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LOKALPLANENS
REDEGYRELSE

INDLEDNING
En lokalplan fastlegger bestemmelser for, hvor-
dan arealer, nye bygninger, beplantning, stier,
veje o.s.v. skal anvendes, placeres og udformes
inden for et bestemt omréde.

Lokalplanen bestar af to dele - en redegprelse
for lokalplanens baggrund og bestemmelser for
lokalplanens indhold og formal.

Redegprelsen har alene til formal at oriente-
re kommunens borgere og andre interesserede.

I redegprelsen beskrives de eksisterende forhold
i lokalplanomrédet, lokalplanens indhold og
forhold til anden planlegning.

Bestemmelserne i lokalplanen er efter byra-
dets endelige vedtagelse juridisk bindende for
grundejere og panthavere m. fl.. Bestemmelser-
ne bestdr af et tekstafsnit med kortbilag og ting-
lyses pé alle ejendomme inden for lokalplanens
omrade.

[lustrationer samt tekst skrevet i kursiv har
til formal at forklare og illustrere lokalplanbe-

stemmelserne.

EKSISTERENDE FORHOLD
Lokalplanen omfatter et omrade beliggende i
udkanten af Gl. Olstykke. Omradet ligger ost
for Ring Syd og grenser op til jernbanen, med
et mindre industriomride mod nord, og mod
sydest grensende op til Stenlgse Kommune og
et storrere boligomréide. Lokalplanen udger et
lettere kuperet areal pa ca. 127.000 m2 med en
hojdeforskel der varrierer fra 2,5 m - 5 m over
niveau. Lokalplanens omride omfatter hele
matrikel 11 la og en del af matrikell1h, begge

af Qlstykke by, Olstykke.
4

REDEGWJRELSE

Den del af matrikel 11 h, der er omfattet af
lokalplanen, har tidligere varet anvendt som
agerjord og landbrugspligten p& omradet
ophzves i forbindelse med byggemodningen af
omridet. P4 matrike 11a er idag placeret et
regnvandsbassin. Bassinet flyttes til en anden
placering indenfor omradet.

LOKALPLANENS BAGGRUND
Lind & Riser har udarbejdet et forslag til bolig-
bebyggelse pa den del af matrikel 11h, der er
omfattet af lokalplanen og ensker at udbygge
omradet med ca.141 boliger.

Lokalplanen skaber mulighed for at omradet
kan anvendes til boligformal for dben/lav og
tet/lav boligbebyggelse. Lokalplan fastlegger en
reekke bestemmelser for boligomradets udform-
ning og anvendelse.

Bygherre en forpligtet til, at overholde § 3 1 na-
turbeskyttelsesloven.

Egnsmuseum Faergegaarden gnsker at blive un-
derrettet, ndr anlegsarbejdet i omradet pdbegyn-

des.
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Tilleg til DlIstykke Kommuneplan
1996 -2008

Rammer for lokalplanleegning af
rammeomrade B22 og B33

LOKALPLANENS INDHOLD
Lokalplanen giver mulighed for, at opferes en
bebyggelse med ca.141 boliger. Omrédet for-
ventes opdelt i 2 boligomrader, med en felles
adgangsvej tilsluttet Ring Syd.

Det sydlige omrade (1) udformes som et parcel-
husomrade for opforelse af individuelle enfami-
lichuse.

Der etableres ca. 70 parceller med grundsterrelse
pa min. 700 m?2.

Midt i omridet udformes en felles gronning
med en beplantning/indretning efter nermere
aftaler.

Det nordlige omrade (2) uddormes som et teet/
lav boligomride med boliger i et plan pé ca 95-
110 m2, med tilhgrende carport/udhuse.

Der etableres ca. 71 boliger i 4 grupper med
gronne kiler mellem hver gruppe.

Langs jernbanen, og delvist langs industriomra-
det etableres en stojvold for afskeermning af stoj
fra S-togene efter nermere beregninger.
Boligbebyggelsen i omride 2 holdes i en afstand
pd min. 50 m fra industriomradet.

Der etableres stiforbindelse til det offentlige sti-
system langs omridets sydgrense.

I omradets nordestlige granse etableres et nyt
regnvandsbassin, som udover at dekke det nye
boligomrade ogsa skal erstatte det eksisterende
regnvandsbassin, som er placeret langs Ring
Syd, matrikel 11 la. Regnvandsbassinet udfor-
mes som et rekreativt omrdde. Desuden opfores
der et felleshus i tilknytning til det rekreative
omrade og der etableres en randbeplantning pa
hele omrédets udstrekning langs Ring Syd
samt gronne opholdsarealer mellem boligerne.

