Lokalplan nr. 71
FOR ERHVERVSOMRADE | JAAGERSPRIS

Jaegerspris Kommune, marts 2003

BEMAERK at selvom der er en gaeldende lokalplan for en given ejendom, sa kan der godt
med kommuneplanen fremadrettet vaere planlagt en andring i anvendelsen af
ejendommen.

For erhvervs- og handvaerksomrader kan kommuneplanleegningen betyde, at det ikke
laengere er muligt at etablere/udvide bolig eller at der pga. eksisterende boliger fastsaettes
begraensning pa erhvervsaktiviteten i omradet.

Du kan leese mere herom i de geeldende rammebestemmelser i kommuneplanen med
dertilhgrende zoneringskort.

Hvis du er i tvivl eller har spgrgsmal, er det en god ide at kontakte kommunen.
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EN LOKALPLAN - HVAD ER DET?

Med en lokalplan fastsaetter Byradet, hvad et afgraenset omrade
skal bruges til og hvilken bebyggelse, der ma veere.
Reglerne for lokalplanen er beskrevet i Lov om planleegning.

En lokalplan er bindende for Byradet og for grundejere og bruge-
re af omradet. Lokalplanen fastleegger bestemmelser for, hvor-
dan omradet i fremtiden ma bruges, og hvad der ma bygges i
omradet.

Eksisterende lovlig anvendelse og bebyggelse kan fortseette
uaendret, hvis det er etableret far forslaget til en ny lokalplan er
offentliggjort.

Byradet er ikke forpligtet til at fare lokalplanens forslag ud i livet
indenfor et bestemt tidsrum. | princippet kan der ga lang tid fra et
lokalplanforslag bliver offentliggjort til der reelt sker eendringer i
omradet.

En lokalplan kan kun aendres eller ophaeves af en ny lokalplan.
Byradet har dog mulighed for at dispensere fra bestemmelserne i
lokalplanen, hvis der er tale om mindre andringer, der ikke er i
strid med lokalplanens formal.

Byradet skal udarbejde en lokalplan:

e nar arealer overfgres fra landzone til byzone,

e nar stgrre anlaegs- og byggearbejder skal gennemfares,

e nar byggelovgivningens almindelige bebyggelsesregulerende
regler skal fraviges vaesentligt for at et byggeprojekt kan gen-
nemfagres.

Lokalplanlaegningen skal stemme overens med de rammer for
lokalplanlaegningen, der er beskrevet i kommuneplanen.

SADAN BLIVER EN LOKALPLAN TIL

Planloven siger, at borgerne skal inddrages i kommunens plan-
leegning.

Nar Byradet har udarbejdet et forslag til lokalplan, skal forslaget
derfor offentligggres i mindst 8 uger. Det giver borgerne og andre
myndigheder mulighed for at leese planen og komme med forslag
til eendringer og indsigelser.

Efter offentlighedsperioden vil Byradet vurdere eventuelle forslag
til eendringer og indsigelser.

Et lokalplanforslag kan aendres pa grundlag af aendringsforslag
og indsigelser. Husejere, der bergres vaesentligt af disse aendrin-
ger, skal have mulighed for at udtale sig, inden forslaget vedta-
ges endeligt.

Lokalplanforslaget skal offentligggres igen, hvis der sker vaesent-
lige eendringer.
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MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Nar et forslag til lokalplan er fremlagt til offentlig debat ma der ikke
foretages aendringer i omradet, som kan foregribe lokalplanens
gennemfgrelse, hverken retsligt eller fysisk. De ejendomme, som
er omfattet af forslaget, underleegges et midlertidigt forbud mod
udstykning, bebyggelse og aendring af anvendelse. Den eksiste-
rende lovlige anvendelse af ejendommene i omradet kan fortseette
som hidtil (planlovens § 17, stk.1).

Det midlertidige forbud imod at etablere bebyggelse og anlaeg, der
skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold, kan kun
opretholdes i 1 ar fra offentliggerelsen af lokalplanforslaget og
bortfalder helt, nar den endelige lokalplan er vedtaget af Byradet
(planlovens § 17, stk. 4).

