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Halsnaes Kommune
Rédhuset
Radhuspladsen 1
3300 Frederiksveaerk
TIf. 47 78 40 00

Hvorfor laver vi en lokalplan?
I en reekke tilfaelde kreever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsa vaere nedrivning af

bebyggelse.

I gvrigt skal vi altid lave en lokalplan, ndr det er ngdvendigt for at sikre, at kommuneplanen kan
gennemfgres.

Byrédet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng i
udviklingen af et omréde.

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

Loven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi forst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en periode,
hvor du s& har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal have
mulighed for at se forslaget. De har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger, indsigelser

eller aendringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indlzeg, vi har modtaget, igen behandlet af
Byrddet. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.

Kopi: Halsnaes Kommune.

Oplag: 50 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr. 2007/18580
Kommunenr. 260

Udsnit af Kort- og Matrikelstyrelsens kort er gengivet med Kort- og Matrikelstyrelsens tilladelse.
Kort- og Matrikelstyrelsen 1994/KD.086.211.
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Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Denne lokalplan er udarbejdet p& baggrund af en ansggning om etablering af en dagligvarebutik
pd ejendommene Undalsvej 2 - 4 i bydelen Kregme i Frederiksvaerk.

Formalet med lokalplanen er at muliggere opfgrelsen af en mindre dagligvarebutik til
lokalomradets forsyning og fastlaegge bestemmelser for adgang, parkering og afskaermning, som
kan sikre en god tilpasning til det omgivende byomrade.

Eksisterende forhold

Ejendommene Undalsvej 2-4 er ligger i et erhvervsomrade mellem Strandvejen og jernbanetracéet
for Frederiksvaerkbanen. Den omkringliggende bydel bestdr overvejende af boligomrader eller
blandede bolig- og erhvervsomrader, som vil komme til at udggre handelsoplandet til den
planlagte butik.

Lokalplanomradet er pd 2.836 m? og bestar af ejendommen matr. nr. 10gd og en del af matr. nr.
9ah, Kregme by, Kregme, som tilkgbes og overfgres til matr. nr. 10gd. Arealet ligger
terrenmaessigt i niveau med Undalsvej og stedvist ca. 0,5 m under Strandvejens niveau. Grunden
er anlagt som have og omkranset af en lav haek. Langs det gstlige skel er der desuden en
sammenhangende bevoksning af forskellige buske og mod Undalsvej star en stor birk.

I lokalplanomrédet ligger der i dag bebyggelse i 1 etage pd ca. 470 m?, som anvendes til erhverv.
Denne bebyggelse forudsaettes nedrevet inden opfgrelse af den planlagte butiksbebyggelse.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Regionplan 2005

Lokalplanen er lavet s& den fglger Regionplanens regler (Regionplanen er ophgjet til
Landsplandirektiv pr. 1. januar 2007).

Kommuneplan for Frederiksveerk Kommune 2001-2012, 2005

For at kunne gennemfgre butiksprojektet, har Byradet den 9. oktober 2007 vedtaget at udarbejde
et Kommuneplantilleeg for omradet.

Rammerne for omrédet bliver da fglgende:

Rammeomrade 6.23 Kregme
En lokalplan for omradet skal sikre:
a. at omradets anvendelse bliver fastlagt til boligformdl med mulighed for offentlige
institutioner, fallesanlaeg og mindre dagligvarebutikker,
b. at der for butiks- og institutionsbebyggelse fastlaagges en bebyggelsesprocent pa
maksimalt 40,
c. at mindre dagligvarebutikker kan have et butiksareal p& op til 1.000 m? bruttoetageareal,
d. at butiks- og institutionsbebyggelse kan opfgres i op til 12 etage og i 8,5 m hgjde.

Staj

Erhvervsvirksomhed i lokalplanomrddet skal i skel mod boligbebyggelse (mod nord og @st)
overholde Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser for omrddekategori 5; &ben lav boligbebyggelse.
I skel mod anden erhvervsvirksomhed (mod syd og vest) skal lokalplanomradets erhvervs-
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virksomhed overholde de vejledende stgjgraenser for omradekategori 2; erhvervs- og industri-
omréder med forbud mod generende virksomhed.

De galdende vejledende stgjgraenser er vist pd lokalplanens bilag 4 - Uddrag af Miljgstyrelsens
vejledning om stgj.

Byggeriet skal om ngdvendigt stgjdeempes efter gaeldende bygningsreglement.

Lokalplaner

Lokalplan 06.12 for Kregme er gaeldende for omrddet, men ophaeves for naervaerende lokalplans
omréde, ndr lokalplan 06.22 vedtages endeligt af byradet.

