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Hvorfur laver vi en lokalplan? 

I en mkke tilklde kraever Ioven, at vi skal 
lave en lokalplan. Det er blandt andet, far der 
laves stme wdstykninger eller s tme  bygge- 
eller anlagsarbejder. Det kan ogs l  vme ne& 
riming af bebyggelse. 
I mrigt skal vi altid lave en lokdplan, I=& det 
er ndvendigt for at sikre, at komuneplanen 
kan gmemfms.  

Byr%det kan ogsfi lave en lokdplan, hvis det 
er nsdvendigt for at s k  en sammenhmg i 
udviklingen af et o d d e .  

Hvordaa lutn du vaere med, n i r  vi 
laver en lokalplan? 

h v e n  sikrer, at du som borger kan were rned 
til at bestemme udviklingen i din by eller dit 
lokalomide. Derfor laver vi f m t  et forslag til 
den nye lokalplan. Det sendes i M g  i en 
periode, ~ V Q T  du s& har mulighed for at korn- 
me med dine komentarer til det. 

Samtidig sender vi ogs% forslaget til amtet, 
Hovedstadens Udviklhgsrikl, diverse mini&- 
rier, styrelser med videre, der skal have mu- 
Iighed for at se forslaget. De har O ~ S A  rnulig- 
hed for at komme rned bemaerknhger, indsi- 
gelser eller andringsforslag til forslaget. 

NAr hsringen er slut, bliver forslaget og alle 
de modtagne indkg igen behandlet af By&- 
det. D e r e k  kan Byridet vedtage lokalplanen 
endeligt . 

Lokalplolnens bnggrund 

Med baggrund i 01sted Kro's beshbelser pA 
at styrke og modernism h e n s  drift, s& stedet 
er rustet til fremtiden, er der fremkommet et 
mske om at bygge en flsj til Iaoen mod Fa- 
briksvej . 
h e n s  e j m  har fremsendt et skitseprojekt til 
Frederiksvxrk Komune.  PA b a g p n d  af 
skitseprojektet er det vurderet, at den mskede 

udvidelse b v e r  udarbejdelse af ny Jokal- 

Blandt andet h v e r  byggeriet, at der dispen- 
seres for &stand til naboskel og h det s l d  
bjdegrmseplan, da byggeriet ligger for taet 
p i  Fahiksvej. 

plan. 

Lokalplanens formil og indhold 

Fornillet rned lokalplanen er at skabe mulig- 
hed for at opfm en tilbygning til Blsted Kro 
mod vest, Bllandt and& h v e r  det, at byggeri 
i 2 etager tillades opfmt n m m  skel mod 
na&ogrund, end det nomalt er tilladt. Na- 
bogrunden er ejet af Frederikswrk Kommune 
og anlagt som offmtlige parkerjngspladser og 
vendeplads for bussen. 
Desuden k v e r  projektet, at der tillades en 
ovmkrivelse af det s h 3  harjdepnseplan. 
Hvis Bypingen skulle v m  placeret efier 
reglerne, skulle den ligge henholdsvis 11 me- 
ter fra naboskel mod vest og 1435 meter fra 
skel mod Fabriksvej. Ved endelig vedtagelse 
afdenne lokalplan, er det tilladt at bygge di- 
rekte i skel mod nab0 og vej. 
Desuden er f o d e t  at fi fastsat en bebyggel- 
sesprocent for ejendommen og sikre at bygge- 
riet pii m d e n  f"ar et udseende, der kan ind- 
passes me$ det eksisterende byggeri. 

4 Frederiksvwk Kommune, Tehisk Forvaltnhg 
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Lokalplanen i forhold til anden
planlægning

Regionplan 1997
Lokalplanen er lavet, så den følger regionpla-
nens bestemmelser.

Kommuneplan 1994-2006
I kommuneplanen er nævnt en række rammer,
der skal være i en lokalplan for området.
For det område, denne lokalplan dækker, står
der følgende bestemmelser i kommuneplanen,
når tillæg nr. 19 er blevet vedtaget:

7.27 Ølsted Kro.
En lokalplan for området skal sikre:
a. områdets anvendelse fastlægges til center-

formål herunder butikker, restauranter, li-
berale erhverv, offentlige formål, boliger,
fællesanlæg, grønne områder og lignende
samt mindre erhverv - der ikke medfører
gener for omgivelserne - med tilknytning
til butikkerne,

b. at bebyggelsesprocenten for hver enkelt
ejendom ikke er større end 50,

c. at bebyggelse ikke opføres med mere end
to etager uden udnyttelig tagetage, og

d. at bebyggelse ikke opføres højere end 8,5
meter.

