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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en reekke tilfelde kraever loven, at vi skal
lave en lokalplan. Det er blandt andet, for der
laves storre udstykninger eller storre bygge-
eller anlegsarbejder. Det kan ogsa vare ned-
rivning af bebyggelse.

I ovrigt skal vi altid lave en lokalplan, nar det
er nodvendigt for at sikre, at kommuneplanen
kan gennemfores.

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det
er nadvendigt for at sikre en sammenhang 1
udviklingen af et omrade.

Hvordan kan du vazere med, nar vi
laver en lokalplan?

Loven sikrer, at du som borger kan vere med
til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi forst et forslag
til den nye lokalplan. Det sendes i horing 1 en
periode, hvor du sa har mulighed for at kom-
me med dine kommentarer til det.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til amtet,
diverse ministerier, styrelser med videre, der
skal have mulighed for at se forslaget. De har
ogsd mulighed for at komme med bemark-
ninger, indsigelser eller andringsforslag til
forslaget.

Nar heringen er slut, bliver forslaget og alle
de modtagne indleg igen behandlet af Byra-
det. Derefter kan Byrddet vedtage lokalplanen
endeligt.

L I R e SR

l ;H.;r'gf over Roskilde Fjord fra Q;'an.ebuakken

Lokalplanens baggrund

Byradet har visioner om at benytte arealet,
denne lokalplan dakker, til noget andet end et
traditionelt parcelhusomrade. Dette har 1 hoj
grad varet pa grund af arealets naturskenne
beliggenhed og den flotte udsigt. man har,
uanset hvor pa omradet, man befinder sig.

Byradet har derfor anmodet arkitekt Kim Ut-
zon om at komme med et forslag til bebyggel-

_se pa omradet.

Kim Utzon har udarbejdet et forslag til be-
byggelse, der er inspireret af sydeuropzernes
byggestil, hvor huse og gader er lagt i konse-
kvent overensstemmelse med det omgivende
terran.

Grundens placering i det smukt Kuperede
terren, der kendetegner omradet syd for Fre-
deriksvaerk ned mod Kregme, skaber en unik
mulighed for at etablere en markant og vel-
fungerende sydlig bydel. Bydelen kan udgere
en pracis og veldefineret overgang mellem
byen og det dbne landskab, med en bebyggel-
se der optimalt udnytter placeringen ud mod
det gronne band af starkt kuperede marker,
der forbinder Roskilde Fjords havflade med
Arreso’s roligere vandspejl.

Fredenksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Lokalplanens formal og indhold

Formalet med lokalplanen er at muliggore, at
arkitekt Kim Utzons bebyggelsesforslag kan
fores ud i livet.

I bebyggelsesforslaget er der taget et stort
hensyn til boligernes placering i det omgi-
vende terren og den omgivende natur. Her
teenkes specielt pa grundens smukt kuperede
forlob, der muligger, at de fleste boliger i
bebyggelsen vil fa en udsigt samtidig med at
det smukke landskabs karakter fastholdes.

Dette harmonerer godt med Boligpolitik for
Frederiksveerk Kommune, der forst og frem-
mest udspringer af et onske om at styre i ret-
ning af en mere helheds- og fremtidsorienteret
boligudbygning. Der skal tages hensyn til
boligernes brugbarhed, kvalitet, placering og
udseende 1 forhold til det omgivende byggeri
og milje.

Til boligerne anvendes der materialer med en
lang holdbarhed. Ydervaggene er af teglsten,
tagene skal udfores af zink, tegl eller tagpap
og til trebekledningen i gardrummene an-
vendes cedertrz.

Eksempel pa mur bygget‘af stengabioner

Terrenreguleringer 1 omradet sker ved hjzlp
af stengabioner beplantet med graes.

Stengabioner opbygges efter princippet som
vist pa illustrationen overfor og kan opbygges
vinkelret eller skrat.

Der er lagt op til at fallesarealerne rundt om

- boligerne skal bibeholdes og plejes som om-

radet fremstar i dag, nemlig som engomrade
med naturligt forekommende urtevegetation.
Dette kan gores ved at arealerne blot slas 1 til
2 gang om dret. Det anbefales, at der plantes
sma grupper af hjemhorende danske trasor-
ter.

LLokalplanen lagger op til ogsa pa miljeomra-
det at vaere pa forkant med udviklingen.

Der er skabt mulighed for, at der kan ske kil-
desortering af affald i boligomradet enten pa
et centralt sted eller i mindre miljostationer
ude i omradet.

Andre tiltag som for eksempel opsamling af
tagvand til vanding, falles vaskeplads til biler
med olieudskiller, energispareglas i vinduer,
vandbesparende toiletter — ja, listen er uende-
lig — vil selvtolgelig vaere oplagte at indarbej-
de i byggeprojektet, nar boligerne og omra-
dets indretning planlaegges.

Lokalplanen i forhold til anden
planlaegning

Regionplan 1997
Lokalplanen er lavet, sa den folger regionpla-
nens regler.

Kommuneplan 2001-2012

| kommuneplanen er nzvnt en reekke rammer,
der skal vare i en lokalplan for omradet.