Byradet kan dog give dispensation til mindre igangseettelser eller
&ndringer, hvis de vurderes ikke at veere i strid med lokalplanens
principper. Mere vaesentlige eendringer kan kun gennemfgres ved
at lave ny lokalplan (planlovens § 19, stk. 2).

| de tilfeelde, hvor lokalplanarbejdet stoppes pa grund af indsigelse
fra andre myndigheder, kan Byradet dog ikke give ovennaevnte
dispensationer (planlovens § 29).

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentliggjort ma ejen-
domme, der er omfattet af planen, ifglge §18 i Planloven kun ud-
stykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendesle af en ejendom kan fortsaette
som hidindtil. Lokalpalnen medfarer heller ikke i sig selv pligt til at
udfgre de anleeg der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser,
hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Vide-
regaende afvigelse fra lokalplanen kan kun gennemfares ved en
ny lokalplan.

Safremt forhold ikke er regulerede i lokalplanen, geelder de almin-
delige bebyggelsesregulerende bestemmelser i Byggeloven og
Planloven.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufore-
nelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
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luftfoto af lokalplanomradet (foto fra 1999).
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REDEGYRELSE

LOKALPLANENS
REDEGYRELSE

LOKALPLANENS BAGGRUND

Erhvervsomradet ved Hyllestedvej blev etableret pa baggrund af
Lokalplan 18 som byradet vedtog i 1980.

Opfarelse af et decentralt kraftvarmevaerk samt etablering af gen-
brugs- og modtageplads (offentlige formal) gjorde det ngdvendigt
at udarbejde lokalplan 18 A.

Lokalplan 18 A blev vedtaget af byradet i 1994. Planen erstatter
lokalplan 18.

Lokalplan 71 udarbejdes bl.a. for at erstatte lokalplan 18 A. Forma-
let er herudover at inddrage et nyt areal i erhvervsomradet, idet der
ikke leengere er ledige arealer.
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figur 1 Den fremtidige yudvikling '

LOKALPLANENS FORMAL

Herudover er formalet at fastsaette bestemmelser, der regulerer nyt
byggeri i det omrade som inddrages. De bebyggelsesregulerende
bestemmelser og anvendelsesbestemmelserne fra Lokalplan 18 A
fastholdes naesten ueendrede i Lokalplan 71.

Udvidelse af erhvervsomradet ved lokalplan 71 er i overensstem-
melse med byradets @gnske om at skabe mulighed for udflytning af
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REDEGOYRELSE

virksomheder fra bymidten i Jaegerspris. Derved skabes der plads
for indplacering af funktioner, der passer bedre til et bycenter.

Byradet har derfor besluttet at udarbejde denne lokalplan for er-
hvervsomradet for at sikre en sammenhaengende planlaegning, der
kan tilgodese en hensigtsmeessig fordeling og dynamisk udvikling
af de forskellige byfunktioner omkring kommunecentret.

Lokalplanens overordnede formal er at sikre plads for handvaerk
og mindre industri m.v. sdledes, at sddanne virksomheder kan
lokaliseres og gives udviklingsmulighed uden, at der tilfgres vee-
sentlige gener af miljgmaessig art til omgivelserne.

Lokalplan 71 er saledes udformet, at byggemodning kan ske i 2-3
etaper efterhanden som forespargsler/ og salgsaftaler fremkom-
mer. Pa denne made kan udstykning og byggemodning tilpasses
den enkeltes behov ligesom jorden kan dyrkes landbrugsmeessigt
indtil der er et aktuelt behov for at realisere et erhvervsprojekt.
Lokalplanens udstykningsplan med 15 grunde er saledes anfart
som eksempel, og er derfor ikke bindende.

EKSISTERENDE FORHOLD

LOKALPLANOMRADET
BELIGGENHED OG
AFGRANSNING

Lokalplanomradet ligger ca. 2 km syd for Jaegerspris by med vej-
adgang til Hyllestedvej, der forbinder amtsvejene Ldv. 242 og Ldv.
241

Erhvervsomradet er omgivet af landzone. Der er ikke i Kommune-
planen udlagt arealer til boligformal neermere end 300 m fra omra-
det.

