Lokalplan nr. 84
For en golfbane ved Torup
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Redegorelse

Lokalplanomradets beliggenhed
Lokalplanomradet ligger centralt pd Halsnees,
umiddelbart vest for Torup landsby. Ejendom-
mens adresse er Torupvejen 118.

Eksisterende forhold

Ejendommen — Mollekildegaard — udger 1 alt 33,6
ha, hvoraf de 29,4 ha i de seneste 9 ar er blevet
drevet som statskontrolleret okologisk planteavl.

Omrédet kendetegnes ved at vare et let kuperet
landbrugsareal med levende hegn og en jordtype
som er typisk sandmuld. Terraenet varierer fra
kote + 1 meter 1 omridets nordvestlige hjerne til
ca. kote + 7 meter omkring bebyggelsen ved Mol-
lekildegaard i det sydestlige hjorne af omradet.
Nord for lokalplanomradet er der placeret en ca.
60 meter hej 750 kw vindmelle. Omradets nord-
vestlige hjorne ligger i lavbundsomrédet Torup
Enge, som er et tidligere havomrade, men som 1
ca. 100 ar har vaeret anvendt til landbrug (omrddet
er gennemdraenet). Ejendommen har en uhen-
sigtsmaessig arrondering, da jordene gennemskee-
res 1 ost-vestlig retning af bade Torupvejen og
Lokalbanen.

Ejendommen granser mod nord til landbrugs-
arealer (Torup Enge), hvor en del er opdyrket og
en mindre del er udlagt som permanent brak. Mod
vest er der dyrkede landbrugsarealer tilherende

to sterre landbrug og Mejerimosen (ca. 1 ha) som
anvendes til jagtformal. Pa en del af streekningen
lober vandlebet Mejerigroften. Mod vest er der
endvidere omkring Torupvejen i omradet ved
Torup Gl. Smedje seks enfamilichuse som naboer.
Mod syd er der landbrugsarealer tilherende et
storre landbrug. Mod est er der landbrugsarealer
fortrinsvis anvendt til mindre landbrug.

Mollekildegaards bygninger omfatter en gammel
kostald, en gammel svinestald, maskinhuse, lade
og stuehus og er opfort i perioden 1867 — 1908.
Bygningerne fremstar velholdte. Ko— og svine-
stald og det gamle maskinhus har pudsede og
gulmalede murstensfacader. Ladens facader er
rodmalet tree. Tag pa ko- og svinestald er stratag.
Pé& maskinhus og lade er tage 1 eternit. Ved selve
bebyggelsen er etableret en mindre skovbeplant-

ning omkring en mindre so pa i alt ca. 1,0 ha og
dette vil ikke blive @ndret ved lokalplanen.

Feardslen til og pa ejendommen omfatter ejernes
korsel 1 privat bil samt kersel med landbrugsma-
skiner i forbindelse med dyrkning af jorden.
Omrédet indeholder en ubevogtet overkersel, der
anvendes til den landbrugsmaessige drift. Lokal-
banen A/S ( HUR) har planer om at nedlegge
ubevogtede overkersler i omrddet, nar der 1 2008
indferes hgjere hastigheder pé banen.

Hvorvidt ejendommen ville blive drevet videre
som 1 dag med egkologisk planteavl safremt golf-
baneprojektet ikke blev realiseret, ville athenge
af markedspriser og stetteordninger. Ejerne
forventer ikke at en fortsat drift vil vaere rentabel,
og et muligt alternativ er saledes at ejendommen
tilbagefores til konventionel landbrugsdrift.

Baggrund og formal med lokalplanen

En lokalplan fastleegger hvordan et omrade 1
fremtiden skal benyttes og se ud. Bestemmel-
serne 1 lokalplanen skal vaere indenfor rammerne
af kommuneplanens bestemmelser for omradet.
Planen tinglyses for det pagaldende omrade og er
bindende for borgerne.

Ved at offentliggore et forslag til lokalplan sikres
det, at kommunens borgere, brugere og virksom-
heder far kendskab til planleegningen, og lejlighed
til at gore deres synspunkter geldende inden By-
radet vedtager lokalplanen endeligt.

Eftersporgsel efter fritidsaktiviteter og herunder
isa@r golf er stigende i disse ar. Lokalplan nr. 84
udarbejdes pa baggrund af en konkret ansggning
og skaber mulighed for at omdanne landbrugs-
ejendommen Mpllekildegaard til en 9 hullers
golfbane, herunder at anvende de eksisterende
driftsbygninger til faciliteter for goltbanen. Lo-
kalplanen skal sikre at golfbanen indpasses i om-
radet under hensyntagen til de trafikale forhold,
samt hensynet til naboerne og landskabs- natur-
og kulturvaerdierne.

I juli 2004 indgav ejerne af Meollekildegaard

ansegning til Hundested Kommune om etablering
af golfbane pa matr. nr. 9 a og k, Torup By, Torup.
P& den baggrund besluttede Byradet i marts 2005,



at der skulle udarbejde forslag til lokalplan, og at
der skulle aftholdes borgermede.