REDEGWJRELSE

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Kommuneplan 1996-2008

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrad-
et B22, som er udlagt til boligformal.
Lokalplanomridet omfatter matrikel 11la og en
del af matrikel11 h. Matrikel 11 la er
beliggende i byzone, matrikel 11h er delvisst
beliggende i landzone. Den del af matrikel 11 h,
som er omfattet af lokalplanen overfores til
byzone.

Lokalplanen er ikke i overensstemmelse med
kommuneplan 1996-2008 med hensyn til ram-
medelen for omridet.

P4 rammeomrade B22 giver kommuneplanen
mulighed for en bebyggelsesprocent pa hgjst
25% pr. ejendom. Kommuneplanen @ndres jf.
kommuneplantilleeg nr. 9 siledes:

Fra rammeomride B22, boligformal, udskilles et
nyt rammeomrade B33, ligeledes boligformal.
Det nye rammeomrdide B33 giver mulighed for
en bebyggelsesprocent pd 30 % for omridet som
helbed.

Rammeomride B22

For omride B22 er fastlagt folgende rammer

for lokalplanlegningen:
Anvendelse: Boligformil, med tilhgrende kol-
lektive anleg (berneinstitutioner, felleshus,
varmecentral og lign.) samt neermere angivne
erhvervstyper, der kan indpasses i omradet
uden genevirkninger i forhold til omgivelser-
ne.
Bebyggelsesprocent: Max. 25% pr. ejendom.
Bygningshﬂjde: Max. 8,5 m - max. 1Y etager.
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Andet. Der skal etableres stojdempende foran-
staltninger, der overholder Miljeministeriets
vejledende grenseverdier for stgj fra erhvery,
vej- og jernbanetrafik. Boliger ma ikke place-
res nermere omride E9 end 50 m., jf klassifi-
cering af erhvervsomrader.

Rammeomride B33

For omrade B33 er fastlagt folgende rammer

for lokalplanlegningen:
Anvendelse: Boligformal, med tilherende kol-
lektive anleg (berneinstitutioner, felleshus,
varmecentral og lign.) samt nzrmere angivne
erhvervstyper, der kan indpasses i omrédet
uden genevirkninger i forhold til omgivelser-
ne.
Bebyggelsesprocent: Max. 30% for omradet
som helhed.
Bygningsbﬂjde: Max. 8,5 m - max. 1Y2 etager.
Andet: Der skal etableres stojdempende foran-
staltninger, der overholder Miljeministeriets
vejledende grenseverdier for stoj fra
erhverv,vej- og jernbanetrafik. Boliger ma ikke
placeres nzermere omride E9 end 50 m., jf
klassificering af erhvervsomréider.

Varmeplan
Omrédet er i varmeplanen paregnet forsynet
med naturgas som opvarmningskilde.

Spildevandsplan

Omréidet er omfattet af @lstykke Kommunes
spildevandsplanen og skal kloakeres med sepa-
ratsystem.

REDEGWJRELSE

25012002 1100

Lokalplanomradet set fra vest mod syd-gst.
Omradet graenser mod syd- gst op til Stenlase
Kommune. Husene bag treeerne i baggrunden er
beliggende i Stenlase Kommune.

I lokalplanomradets syd-vestlige hjorne ligger
en offentlig spildevandsledning. Ledningen er
tinglyst pd ejendommene og indtegnet pa kort-

bilag 1.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af @lstykkes
vandforsyningsplan og skal forsynes fra olstykke
Vandverk.

Grundvandsbeskyttelse

QOlstykke Kommune er beliggende i et omrade
med sarlige drikkevandsinteresser.] henhold til
Frederiksborg Amts kortlegning af grund-
vandsmagasinernes sirbarhed, er lokalplanomra-
det registreret som mindre sirbart (zone 3).

Deklarationer
Privatretlige tilstandsservitutter, der er uforeneli-
ge med lokalplanen fortrenges af denne.

FORUDGAENDE OFFENTLIGHED
Forud for lokalplanens udarbejdelse har der i ja-
nuar 2002 veret atholdt mede med ejere og le-
jere af arealer, der steder op til omradet.
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LOKALPLANENOMRADETS
AFGRAENSNING

REDEGWJRELSE

Frederikssundsvej
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LOKALPLANENS
BESTEMMELSER

BESTEMMELSER

I henhold til Lov om Planlaegning (Lov nr. 388 af 6. juni 1991 med senere &ndringer), fastleegges her-
ved folgende bestemmelser for det i § 2 nevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanen har til formal:

*  at fastlegge omridets anvendelse til
dben/lav og tet/lav boligbebyggelse
samt felleshus for bebyggelsen.