Deklarationer

Lokalplanen &bner mulighed for, at ny bebyggelse kan opfgres i skel langs lokalplanens greense
mod ejendommen Undalsvej 4. I forbindelse med arealoverfgrsel mellem de to ejendomme, skal
der pd matr. nr. 9ah Kregme by, Kregme tinglyses et byggeretsligt skel 2,5 m vestligt for det nye
skel mellem de to ejendomme.

Derudover er der tinglyst deklarationer pa ejendommen der omhandler byggelinier, forsynings-
/aflgbsforhold, oversigtsforhold, hegn, fjernvarme og lokalplan 06.12.

Andre kommunale planer

Lokalplanomrédet er omfattet af Halsnees Kommunes Vandforsyningsplaner. Vejvand ma ikke
nedsives, da omradet ligger indenfor arealer udpeget med szerlige drikkevandsinteresser i den
geeldende regionplan.

Lokalplanomrédet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrdde, der er daekket af Halsnaes Kommunes kollektive varmefor-
syningsplaner.

Feaellesantenneanlzeg

Der er hybridnet (Kabel TV) i lokalplanomradet.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlagning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.
Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et baeredygtigt grundlag. Udviklingen

skal vaerne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkdr. Det skal blandt andet ske
ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet og de enkelte kommuner.

Desuden skal planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare vardifulde
landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal iszer sikre de &bne kysters vaerdier.
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Endelig skal den enkelte borger vaere med i planlaegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og tilhgrende
bekendtggrelser og cirkularer.

Planloven har szerlige bestemmelser for planlaegning i kystomréderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil have
seerlig betydning for kystomr&derne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om et
eksisterende teet bebygget omrade i byzone. Lokalplanen aendrer ikke pa dette forhold

Det er heller ikke ngdvendigt med en saerlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen inde-
holder ikke nye udlaeg af arealer til butikker eller andet, der kan vaere i strid med planlovens
formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljgvurdering

Ifglge "Lov om miljgvurdering af planer og programmer” skal der gennemfgres en miljgvurdering,
hvis en lokalplan vurderes at fa en vaesentlig indvirkning p8 miljget.

I forbindelse med lokalplanens udarbejdelse har Halsnaes Kommune gennemfgrt en screening og
har vurderet, at den anvendelse, lokalplanen giver mulighed for, ikke giver anledning til at
udarbejde en miljgvurdering.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomrédet omfatter ikke naturomrader, anleeg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal veere givet en byggetilladelse inden, der m& bygges
nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven

Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes eller bergres
et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Folkemuseet.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens endelige retsvirkninger

N&r Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det gaelder for eksempel udstykning, bebyggelse og andringer i anvendelsen af de
enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortsaettes som hidtil, hvis det er
etableret for lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det gaelder ogsd, selv om det ikke stemmer
overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold overensstemmelse
med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at aendre de eksisterende forhold.
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Byrédet kan dispensere fra lokalplanens regler. S&danne aendringer m& dog ikke vaere i strid med
lokalplanens formal.

Hvis der skal gennemfgres et projekt der skiller sig vaesentligt ud fra lokalplanen, skal der laves en
ny lokalplan.

Lokalplanen gaelder i de fleste tilfeelde frem for de dele af private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlagning nr. 813 af 21. juni 2007, fastsaetter folgende regler for
omradet naevnt i § 2.

g1

§2

§3

84

§5

Lokalplanens formal.
Lokalplanens formal er at fastlaegge de overordnede rammer for etablering af en
dagligvarebutik i lokalplanomradet. Det er at sikre:

1.1 At der dbnes mulighed for etablering af en mindre dagligvarebutik til lokalomradets
forsyning.

1.2 At der sikres vejadgang til omradet fra Undalsvej.

1.3 At der fastlaegges bestemmelser for bebyggelsens omfang, placering og ydre
fremtraeden samt friarealernes indretning og afskaermning, som kan bidrage til en god
tilpasning til byomradet.

Lokalplanens omrade.
2.1  Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter fglgende matrikelnumre
10gd og del af 9ah, Kregme by, Kregme.

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

3.1 Lokalplanens omrade er fastlagt til boligformal, enfamiliehuse med bopaelspligt.

3.2  Lokalplanens omrade kan anvendes til 1 mindre dagligvarebutik til lokalomradets
forsyning samt varegdrd, adgangs- og parkeringsfaciliteter.

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

4.1 Lokalplanens omrdde m3 ikke udstykkes yderligere.

4.2  Der kan ske en arealoverfgrsel mellem matr. nr. 10gd og 9ah, Kregme by, Kregme, som
er i overensstemmelse med lokalplanomradets ydre afgraensning.

I forbindelse med arealoverfgrsel mellem de to ejendomme, skal der p§ matr. nr. 9ah
Kregme by, Kregme tinglyses et byggeretsligt skel pd 2,5 m vestligt for det nye skel
mellem de to ejendomme.