I samme periode blev der atholdt mede med HUR
og der har veret droftelser med lokalbanen, samt
med amtet om etablering af seer. De bemarknin-
ger som fremkom ved mode med HUR og ved
borgermedet samt droftelserne med lokalbanen
og amtet er indarbejdet i lokalplanforslaget.
Danmarks Naturfredningsforenings lokalkomite
har afgivet en stotteerklering til etableringen. Det
er ambitionen at projektet skal udferes 1 henhold
til DN’s golfbanepolitik fra 2004 — og at det skal
vare den forste okologiske golfbane i Danmark.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen omfatter matr. nr. 9 a samt del af
matr. nr. 9 k Torup By, Torup, pa landbrugsejen-
dommen Mgllekildegaard, samt del af matr. nr.
23 Torup By, Torup, pé lokalbanens areal. Lokal-
planen fastleegger bestemmelser for golfbanens
overordnede udseende og indretning.

Der etableres en maksimalt 9 hullers golfbane pa
arealerne nord for Torupvejen i alt pa ca. 24 ha,
mens putting green, pitch- og puttbane og dri-
ving range etableres syd for Torupvejen pé i alt 4
ha. Golfbanen vil blive udformet pd grundlag af
forudsaetninger, som er opstillet af Dansk Golf
Union (DGU), Danmarks Naturfredningsforening
(DN)s golfpolitik, ejerens ideopleg, jordbunds-
forholdene, myndighedstilkendegivelser og under
hensyntagen til naboforhold.

Lokalplanen sikrer at der ved planlegning og de-
tailindretning af golfbanen tages hensyn til omra-
dets landskab og natur. Byradet vil opfordre til at
dette ogsa viderefores 1 driften af anlegget. Her
teenkes specielt pd ambitionen om at minimere
anvendelsen af gadning og sprejtemidler.

Lokalplanen fastleegger at de indenders faciliteter
skal indrettes 1 eksisterende bygninger. Facilite-
terne svarer til normale golfbanefaciliteter som
omkladning, klubrum, cafe/restaurant, butik, re-
ception og varelser for tilrejsende golfgaester/per-
sonale samt materialelager og garage/varksted.
Stuehuset vil forblive uandret og forsat anvendes
til beboelse.

Adgang til anlegget skal ske med indkersel pa
sydsiden af Torupvejen, umiddelbart vest for de
eksisterende bygninger. Parkering indrettes pé
arealet vest for de eksisterende bygninger, og skal
kunne rumme minimum 70 biler.

Blandt andre Torup Borgerforening har udtrykt
onske om gangstier i omradet. Lokalplanen sik-
rer, at der skabes offentlig adgang til omradet via
et stisystem. Offentligheden skal dog af sikker-
hedshensyn folge de retningsliner som gelder for
alle.

Forhold til anden planlaegning og lovgivning
Regionplan 2005

Sterstedelen af arealet nord for Torupvejen er
udpeget som omrade med landskabelig verdi og
som kirkeomgivelser. Den nordvestlige del af
lokalplanomradet er udpeget som lavbundsareal.
Omrédet syd for Torupvejen er udpeget som om-
rdde med kulturhistoriske verdier / kulturmilje.
De for lokalplanen relevante retningslinier lyder
som folger:

4.1.1

Inden for de udpegede beskyttelsesomrader ma tilstanden
eller arealanvendelsen af serligt veerdifulde sammenhan-
gende helheder eller enkeltelementer ikke andres, hvis det
forringer deres vaerdi eller muligheden for at styrke eller
genoprette deres verdi. Andringer kan dog ske som led i
forbedring af omradernes landskabs-, natur- og kulturveer-
dier.

4.1.2

Tilstanden og arealanvendelsen i beskyttelsesomraderne ma
kun endres, safremt det kan begrundes ud fra vasentlige
samfundsmaessige hensyn, og safremt det ud fra en konkret
regionplanmaessig vurdering kan ske uden at tilsidesatte de
serligt vaerdifulde ssmmenhangende helheder eller enkelte
elementer.

4.1.3

Inden for beskyttelsesomraderne ma der som hovedregel
ikke planlegges eller gennemfores byggeri og anlaeg ud
over det, der er erhvervsmassigt nedvendigt for driften af
landbrug, skovbrug og fiskeri. Bygninger og anlag inden
for beskyttelsesomrader skal placeres og udformes med
hensyntagen til bevaring og beskyttelse samt mulighed for
forbedring af landskabs-, natur- og kulturverdierne.

4.1.5

Inden for beskyttelsesomrader skal der generelt tilstreebes
storst mulig adgang og mulighed for oplevelse og forsté-
else af landskabs-, natur- og kulturvaerdierne. Den almene
adgang kan dog begranses inden for omréader, der er serligt
sarbare.



4.1.7

Spredningsmulighederne for vilde planter og dyr skal seges
oget gennem forbedring af eksisterende eller etablering af
nye naturomrader.

4.1.8

Pa lavbundsarealer skal byggeri og anlaeg sa vidt muligt
undgas. Eventuelt nedvendigt byggeri og anleg skal udfor-
mes, sa det ikke forhindrer, at et lavbundsareal i fremtiden
kan genetableres som vadomrade eller eng.

4.1.9

I det ovrige landomrade uden for beskyttelsesomraderne
skal naturomrader og smébiotoper samt landskabelige og
kulturhistoriske elementer i videst muligt omfang bevares.
Det skal generelt veere muligt at etablere nye naturomrader
og smabiotoper.

4.1.10

Inden for de konkret afgransede kirkeomgivelser geelder
yderligere, at byggeri, anlaeg og skovplantning kun ma gen-
nemferes, hvis det ikke forringer oplevelsen af samspillet
mellem kirke og landskab eller landsbymilje.