*  at fastlegge offentlig sti gennem omradet

*  atetablere nyt regnvandsbassin for
bebyggelsen.

»  atsikre fri -og opholdsarealer i bebyg-
gelen .

§ 2. OMRADE- OG ZONESTATUS
2.1. Lokalplanen afgrenses som vist pa kortbi-
lag 1. Lokalplanen omfatter hele matr. nr. 11 la
og en del af matrikell1 h af Olstykke by,
Olstykke samt alle parceller, der efter den 9. juli
2002 udstykkes indenfor omridet.

2.2 lokalplanens omrade opdeles i omréderne 1
og 2 som vist pa kortbilag 1.

2.3. Ved lokalplanens endelige vedtagelse over-
fores hele lokalplanomréidet til byzone.

§ 3. OMRADETS ANVENDELSE
3.1. Delomrade 1.
Omrédet mé kun anvendes til boligformal. Be-
byggelsen ma kun bestd af dben/lav boligbebyg-
gelse samt dertilhorende gronne friarealer.

3.2. Delomrade 2.

Omrédet mé kun anvendes til boligformal. Be-
byggelsen skal anvendes til tet/lav boliger samt
felleshus til hele bebyggelsen og grenne felles-

arealer.

3.3. Pa lokalplanomradet skal der etableres stoj-

vold langs banen og delvist langs erhvervsomra-
det mod nord.

Boliger ma ikke placeres nermere omride 9E
end 50 m., jf. klassificering af erhvervsomrader.

3.4.1delomride 2 etableres nyt regnvandsbas-
sin. Bassinet skal deekke det nye boligomrade og
erstatte det eksisterende bassin pd matrikel 11la.

3.5. Der kan drives en sidan virksomhed/aktivi-
tet pa ejendommen, som almindeligvis kan ud-
fores i beboelsesomrader under forudsztning af:

- at der fortsat opretholdes en selvstendig
beboelse pa ejendommen,

- at ejendommen ikke ved skiltning eller
lignende @ndrer karakter af beboelsesejen
dom,

- at aktiviteten ikke medforer ulempe for
de omkringboende, og

- at aktiviteten ikke medforer behov for
parkering, der ikke er plads til p& den pa
gzldende ejendom.

3.6. Ejendommen ma3 i gvrigt ikke benyttes
til nogen form for erhvervsvirksomhed.

§ 4. UDSTYKNINGER
4.1. I delomride 1ma grundene ikke udstykkes
mindre end 700m?2, i princippet som vist pa il-
lustrationsplanen.

4.2. Sifremt delomréde 2 udstykkes, mé grun-
dene ikke udstykkes med en storrelse, der er
mindre end 250 m?2, i princippet som vist pd
illustrationsplanen.
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OMRADETS RUMMELIGHED:
Arealet udger ca. 127.000 m2
Argalet opdeles i 2 omréder:

Omréde 1: 70 parcethusgrunda for opfarelse af Individuelle enfamiliehuse.
Grundstarrelsor pa min. 700 m2

mrédat _._ann_. ca. 60 % af hela arsalat = ca. 76.600 m2

- Beby pi. parce} 1il 256 %

Omrade 2: 71 test-lav-holiger
Boligerne opfdres i 1 ptan med boligsterrelser fra 95~ 110 m2,
med tilhgrends carportfudhus. .
5
O:._-mmS udger ca. 40 % ef hela arealat = ca. 50.400 m2
for idet som helhed anseettes tif ca. 30 ¢
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§ 5. BEBYGGELSENS OMFANG OG
PLACERING
5.1 Tomride 1 mé bebyggelsesprocenten for
den enkelte ejendom hgjst vere 25 %.

5.2.1 omrade 2 m4 bebyggelsesprocenten for
omridet som helhed hejst vere 30 %.

5.3. Ny bebyggelse mé ikke opfores med mere
end 1 %2 etage.

I omrade 2 m& ny bebyggelse ikke opfores i
mere end 1 etage.

5.4. I delomrade 1 skal beboelsesbygninger
placeres i en afstand af mindst1,50 m fra skel
mod vej.

5.5 . I delomride 2 skal bebyggelsen i princip-
pet placeres som vist pd illustrationsplanen.

5.6. Beboelsesbygningernes hovedretning skal
vere parallelt eller vinkelret med skel mod ve;.

5.7.1delomrade 1 kan der opfores garage/car-
port og udhuse i tilknytning til de enkelte boli-
ger. Carporte/ garager og udhuse skal placeres
mindst 5 m fra skel mod vej.

5.8. 1 delomride 2 skal carporte/udhuse placeres
i overensstemmelse med illustrationsplanen.