For det omrade, denne lokalplan dakker, star
der folgende bestemmelser i kommuneplanen:

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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” 5.11 Bjornebakken

En lokalplan for omradet skal sikre:

a. at omrddets anvendelse bliver fastlagt til
boligformdl med mulighed for fxllesan-
leg,

b. at bebyggelsen og ovrige anleg bliver
tilpasset terreen og omgivelserne i ovrigt,

c. at der bliver taget s&rlig hensyn til over-
gangen mellem bebyggelse med tilheren-
de anleg og markerne mod syd og,

d. at vaesentlige dele af de levende hegn, der
ligger i skellet mod markerne bliver beva-
ret og plejet.”

Staj fra Det Danske Stalvalsevaerk
Lokalplanomrdadet ligger for den storste del i
stgjbegrensningsomrade III. Det muligger
udleg af arealer til stojfolsom anvendelse
sésom boliger.

En lille del mod vest ligger i stojbegrans-
ningsomrade II. Det muligger udleg af area-
ler til tet lav boligbebyggelse, hvor bebyggel-
sen ved sin udformning og placering er med-
virkende til at s&nke stojniveauet i1 de rekrea-
tive udearealer til et niveau svarende til zone
[II — denne effekt skal dokumenteres.

Det er vurderet, at der ikke vil vare stoj fra
veje eller bane, da det kuperede terren gor, at
staj herfra ikke kan heres pd omradet.

Hele byggeriet skal dog om nedvendigt stoj-
dempes i henhold til geldende bygningsreg-
lement.

Lokalplaner
Der er ikke tidligere udarbejdet lokalplan for
omrédet.

Partiel Byplanvedtaegt

Partiel byplanvedtegt nr. 14 og tilleg nr. 1 til
byplanvedtegt nr. 14 er gaeldende for lokal-
planomradet. Vedtagterne udlegger omradet,
A4, til boligomrdde med mulighed for opfo-
relse af tat lav boligbyggeri i form af reekke-
huse. Byplanvedtagterne bliver ophavet i
forbindelse med endelig godkendelse af den-
ne lokalplan.

Deklarationer

Udover byplanvedtegten er der tinglyst et
dokument til sikring af aflebsledninger pa
matriklens vestlige del. Dokumentet er ikke i
strid med lokalplanen.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
verk Kommunes Vandforsyningsplan.

Spildevandsplan
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
verk Kommunes Spildevandsplan.

Fjernvarme

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er
dekket af Frederiksverk Kommunes kollek-
tive varmeforsyning. Der er tilslutningspligt.

Fzllesantenneanlaeg
Der er hybridnet (kabel-TV) i omradet. Der er
ikke krav om tilslutning til hybridnettet.

Lokalplanens forhold til anden lov-
givning

Lov om planlagning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler
for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker pé et baredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal verne om vores natur og miljo
og vere med respekt for vores livsvilkar.

Frederiksverk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Det skal blandt andet ske ved, at udviklingen
vurderes samlet for hele landet, for amterne
og de enkelte kommuner.

Desuden skal forurening og stojgener fore-
bygges, vardifulde landskaber, bymiljoer og
huse sikres eller skabes.

De &bne kysters vardier skal isar sikres.
Endelig skal den enkelte borger vaere med i
planlegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og
procedurer, der fremgér af planloven og tilhe-
rende bekendtgerelser og cirkularer.

Planloven har sa&rlige bestemmelser for
planlegning i kystomraderne og for planleg-
ning til butikker. En speciel redegorelse er
nodvendig, hvis det projekt, som lokalplanen
muligger, vil have sarlig betydning for kyst-
omraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke nedvendigt at redegore specielt
for placeringen i et kystomréde, da de omgi-
vende omréder er tet bebyggede og ligger i
byzone.

Projektet ligger umiddelbart op til flere af de
eksisterende boligomrader, og det er derfor
vurderet, at det nye byggeri ikke vil have no-
gen pdvirkning af kystomréadet.

Det er heller ikke nedvendigt med en s&rlig
redegorelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udleg af arealer til bu-
tikker eller andet, der kan vare i1 strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomrédet omfatter ikke naturomré-
der, anleg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven gzlder for alt byggeri. Der skal
vere givet en byggetilladelse inden, der ma
bygges nyt, eller bygges til. [ ovrigt skal de
galdende bygningsreglementers regler over-
holdes.

Museumsloven

Museumslovens kap. VI, § 26 betyder, at alt
arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes eller
berores et fortidsminde. Fundet skal straks
anmeldes til Frederiksvaerkegnens Museum.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er mod vest afgrenset af
boligomrédet pa Bjernedalsvej og en offentlig
sti, mod nord af skra@ntfoden til den offentlige
sti p4 matrikelnummer 5i Brederod By, der
lober fra Magleblikskolen til Bakkestien, mod
ost af vandhullet “Krebsehullet” og den of-
fentlig cykelsti mellem Magleblik og Kappel-
hoj og mod syd af landbrugsareal pd matri-
kelnummer 111v Kregme By.