Lokalplanomradet er placeret i regionplanens
zone 2 i forhold til placering af friluftsanlaeg.
De for lokalplanen relevante retningslinier lyder
som folger:

4.3.1

Friluftsanlag, der af areal- eller miljomeessige grunde ikke
kan placeres i byen, kan placeres i landomradet under hen-
syntagen til beskyttelsesomradernes landskabs-, natur- og
kulturveerdier.

4.3.2

Friluftsanleg skal s& vidt muligt anvendes til flere forskel-
lige friluftsaktiviteter og vere offentligt tilgeengelige. Ved
indpasning af friluftsanleeg i landomradet skal stoj, belys-
ning, bygninger og anlag begranses og udformes med
hensyntagen til omgivelserne.

4.3.7

Nye golfbaner kan anlegges i zone 2 under forudsatning af,
at landskabs-, natur- og kulturvardier inden for beskyttel-
sesomrader ikke forringes, og der tages hensyn regionpla-
nens evrige retningslinjer.

4.3.9

Golfbaner skal overalt tilpasses landskab og beplantning,
og terreenregulering ma kun finde sted i begranset omfang.
Anlag, bygninger og udenomsarealer skal i videst muligt
omfang vere offentligt tilgaengelige. Bygninger og parke-
ringsanlag skal holdes samlet og knyttes til eksisterende
bygninger, hvis det ikke strider mod landskabshensyn eller
medferer veesentlige stoj- eller trafikgener. Der ma ikke ind-
rettes kunstig belysning, bortset fra deempet belysning ved
bygninger og parkering. Anlaeggets drift ma ikke forringe
grundvandskvaliteten. Vanding skal sa vidt muligt ske ved
brug af overflade- eller genbrugsvand.

Lokalplanomradet er omfattet af bestemmelserne
om kulturelle anleg, forlystelser og overnatning.
Den for lokalplanen relevante retningslinie lyder
som folger:

4.3.13

Overflodiggjorte landbrugsbygninger, der ikke ligger i
regionens gronne kiler og ringe, kan indrettes med indtil 10
vearelser/ferielejligheder pa maks. 40 m2, nar ejeren selv
bor pé ejendommen.

Det er kommunens vurdering at etablering af

en golfbane opfylder et reelt samfundsmaessigt
behov i et bosa@tnings- og fritidsomrade som
Halsnas. Kommunen som helhed er omfattet af
kystnarhedszonen, men den enskede placering
centralt pa Halsnzs sikrer at kystlandskabet ikke
bliver pavirket af anlaegget. Der er i lokalplan-
forslaget indarbejdet bestemmelser vedrerende
disponering, indretning, terrenbehandling,
beplantning, bygninger og trafikale forhold, med
henblik pa at sikre at de landskabelige og kul-
turhistoriske vaerdier ikke forringes, at naturind-
holdet i omrddet ages, og at der skabes offentlig
adgang. Lavbundsarealerne friholdes for bygnin-
ger og tekniske anleg. Der er dog ikke fundet
anledning til at friholde lavbundsarealerne for
arealer til golfspil, fordi terrenandringerne og
anlegsudgifterne vil vere sterkt begraensede, og
fordi golfbanen i sig selv indeholder etablering af
nye vadomrader. Desuden vurderes det ikke som
realistisk at lavbundsarealet vil skulle retableres 1
sin helhed, idet det strakker sig op til ca. kote 5,0
meter og dermed blandt andet omfatter dele af
jernbanen, dele af Torupvejen, Osterbjerg trin-
braet samt Temmerup landsby. Der er dog indsat
en bestemmelse i lokalplanen om at golfanlaeg
beliggende lavere end kote 2,0 meter skal fjernes,
hvis det er nedvendigt af hensyn til retablering af
et storre vidomrade.

Nord og nordest for lokalplanomradet er der
opstillet to vindmeller, som er omfattet regionpla-
nens bestemmelser om vindmeller. Den for lokal-
planen relevante retningslinie lyder som folger:

7.2.7

Der ma ikke i kommune- og lokalplanlagningen inden for
en radius af 500 m omkring store vindmeller og omkring
udlagte vindmelleomrader udleegges arealer til stegjfolsom
anvendelse, med mindre kommunen ved undersogelser har
godtgjort, at der ikke er uacceptable visuelle, miljomaessige
eller sikkerhedsmessige gener forbundet hermed.



Det er kommunens vurdering at golfbanen ikke
kan opfattes som stejfelsom anvendelse pa linie
med et alment rekreativt omrade i det dbne land.
Golfbaner er da heller ikke beskrevet under
friluftsomrader, men under friluftsanleeg i region-
planen. Lokalplanomradets brugere vil ikke pri-
mert komme for at opleve stilheden i et uforstyr-
ret naturomrade, men vil vere betalende gaster,
som kommer for at spille golf, samt borgere, som
finder det interessant at ga en tur langs en golfba-
ne. I den sammenhang er det kommunens vurde-
ring at vindmellerne ikke reprasenterer hverken
en visuel, miljomassig eller sikkerhedsmaessig
gene. Omfanget af vindmellernes pavirkning

ber ogsa ses 1 lyset af at golfbanen i ovrigt gen-
nemskeres af jernbane og vej, og at der findes
eksempler pa golfbaner som er placeret klos op af
intensivt trafikerede jernbaner og motorveje. En
sammenligning af producentens data for vind-
mollen og lokalplanens illustrationsskitse indike-
rer, at vindmellelydniveauet vil kunne overstige
35 dB(A) for banens 5 nordligste huller, heraf
vil lydniveauet kunne na op pa mellem 40 og 45
dB(A) for de 2 nordligste huller.

