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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en rekke tilfelde krever loven, at vi skal
lave en lokalplan. Det er blandt andet, for der
laves storre udstykninger eller sterre bygge-
eller anlagsarbejder. Det kan ogsd vare ned-
rivning af bebyggelse.

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

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det
er nodvendigt for at sikre en sammenhang i
udviklingen af et omréade.

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

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

Samtidig sender vi ogsa forslaget til amtet,
Hovedstadens Udviklingsrad, diverse ministe-
rier, styrelser med videre, der skal have mu-
lighed for at se forslaget. De har ogsd mulig-
hed for at komme med bemarkninger, indsi-
gelser eller zndringsforslag til forslaget.

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

Lokalplanens baggrund

Med baggrund i @lsted Kro’s bestrabelser pa
at styrke og modernisere kroens drift, sa stedet
er rustet til fremtiden, er der fremkommet et
onske om at bygge en floj til kroen mod Fa-
briksvej.

Kroens ejere har fremsendt et skitseprojekt til
Frederiksveerk Kommune. Pi baggrund af
skitseprojektet er det vurderet, at den enskede

udvidelse krever udarbejdelse af ny lokal-
plan.

Blandt andet kreever byggeriet, at der dispen-
seres for afstand til naboskel og fra det skra
hejdegreenseplan, da byggeriet ligger for tat
pé Fabriksve;j.

Lokalplanens formal og indhold

Formélet med lokalplanen er at skabe mulig-
hed for at opfere en tilbygning til Olsted Kro
mod vest. Blandt andet kraver det, at byggeri
i 2 etager tillades opfert nzrmere skel mod
nabogrund, end det normalt er tilladt. Na-
bogrunden er ejet af Frederiksvark Kommune
og anlagt som offentlige parkeringspladser og
vendeplads for bussen.

Desuden kraver projektet, at der tillades en
overskrivelse af det skra hejdegrenseplan.
Hvis Bygningen skulle vare placeret efter
reglerne, skulle den ligge henholdsvis 11 me-
ter fra naboskel mod vest og 14,25 meter fra
skel mod Fabriksvej. Ved endelig vedtagelse
af denne lokalplan, er det tilladt at bygge di-
rekte i skel mod nabo og vej.

Desuden er formélet at fa fastsat en bebyggel-
sesprocent for ejendommen og sikre at bygge-
riet pa grunden fér et udseende, der kan ind-
passes med det eksisterende byggeri.
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Lokalplanen i forhold til anden
planlegning

Regionplan 1997
Lokalplanen er lavet, s& den folger regionpla-
nens bestemmelser.

Kommuneplan 1994-2006

I kommuneplanen er navnt en raekke rammer,
der skal vere i en lokalplan for omradet.

For det omrade, denne lokalplan dekker, star
der folgende bestemmelser i kommuneplanen,
ndr tilleg nr. 19 er blevet vedtaget:

7.27 Qlsted Kro.

En lokalplan for omradet skal sikre:

a. omrédets anvendelse fastlagges til center-
formal herunder butikker, restauranter, li-
berale erhverv, offentlige formaél, boliger,
feellesanleg, gronne omrader og lignende
samt mindre erhverv — der ikke medferer
gener for omgivelserne — med tilknytning
til butikkerne,

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

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

d. at bebyggelse ikke opfores hgjere end 8,5
meter.

Stej

Lokalplanomradet er beliggende i stejbe-
grensningsomrade III, hvor der ikke er be-
grensninger i anvendelsen.

Lokalplaner
Der har ikke tidligere vaeret udarbejdet lokal-
planer eller byplanvedtaegter for omradet.

Deklarationer

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

Andre kommunale planer

Vandforsyningsplan

Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
veerk Kommunes Vandforsyningsplan. Lokal-
planomradet ligger i et omrade, der vandfor-
synes fra De kommunale Varker.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet er omfattet af Frederiks-
vaerk Kommunes Spildevandsplan. Omradet
er kloakeret.

Naturgas

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

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 planlsegning
Planloven indeholder blandt andet de formelle
regler for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udvik-
lingen sker pa et bzredygtigt grundlag. Ud-
viklingen skal vaerne om vores natur og miljo
og vere 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 stgjgener fore-
bygges, vardifulde landskaber, bymiljger og
huse sikres eller skabes.

De ébne kysters vardier skal isar sikres.
Endelig skal den enkelte borger vere med i
planlegningen af den fremtidige udvikling.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Lokalplanen er lavet ifelge de retningslinier
og procedurer, der fremgar af planloven og
tilherende bekendtgorelser og cirkulrer.

Planloven har sarlige bestemmelser for
planlagning i kystomradderne og for planleg-
ning til butikker. En speciel redegerelse er
nedvendig, hvis det projekt, som lokalplanen
muligger, vil have szrlig betydning for kyst-
omraderne eller butiksstrukturen.

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

Det er heller ikke nedvendigt med en serlig
redegerelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlag af arealer til butik-
ker eller andet, der kan vaere i strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om naturbeskyttelse

Der er i Lov om naturbeskyttelse en regel om,
at der ikke ma opfores bebyggelse med en
hejde over 8,5 m inden for en afstand af 300
m fra en kirke, medmindre kirken er omgivet
af bymessig bebyggelse i hele beskyttelses-
zonen. Kirken i Olsted, der ligger inden for
300 meter, er placeret i bymaessig bebyggelse.
Desuden vil der ikke blive tilladt byggeri, der
er hojere end 8,5 meter.

Byggeloven

Byggeloven galder for alt byggeri. Der skal
vare givet en byggetilladelse inden, der ma
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
berores et fortidsminde. Fundet skal straks
anmeldes til Frederiksverkegnens Museum.

