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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, for der
laves sterre udstykninger eller sterre bygge-
eller anlegsarbejder. Det kan ogsa vare ned-
rivning af bebyggelse.

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

Byrédet kan ogsa lave en lokalplan, hvis vi
mener, at det er nedvendigt for at sikre en
sammenhang i udviklingen af et omréde.

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

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

Samtidig sender vi ogsé 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 heringen er slut, bliver forslaget og alle
de modtagne indleg igen behandlet af Byra-
det. Derefter vedtager Byradet lokalplanen
endeligt med eventuelle justeringer.

Lokalplanens baggrund

Gennem de seneste 10 ar er der opfort et ster-
re antal ®ldre- og @ldreegnede boliger i det
centrale Frederiksverk. Der er stadig behov
for flere, og derfor ensker Byradet at f& opfort
yderligere et antal aldreboliger. :

I 1999 starter bygningen af ca. 40 @ldre- og
plejeboliger i Olsted, mens et byggeri af ca.
20 zldreboliger i Vindered Enghave forment-
lig gér i gang i 2000.

Som en forelgbig afslutning skal der opfores
ca. 30 eldreboliger ved det tidligere sygehus
pa Torvegade. Byggeriet har gennem en kon-
kurrence faet navnet Skovbrynet.

Det er det byggeri, som denne lokalplan
handler om.

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanens formal er at muliggere byggeri-
et af ca. 30 zldreboliger med tilherende faci-
liteter ved Skovbrynet.
Samtidig skal lokalplanen aflese de relevante
dele af lokalplan 04.38.

Bebyggelsens arkitektoniske ide

Den eksisterende sygehusbebyggelse er et
meget velformet og velbygget Kklassicistisk
byggeri. Det er ikke muligt at fortsztte dette
formsprog direkte.

Derfor ma det ny byggeri have et markant
andet formsprog, der bade har ligheder med
og danner kontrast til den eksisterende bebyg-
gelse.

Nybyggeriet opferes i merke rede facadesten
med reference til de eksisterende bygninger.
For at skabe kontrasten bekledes facaderne
med espalier, som beplantes og derved kom-
mer til at skabe en gren facade.

Tagene er med en vasentligt lavere taghld-
ning end de eksisterende bygninger, har ensi-
digt tagh®ldning og skal forsynes med en
mos- eller gresbekledning. Igen for at skabe
et gront look.

Det ny byggeris gronne look relaterer sig til
skovbrynet nord, syd og est for omradet. Det
kommer derved til at danne en naturlig for-
lengelse af skoven ind i bebyggelsen.

Den eksisterende bebyggelse vil derved
komme til at fremsta tydeligt p4 en “gren”
baggrund og derfor ikke skulle konkurrere
med de nye huse.

Et andet vesentligt element i de nye huses
facader er store glasarealer, specielt mod ost,
hvor gangarealer, trapper m.m. til betjening af
boligeme er placeret.

Frederiksvark Kommune, Teknisk Forvaltning
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Lokalplanen i forhold til anden pian-
lzegning

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

Kommuneplan 1994-2006

I kommuneplanen er nzvnt en raekke regler,
som en lokalplan for omradet skal folge.

For det omrade, denne lokalplan dekker, star
der folgende regler i kommuneplanen:

”4.16 Torvegade, det tidligere sygehus.

En lokalplan, der traffer bestemmelser for
omradet, skal sikre:

a. at omradets anvendelse fastlegges til
centerformal, herunder restauranter, bu-
tikker, liberale erhverv, offentlige formdli,
boliger, gronne omrader m.m. samt ncer-
mere angivne handverksmassige frem-
stillingsvirksomheder i tilknytning til bu-
tikkerne,

b. at bebyggelsesprocenten for omradet un-
der et ikke overstiger 110,

c. atder i scerlige tilfeelde kan gives tilladel-
se til, at bygningshojden overstiger 8,5

»

m.

Omréadet ligger i stajzone II. I stgjzone II er
det bl.a. muligt at opfore etageboliger som
f.eks. det af lokalplanen omfattede projekt pa
to- og treetagers boliger. Der skal indferes
bestemmelser i lokalplanen om stgjdeempning
af boligerne jevnfor galdende bygningsreg-
lement. Der henvises i gvrigt til kommune-
planens afsnit om stgjkortlaegning.