Støj
Lokalplanområdet er beliggende i støjbe-
grænsningsområde HI, hvor der ikke er be-
grænsninger i anvendelsen.

Lokalplaner
Der har ikke tidligere været udarbejdet lokal-
planer eller byplanvedtægter for området.

Deklarationer
Der er tinglyst et dokument om byggelinie
mod Hovedgaden m.fl. De tinglyste doku-
menter hindrer ikke byggeri i lokalplanområ-
det og heller ikke for den ønskede anvendelse.

Andre kommunale planer

Vandforsyningsplan
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
værk Kommunes Vandforsyningsplan. Lokal-
planområdet ligger i et område, der vandfor-
synes fra De kommunale Værker.

Spildevandsplan
Lokalplanområdet er omfattet af Frederiks-
værk Kommunes Spildevandsplan. Området
er kloakeret.

Naturgas
Der er mulighed for tilslutning til naturgas i
dele af Ølsted. Der er ikke tilslutningspligt til
naturgassen, men i de områder, hvor der er
tilslutningsmulighed, må der ikke etableres
elvarme. De eksisterende bygninger er tilslut-
tet naturgas.

Fællesantenneanlæg
Der er hybridnet i lokalplanområdet. Det ejes
af NESA/EFFO. Der er ikke krav om tilslut-
ning til hybridnettet.

Lokalplanens forhold til anden lov-
givning

Lov om planlægning
Planloven indeholder blandt andet de formelle
regler for at lave planer og for deres indhold.

Formålet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker på et bæredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal værne om vores natur og miljø
og være med respekt for vores livsvilkår.
Det skal blandt andet ske ved, at udviklingen
vurderes samlet for hele landet, for amterne
og de enkelte kommuner.
Desuden skal forurening og støjgener fore-
bygges, værdifulde landskaber, bymiljøer og
huse sikres eller skabes.
De åbne kysters værdier skal især sikres.
Endelig skal den enkelte borger være med i
planlægningen af den fremtidige udvikling.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Lokdplanen er lavet ifslge de retningslEnier 
og pmcedurer, der k m g k  af planloven og 
t i l h m d e  bekendtgmlser og citkulmer. 

Planloven h s d i g e  bestemmelser for 
planlzegning i Prystomriderne og for planlzeg- 
ning til. butikker. En specie1 redegmelse er 
dvendig ,  hvis det projekt, som lokalplmen 
muliggrm, vi1 have s d i g  betydning for kyst- 
omiideme eller butiksstrukturen. 

Det er ikke nsdvendigt at redlegme specielt for 
placeringen i et kystomrAde, lcza der er tale om 
et eksisterende t& bebygget omrhde i byzone. 
Lokalplanen aendrer i k e  pi% dette forhold. 

Eksisterende forhold 

P% omhdet ligger i dag bygninger, der anven- 
des til kro og hotel. Bygningerne er opfmt f?a 
ca. 1930 og frem. 

Det er heller ikke mdvendigt rned en s d i g  
redegmel se for buti ks forhol dene. hkdplanen 
indeholder ikke nye udkg af arealer til butik- 
ker eller andet, der kan vme i strid med 
planlovens f o r d l  for butiksudviklhgen. 

Lov om naturbeskyttelse 
Der er i Lov om naturbeskyttelse en regel om, 
at der ikke mb opfmes bebyggelse rned en 
hajde over 8,5 m inden for en afstand af 300 
m fia en kirke, medhdre  kirken er omgivet 
af byrmssig bebyggelse i hele beskyttelses- 
zonen. Kirken i 0lstd, der ligger inden for 
300 meter, er placeret i bymaessig bebyggelse. 
Desuden vi1 der ikke Hive tilladt byggeri, der 
er hjere end 8,5 meter. 