5.9. Intet punkt af en bygnings ydervag eller
tagflade m3 gives en hejde, der overstiger 8,5 m
over terreen, milt efter reglerne i bygningsregle-
mentet.

5.10. Afstanden fra boligbebyggelse til neerme-
ste S-togs spormidte, skal minimum vere 25 m

5.11. Al bebyggelse skal ligge inden for den pa
kortbilag 1 markerede byggelinie.

10
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Lokalplanomradet set fra vest mod nord.
Et mindre industriomrade er skjult
bag beplantningen.

5.12. Tagets vinkel med det vandrette plan m3
ikke veere mindre end 20°eller storre end 45°.

5.13 I delomrade 2 skal der sikres mulighed for
adgang til haven, via carport.

Findes der under jordarbejder grave, gravpladser,
bopladser, ruiner eller andye jordfaste fortidsmin-
der, skal arbejder ojeblikkeligt standses, og fundet
skal straks anmeldes til rigsantikvaren, jf. muse-
umslovens § 26. Rigsantikvaren kontaktes gen-
nem Egnsmuseet Fergegdrden i Jagerspris.

§ 6. BEBYGGELSENS YDRE
FREMTRADEN
6.1. Til udvendige bygningssider ma ikke an-
vendes materialer, som efter byradets skon, vir-
ker skemmende.

6.2. Tagdekning skal udferes med tegl eller
betontagsten. I delomrade 2 skal tagene vere
rode. Safremt en del af tagfladen indrettes til
energibesparende foranstaltninger (passiv/aktiv
solvarme), kan byrddet meddele tilladelse til, at
der anvendes andre materialer. Havestuer kan
udferes med tag af glas eller lignende materiale.

6.3. P4 udvendige bygningssider samt tagbe-
kledning m4 ikke anvendes selvlysende (fluore-
scerede) farver eller andre, efter byradets skon,
skeemmende farver.

6.4. Ingen form for skiltning m3 finde sted.

6.5. Der m3 ikke etableres udenders antenner.
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Lokalplanomradets graense
mod vest og Ring Syad.
Beplantningen skaermer af
mod eksisterende bebyggelse
mod vest.

§ 7. UBEBYGGEDE AREALER
7.1. Ubebyggede arealer skal ved beplantning,
befastelse eller lignende gives et ordentligt udse-
ende.

7.2. Adgangsvejen til omridet tilplantes med en
allé beplantning af plataner.

7.3. Hegn omkring haverne mé kun etablers
som levende hegn i en max. hgjde af 1,8 m.

7.4. Hegn mod fezllesarealer og off.vej samt
langs interne adgangsveje, skal vare bagehek,
som plantes mindst 0,3 m fra skel.

7.5. Terrasser mi ikke heves mere end 0,3 m
over byggemodnet terren.

7.6. Stojvold mod banen, placeret i princippet
som vist pa vedlagte kortbilag.

7.7. Der etableres et 10 m bredt beplantnings-
balte pd det offentlige areal mod Ring Syd.

7.8. Der skal udarbejdes en beplantningsplan
for de felles friarealer, som skal godkendes af
Olstykke Byrad.

7.9 Terrenregulering mod naboskel og vej skal
udferes som skraninger. Skraningsanleg mod
skel m& ikke udferes stejlere end 1:2.

7.10. Plads til genbrugscontainere af glas/aviser
mm. etableres langs omradets stamsvej 3 x 4
containere.

9§ 8. VEJ- OG PARKERINGSFORHOLD
8.1. Veje og stiers forlgb over lokalplanomridet
fastleegges i princippet som vist pa vedlagte illu-
strationsplan. Stamvejen udlegges i en bredde af
14 m med 7 m kerespor

BESTEMMELSER

Boligvejene i omrade 1 udlaegges i en bredde af
9,5 m med en kerebane p&d 5 m

Boligvejene i omrade 2 udlegges i en bredde af
8,50 m, med 4,5 m kerebane. Der etableres
fortov i den ene side af vejen og grasarmering i
den anden side og der etableres vendepladser pd
boligveje. Stierne udlegges i en bredde af 3 m.

8.2. Al parkering af busser, last-, flytte-, fragtbi-
ler, campingvogne eller lignende, ma ikke finde
sted pd vejarealet - bortset fra den tid, der métte
heng3 til af- og palesning.

8.3. Uindregistrerede koretojer og lignende mé
ikke opbevares inden for lokalplanomradet.

8.4. Markvejen Ring Syd opretsholdes som
vejadgang til nr. 1 og 3. Samtidig bnes der
mulighed for at etablere vejadgang til de to
boliger gennem det nye boligomride med
henblik pa en senere aflosning af
markvejen,Ring Syd.