Lokalplaner

Omrédet er omfattet af lokalplan 04.38 for et
omréade ved Torvegade i Frederiksvaerk. 04.38
erstattes delvis af den nye lokalplan i det om-
fang, det er relevant.

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

Lokalplanomréadet er ogséd omfattet af Frede-
riksverk Kommunes Spildevandsplan.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der af
dekket af Frederiksverk Kommunes kollek-

tive varmeforsyning.

Fzllesantenneanlaeg

Der er hybridnet i lokalplanomradet. Det ejes
af NESA/EFFO. Der er ikke krav om tilslut-
ning 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.

Formaélet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker pd et beredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal varne om vores natur og milje
og vare med 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 stejgener fore-
bygges, verdifulde landskaber, bymiljeer og
huse sikres eller skabes.

De é&bne kysters verdier skal iser sikres.
Endelig skal den enkelte borger vere med i
planlzgningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet ifelge de retningslinier
og procedurer, der fremgar af planloven og
tilhorende bekendtgerelser og cirkularer.

Planloven har sarlige regler for planlegning i
kystomraderne og for planlegning til butik-
ker.

Formalet er at bevare kystomriderne som en
karakteristisk del af det danske landskab. Der-
for ma anlag og byggeri, der ikke er afhaengi-
ge af at ligge ved kysten, ikke placeres i kyst-
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omraderne. Det gelder forst og fremmest i
landzone- og sommerhusomraderne. Ved be-
byggelse eller anleg i kystomraderne skal der
vere en serlig begrundelse.

Formalet er ogsé at sikre et varieret udbud af
butikker i de mindre og mellemstore byer.
Desuden skal udviklingen i de storre byer is&r
ske i de eksisterende centre. En af pointerne er
at begrense trafikken. Det skal blandt andet
ske ved at begranse mulighederne for at lave
butikscentre.

Det er ikke nedvendigt at redegere specielt for
placeringen i et kystomrade, da der er tale om
et eksisterende tet bebygget omrade i byzone.
Lokalplanen @&ndrer ikke pa dette forhold.

Det er heller ikke nedvendigt med en sarlig
redegorelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udleg af arealer til butik-
ker eller andet, der kan vere i1 strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om naturbeskyttelse

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

Men i omradets kant — op mod skoven — lig-
ger der et stengerde, der er omfattet af Natur-
beskyttelsesloven. Ligeledes er skoven est og
syd for omradet fredskov.

Arresgdal Skov/ Norske Bakke, som ligger op
til lokalplanomradet, er sammen med Arresg
udlagt som EF-habitatsomrade jf. bekendtge-
relse 782 af 1. nov. 1998. Projektet, der mu-
liggeres af denne lokalplan har ingen betyd-
ning herfor, da det ligger i et eksisterende taet
bebygget omrade.

Byggeloven

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

Museumsloven
Museumslovens kap. VI, § 26 betyder, at alt
arbejde skal indstilles, hvis der afdekkes eller

bereres et fortidsminde. Fundet skal straks
anmeldes til Frederiksvarkegnens Museum.

Eksisterende forhold

Omradet indeholder bygninger fra det tidlige-
re sygehus. Sygehuset er fra 1912, og blev
nedlagt i 1983.

Pa omrédet ligger bl.a. bygninger, der tidlige-
re har huset kapel, varmecentral og epidemi-
afdeling.

Efter sygehusets nedleggelse har bygningerne
rummet en lang raekke forskellige ting. Der
har varet krisecenter, butikker, undervis-
ningslokaler m.m.

Alle disse bygninger skal rives ned for at give
plads til de ny @ldreboliger. Kun sygehusets
markante hovedbygning bliver tilbage. Den
bruges til bernehave og ldrefaciliteter.

Omréadet har mange markante trek. Det er
steerkt kuperet med fald mod nordvest. Mod
syd og @st greenser omradet op til bageskoven
pad Norske Bakke. Mod nord ligger hoved-
bygningen i 3-5 etager.

Disse rammer giver store udfoldelsesmulig-
heder, men samtidig ogsé store bindinger.

Lokalplanens retsvirkninger

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

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden
for et 4r, er det igen de tidligere regler, der er
geldende.

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

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

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

afslutning.

[ forbindelse med den endelige vedtagelse af
planen kan der laves mindre @ndringer af det
forslaget.