Eksisterende forhold

P& omrédet ligger i dag bygninger, der anven-
des til kro og hotel. Bygningerne er opfort fra
ca. 1930 og frem.

Der er desuden registreret en bolig, der an-
vendes af kroens ejer. Boligen pad ejendom-
men bibeholdes.

De eksisterende forhold begrenser ikke den
fremtidige brug af omradet.

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 pa en made, der kan vare 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 omstzndigheder fortsatte som hidtil.
Det fremgar 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.

Nar heringen 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 heringens
afslutning.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning



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

Den endeligt vedtagne lokalplan skal veere
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 galder for eksempel, udstyk-

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

Lovlig, eksisterende bebyggelse eller lovlig
anvendelse, kan fortsattes som hidtil, hvis det
er etableret for offentliggerelsen af lokalplan-
forslaget. Det galder 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 medferer
heller ikke pligt til at endre de eksisterende
forhold.

Byrédet kan give dispensation til mindre vae-
sentlige @ndringer af lokalplanens regler. S&-
danne @ndringer mé 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 pla-
nen.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Lokalpla;r}“(_)7.25

Bestemmelser
Lov om Planlagning, lovbekendtgarelse nr.

518 af 11. juni 2000 fastsatter folgende regler

for omradet naevnt i § 2.

§1

Lokalplanens formal.

Lokalplanens har til formal:

1.1

1.2

1.3

§2

2.1

§3

3.1

§4

4.1

§5

5.1

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

At fastlegge omrédets anvendelse til
hotel- og restaurationsformal.

At sikre at bebyggelse kan opferes i 2
etager uden udnyttelig tagetage.

Lokalplanens omrade.

Lokalplanen er afgraenset som vist pa
bilag 1, og omfatter matrikelnummer
10s Qlsted By.

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

Omradets anvendelse fastlegges til ho-
tel- og restaurationsvirksomhed med
dertil herende faciliteter, sdsom sel-
skabslokaler, konferencerum med vide-
re.

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

Lokalplanomrédet kan ikke udstykkes.

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

Vejadgang til omradet skal ske via Ho-
vedgaden.

5.2

53

54

§ 6

6.1

§7

7.1

7.2

§8

8.1

8.2

83

Der skal inden for lokalplanomréadet
anlaegges parkeringspladser med kare-
fast befestelse og tydelig afmerkning af
de enkelte parkeringspladser til mindst
35 biler.

Der skal inden for lokalplanomradet
udlagges yderligere 15 parkeringsplad-
ser, der skal anlegges, hvis Byradet
skenner, det bliver nadvendigt.

Al parkering til kroen skal ske indenfor
lokalplanomradet.

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

Elledninger, herunder ogsa ledninger til
belysningsanlag, skal fremferes i jor-
den.

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

Den nye bebyggelse skal placeres efter
principperne som vist pa bilag 2, idet
der kan foretages mindre @ndringer.

Sméabygninger kan placeres omkring
hovedbebyggelsen under hensyntagen til
omgivelserne for sa vidt angér sterrelse
og placering.

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

Bebyggelsesprocenten ma ikke veere
over 50.

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

Der kan opferes mindre smabygninger
uden for byggefeltet.

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9
8.10

8.11

8.12

§9

9.1

9.2

9.3

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

Bygninger mé ikke opferes med en byg-
ningshgjde pa over 8,5 meter.

Mod nord og vest kan byggeri opfores i
skelbreemmen efter principperne som
vist pé bilag 2.

Bygningers facader skal fremst& som
pudset mur.

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 brakket hvid.

Smabygninger kan tillades opfert i tree.
Tage skal udferes som mansardtag.

Smébygningers tage kan udfores som
sadeltag med en heldning pa 45 — 50°.

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

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

Der mé i omradet kun opsettes skilte,
der er nadvendige for ejendommens an-
vendelse. Al skiltning skal godkendes
inden opsatning.

Hegning ma kun etableres som levende
hegn.

Ubebyggede arealer, der ikke anvendes
til gardsplads, parkering eller lignende
skal anlegges og vedligeholdes som ha-
ve.

9.4

9.5

9.6

9.7

§10

10.1

§11

11.1

11.2

11.3

Inden for lokalplanens omrade mé der
ikke ud over af- og palasning ske par-
kering af keretgjer med en totalvaegt
over 3.500 kg samt henszttelse af kel-
béde, uindregistrerede keretgjer samt
skurvogne og containere, der ikke an-
vendes til sit egentlige formal.

Der ma ikke foretages oplag, der efter
Byradets skon virker skeemmende.

Synlige antenner, parabolantenner, ma-
ster og lignende ma ikke opstilles inden
for lokalplanomradet. Byrddet kan med-
dele godkendelse af enkeltanlaeg, nar
anlaegget tjener et bredere formal.

Der mé ikke foretages terreenregulering
pé mere end +/- 0,5 meter, i forhold til
eksisterende terraen, og ikke nermere
skel en 1,0 meter.

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

Ny bebyggelse mé ikke tages i brug, for
der er etableret 35 parkeringspladser jf.
§5.2.

Tilsyn og dispensation.

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

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

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

Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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Vedtagelsespategning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Frederiksveerk Byrad den 21. juni 2001. Forslaget har
veret offentligt fremlagt fra den 27. juni til den 22. august 2001.

Séledes endeligt vedtaget som lokalplan 07.25 for Qlsted Kro, af Frederiksveaerk Byrad den 9. okto-
ber 2001.

Ao o il
Helge Fl}}s/ Michael Graatang
borgmester kommunaldirektor
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