Vej- og stiforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Der skal fastlaegges én fzelles vejadgang til omradet fra Undalsvej, med placering som
angivet pd kortbilag 2.

Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

Stier, veje, p-pladser og lignende skal projekteres og anlaagges under hensyntagen til
"Tilgeengelighed for alle DS 3028"” samt gaeldende vejregler.

Der udlaegges areal til adgang og parkering som vist pa kortbilag 2.

Indenfor arealudlaegget til adgang og parkering, eller dele af byggefelter, som ikke
bebygges, skal der etableres parkeringspladser svarende til:

- 1 pr. 25 m? butiksetageareal.

- 1 pr. 50 m? gvrigt erhvervsetageareal.

Der skal anleegges mindst 3 handicap p-plads, heraf 1 til kassevogn.

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

6.1

Elledninger, herunder ogsd ledninger til belysningsanlaeg, skal fgres frem i jorden.

Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven 8§15, stk. 2, nr. 6.

7.1

7.2

7.3

Ny butiksbebyggelse skal opfgres inden for de pad kortbilag 2 angivne byggefelter.

Uden for byggefeltet kan der kun etableres mindre bebyggelser p& op til 10 m? sdsom
kundevognsskjul, depoter, anlaeg til renovationsopbevaring, forsyningsvirksomhed og
lignende. i henhold til byggelovgivningen.

Mod matr. nr. 9ah Kregme By, Kregme ma der opfgres bebyggelse direkte i skel

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraeden.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

Bebyggelsesprocenten ma ikke overskride 40 for lokalplanens omrade som helhed.

Butiksarealet m& ikke omfatte mere end 1.000 m? bruttoetageareal.

Butiksbebyggelse m& maksimalt opfgres i én etage med udnyttelig tagetage og i 8,5 m
hgjde malt fra feerdigt terraen til bebyggelsens gverste punkt.

Mindre depoter, anlaeg til renovationsopbevaring og forsyningsvirksomhed samt
vognskjul og lignende m& maksimalt opfseres med en hgjde pd 3,5 m malt fra terraen til
bebyggelsens gverste punkt.

Bygningsfacader skal fremstd som blank teglstensmur, pudset, kalket, vandskuret eller
med lignende overfladebehandling og skal fremsta i jordfarver.
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Tagbeklaedning skal fremst& med teglsten, betontagsten, skiffer eller tagpap i farverne
red, sort eller grd, og ma ikke vaere reflekterende.

Skiltning ma kun opsaettes pd butiksfacader, og ma kun vedrgre butikkens navn og
virke. Undtaget er enkelte flytbare skilte i forbindelse med en dagligvarebutik samt
feerdselstavler. Alt skiltning skal godkendes af byradet.

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

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Ubebyggede arealer skal med belaegning eller beplantning gives et ordentligt udseende.

Der ma ikke i omrédet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue eller er til
ulempe for de omkringboende.

Vareoplag, som ikke udstilles med henblik pd umiddelbart salg, skal opbevares i
aflukkelige rum eller varegarde.

Erhvervsaffald skal opbevares i aflukkelige rum eller i beholdere pa affaldspladser. Der
m3 ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er til ulempe
for de omboende.

Affaldspladser og varegdrde skal afskaermes visuelt med taet hegn og/eller beplantning.

Udover ved af- og palaesning, m& kgretgjer med en totalveegt pa over 3.500 kilo ikke
parkeres inden for lokalplanens omréde.

Inden for lokalplanens omrade ma der ikke opbevares uindregistrerede campingvogne,
skurvogne og bade med en hgjde over 2,5 m og laengde over 6,0 m inklusiv stativ.

Langs Strandvejen og LI. Kregmevej er der udlagt areal i 0,5 m bredde til etablering af
beplantning, som angivet pd kortbilag 2. Inden for dette arealudlaeg skal der etableres
en ensartet klippet haekbeplantning.

Der ma ikke uden sazerlig tilladelse fra Halsnaes Kommune foretages terraenregulering pa
mere end +/- 0,5 meter. Der kan tillades terraenregulering p& mere end +/- 0,5 meter,

hvis det sker efter en samlet bebyggelses- og beplantningsplan.

Synlige antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke opstilles i
lokalplanomradet.

Byradet kan give tilladelse til enkeltanlaeg, ndr anlaegget tjener til et bredere formal.

§ 10 Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser.
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16.

10.1

Ved lokalplanens endelige vedtagelse aflyses Lokalplan 06.12 for Kregme for det
omrade, som er omfattet af naerveerende lokalplan.
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8§ 11 Tilladelser fra andre myndigheder.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

11.1 Lokalplanens realisering kraever ikke tilladelser fra andre end Halsnas Kommune.

8§ 12 Forudsaetninger for ibrugtagning.