Hvis &ndringerne er vasentlige 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 si omfattende, at der
reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en
helt ny hering.

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

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

Lokalplanens endelige retsvirkninger
Nar Byradet har vedtaget lokalplanen ende-
ligt, og den er blevet offentliggjort, skal den

overholdes. Det gzlder for eksempel, udstyk-
ning, bebyggelse og @ndringer i anvendelsen
af de enkelte ejendomme.

Lovlig, eksisterende bebyggelse eller lovlig
anvendelse, kan fortszttes som hidtil, hvis det
er etableret for offentliggerelsen af lokalplan-
forslaget. Det glder 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 medforer
heller ikke pligt til at &ndre de eksisterende
forhold.

Byradet kan give dispensation til mindre va-
sentlige &ndringer af lokalplanens regler. Sa-
danne &ndringer méa dog ikke vere i strid med
lokalplanens formal.

Mere vasentlige @ndringer af lokalplanen kan
kun ske ved at lave en ny lokalplan.

Lokalplanen gelder i de fleste tilfelde frem
for de dele af private byggeservitutter og an-
dre tilstandsservitutter, der er i strid med med
planen.

Snit gennem adgangsvejen

Snit gennem adgangsvejen

Frederiksverk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Bestemmelser

Lov om Planlegning, lovbekendtgerelse nr.
563 af 30. juni 1997 fastsetter folgende reg-
ler for omradet naevnti § 2.

§ 1 Lokalplanens formal.
Lokalplanen har til formél:

1.1 Lokalplanens formal er at muliggere
byggeriet af ca. 30 ldreboliger med
tilherende faciliteter ved Skovbrynet.

1.2 Samtidig skal lokalplanen aflese de re-
levante dele af lokalplan 04.38.

§ 2 Lokalplanens omrade.

2.1 Lokalplanen er afgrznset som vist p&
kortbilaget nedenfor, og omfatter fol-
gende matrikelnumre af Frederiksvaerk
Markjorder: en del af 59b.

Samt alle matrikler der métte blive ud-
stykket heraf.

- >
54

e e

sl (N 70X
7850

PNV /n {58M O ~

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

3.1 Omradet skal anvendes til det p4 kort-
bilag 1 og 2 viste boligbyggeri i to til tre
etager, fzllesaktiviteter for omradets
beboere og tilherende udenomsarealer
og parkeringspladser.

§4

4.1

4.2

§5

5.1

5.2

5.3

§6

6.1

§7

7.1

72

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

Lokalplanomradet skal udstykkes i en
selvstendig matrikel.

Eventuelt kan den nordligste del af om-
radet, hvor parkeringspladsen er belig-
gende, stykkes fra.

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

Omradet skal vejbetjenes fra Torvegade
som vist pa kortbilag 1.

Der skal anlaegges 16 parkeringspladser,
som vist pa kortbilag 1.
Af disse skal 4 vere udformet som han-
dicapparkeringspladser.

Der skal herudover udlegges areal til
yderligere 14 parkeringspladser, sa der i
alt kan anlagges 30, hvoraf 4 skal vare
udformet som handicapparkeringsplad-
ser.

Byradet kan bestemme, at de udlagte
pladser skal anlaegges, hvis der er et be-
hov.

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

Elledninger, herunder ogsé ledninger til
belysningsanleg, skal fremferes i jor-
den.

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

Al bebyggelse skal placeres indenfor de
pa kortbilag 2 viste byggefelter.

Der kan opferes op til 2 mindre bygnin-
ger pé hver op til 20 m? udenfor bygge-
felterne.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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§8

8.1

8.2

Bebyggelsens omfang og ydre frem-

traden.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

Bebyggelsesprocenten ma ikke vaere
over 110.

Den maksimale bygningshgjde mé ikke
veere over 15,0 m.

Bebyggelsen mé ikke opferes med mere
en 3 etager.

@vrige bestemmelser.

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

Tagenes haldning med det vandrette
plan skal vere mellem 5 og 20 grader.

Tagbelaegningen skal fremsta med en
beklaedning af mos eller gres.

Enkelte mindre tagflader kan beklades
med andre materialer og andre farver,
der er tilpasset byggeriet.

De udvendige bygningssider skal ho-
vedsagelig fremsta som en “gren” faca-
de med merke rade facadesten, der be-
kledes med espalier, der beplantes med
klatrende vaekster.