Kommuneplanen

Lokalplanomradet er omfattet af Forslag til
Tilleeg nr. 4 til Kommuneplan 2004-2016, som
fastlegger folgende rammebestemmelser for
omréadet:

Omradenummer og navn
15.8 FR

Zoneforhold
Landzone

Anvendelse
Golfbane med tilherende faciliteter

Min. Grundstoerrelse
Omréadet kan ikke udstykkes

Max. bebyggelsesprocent
Bebyggelsens omfang reguleres af lokalplanen
og Planlovens landzonebestemmelser

Max. etageantal
2 etager
Galdende lokalplaner/byplanvedtagter

8

Andet

Etablering af golfbane forudsetter udarbejdelse
af lokalplan. Lokalplanen skal sikre at golfbanen
indpasses 1 omradet under hensyntagen til de
trafikale forhold, samt hensynet til naboerne og
landskabs- natur- og kulturverdierne.

Tilgaengelighed

Ved anleg af veje, stier, pladser og andre faerd-
selsarealer samt ved indretning af byggeri skal
der tages hensyn til handicappede og ®ldres
bevaegelsesmuligheder. Alle skal have lige mulig-
heder for at kunne komme rundt overalt, hvor det
er praktisk muligt.

Vedtagelse af tilleeg nr. 4 er en forudsetning for
vedtagelse af lokalplanen.

Beskyttede soer

Eksisterende og nye vandhuller over 100 m2 er
beskyttet af Naturbeskyttelseslovens §3, nar der
har indfundet sig et naturligt dyre- og planteliv.
Andringer af tilstanden mé ikke ske uden dis-
pensation fra den relevante myndighed, for tiden
Frederiksborg Amt.

Beskyttede sten/jorddiger

Langs dele af ejendommens skel er der registreret
sten/jorddiger som er beskyttet mod @ndringer jf.
Museumslovens §29a.

Vandlobsbreemme

Pé en del af straekningen lober vandlebet Mejeri-
groften, hvor den kreevede 3 meters bremme for
oprensning opretholdes.

Forsyning

Lokalplanomradet er omfattet af kommunens
spildevandsplan. Mellekildegaard er tilsluttet of-
fentlig kloak samt vandforsyning.

Vandindvinding
Indvinding af overfladevand kraver indvindings-
tilladelse. Frederiksborg Amt er myndighed.

Landbrugsloven

Etablering af golfbanen forudsatter tilladelse fra
Jordbrugskommissionen for Frederiksborg amt til
@ndret arealanvendelse, herunder ophavelse af
landbrugspligten for lokalplanomradet.



Feerdselsloven
Etablering af fodgengerovergang kraever politiets
tilladelse.

Miljoscreening - resumé

Baggrund

Byrédet skal inden offentliggerelsen af et planfor-
slag tage stilling til om lokalplanen er omfattet af
pligten til at udarbejde en miljevurdering (jf. Lov
om miljevurdering af planer og programmer - lov
nr. 316 af 5. maj 2004). Der er derfor gennemfort
en kort indledende vurdering (en screening) af
Lokalplan nr. 84 og kommuneplantillaeg nr. 4.

Resultat

Det vurderes at gennemforelse af lokalplan og
kommuneplantilleg ikke vil have en vaesentlig
indvirkning pa miljeet i lovens forstand. Det vil
derfor blive indstillet til Byradet at lokalplan nr.
84 og kommuneplantilleeg nr. 4 ikke er omfat-

tet af pligten til at udarbejde en miljovurdering.
Vurderingen baserer sig pd at der er tale om en
relativt lille golfbane (ca. 30 ha), og at @ndringen
til golfbane samlet set ikke vil betyde store fysi-
ske @ndringer i omréadet. Det skyldes at banen vil
blive etableret med et minimum af jordflytninger,
at de indenders faciliteter vil blive indrettet i eksi-
sterende bygninger, at eksisterende levende hegn
vil blive bevaret, og at halvdelen af arealet vil
henligge som ekstensive grasarealer, i lighed med
de brakarealer der findes i omréddet i forvejen. Det
vurderes at omdannelsen vil give lidt bedre vilkér
for plante- og dyreliv og det naturlige vandkreds-
lob, og at anlaegget vil standse jordfygning fra
arealet. Omdannelsen vil betyde en oget trafik

til ejendommen, men der vurderes ikke at vaere
kapacitetsproblemer i forhold til det eksisterende
vejnet. Det vil blive sikret i lokalplanen at al
parkering kan ske pa egen grund. Der er indfojet
bestemmelser i lokalplanen som har til formal at
begranse indvirkningen pd landskab, kulturarv,
arkitektur og arkaologisk arv, samt at minimere
risikoen for nabogener.

Miljgscreening - indvirkning pa miljoet

Biologisk mangfoldighed, dyre- og planteliv
Etablering af golfanlegget vil medfere let @ndre-
de og overvejende forbedrede forhold for dyre-
og plantelivet.