12.1 Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal den vaere
tilsluttet den i omradet fremfgrte fjernvarmeforsyning.

12.2 Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomrddet tages i brug, skal de under § 5
beskrevne adgangs og parkeringsfaciliteter vaere etableret.

12.3 Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal beplantning veere
etableret. Byr@det kan dog tillade, at plantning udskydes til fgrstkommende fordr/efterar
mod gkonomisk sikkerhedstilladelse.

8§ 13 Tilsyn og dispensation.

13.1 Byradet pdser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i lokalplanen
bliver overholdt.

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

13.3 Videregdende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af
en ny lokalplan.
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Vedtagelsespategning

Sdledes vedtaget som forslag til lokalplan 06.22 For en dagligvarebutik pa Undalsvej, af Halsnaes
Byrdd den 19. februar 2008

-
3 7 it
A P .
F i W

){élge(Fru( Michael Graatang
borgriester kommunaldirektgr

Sdledes endelig vedtaget som lokalplan 06.22 For en dagligvarebutik p& Undalsvej, af Halsnaes Byrad
den 17. juni 2008

-
3 7 it
y A P —a
A NG

){élge(Fru( Michael Graatang
borgriester kommunaldirektgr

Vi beder venligst om, at neerveerende Lokalplan 06.22 For dagligvarebutik pa Undalsvej, bliver
tinglyst p& de i lokalplanens § 2.1 naevnte ejendomme, jaeevnfer Lovbekendtggrelse nr. 813 af 26. juni
2007, Lov om Planlaegning, § 31, stk. 2.

Frederiksveerk den. 18. september 2008

Inge Hansen / Pia Weirum
Planleegger Planlaegger

10
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Sags nr.
Sag Lokalplan 06.22 for dagligvarebutik pd Undalsvej 06.22
Emne Matrikelkort

Tegn. nr.

Kortbilag 1
- Init.
ok Ip
Halsnaes

v Kommune Mal
Ikke malfast

Radhuspladsen 1, 3300 Frederiksvaerk

Telefon 47784000, Fax 47784090 Dato
Email: mail@halsnaes.dk Februar 2008
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Lokalplangranse

S ¢S W Arealudlaeg til adgang og parkerin
M Byggefelt - 1 etage, maks. 8,5 m hgjde g gangogp 9
< ”"\mﬂ——— Arealudlzg til beplantningsbzelte
Sigggigﬁi\ Byggefelt - 1 etage, maks. 5 m hgjde

Sags nr.

Sag Lokalplan 06.22 for dagligvarebutik pd Undalsvej 06.22
Emne Lokalplankort
Tegn. nr.
Kortbilag 2
- Init.
ke |
Halsnaes P
v Kommune Mal
. Ikke malfast
Radhuspladsen 1, 3300 Frederiksvaerk
Telefon 47784000, Fax 47784090 Dato
Email: mail@halsnaes.dk Februar 2008
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Sags nr.
Sag Lokalplan 06.22 for dagligvarebutik pd Undalsvej 06.22
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Mandag -fredag Mandag -fredag Alle dage kl. 22 - 7 Max. veerdi
kl.7-18 kl. 18 - 22 kl.22 -7
Lerdag kl. 7-14 Lardag kl. 14-22
Sen+helligdag 7-22
dB(A)
dB(A) dB(A) dB(A)

1
Erhvervs- og industriomrader

70 70 70
2
Erhvervs- og industriomrader med
forbud mod generende virksomhed,
herunder til administration og 60 60 60
facadeerhverv
3
Omrader for blandet bolig og erhverv,
Centeromrade, herunder ogsa
hoteller, kursusejendomme og 55 45 40 55
lystbadehavne
4
Etageboliger

50 45 40 55
5
Boligomrader for aben og lav
boligbebyggelse, herunder ogsa
daginstitutioner, skoler og kirkelige 45 40 35 50
formal
6
Sommerhusomrader og offentlige
tilgeengelige ,rekreative omrader og
seerlige naturomrader, herunder ogsa 40 35 35 50
campingpladser og ferielejligheder

Graenserne for st@j er angivet som et akvivalente, korrigerede stgjniveau i dB(A) (stgjbelastningen).
Vedrgrende mélepositioner, malebetingelser, beregningsmetoder m.v. henvises til Miljgstyrelsens vejledninger:
Vejl. Nr. 3/1982 “Stgj og lugt fra restaurationer”, Vejl. Nr. 5/1984 om "“Ekstern stgj fra virksomheder” og Vejl.
Nr. 5/1993 "Beregning af ekstern stgj fra virksomheder”.
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