Da der er tale om en tom grund i byzone, der
allerede er udlagt til boligformal, begranser
de eksisterende forhold ikke den fremtidige
brug af omrédet.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger
Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offent-
liggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at
de ejendomme, der er omfattet af forslaget,
ikke méa udnyttes pd en méde, der kan vere i
strid med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden
for et ar, er det igen de tidligere regler, der er
geldende.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan un-
der alle omstendigheder fortsatte som hidtil.
Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra heringen er slut og frem til den endelig
godkendelse af lokalplanen, kan Byridet til-
lade mindre byggerier, hvis de ikke strider
mod lokalplanen.

Nar heringen er slut kan Byrddet godkende
forslaget endeligt. Hvis der er kommet indsi-
gelser til forslaget, kan vedtagelse af lokal-
planen dog tidligst ske 4 uger efter horingens
afslutning.

Frederiksvark Kommune, Teknisk Forvaltning
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[ forbindelse med den endelige vedtagelse af
planen kan der laves mindre &ndringer af det
forslaget.

Hvis @ndringerne er vaesentlige for andre end
dem, der er kommet med den indsigelse, som
er baggrund for ®ndringen, kan vedtagelsen
ikke ske, for alle de herte har haft lejlighed til
at udtale sig.

Hvis @ndringerne er s& omfattende, at der
reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en
helt ny horing.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vere
offentliggjort senest 8 uger efter den endelige
vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3
ar efter horingens start, bortfalder forslaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen ende-
ligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det gelder for eksempel, udstyk-

ning, bebyggelse og @ndringer i anvendelsen
af de enkelte ejendomme.

Lovlig, eksisterende bebyggelse eller lovlig
anvendelse, kan fortsettes som hidtil, hvis det
er etableret for offentliggerelsen af lokalplan-
forslaget. Det gxlder ogsé, selv om det ikke
er 1 overensstemmelse med den ny lokalplan.
En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at
bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medforer
heller ikke pligt til at @ndre de eksisterende
forhold.

Byrédet kan dispensere fra lokalplanens reg-
ler. Dispensationer mé ikke vare i strid med
lokalplanens formal.

Hvis projekter skiller sig vasentligt ud fra
lokalplanen, skal der laves ny lokalplan.

Lokalplanen galder i de fleste tilfelde frem
for de dele af private byggeservitutter og
andre tilstandsservitutter, der er i1 strid med
planen.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Bestemmelser

Lov om Planl®gning, lovbekendtgarelse nr.
518 af 11. juni 2000 fastsatter folgende reg-
ler for omradet naevnt i § 2.

§ 1 Lokalplanens formal.

Lokalplanens formél er at fastlegge de over-
ordnede rammer for bebyggelsen og felles-
arealerne 1 lokalplanomrédet. Det er at sikre:

1.1 At den fremtidige anvendelse fastlaeg-
ges til tet-lav boligbebyggelse som
sammenh&ngende gardhavehuse i én
etage og rekkehuse i to etager.

1.2 At boligerne udformes som en sam-
menh&ngende og forskudt randbebyg-
gelse langs vejene, s& boligomradet op-
nér en bymassig karakter,

1.3 At byggeriet indpasses i det eksisteren-
de kuperede terren bade af hensyn til
udsigten fra den enkelte bolig og af
hensyn til naturen.

1.4 At muliggore en etapevis udbygning af
omradet.

1.5 At hele bebyggelsen opferes med nogle
felles trek og husformer, herunder ens
byggematerialer og farver samt ens be-
lagninger.

1.6 At der udferes lave hegnsmure opfort i
stengabioner omkring alle private haver

1 bebyggelsen.

1.7 At der kun terrenreguleres i det om-

fang, der er nadvendigt af hensyn til op-

forelse af boliger og anlag af veje og at
stattemure opfores af stengabioner.

1.8 At bebyggelsens indre friarealer gives
en dben karakter af park med enkelte
lave treer.

1.9 At bebyggelsens indre ferdselsarealer
gives en karakter af opholds- og lege-

arealer med et gront prag, enkelte lave
traer samt en lav parkbelysning.

1.10 At det ydre landskab omkring bebyg-
gelsen gives en &ben og overdrevspra-
get karakter 1 form af naturgraesareal
med urtevegetation, med gresbevokse-
de flader og enkelte lave tragrupper
med en minimal udsigtsbegrensning.

§ 2 Lokalplanens omrade.

2.1 Lokalplanen er afgrenset som vist pa
kortbilag 1, og omfatter folgende matri-
kelnumre af Brederod By:

Sag og del af 5a og 51

Samt alle matrikler der matte blive ud-
stykket heraf.

2.2 Lokalplanens omrade opdeles i delom-
rdderne A, der er opdelt i Al og A2, B,
C og D, som vist pé Kortbilag 2.

§ 3 Omridets anvendelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2

3.1 Omrade Al og A2:
Omrédets anvendelse fastsattes til tet-
lav boligbyggeri med mulighed for op-
forelse af op til 70 boliger.

[ omréde Al kan der opfores op til 30
gardhavehuse med 30 boliger.

[ omréde A2 kan der opfores op til 20
dobbelthuse med 40 boliger.

3.1.1 De enkelte boliger mé kun besté af én
bolig for én familie.

3.2 Omréde B:
Omrédets anvendelse fastsattes til
gront omrade (fellesarealer) med mu-
lighed for opferelse af mindre smabyg-
ninger til felles benyttelse og i tilknyt-
ning til den gvrige bebyggelse.

Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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33

34

§4

4.1

4.2

§5

5.1

52

53

5.4

Omréde C:

Omrédets anvendelse fastsattes til fel-
leshus, containerplads, miljostation, va-
skeplads med videre til omradets fzlles
benyttelse med mulighed for opforelse
af bygninger til felles formal.

Omréde D:

Omrédets anvendelse fastsattes til of-
fentlige formal, f.eks. sti, gront omréde
med mere.

Udstykning.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 3.

En fremtidig udstykning kan kun ske pa
baggrund af et godkendt udstyknings-
forslag, der ligger til grund for den
samlede bebyggelse ifolge Byggelovens
§ 10 A, hvor der er redegjort for grund-
storrelser, eventuelle andele i fellesare-
al, fremtidig anvendelse af arealerne
med videre.

Udstykningen skal finde sted efter prin-
cipperne i bebyggelsen, s& grundarealet
af de enkelte boliger inklusiv smabyg-
ninger og gardhavers areal bliver de
fremtidige matrikelgrenser og det ovri-
ge areal bliver fzllesareal.

Vej- og stiforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.

Vejadgang til omradet skal ske via
Sportsvej.

Veje 1 omrddet skal udlegges 1 mindst 8
meters bredde og anlegges 1 mindst 5
meters bredde med korefast belegning.

Hvor de enkelte vejstykker 1 lokalplan-
omréadet har en lengde p4 mere end 40
meter, skal der etableres vendepladser
med korefast belagning som vejene ef-
ter reglerne 1 vejlovgivningen.

Stier skal anlaegges i mindst 2,5 meters
bredde og i princippet placeres som vist

55

5.6

5.7

§6

6.1

6.2

§7

7.1

7.2

pa kortbilag 2.

Der skal anlegges mindst 2 parkerings-
pladser med korefast befestelse pr. bo-
lig. Den ene kan etableres som garage
indenfor boligenheden pé gardhusene.

Der skal udlegges parkeringsareal sva-
rende til det antal parkeringspladser, der
etableres under tag. Parkeringspladser-
ne skal anlegges, nér der inddrages
parkeringsareal til beboelse indenfor
boligenhederne.

Al parkering til omradet skal ske inden
for lokalplanomradet.

Ledningsforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

Elledninger, herunder ogsé ledninger til
belysningsanlag, skal fremfores 1 jor-
den.

Tag- og overfladevand skal ledes til
faskiner. Det er dog tilladt at opsamle
tagvand til brug ved havevanding m.v.

Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven §15, stk. 2, nr. 6.

Omréde Al + A2:

Den nye bebyggelse skal placeres efter
principperne som vist pa kortbilag 2,
idet der kan foretages mindre @ndrin-
ger.

Smabygninger, der skal benyttes af de
enkelte boliger, skal placeres indenfor
det omrade, der pa kortbilag 2 herer til
den enkelte bolig, jf. § 4.2.

Omréde B:

Smébygninger til felles brug kan opfo-
res inden for omradet, hvis de placeres i
tilknytning til boliger og veje.

10
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7.3

7.4

§8

8.1

82

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Omréde C:
Falleshus og smabygninger til fzlles
brug kan opfores inden for omrédet

Omréde D:
Der mé ikke opferes bygninger inden
for omradet.

Bebyggelsens omfang og ydre frem-
traeden.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

Alle omrader:

Bebyggelsesprocenten for alle omrader
under ét mé ikke vare over 30.

Tagbelaegning skal i alle omréder udfo-
res i zink med stéende false alternativt i
tagsten af vingetegl i farverne gul eller
blddempet, eller listet tagpapdakning.

Tage skal i alle omréder udferes med
ensidig taghaldning pa mellem 10 og
20°. Hvis der anvendes tegl skal tag-
hzldningen vere 25 til 30°.

Bebyggelsens facader i alle omréader
skal fremtraede ens enten som s&k-
keskuret tegl eller alternativt med lyse
gule mursten med fyldte fuger. Facader
mod gérdrum kan beklaedes med ceder-
trae ligesom alle facader p& smébygnin-
ger kan udferes udelukkende af ceder-
trae.

Farver pa facader i alle omrader skal
fremtrade ens i lyse farver eller i lyse
gule sten. Facader af cedertra skal
fremtrede oliebehandlet.

Vinduer i alle omrader skal vaere hvid-
malede.

Synlige antenner, parabolantenner, frit-
stdende master og lignende mé ikke op-
stilles pa grundene i lokalplanomrédet.

Omréade A:
8.8 Omrade Al:

8.8.1 Bygninger ma ikke opfores med mere
end 1 etage uden udnyttelig tagetage.

8.8.2 Boligerne mé opfores med en byg-
ningshejde pa hojst 6 meter.

8.8.3 Der kan opfores ét udhus pé hgjst 10
m? og ¢én tilbygning p4 hojst 20 m? i
form af en overdakket terrasse, ude-
stue eller lignende indenfor gérdhave-
arealet.