Omradet er 1 dag som folge af landbrugsdriften
preget af monokulturer, med enkelte smabiotoper
i form af braklagte arealer, levende hegn, mejeri-
groften og den eksisterende mindre s@ 1 omradets
sydestlige hjerne.

Ved omlagning til golfbane vil antallet og arealet
smabiotoper gges. Minimum 50 % af arealet vil
komme til at henligge som rough. Rough’en vil
primart bestd af den fra den ekologiske plante-
avl etablerede brak og vil fremstd som uklippede
arealer med graes- og urtevegetation. Fairways og
greens vil fremstd som plejede graesarealer. De
eksisterende levende hegn vil blive bevaret og
suppleret. Der vil blive etableret 5 - 6 sma lav-
vandsseer som vil kunne fungere som smabioto-
per, for bl.a. padder.

Omlagningen vil betyde oget feerdsel pé arealet,
bade i form af selve spillerne og mindre maski-
ner til vedligeholdelse af de plejede grasarealer.
Dette vil i et vist omfang kunne forstyrre dyreli-
vet 1 omradet, eksempelvis ravildt og fugle, om
end der pé sigt ogsd ma forventes at ske en vis
tilveenning.

Jordbund, vand, luft

Etablering af golfbaneanlegget vil medfore let
forbedrede forhold for det naturlige vandkredsleb
1 omrédet og vil standse jordfygning fra arealet.

I driften af golfbanen kan det i mindre omfang
vare nedvendigt at vande greens om natten,
ligesom godskning i sma mangder kan vare
nedvendigt for visse planter og for grees. I an-
leegsfasen kan behovet for vanding og gedskning
veare storre end 1 driftsfasen. Der paregnes ikke
anvendt pesticider pd omradet efter etableringen.

Hele ejendommen er i dag markdraenet. Van-
dingsbehovet vil blive deekket ved at anvende
overlegbsvand fra 5 - 6 lavvandede sger / vandhul-
ler, som etableres ved lukning af en del af mark-
draenene i omradet. Et eller flere dreen vil blive
frilagt for at skabe forbindelse mellem seerne /
vandhullerne. Ved afbrydning af draen vil der op-
sta en mere naturlig vandbalance i omradet, med
ogede muligheder for grundvandsdannelse, en
langsommere afstromning til lebene og dermed
mindre risiko for udvaskning af naringsstoffer.



Der har ifolge ejeren vaeret en vis jordfygning fra
arealet 1 forbindelse med landbrugsdriften. Da
etablering af golfbanen ogsa betyder etablering af
et permanent graes/urtedekke, vil jordfygningen
ophere.

Landskab, kulturarv og kirkeomgivelser
Etablering af golfbaneanlaegget vil @ndre omradet
fra et dyrkningslandskab til et rekreativt landskab,
men den overordnede terrenform, hegnsstruktur
og bebyggelsesstruktur vil blive fastholdt. Afbry-
delsen af markdraen vil i et vist omfang genskabe
strukturen af vddomrader fra tiden for den inten-
sive markdraning.

Golfbanen vil blive anlagt uden store terreenregu-
leringer. Der er i lokalplanen indsat bestemmelser
om at jordflytning skal minimeres og at terren-
regulering maksimalt mé variere +/- 0,5 meter i
forhold til naturligt terreen.

Beplantningen pa golfbanen vil tage udgangs-
punkt i1 de eksisterende levende hegn. Der er
indfojet bestemmelser i lokalplanen om at ny
beplantning skal besté af arter som er typiske for
egnen og skal placeres sd den eksisterende hegns-
struktur og landskabsform styrkes.

De indenders faciliteter vil blive indrettet 1 ek-
sisterende bygninger. Bebyggelsesstrukturen vil
saledes blive fastholdt.

Arkitektur

Etablering af golfbaneanlegget vil medfore om-
dannelse af girdens driftsbygninger til servicefa-
ciliteter for golfbanen.

For at sikre landbrugsbygningernes arkitektoniske
kvaliteter er der indfojet bestemmelser i lokalpla-
nen om at udvendig ombygning skal minimeres
og skal ske med respekt for bygningens oprin-
delige ydre. Der er desuden indfejet forbud mod
ops&tning af belysning, faste hegn og reklame-
skiltning pa golfbanen.

Landsbyliv og feerdsel

Golfbanen vil i begrenset omfang kunne skabe
arbejdspladser og styrke grundlaget for de lokale
butiks- og servicefunktioner. Biltrafikken vil blive
oget pa Torupvejen og forbindelsesvejene, men
ikke 1 et omfang der i sig selv begrunder ombyg-
ninger af vejnettet. Den géende ferdsel vil blive
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oget 1 omradet og der vil blive skabt offentlige
adgang til omrddet. Den ogede fardsel og risiko-
en for fejlbolde vil kunne pavirke naboejendom-
mene negativt.

Der vil kunne opsta arbejdspladser 1 tilknytning
til vedligeholdelse, undervisning, samt drift af
golfbutik og café. Aktiviteten i omrédet vil mu-
ligvis kunne forbedre omseatningen hos de lokale
butiks- og servicevirksomheder, og muligvis kan
der opsté en vis synergieffekt med kursusejen-
dommen Toruplund.

Etablering af golfbaneanlegget vil medfore en
oget ferdsel 1 omradet 1 s&sonen, som typisk
varer fra april til november. Adgangen til omradet
sker fra Torupvejen som gennemskarer omradet.