Andre partier kan bekledes med glas.

Mindre partier kan bekleedes med andre
materialer og farver, der tilpasses byg-
ningerne og udger en integreret del af
projektets helhed.

Eventuelle smabygninger skal gives et
udseende: materialer og farver, der ikke
skemmer den ovrige bebyggelse.

Radio- og tv-antenner ma ikke opsattes
pa bygningerne i omradet
Parabolantenner med en diameter over 1
m ma ikke opsettes pa bygningerne i
lokalplanomradet. Byradet kan meddele
godkendelse af et enkeltanleg, nar an-
lzgget tjener til et bredere formdl. Se
ogsa § 9.5.

8.8

8.9

8.10

§9

9.1

9.2

93

9.4

9.5

Skiltning p& bygninger er kun tilladt,
ndr de tjener til orientering for beboere
og besggende.

Skiltning skal vare diskret.

Reklamering af enhver art er ikke tilladt
pa bygningerne i omradet.

Bebyggelse til boliger skal stgjdempes
jevnfer geldende bygningsreglement.

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

Der mé ikke foretages terreenregulering
pa mere end +/- 0,5 m, i forhold til eksi-
sterende terren, og ikke nermere skel
end 1,0 m.

Undtaget herfra er alle terrenarbejder,
der er nedvendige for byggeriet og an-
legget af adgangs- og parkeringsomra-
der, som det fremgér af kortbilagene.

Ingen form for skiltning og reklamering
ma finde sted pa omrédet.

Undtaget herfra er vejledende skiltning
for besggende og samt et evt. oversigts-
skilt med navn m.m. Sé&dan skiltning
skal vare diskret og udformet under
hensyntagen til omgivelserne. Der skal
soges herom.

Inden for planens omrade ma der ikke
ud over af- og palesning ske parkering
af keretgjer med en totalvagt over 3500
kg, hensattelse af kelbade og uindregi-
strerede keretgjer samt skurvogne og
containere.

Der ma ikke i omréadet oplagres noget,
der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

Synlige antenner, parabolantenner, frit-
staende master og lignende mé ikke op-
stilles pa grundene i lokalplanomradet.
Byrédet kan meddele godkendelse af et
enkeltanleg, ndr anlegget tjener til et
bredere formal.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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9.6

9.7

9.8

§ 10

10.1

§11

11.1

11.2

Der ma kun etableres et af de i §§ 8.7 og
9.5 muliggjorte anlaeg.

Beplantning af arealet skal ske under
hensyntagen til det karakteristiske
skovbryn.

Der ma kun nyplantes egentlige treer i
en reekke ost for de 12 nordlige parke-
ringspladser og som erstatning for fel-
dede treeer.

@vrige vekster skal vare lave, si skov-
brynet fremstar klart.

Bebyggelsen kan bekledes med vak-
ster, der kan dakke facaderne i fuld
hejde.

Al hegning skal ske med levende hegn i
op til 1,8 meters hgjde.

Der mé dog etableres et dbent tradnet
som statte for det levende hegn indtil
hegnet er kommet i god vaekst.

Et stottehegn mé& maks. vaere 1,2 meter
hejt.

Belysning skal vare diskret og tilpasset
omradet.

Belysningen skal vare udformet, s den
ikke er til gene for beboerne i og uden-
for omrédet.

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

Ved lokalplanens endelige vedtagelse
opherer gyldigheden af lokalplan 04.38
for den delaf den, som narvarende
lokalplan omfatter.

Tilsyn og dispensation.

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

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

11.3 Videregdende afvigelser end omhandlet

i stk. 2 kan kun foretages ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.

10

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Lokalplan 04.43

Vedtagelsespategning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag, af Frederiksvaerk Byrad den 12. oktober 1999. Lokalplan-
forslaget har veret fremlagt i offentlig hering i perioden 27. oktober 1999 til 3. januar 2000.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan 04.43 af Frederiksverk Byrad den 9. maj 2000.

7 ﬁé/ /‘%44 /% gz

Helge Friiy Michael Graatgrfg
borgmestér kommunaldirektor

11 Frederiksverk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Ikke 1 mal

Kortbilag 1, Oversigtsplan.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Kortbilag 2, Byggefelter.
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