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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.




Tilleg I til lokalplan 05.10

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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