Ejeren anslar at der i gennemsnit vil vaere ca. 30
besogende per dag i seesonen, men besogstal-

let m& forventes at vaere svingende, bade over
dognet og athengig af om det er hverdag eller
weekend/ferie/fridag, og athengig af vejrliget.
Det anslés at der i gennemsnit vil vaere 2 biler for
hver 3 besegende (1,5 besagende per bil)

Udsigten til at golfbaneanlegget vil resultere 1 til-
og frakersel fra gennemsnitligt ca. 25 biler per
dag 1 sesonen (besggende og ansatte) giver ikke i
sig selv anledning til at foretage ombygninger pa
det eksisterende vejnet.

I lokalplanen stilles der krav om at al parkering
skal ske pa egen grund, herunder at skal udlaeg-
ges areal til minimum 70 parkeringspladser til
besogende, svarende til et teoretisk maksimum
pa ca. 100 besogende pa anlegget pa samme tid.
Der stilles endvidere krav om at minimum 25

af pladserne skal anlegges, hvilket forventes at
kunne dekke parkeringsbehovet pd de fleste dage
i seesonen. Det fastleegges endvidere at Byradet
kan kraeve flere parkeringspladser udlagt eller
anlagt, hvis den beskrevne kapacitet viser sig at
veere utilstrekkelig.

Der etableres offentligt tilgeengelige stier gen-
nem omradet under hensyntagen til sikkerheden.
Offentligheden vil dermed komme taettere pa soer
og biotoper end der tidligere har varet mulighed
for, og som der ikke vil vaere mulighed for ved
den alternative anvendelse - landbrugsdrift.



Den ogede ferdsel i omradet og risikoen for
fejlbolde vil kunne pavirke naboejendommene
negativt. Der er blive indfejet bestemmelser 1
lokalplanen om minimumsafstande til naboer, vej
og jernbane.

Arkeeologi

Der findes ikke gravhgje eller andre synlige
fortidsminder i omradet. Der er tidligere fundet
en stenekse 1 omridet. Begransningen af ter-
reenarbejde ved anleg af golfbanen vil mindske
risikoen for at eventuelle jordfaste fortidsminder
bliver beskadiget.

Museumslovens bestemmelser om pligten til at
standse arbejdet og kontakte det lokale arkeolo-
giske museum hvis man finder arkaologiske levn,
er indskrevet i lokalplanen.
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Bestemmelser

§1
1.1

§2
2.1

§3
3.1

3.2

33

§4
4.1

§5
5.1

§6
6.1

6.2

12

Indledning

Med hjemmel 1 Lov om planlaegning
(lovbekendtgerelse nr. 883 af 18. august
2004) fastsettes hermed folgende bestem-
melser for det 1 § 3 naevnte omrade

Formal
Lokalplanen har til formal:

- At skabe mulighed for etablering af en
golfbane med tilherende faciliteter

- At sikre at golfbanen indpasses 1 omra-
det, under hensyntagen til de trafikale
forhold, samt hensynet til naboerne og
landskabs- natur- og kulturverdierne

- At sikre offentligheden adgang til omra-
det

Omrade og zonestatus

Lokalplanen afgrenses som vist pd kortbi-
lag 1 og omfatter matr. nr. 9 a samt del af
matr. nr. 9 k, begge Torup By, Torup.
Lokalplanomrédet opdeles som vist pa
kortbilag 1 1 delomrade 1 (selve goltba-
nen), og delomrade 2 (parkering, treenings-
baner og bygningsfaciliteter),
Lokalplanomrédet fastholdes uandret 1
landzone.

Omradets anvendelse

Omrédets anvendelse fastleegges til golf-
bane med dertil herende treningsbaner,
parkeringsanlaeg og indenders faciliteter.

Udstykning
Omrédet kan ikke udstykkes.

Vej- sti- og parkeringsforhold

Adgang til golfbaneanlaegget skal

ske ad ny indkersel fra Torupvejen
umiddelbart vest for Mollekildegaard,

1 princippet som vist pé bilag 2. Eksiste-
rende landbrugsindkersel ved lade skal
nedlegges. Den eksisterende ostlige ind-
korsel til gardsplads kan bevares, men ma
kun anvendes af beboere og ansatte.
Parkering skal ske pé arealet vest for Mol-
lekildegaard, 1 princippet som vist pa bilag
2. Der skal udlaegges minimum 70 parke-

6.3

6.4

6.5

§7
7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

7.7

7.8

ringspladser. Heraf skal minimum 25 par-
keringspladser anlaegges pa graesarmeret
areal.

Der skal etableres en fodgengerovergang
pa Torupvejen, i princippet som vist pa
bilag 2.

Der skal etableres en tunnel under jernba-
nen til spillere, offentlighed og mindre
maskiner, 1 princippet som vist pd bilag 3.
Offentligheden skal have adgang til at fer-
des til fods pa klippede grasstier langs
kanten af delomrade 1, princippet som vist
pa bilag 1. Stierne skal veere min. 2 me-
ter brede og skal anlegges pa teor og fast
bund.

Omradets indretning

Omradet kan detailindrettes, og indret-
ningen kan lebende justeres, indenfor ram-
merne af lokalplanens bestemmelser. Bi-
lag 3 viser en mulig detailudformning
indenfor rammerne af lokalplanen.

I delomrade 1 kan der placeres en maks. 9
hullers bane fordelt med 2 — 4 huller pa
arealet mellem Torupvejen og jernbanen
og med 5 — 7 huller nord for jernbanen.