By ggeloven 
Byggeloven gzelder for alt byggeri. Der skal 
vzre @vet en byggetilladelse inden, der m& 
bygges nfi eller bygges til. I h g t  3kal de 
gddende bygningsreglementers regler over- 
holdes. 

Museumsloven 
Museumslovens kap. VI- 8 26 betyder, at alt 
arbejde skaE indstilles, hvis der afdzkkes eller 
bermes et fortidsnrinde. Fundet skd straks 
m e l d e s  til Frederiksvmkegnens Museum. 

1 

rii 
I 

Der er desuden registreret en bolig, der an- 
vendes a f  h e n s  ejer. Boligen p i  ejendom- 
men bibeholdes. 

De eksisterende forhold begrmser iwCe den 
hntidige bmg af o d e t .  

Lokalplanens retmirhinger 

Lokalphnena midlertidige retwirhhger 
NAr et lokalplanforslag er vedtaget og offent- 
liggjort, skal det overholdes. Det Vi1 sige, at 
de ejendome, der er omfattet af forslaget, 
ikke mfi udnyttes p% en mfide, der kan vme i 
strid med forslaget. 
Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden 
for et Ar, er det igen de tidligere regler, der er 
gddende. 
Den eksistemde lovlige mvendelse kan un- 
der dle omskndigheder fortsztte som hidti€. 
Det frerngh af $ 1 7  i planloven. 
Fra bringen er slut og frem til den endelig 
godkendelse af lokalplanen, kan ByrAdet tills- 
de mindre byggerier, hvis de ikke strider mad 
lokal planen. 

NAr hsningen er slut kan BycAdet godkende 
forslaget endeligt. Hvis der et k o m e t  indsi- 
gelser til forslaget, km vedtagelse af lokalpla- 
n m  dog tidligst ske 4 uger eRer bringens 
afslutnhg. 

6 Frederikswk Kommune, Teknisk Forvaltning 
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I forbindelse med den endelige vedtagelse af
planen kan der laves mindre ændringer af det
forslaget.
Hvis ændringerne er væsentlige for andre end
dem, der er kommet med den indsigelse, som
er baggrund for ændringen, kan vedtagelsen
ikke ske, før alle de hørte har haft lejlighed til
at udtale sig.
Hvis ændringerne er så omfattende, at der
reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en
helt ny høring.

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

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3
år efter høringens start, bortfalder forslaget.

Lokalplanens endelige retsvirkninger
Når Byrådet har vedtaget lokalplanen ende-
ligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det gælder for eksempel, udstyk-

ning, bebyggelse og ændringer i anvendelsen
af de enkelte ejendomme.

Lovlig, eksisterende bebyggelse eller lovlig
anvendelse, kan fortsættes som hidtil, hvis det
er etableret før offentliggørelsen af lokalplan-
forslaget. Det gælder også, 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 medfører
heller ikke pligt til at ændre de eksisterende
forhold.

Byrådet kan give dispensation til mindre væ-
sentlige ændringer af lokalplanens regler. Så-
danne ændringer må dog ikke være i strid med
lokalplanens formål.

Mere væsentlige ændringer af lokalplanen kan
kun ske ved at lave en ny lokalplan.

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

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Bestemmelser
Lov om Planlægning, lovbekendtgørelse nr.
518 af 11. juni 2000 fastsætter følgende regler
for området nævnt i § 2.

§ l Lokalplanens formål.

Lokalplanens har til formål:

1.1 At skabe mulighed for opførelse af en
tilbygning til kroen og at regulere den
fremtidige aktivitet.

l .2 At fastlægge områdets anvendelse til
hotel- og restaurationsformål.

l .3 At sikre at bebyggelse kan opføres i 2
etager uden udnyttelig tagetage.

§ 2 Lokalplanens område.

2. l Lokalplanen er afgrænset som vist på
bilag l, og omfatter matrikelnummer
l Os Ølsted By.

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

3. l Områdets anvendelse fastlægges til ho-
tel- og restaurationsvirksomhed med
dertil hørende faciliteter, såsom sel-
skabslokaler, konferencerum med vide-
re.

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

4. l Lokalplanområdet kan ikke udstykkes.