§ 9. VARMEFORSYNING OG TEKNISKE
ANLAG
9.1. Ny bebyggelse skal tilsluttes gasforsyningen
til dekning af bebyggelsens opvarmning.

9.2. Uanset bestemmelserne i 9.1. kan byradet
meddele tilladelse til anvendelse af alternative,
vedvarende energiformer.

9.3. El-ledninger mé kun fremferes som jord-

kabler.

9.4. Bebyggelsen skal tilsluttes fellesantennean-
leeg. Boligbebyggelsen m3 ikke tages i brug for
tilslutning til antenneanlagget har fundet sted.
Eventuelle paraboler ma kun placeres max. 1,8 m
over terran til overkant af parabol.

11
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Lokalplanomradet er lettere
kuperet og er aftagende fra syd
mod nord. Bagerst i billedet
kan man skimte S-togbanen.

§ 10. STQ]J
10.1. For ny bebyggelse pabegyndes, skal der
udarbejdes stgjberegninger, som godtger, at
stojniveauet pa bebyggelsens friarealer ikke over-

stiger 55 dB(A).

10.2.For ny bebyggelse pdbegyndes, skal der
udarbejdes stgjberegninger, som godtger, at
stojniveauet indendgre ikke overstiger 30

dB(A).
10.3. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug for

der er etableret eventuelle nedvendige stojdem-
pende foranstaltninger, som sikrer opfyldelse af
kravene i § 10.1. og 10.2.

§ 11. FORUDSATNINGER FOR
BRUGTAGNING
11.1. For ny bebyggelse tages i brug skal der, i
det omfang det naturligt herer til byggeafsnit-
tet, vare:

¢ Etableres beplantning i henhold til § 7.2,
7.4,7.60g7.7.

¢ Etableres vejadgang i henhold il § 8.1.

¢ Etableres varmeforsyning i henhold til § 9.1.

¢ Etableret stejdeempende foranstaltninger i
henhold ¢l § 10.1. og 10.2. i det omfang
det er nodvendigt.

¢ Etableret tilslutning til den kommunale re-
novation. Affaldsstativer skal veere anbragt i
overensstemmelse med kommunens til en-

hver tid geldende affaldsregulativ.

12
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§ 12. GRUNDEJERFORENING
12.1. Der skal oprettes en grundejerforening
med medlemspligt for samtlige ejere.

12.2. Grundejerforeningen skal oprettes nar by-
radet kraever det, eller nir halvdelen af husene er

beboet/indflyttet.

12.3. Grundejerforeningen skal forest drift og
vedligeholdelse, herunder snerydning og glatfe-
rebekempelse, af de i § 8.1 navnte adgangsveje-
samt fellesarealer og fellesanleg (fzlleshus).

§ 13. OPHAVELSE AF DEKLARATIONER
13.1. Private byggeservitutter og andre til-
standsstandsservitutter, der er uforenelige med
narvarende lokalplan, fortrenges, jf. Lov om
planlegning, § 15.

§ 14. TILLADELSE FRA ANDRE
MYNDIGHEDER O.L.
14.1 Landbrugspligten pa lokalplanomrédet
ophzves i forbindelse med byggemodning efter
lokalplanens foreskrift.

§ 15. DISPENSATION
15.1. Qlstykke Byrad kan tillade mindre bety-
dende lempelser af lokalplanens bestemmelser,
hvis karakteren af det omrade planen forsager at

skabe eller fastholde ikke derved bliver &ndret.

§ 16. PATALERET
16.1. Pataleret vedrerende overholdelse af ner-

verende lokalplan har alene Olstykke Byrad.
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§ 17. RETSVIRKNINGER
Lokalplanens retsvirkninger
Nir lokalplanen er endeligt vedtaget og offent-
liggjort, ma ejendomme, der er omfattet af pla-
nen, ifelge § 18 i Lov om Planlegning kun ud-
stykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i over-
ensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsette som hidtil. Lokalplanen
medforer ikke i sig selv krav om etablering af de
anleg med videre, der er indeholdt i planen.
Byradet kan tillade mindre betydende lempelser
af lokalplanens bestemmelser, hvis de ikke er i
strid med principperne i planen. Mere vasentli-
ge afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfeo-
res ved en ny lokalplan.

BESTEMMELSER

VEDTAGELSESPATEGNING
I henhold til §27 i lov om planlegning vedtages
foranstdende lokalplan endeligt.

Olstykke Byrdd den 20. juni 2002.

“Ffik Brinkve

Kommunaldirektor
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