Lokalplanomradet er saledes placeret hensigtsmaessigt savel i
trafikal som i miljgmaessig henseende.
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REDEGOYRELSE

Lokalplanomradets placering

FORHOLD TIL ANDEN PLANLZAGNING

KOMMUNEPLAN 1989- 2000

Lokalplanomradet udgares af kommuneplanens rammeomrade JE
2 der efter kommuneplantilleeg nr. 8 (vedtaget af byradet den 20.
november 1994 fastseetter folgende rammebestemmelser, -

Lokalplaner der traeffer bestemmelser for omradet skal sikre;

a)

b)

at omradets anvendelse fastlaegges til erhvervsformal og of-
fentlige formal, sasom lettere industri-, lager-, vaerksteds- og
transportvirksomhed, kraftvarmeveaerk, genbrugs og modtage-
plads, mindre komposteringsanleeg for have og grenaffald,
samt at der kan opfgres virksomheder eller anleeg, der ikke el-
ler kun i ubetydelig grad medfgrer gener i form af stgj, rag, luft-
forurening m.v. ligesom der abnes mulighed for indretning af
en bolig pr. virksomhed.

At bebyggelesprocenten for hver enkelt ejendom ikke oversti-
ger 40.

At bygningshgjden ikke overstiger 8,50 m over terraen, og at
bygningernes rumfang for den enkelte ejendom ikke overstiger
2m®pr. m? grundareal. For sa vidt angar kraftvarmevaerk gives
tilladelse til etablering af akkumuleringstanke i indtil 15 meters
hgjde og skorsten i henhold til miljglovens bestemmelser.

Der kan gives seerskilt tilladelse (dispensation) til etablering af
silo- eller akkumuleringstanke i hgjde indtil 15 meter, hvor tek-
niske/funktionelle krav motiverer en sadan hgjde.

LOV OM PLANLZAGNING- PLANLAGNING |
KYSTOMRADERNE

10
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REDEGOYRELSE

Erhvervsomradet er beliggende inden for kystnaerhedszonen som
defineret i lovbekendtggrelse nr. 763 af 11 september 2002, Plan-
loven. Det fremgar af denne lovs § 5a, At landets kystomrader skal
sgges friholdt for bebyggelse og anlaeg, som ikke er afhaengig af
kystneerhed.

Med den indenlandske placering af erhvervsomradet ca. 2,5 km fra
kysterne mod Isefjorden og Roskilde fjord indgar omradet ikke i et
samspil med kystlandskabet. De hensyn der sgges varetaget ved
lovens kystnaerhedsbestemmelser vil sledes ikke blive tilsidesat
ved Lokalplan 71.

REGIONPLAN 2001

Lokalplan 71 er i overensstemmelse med Regionplan 2001 for
Frederiksborg Amt.

LOKALPLANER

Lokalplan 71 erstatter lokalplan 18 A der blev vedtaget i 1994 som
erstatning for lokalplan 18.

Lokalplan 71 fastholder naesten uaendret bestemmelserne i lokal-
plan 18 A men udvider lokalplanomradet med 4,2 ha beliggende
syd vest for det nu udbyggede erhvervsomrade.

ZONESTATUS

Lokalplan 71 overfarer et 4,2 ha. stort areal til byzone. Det samle-
de erhvervsareal i Lokalplan 71 (byzone) udger herefter 11,4 ha.

TEKNISKE ANLAG

ELFORSYNING

Lokalplanomradet elforsynes for tiden af forsyningsselskabet
NESA. Lokalplanen henviser ikke til forsyning fra et bestemt sel-
skab.

VANDFORSYNING

Omradet skal vandforsynes fra det kommunale vandveerk "Fem-
hgj”.

VARMEFORSYNING
Omradet skal varmeforsynes fra "Jeegerspris Kraftvarme amba”.

KLOAKERING

Lokalplanomradet er tilsluttet Jeegerspris Kommunes kloakforsy-
ning. Bebyggede ejendomme er tilsluttet faellessystem (ledning der
forer savel husspildevand som regnvand).