I delomréde 2 kan der placeres en driving -
range (ovebane for udspil), en Pitch- og
Puttbane (6 hullers gvebane for nybegyn-
dere) og en putting green (gvebane for
hulspil). I delomrade 2 placeres endvidere
parkeringsplads, som beskrevet i § 6.2.
Arealer der ligger lavere i terrenet end
kote 2,0 meter skal ryddes for golfanleg
og stier hvis det skulle blive nedvendigt i
forbindelse med retablering af et storre
vidomréde.

Der kan etableres lavvandsseer i omra-
dets naturlige lavninger. Seer ma dog ikke
etableres n&ermere end 20 meter fra nabo-
skel og der skal etableres afskarende draen
mellem sgen og de nermeste naboskel.
Alle spille- og treeningsarealer skal pla-
ceres saledes at risikoen er minimal for

at ”fejlbolde” lander pa offentligt tilgen-
gelige arealer, naboejendomme og nabo-
spille- og treeningsarealer.

Der skal vaere minimum 20 meter fra kant
af fairway og greenkant til jernbane, vej,
samt nabobebyggelse/haver.

Indenfor den i § 7.7 nevnte 20 meter



§8
8.1

8.2

8.3

8.4

§9
9.1

9.2

9.3

94

9.5

greense ma spille- og treeningsarealer
ikke placeres parallelt med offentligt til-
gaengelig sti, jernbane, vej, eller nabobe-
byggelse/haver og spilleretningen skal
vare vek fra disse.

Terraen

Jordflytning skal minimeres og terran-
@ndringer m& maksimalt vere pd +/- 0,5
meter i forhold til omridets naturlige ter-
ren. Terrenandringer i forbindelse med
tunnel under jernbanen dog undtaget.
Reguleret terraen skal udformes sa det 1
videst muligt omfang ligner omradets na-
turlige terrenformer. Der ma ikke anlag-
ges stottemure eller jordvolde. Eventuelle
stottemure i forbindelse med tunnel under
jernbanen dog undtaget.

Terrenregulering ma ikke fore til skader
pa felles hegn eller fore til gener i forbin-
delse med oget afstromning af vand til
naboejendommene.

Ved anleg af veje, stier, pladser og andre
feerdselsarealer samt ved indretning af
byggeri skal der tages hensyn til handicap-
pede og @ldres bevagelsesmuligheder.
Alle skal have lige muligheder for at kun-
ne komme rundt overalt, hvor det er prakt-
isk muligt.

Beplantning og hegn

Rough (uklippede grasarealer) og lav-
vandsseer skal tilsammen udgere mini-
mum 50% af golfbanens areal.

Omradets overordnede &bne karakter skal
bevares. Eksisterende sunde og velforme-
de traeer og buske skal bevares. Nyplant-
ninger skal bestd af hjemmehorende arter
som er typiske for egnen og skal placeres
sa den eksisterende landskabsform under-
streges.

Der kan etableres nye levende hegn langs
naboer som yderligere sikring af at fejl-
bolde” ikke lander udenfor ejendommen
Der kan etableres vandhuller og sandgrave
pa arealet. Anlag af vandhuller og @ndrin-
ger 1 drenforhold mé ikke genere draning
udenfor lokalplanomradet.

Der skal etableres diskret hegning langs
jernbanen, i form af dyrehegn eller trad-
hegn.

9.6

§10
10.1

10.2

10.3

10.4

§ 11

11.1

11.2

11.3

11.4

Eventuel ovrig hegning skal vare levende
hegn. Der kan dog opsattes diskret dyre-
eller trddhegn hvis omréadet skal afgrees-
ses, eller for at hindre feerdsel ind pd nabo-
ejendomme. Faste hegn og l&emure méa
kun opsattes 1 direkte tilknytning til bebo-
elsesbygninger.

Oplag, belysning og skiltning

Der ma ikke hensettes containere, skur-
vogne eller uindregistrerede koretgjer,
herunder biler og campingvogne. Der mé
ikke foretages udenders oplag, herunder
affald, mebler, hvidevarer, byggemate-
rialer og lignende. Mindre oplag af have-
affald og kortvarige oplag af byggemate-
rialer i forbindelse med byggeri er dog
undtaget.

Alle typer ledninger skal fremfores som
jordkabler.

Udenders belysning skal begranses til et
minimum og mé kun opsettes pa eksi-
sterende bygninger, eller som pullertbelys-
ning i direkte tilknytning til bygningerne.
Belysning skal udformes sa der ikke opstar
genevirkninger for omgivelserne.
Reklameskiltning mé ikke opsattes. Skilte
til orientering og vejvisning ma maksimalt
veere 0,5 m2, skal veere diskret udformet
og placeret pé lave standere.
Bebyggelsens omfang, placering og
udseende

Der mad ikke opferes nogen form for be-
byggelse i delomrade 1.

Eksisterende stuehus i delomrade 2 fast
holdes som heldrsbolig for ejeren af ejen-
dommen.

Eksisterende overfladiggjort ko- og svi-
nestald 1 delomrdde 2 kan indrettes til fa-
ciliteter for golfbaneanlaegget, reception,
café, golfbutik, klublokaler, toiletter, om-
kleedning, personalefaciliteter, samt mak-
simalt 8 vaerelser for gaster og ansatte,
forudsat at indretning af disse faciliteter
kan ske indenfor rammerne af byggelov-
givningen.