8.8.4 Smabygninger mé opfores med en
bygningshgjde pa hgjst 4 meter.

8.9 Omrade A2:

8.9.1 Bygninger mé ikke opfores med mere
end 2 etager uden udnyttelig tagetage.

8.9.2 Bygninger mé opfoeres med en byg-
ningshgjde pa hojst 8,5 meter.

8.9.3 Der kan opferes ét udhus pé hojst 10
m? som vist pa kortbilag 2 og én til-
bygning pé hgjst 20 m? i form af en
overdekket terrasse, udestue eller lig-
nende eventuelt med tagterrasse in-
denfor gdrdhavearealet.

8.9.4 Smabygninger mé opfores med en
bygningshgjde pa hojst 4 meter.

8.10 Omrade B + C:

8.10.1 Bygninger md ikke opferes med mere
end 1 etage uden udnyttelig tagetage.

8.10.2 Bygninger m4 hojst opferes med en
bygningshgjde pa 4 meter.

11 Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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§9

9.1

92

93

94

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Ubebyggede arealer.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

Der ma i omrédet kun opsattes vejle-
dende skilte, der er nedvendige for
ejendommenes anvendelse. Al skiltning
skal godkendes inden opstning.

Belysning af veje og stier ma ikke uden
byradets s&rlige tilladelse udferes som
andet end parkbelysning med en lys-
punkthejde pé hojst 3,50 meter.

Parkeringspladser, der ikke er placeret
under tag, skal vere udfort 1 gresarme-
ringssten.

Den ydre hegning omkring gérdhaverne
skal vare udfort af stengabioner, der
beplantes med graes.

Ubebyggede arealer der ikke anvendes
til vej, sti, parkering eller lignende skal
anlaegges og vedligeholdes med en
overdrevspraget karakter i form af na-
turgraesareal med urtevegetation med
spredte tragrupper.

Traeerne skal besté af treegrupper af
hjemherende danske tresorter som eg,
fyr, tjorn, gyvel, roser og frugttreer som
f.eks. &ble- og paretraer og skal plan-
tes efter principperne pa kortbilag 2.

Skranterne nord for stien 1 omrade D
skal fremst& som skovtykning beplantet
med ndletraer som f.eks. fyr og gran.

Inden for lokalplanens omréde mé der
ikke ud over af- og pélesning ske par-
kering af koretajer med en totalvegt
over 3.500 kg samt hensattelse af kol-
béde, uindregistrerede koretojer samt
skurvogne og containere, der ikke an-
vendes til sit egentlige formal.

Der mé ikke foretages oplag, der efter
Byrédets skon virker skeemmende.

9.10 Synlige antenner, parabolantenner, ma-
ster og lignende mé ikke opstilles inden
for lokalplanomradet. Byradet kan
meddele godkendelse af enkeltanleg,
nér anlegget tjener et bredere formal.

9.11 Der mé kun foretages terrenregulering,

der er nadvendig for opforelse af boli-

ger og anlaeg af veje. Stottemure skal
vare udfort som stengabioner beplantet
med gres.

9.12 Der kan indenfor omrade B etableres

legeplads, balplads med videre til falles

benyttelse.

§ 10 Grundejerforening.

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13

10.1 Der skal oprettes en grundejerforening

med medlemspligt for samtlige ejere af

ejendommene inden for lokalplanomra-
det.

10.2 Grundejerforeningen skal senest opret-

tes, ndr Byradet beslutter det.

10.3 Grundejerforeningen skal foresta drift

og vedligeholdelse afde 1 § 3.2 0g 3.3

navnte fellesarealer.

10.4 Grundejerforeningen skal i ovrigt udfo-

re de opgaver, som i medfor af lovgiv-

ningen henlagges til foreningen.

10.5 Grundejerforeningens vedtegter og

@ndringer heri skal godkendes af Byra-

det.

Forudsatning for ibrugtagning af ny
bebyggelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

§11

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for
der er anlagt mindst 2 parkeringspladser
pr. bolig.

12
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11.2 Ny bebyggelse mé ikke tages 1 brug, for
de pa kortbilag 2 viste veje og stier er
anlagt. Ved etapeopdeling af byggeriet
skal lovlig vejadgang vare etableret.

11.3 Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for
den pé kortbilag 2 viste beplantning er
etableret.

11.4 For ny bebyggelse tages i brug skal det
dokumenteres, at stgjgranserne i kom-
muneplantilleg nr. 20 er overholdt, jf.
kortbilag 3.

§ 12 Ophor af gyldighed for andre be-
stemmelser.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

12.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse
opherer gyldigheden af Partiel Byplan-
vedtegt nr. 14 for den del denne lokal-
plan dekker samt tilleg nr. 1 til Partiel
Byplanvedtaegt nr. 14.

§ 13 Tilsyn og dispensation.

13.1 Byradet péser, som angivet i planlovens
§ 51, stk. 1, overholdelse af bestemmel-
serne i lokalplanen.

13.2 Byradet kan, som angivet i planlovens §
19, dispensere fra bestemmelserne i
lokalplanen, hvis dispensationen ikke er
i strid med principperne i planen.

13.3 Videregdende afvigelser end omhandlet
i stk. 2 kan kun foretages ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.

13 Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Vedtagelsespategning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksvark Byrad den 9. oktober 2001. Forslaget
har veeret offentligt fremlagt fra den 24. oktober til den 19. december 2001.