11
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REDEGOYRELSE

Det nye areal i lokalplanomradet skal tilsluttes feellessystem for sa
vidt angar husspildevand samt vejvand. Vand fra tage og pladser
skal bortledes til draen pa hver enkelt ejendom.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER

Lokalplan 71 forudseetter tilladelse efter landbrugsloven til, at det
landbrugspligtige areal (del af matr. nr. 10 v) overfares til byformal.
Inden for lokalplanomradet findes diger, der er beskyttede efter
bestemmelserne i naturbeskyttelseslovens §4. Lokalplanens virke-
liggerelse forudsaetter derfor, af der meddeles dispensation ved
Fredningsnaevnet for Frederiksborg Amt.

12
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PLAN

LOKALPLAN 71

For erhvervsomrade ved Hyllestedvej i
Jaegerspris

| henhold til "lov om Planlaegning” (lovbekendtggrelse nr.763 af
11. september 2002 af lov om planlaegning) fastseettes herved
folgende bestemmelser for det i §2 nsevnte omrade.

§1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Det er lokalplanens formal:

At fastlaegge bestemmelser for lokalplanomradets anvendelse
til erhvervsformal og offentlige formal.

At inddrage et 4,2 ha stort areal i erhvervsomradet og overfgre
dette areal til byzone.

§2 OMRADETS AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1.
Omradet omfatter matrikelnumrene:

Del af matr. nr. 4k, 4y, 40, 4x, 4v, 4r, 4 p, 4t, 4u, 11p, 11m, 11n,
111, 49, 11k, 11i, 110, Landerslev by, Gerlev sogn, og 11g, 11h, og
del af 10 v, Gerlev by og sogn.

Samt alle parceller der efter den 8. april 2003 udstykkes fra de
naevnte ejendomme.

2.2 Lokalplanomradet ligger i byzone. Lokalplanen overfgrer det pa
kortbilag 1 markerede areal pa 4,2 ha. til byzone.

§3 OMRADETS ANVENDELSE

3.10mradet ma kun anvendes til erhvervsformal og offentlige for
mal.
Der ma kun opfares eller indrettes bebyggelse til eller udfgres
erhverv som fglgende: Lettere industri-, veerksteds- og trans-
portvirksomhed, kraftvarmevaerk, genbrugs og modtageplads,
mindre komposteringsanlaeg for have og grenaffald samt min-
dre lagervirksomhed.

13



LOKALPLAN 71

PLAN

Der ma inden for omradet kun udgves virksomhed, som kun i
ubetydelig grad medfarer gener i form af stgj, luftforurening el-
ler lugt.

3.2 Byradet kan, for sa vidt angar ejendomme der er udstykket far
den 1. januar 2003, efter en konkret ansagning tillade, at der
opfares eller indrettes en bolig pa den enkelte ejendom. Det er
en forudsaetning, at boligen efter byradets skgn, har en klar
tilknytning til driften af den pageeldende virksomhed.

3.3 For omrade a1 geelder seerskilt, at de pageeldende
virksomheder enten skal veere kontor-eller handelsvirksomhe-
der (eller lignende) uden udendgrs oplag.

3.4 For omrade a1 fastlaegges et byggefelt pa 25 m parallelt med
vestskellet inden for hvilken byggeri kan finde sted. Restarealet
ud mod Hasselhgjvej skal anvendes som et grgnt forareal,
parkering eller udstilling (eksempelvis biler, campingudstyr el-
ler maskiner ).

3.5 | forbindelse med byggemodning af vej F-G og udstykning af
grundene 10-11-12 etableres i skellet et 4 m bredt omradet,
der beplantes med en taet, men relativ lav beplantning.

§4 UDSTYKNING

4.1 Udstykning og/eller skelforandringer inden for lokalplanens
omrade skal ske i overensstemmelse med den pa kortbilaget
retningsgivende udstykningsplan.

4.2 Grunde ma ikke udstykkes med en grundstgrrelse, der er min

dre end 2000 m? . Grundbredder ma ikke vaere mindre end 30
m.

§5 VEJ — OG STIFORHOLD.

Areal til nye veje skal udlzegges med en beliggenhed i princippet
som vist pa kortbilag nr. 2.

5.1 Der palaegges byggelinier langs falgende veje i de nedenfor
angivne afstands fra vejskel (vist pa kortbilag 2)

Hyldestedvej 20 m.
Hasselhgijvej 10 m. (fra H til 1)
Ngrhaven 6 m.
Handveerkervej 6 m.
Vej D-E, F-G 6 m.