Eksisterende overfladiggjort lade og
maskinhus kan indrettes til lager af
materialer til golfanlaegget samt garage og
varksted for maskiner til anlegget.

11.5 Udvendig ombygning af eksisterende byg-
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11.6

§ 12
12.1

§13
13.1

13.2

13.3

§14
14.1

§15
15.1

14

ninger skal begranses til et nodvendigt
minimum og skal ske med respekt for
bygningens oprindelige ydre materialer
og farver. Oprindelige staldvinduer skal
savidt muligt bevares.

Mindre tilbygninger til brug for goltba-
neanlagget kan opfores 1 tilknytning til
eksisterende bebyggelse, efter Planlovens
landzonebestemmelser, og skal 1 ydre di-
mensioner, materialer og farver vere til-
passet de eksisterende bygninger.

Stoj

Aktiviteter 1 lokalplanomradet mé ikke
pafere naboarealerne stgj som overstiger
miljostyrelsens vejledende grenseverdier.
For naboboliger/haver tages udgangspunkt
i de vejledende greensevardier for bolig-
omrader for dben og lav boligbebyggelse.

§16
16.1

16.2

16.3

Forudsatninger for ibrugtagning
Golfbanen ma ikke tages i brug for de 1
§§ 6.1, 6.2, 6.3 og 6.4 nevnte adgangs-
krydsnings- og parkeringsanlag er etable-
ret.

Golfbanen ma ikke tages i brug for de i §
6.5 navnte stier er etableret og gjort til-
gaengelige for offentligheden.

Hvis lokalplanomridets anvendelse som
golfbane opherer, skal al skiltning og alt
terrenudstyr, som har relation til goltba-
nen, vaere fjernet inden 1 ar fra anvendel-
sen er opheort.

16.4

Tilladelser fra bygningsmyndigheden
Séafremt forhold ikke er reguleret i lokal-
planen, gelder de almindelige bebyggel-
sesregulerende bestemmelser 1 Byggelo-
ven og Lov om planlegning.

Fortidsminder

Findes der under jordarbejder grave,
gravpladser, bopladser, ruiner eller an-
dre jordfaste fortidsminder, skal arbejdet
standses 1 det omfang det bererer fortids-
mindet. Fundet skal straks anmeldes til
det museum som har det arkaologiske
ansvar for lokalplanomradet, for tiden
Nordsj@llands Folkemuseum — Sophien-
borg, Frederiksgade 11, Hillered.

Lokalplanens retsvirkninger

Nér lokalplanen er endelig vedtaget og
offentliggjort, ma ejendomme, der er om-
fattet af planen ifelge lov om planlegning
§18, kun udstykkes bebygges eller i gv-
rigt anvendes 1 overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af
en ejendom kan forsette som hidtil. Lo-
kalplanen medferer heller ikke 1 sig selv
pligt til at udfere de anleg der er indeholdt
i planen.

Byrédet kan dispensere fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er
1 strid med principperne i planen. Videre
géende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfores ved en ny lokalplan. Dis-
pensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer m.fl., medmindre
Byrédet skonner at dispensationen er af
uvesentlig betydning for de pidgaldende
(planlovens §§ 19 og 20).

Lokalplanens bestemmelser erstatter krav
om landzonetilladelse til de i §§ 6-11
(undtaget §11.6) nevnte anleg, beplant-
ninger og bygningsmaessige a@ndringer.



Pategning om vedtagelse

Forslaget er vedtaget af Hundested Byrdd den

Pé Byradets vegne

Hans Schwennesen Finn Gaarskjeer
Borgmester Kommunaldirektor

Lokalplanen er endeligt vedtaget af Hundested Byrad den 2. maj 2006

Pé Byradets vegne

Hans Schwennesen Finn Gaarskjeer
Borgmester Kommunaldirektor
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Kortbilag

MGLLEKILDEGAARD

Bilag 1

lokalplanomrade afgreensning og opdeling

Solvideng

= = = m m m 1 | okalplangrraense
_______ Delomradegraense

DELOMRADE 1

DELOMRADE 2

16

------

Soivideng

DELOMRADE 1

9 HULLERSBANE
6 huller

DELOMRADE 1

9HULLERSBANE
3huller

P

Drivingrange

DELOMRADE 2
Mpllekildegaard
P-plads
Drivingrange
Pitch & Put bane

0 100 200 300

™ '%LLEKILDEGMRD

Pitch & Put bane

400

500




MOLLEKILDEGAAR

Bilag 2
adgang, parkering og bygninger

9 hullersbane .~

Materiale

Have

50
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1 4
2 3
3 4
4 5
5 3
6 4
7 3
8 3
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Ordforklaringer:

Teested:
Fairway:

Rough:
QGreen:

Driving Range:
Bunker:
Pitch - Putt bane

Udslagssted for starten af hvert nyt hul.

Det stykke terreen/bane der ligger mellem teestedet og frem

til greenen (arealet hvor hullet er placeret)

Det ubehandlede areal udenfor teested, fairway og green.

Green er det fintklippede og specielt behandlede omrade, hvor hullet med flagstangen
er placeret.

Treeningsomrdde, hvor der gves 1 udslag (drive).

De fordybninger pa banen, der er ilagt sand eller grus.

En treningsbane for nybegyndere.
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