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

5.1 Vejadgang til området skal ske via Ho-
vedgaden.

5.2 Der skal inden for lokalplanområdet
anlægges parkeringspladser med køre-
fast befæstelse og tydelig afmærkning af
de enkelte parkeringspladser til mindst
35 biler.

5.3 Der skal inden for lokalplanområdet
udlægges yderligere 15 parkeringsplad-
ser, der skal anlægges, hvis Byrådet
skønner, det bliver nødvendigt.

5.4 Al parkering til kroen skal ske indenfor
lokalplanområdet.

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

6. l Elledninger, herunder også ledninger til
belysningsanlæg, skal fremføres i jor-
den.

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

7. l Den nye bebyggelse skal placeres efter
principperne som vist på bilag 2, idet
der kan foretages mindre ændringer.

7.2 Småbygninger kan placeres omkring
hovedbebyggelsen under hensyntagen til
omgivelserne for så vidt angår størrelse
og placering.

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

8. l Bebyggelsesprocenten må ikke være
over 50.

8.2 Ny bebyggelse, ud over den skitserede
tilbygning, skal holdes inden for det på
bilag 2 angivne byggefelt.

8.3 Der kan opføres mindre småbygninger
uden for byggefeltet.

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning



8.4 Bygninger må ikke opføres med mere
end 2 etager uden udnyttelig tagetage.

8.5 Bygninger må ikke opføres med en byg-
ningshøjde på over 8,5 meter.

8.6 Mod nord og vest kan byggeri opføres i
skelbræmmen efter principperne som
vist på bilag 2.

8.7 Bygningers facader skal fremstå som
pudset mur.

8.8 Den nye bebyggelses facader skal hol-
des i samme farve som det eksisterende
byggeri. Ved farveskift skal der anven-
des jordfarver samt jordfarver blandet
med sort eller hvid eller anvendes en
farve i brækket hvid.

8.9 Småbygninger kan tillades opført i træ.

8.10 Tage skal udføres som mansardtag.

8.11 Småbygningers tage kan udføres som
sadeltag med en hældning på 45 - 50°.

8.12 Tage skal belægges med sorte glaserede
teglsten som eksisterende bebyggelse.
Ved en total udskiftning af tagbelæg-
ning, kan der tillades ens vingetegl i an-
dre farver og uden glasur.

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

9. l Der må i området kun opsættes skilte,
der er nødvendige for ejendommens an-
vendelse. Al skiltning skal godkendes
inden opsætning.

9.2 Hegning må kun etableres som levende
hegn.

9.3 Ubebyggede arealer, der ikke anvendes
til gårdsplads, parkering eller lignende
skal anlægges og vedligeholdes som ha-
ve.

9.4 Inden for lokalplanens område må der
ikke ud over af- og pålæsning ske par-
kering af køretøjer med en totalvægt
over 3.500 kg samt hensættelse af køl-
både, uindregistrerede køretøjer samt
skurvogne og containere, der ikke an-
vendes til sit egentlige formål.

9.5 Der må ikke foretages oplag, der efter
Byrådets skøn virker skæmmende.

9.6 Synlige antenner, parabolantenner, ma-
ster og lignende må ikke opstilles inden
for lokalplanområdet. Byrådet kan med-
dele godkendelse af enkeltanlæg, når
anlægget tjener et bredere formål.

9.7 Der må ikke foretages terrænregulering
på mere end +/- 0,5 meter, i forhold til
eksisterende terræn, og ikke nærmere
skelen l,O meter.

§ 10 Forudsætning for ibrugtagning af ny
bebyggelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 12.

10.1 Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før
der er etableret 35 parkeringspladser jf.
§5.2.

§ 11 Tilsyn og dispensation.

11.1 Byrådet påser, som angivet i planlovens
§ 51, stk. l, overholdelse af bestemmel-
serne i lokalplanen.

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

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

Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Vedtagelsespåtegning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksværk Byråd den 21. juni 2001. Forslaget har
været offentligt fremlagt fra den 27. juni til den 22. august 2001.

Således endeligt vedtaget som lokalplan 07.25 for Ølsted Kro, af Frederiksværk Byråd den 9. okto-
ber 2001.

Helge Friis Michael Graatarig
borgmester kommunaldirektør

l O Frederiksværk Kommune, Teknisk Forvaltning
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