Séledes endeligt vedtaget som lokalplan 05.10 for boligomradet Bjornebakken, af Frederiksvaerk
Byrad den 19. februar 2002.

A, s
/H’elge Friis/ Michael Graanan/g
borgmester kommunaldirekter

Principsnit gennem bebyggelse og adgang til huse via greeskleedt stengabion
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Frederiksveerk Kommune
Radhuset
Radhuspladsen 1
3300 Frederiksvaerk

TIf. 47 78 40 00

Kopi: Frederiksvaerk Kommune
Oplag: 150 stk.
Lokalplanen er udarbejdet af Teknisk Forvaltning.

Udsnit af Kort- og Matrikelstyrelsens kort er gengivet med Kort- og Matrikelstyrelsens tilladelse.
Kort- og Matrikelstyrelsen 1994/KD.086.211.
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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en rekke tilfelde kraever loven, at vi skal
lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der
laves stgrre udstykninger eller stgrre bygge-
eller anlegsarbejder. Det kan ogsa vere ned-
rivning af bebyggelse.

I gvrigt skal vi altid lave en lokalplan, nar det
er ngdvendigt for at sikre, at kommuneplanen
kan gennemfgres.

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det
er ngdvendigt for at sikre en sammenh&ng i
udviklingen af et omrade.

Hvordan kan du vaere med, nar vi
laver en lokalplan?

Loven sikrer, at du som borger kan vare med
til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi fgrst et forslag til
den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sa har mulighed for at kom-
me med dine kommentarer til det.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til amtet,
diverse ministerier, styrelser med videre, der
skal have mulighed for at se forslaget. De har
ogsa mulighed for at komme med bemerk-
ninger, indsigelser eller @ndringsforslag til
forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle
de modtagne indlaeg igen behandlet af Byra-
det. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen
endeligt.

Lokalplanens baggrund

Byradet har i 2002 vedtaget en lokalplan med
en bebyggelse tegnet af arkitekt Kim Utzon
bestaende af tet-lav rekkehusbebyggelse med
lodret lejlighedsskel og gardhavehuse.

Byggeriet er nu udbudt til salg, og der er stgr-
re efterspgrgsel pa de mindre boliger end pro-
jektet indeholder. Bygherren gnsker desuden
mulighed for at opfgre 87 boliger pa hele are-

alet i stedet for, som lokalplanen foreskriver,
70 boliger.

Bygherre har indgaet et samarbejde med arki-
tekt Kim Utzon for at fa de nye boligtyper
indpasset i den gvrige bebyggelse.

Lokalplanens formal og indhold

Formalet med lokalplanen er at muligggre, at
der kan opfgres op til 87 boliger pa arealet
samt at en del af byggeriet kan opfgres som
etageboligbyggeri i 2 etager uden mulighed
for udnyttelse af tagetage.

I bebyggelsesforslaget er der taget et stort
hensyn til boligernes placering i det omgiven-
de terren og den omgivende natur. Desuden
er der taget hensyn til, at boligerne far en ud-
formning og ydre fremtraeden, der harmoneres
med det gvrige byggeri.

Lokalplanen udarbejdes som et tilleg til lo-
kalplan 05.10 for boligomradet Bjgrnebakken.
Det bevirker, at det kun er de bestemmelser,
der er @ndret i forhold til lokalplan 05.10, der
er medtaget i tillegget.

Lokalplanen i forhold til anden plan-
laegning

Regionplan 2001
Lokalplanen er lavet, sa den fglger regionpla-
nens regler.

Kommuneplan 2001-2012

I kommuneplanen er nevnt en reekke rammer,
der skal vere i en lokalplan for omradet.

For det omrade, denne lokalplan dakker, star
der fglgende bestemmelser i kommuneplanen:
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” 5.11 Bjgrnebakken

En lokalplan for omradet skal sikre:

a. at omradets anvendelse bliver fastlagt til
boligformal med mulighed for fellesan-
leg,

b. at bebyggelsen og @vrige anleg bliver
tilpasset terreen og omgivelserne i gvrigt,

c. at der bliver taget s@rlig hensyn til over-
gangen mellem bebyggelse med tilhgrende
anleg og markerne mod syd og,

d. at vasentlige dele af de levende hegn, der
ligger i skellet mod markerne bliver beva-
ret og plejet.”

Stgj fra Det Danske Stalvalsevaerk
Lokalplanomradet ligger for den stgrste del i
stgjbegraensningsomrade III. Det muligggr
udleg af arealer til stgjfglsom anvendelse
sasom boliger.

En lille del mod vest ligger i stgjbegrens-
ningsomrade II. Det muligggr udleg af arealer
til tet lav boligbebyggelse, hvor bebyggelsen
ved sin udformning og placering er medvir-
kende til at s®nke stgjniveauet i de rekreative
udearealer til et niveau svarende til zone IIL
Denne effekt skal dokumenteres.

Det er vurderet, at der ikke vil vere stgj fra
veje eller bane, da det kuperede terren ggr, at
st@j herfra ikke kan hgres pa omradet.

Hele byggeriet skal dog om ngdvendigt stgj-
dempes i henhold til geldende bygningsreg-
lement.