5.2 Der ma ikke veere direkte adgang til Hyllestedvej for kgrende,
gaende eller anden feerdsel fra de tilgreensende ejendomme.
Vejadgang til Hasselhgjvej kan alene ske fra de tilgreensende
nyudlagte tre grunde. Der kan dog etableres adgang til Has-
selhgjvej for cyklister og gaende.

14
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§6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke over
stige 40.

6.2 Bygningernes rumfang ma for den enkelte ejendom ikke over
stige 2 m® pr m? grundareal. Rumfanget beregnes af den del
af bygningen, der er over faerdigt terraen, herunder eventuelle
fremspring, kviste, skorstene m.v.

6.3 Intet punkt af en bygnings ydervaeg ma vaere haevet mere end
8,50 m over terraen (niveauplan).

For sa vidt angar kraftvarmeveerk gives tilladelse til etablering
af akkumuleringstanke i indtil 15 meters hgjde og skorsten i
henhold til miljglovens bestemmelser.

6.4 Der kan gives seerskilt tilladelse (dispensation) til etablering af
silo- eller akkumuleringstanke i hgjde indtil 15 meter, hvor tek-
niske/ funktionelle krav motiverer en sadan hgjde.

§7 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRZADEN

7.1 | beplantningsbeelterne ma ingen form for skiltning finde sted,
ud over de ngdvendige henvisningsskilte ved vejene ind til
are-
alet. Denne skiltning og enhver anden skiltning skal i hvert til-
feelde godkendes af Byradet

7.2 Til udvendige bygningssider samt tagflader ma ikke anvendes
materialer, som efter Byradets skgn virker skeemmende.

§8 UBEBYGGEDE AREALER

8.1 De med skraveringssignatur viste arealer med en bredde pa
henholdsvis 20 m (langs Hyllestedvej) og 10 m langs Hassel
hajvej( fra H til | Judleegges til beplantningsbeelter.

Afgraensningen af omradet mod syd sker ved et beplantnings
baelte med en bredde pa 4 m.

Arealerne ma ikke under nogen form benyttes til oplag, parke-
ring eller lignende.

8.2 Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestigelse eller
lignende gives et ordentligt udseende, ligesom en passende
orden ved oplagring af materialer, affald og lignede skal opret-
holdes.

8.3 Arealerne mellem byggelinierne og vejene Ngrhaven og Hand-
vaerkervej ma ikke benyttes til oplag, som gardsplads eller pa
anden lignende made, og ma kun med byradets seerlige tilla-
delse benyttes som opholds eller parkeringsplads.
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§9 SERVITUTTER

9.1 Privatretslige byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der
er uforenelige med lokalplanens gennemfarelse, ophaeves
med lokalplanens endelige vedtagelse.

§10 GRUNDEJERFORENING

10.1 Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige ejere af grunde inden for lokalplanens omrade.

10.2 Grundejerforeningen skal oprettes, senest nar 30 % af de
udstykkede grunde er solgt (og nar byradet kraever det).

10.3 Grundejerforeningen skal foresta etablering , drift og vedlige-
holdelse af de i § 8 stk.1 naevnte beplantningsbeelter.

10.4 Grundejerforeningens vedteegter skal godkendes af Byradet.

§11 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE .

11.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer :

Bebyggelsen er tilsluttet et kollektivt varmeforsyningsanleeg.

§12 OPHAVELSE AF LOKALPLANER

Ved vedtagelse af lokalplanen ophaeves samtidigt falgende lokal-
planer m.v. for omradet,

Lokalplan 18 A vedtaget den 20. december 1994

§13 DISPENSATION FRA LOKALPLAN 71

Byradet kan dispensere fra lokalplanen dog saledes, at en ny lo-
kalplan skal udarbejdes, hvis et projekt er i modstrid med princip-
perne i lokalplan 71.

VEDTAGELSESPATEGNING

Saledes vedtaget af Jeegerspris Byrad den 25. marts 2003
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VEDTAGELSESPATEGNING

Saledes vedtaget af Jaagerspris Byrad den 29 noye(mber 2002.
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. Det markerede areal overferes til byzone.
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Kortbilag 1. Lokalplanens afgraensni
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Kortbilag 2. Principper for udstykningen
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