Lokalplaner
Lokalplan 05.10 for boligomradet Bjgrnebak-
ken er geldende for omradet.

Deklarationer

Udover byplanvedtegten er der tinglyst et
dokument til sikring af aflgbsledninger pa
matriklens vestlige del. Dokumentet er ikke i
strid med lokalplanen.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
verk Kommunes Vandforsyningsplan.

Spildevandsplan
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
verk Kommunes Spildevandsplan.

Da ejendommen ligger i et vandindvindings-
omrade, ma overfladevand ikke fgres til fa-
skine.

Fjernvarme

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er
dakket af Frederiksverk Kommunes kollekti-
ve varmeforsyning. Der er tilslutningspligt.

Feallesantenneanlaeg
Der er hybridnet (kabel-TV) i omradet. Der er
ikke krav om tilslutning til hybridnettet.

Lokalplanens forhold til anden lov-
givning

Lov om planlagning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler
for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker pa et baredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal veerne om vores natur og miljg
og have respekt for vores livsvilkar.

Det skal blandt andet ske ved, at udviklingen
vurderes samlet for hele landet, for amterne
og de enkelte kommuner.

Desuden skal forurening og stgjgener fore-
bygges, vaerdifulde landskaber, bymiljger og
huse sikres eller skabes.

De abne kysters vardier skal is@r sikres.
Endelig skal den enkelte borger vaere med i
planlegningen af den fremtidige udvikling.
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Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og
procedurer, der fremgar af planloven og tilhg-
rende bekendtggrelser og cirkularer.

Planloven har sarlige bestemmelser for plan-
leegning i kystomraderne og for planlegning
til butikker. En speciel redeggrelse er ngdven-
dig, hvis det projekt, som lokalplanen mulig-
ggr, vil have sarlig betydning for kystomra-
derne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for
placeringen i et kystomrade, da de omgivende
omrader er tet bebyggede og ligger i byzone.

Projektet ligger umiddelbart op til flere af de
eksisterende boligomrader, og det er derfor
vurderet, at det nye byggeri ikke vil have no-
gen pavirkning af kystomradet.

Det er heller ikke ngdvendigt med en sarlig
redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udleg af arealer til butik-
ker eller andet, der kan vere i strid med plan-
lovens formal for butiksudviklingen.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomradet omfatter ikke naturomra-
der, anleg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven gzlder for alt byggeri. Der skal
vaere givet en byggetilladelse inden, der ma
bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de
geldende bygningsreglementers regler over-
holdes.

Museumsloven

Museumslovens kap. VI, § 27, stk. 2 betyder,
at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdekkes
eller bergres et fortidsminde. Fundet skal
straks anmeldes til Frederiksvaerkegnens Mu-
seum.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er mod vest afgrenset af
boligomradet pa Bjgrnedalsvej og en offentlig

sti, mod nord af skrentfoden til den offentlige
sti pa matrikelnummer 5i Bredergd By, der
Igber fra Magleblikskolen til Bakkestien, mod
gst af vandhullet "Krebsehullet” og den of-
fentlig cykelsti mellem Magleblik og Kappel-
hgj og mod syd af landbrugsareal pa matrikel-
nummer 11lv Kregme By.

Da der er tale om en tom grund i byzone, der
allerede er udlagt til boligformal i lokalplan
05.10, begraenser de eksisterende forhold ikke
den fremtidige brug af omradet.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger
Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offent-
liggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at
de ejendomme, der er omfattet af forslaget,
ikke ma udnyttes pa en made, der kan vere i
strid med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden
for et ar, er det igen de tidligere regler, der er
gxldende.

Den eksisterende lovlige anvendelse kan un-
der alle omstendigheder fortsatte som hidtil.
Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelig
godkendelse af lokalplanen, kan Byradet tilla-
de mindre byggerier, hvis de ikke strider mod
lokalplanen.

Nar hgringen er slut kan Byradet godkende
forslaget endeligt. Hvis der er kommet indsi-
gelser til forslaget, kan vedtagelse af lokalpla-
nen dog tidligst ske 4 uger efter hgringens
afslutning.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af
planen, kan der laves mindre @ndringer af
forslaget.

Hvis @ndringerne er vaesentlige for andre end
dem, der er kommet med den indsigelse, som
er baggrund for @ndringen, kan vedtagelsen
ikke ske, fgr alle de hgrte har haft lejlighed til
at udtale sig.

Hvis @ndringerne er sa omfattende, at der
reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en
helt ny hgring.
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Den endeligt vedtagne lokalplan skal vere
offentliggjort senest 8 uger efter den endelige
vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3
ar efter hgringens start, bortfalder forslaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen ende-
ligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det gelder for eksempel, udstyk-
ning, bebyggelse og @ndringer i anvendelsen
af de enkelte ejendomme.

Lovlig, eksisterende bebyggelse eller lovlig
anvendelse, kan fortsettes som hidtil, hvis det
er etableret fgr offentligggrelsen af lokalplan-
forslaget. Det geelder ogsa, selv om det ikke er
i overensstemmelse med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at
bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer
heller ikke pligt til at endre de eksisterende
forhold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens reg-
ler. Dispensationer ma ikke vere i strid med
lokalplanens formal.

Hvis projekter skiller sig veasentligt ud fra
lokalplanen, skal der laves ny lokalplan.

Lokalplanen galder i de fleste tilfelde frem
for de dele af private byggeservitutter og an-
dre tilstandsservitutter, der er i strid med pla-
nen.
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Bestemmelser

Med hjemmel i Lov om Planlegning, lovbe-
kendtggrelse nr. 763 af 11. september 2002
fastsatter fglgende @ndringer til lokalplan
05.10 for omradet nevnti § 2.

I formalbestemmelsen § 1.1 tilfgjes:

At give mulighed for at opfgre etageboligbe-
byggelse som sammenhangende rekkehuse i
2 etager.

I formalbestemmelsen § 1.7 udgar:
...0g at stgttemure opfgres af stengabioner.

I bestemmelsen § 2.1 tilfgjes:
Matrikelnummer 5bl Bredergd By..

I bestemmelse § 2.2 tilfgjes:

Lokalplanens omrade opdeles i delomraderne
A, der er opdelti Al, A2 og A3, B, C og D,
som vist pa Kortbilag 2.

I bestemmelse § 3.1 tilfgjes:

Omrade Al, A2 og A3:

Omradets anvendelse fastszttes til taet-
lavboligbyggeri med mulighed for opfagrelse
af op til 63 boliger og etageboligbyggeri med
mulighed for opfarelse af op til 24 boliger
med vandret lejlighedsskel.

Omrade Al:
Mulighed for opfgrelse af op til 33 gardhave-
huse med 33 boliger.

Omrade A2:

Mulighed for opfgrelse af op til 15 rekkehuse
med op til 30 boliger med lodret lejligheds-
skel.

Omrade A3:

Omradets anvendelse fastsattes til etagebo-
ligbyggeri i 2 etager med mulighed for opfg-
relse af op til 24 boliger med vandret lejlig-
hedsskel.

Omrade C:
Omradets anvendelse fastsattes til parke-
ring...

Bestemmelsen § 5.5 sendres til:

Der skal anlegges mindst 2 parkeringspladser
med kgrefast befastelse pr. gardhavehus og
rekkehus og mindst 1 parkeringsplads pr.
bolig i etagebebyggelsen, i alt 150 parke-
ringspladser. Der skal yderligere udlegges 12
parkeringspladser, svarende til 0,5 parke-
ringsplads pr. bolig i etagebebyggelsen.

Bestemmelsen § 6.2 sendres til:

Tagvand skal ledes til faskiner. Det er dog
tilladt at opsamle tagvand til brug ved have-
vanding m.v.

Bestemmelsen § 7.1 tilfgjes:
Omrade A3.

I § 8 (bebyggelsens omfang og ydre frem-
traeden) tilfgjes fglgende som punkt:

8.10 Omrade A3:

Adgangstrapper til etageboligerne skal ud-
formes i galvaniseret stal eventuelt beklaedt
med cedertrz.

Bestemmelser under § 8.10 sendres til:
§ 8.11.

I bestemmelse § 9.4 tilfgjes:
...kan beplantes med grzs.

I bestemmelsen § 9.11 udgar:
...Stgttemure skal vaere udfgrt som stenga-
bioner beplantet med grees.

I bestemmelse § 9.11 tilfgjes:

... Terreenregulering mellem boliger, veje,
stier og det naturlige landskab skal opbygges
som stabiliserede, enggrasbeplantede skra-
ninger med en ensartethed gennem hele be-
byggelsen.
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Bestemmelsen 11.1 zendres til:

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er
anlagt mindst 2 parkeringspladser med kgre-
fast befestelse pr. gardhavehus og rekkehus
og mindst 1 parkeringsplads pr. bolig i etage-
bebyggelsen, i alt 150 parkeringspladser. Der
skal yderligere udlegges 12 parkeringsplad-
ser, svarende til 0,5 parkeringsplads pr. bolig i
etagebebyggelsen.

Bestemmelsen § 12 zendres:

Ved endelig vedtagelse af tilleg I til lokalplan
05.10 erstattes og suppleres ovenstaende be-
stemmelser i lokalplan 05.10.
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Vedtagelsespategning.
Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksverk Byrad den 15. juni 2004.
Lokalplanforslaget har vaeret fremlagt i hgring i perioden 17. juni til den 12 .august 2004.

Saledes endeligt vedtaget som tillaeg I til lokalplan 05.10 for boligomradet Bjgrnebakken den 5.
oktober 2004.

:”/K(/‘{ 4 }/ ,LA”;/
Helge Friis Michael Graatang /
borgmester kommunaldirektgr”
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Sag
ken

Tilleeg I til lokalplan 05.10 for boligomradet Bjgrnebak-

Emne Omradeafgrensning

Sags nr.

Tilleg I til 05.10

({%

Frederiksveerk Kommune

Teknisk Forvaltning

Radhuspladsen 1 — 3300 Frederiksvark

Telefon: 47 78 40 00
Fax: 47 78 40 90
E-mail: tekmail @frederiksvaerk.dk

Tegn. nr.
Kortbilag 1
Init.
plw
Mal
Dato

6. maj 2004
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