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Hvorfor laver vi en lokalplan?
I en raekke tilfaelde kraever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, far
der laves stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsa

veere nedrivning af bebyggelse.

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

Byrddet kan ogsd lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng
i udviklingen af et omrade.

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

Planloven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by
eller dit lokalomrade. Derfor laver vi fgrst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i
hgring i en periode, hvor du sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.
Samtidig sender vi 0gsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal
have mulighed for at se forslaget. De har ogsd mulighed for at komme med

bemarkninger, indsigelser eller aandringsforslag til forslaget.

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

Kopi: Halsnaes Kommune.

Oplag: 50 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr. 2008/14896
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

Kregme Syd er udlagt til boligformal fgrste gang i Regionplan 2001. Det er efterfslgende
indarbejdet i Kommuneplanen og blev fra 2007 omfattet af lokalplan 06.18, der ogsa
overfgrte omradet til byzone.

I december 2005 udskrev Frederiksvaerk Kommune en idékonkurrence om forslag til en
struktur- og bebyggelsesplan for det nye boligomrdde i Kregme Syd. Kommunen
gnskede at fa et nyt boligomréde med unikke kvaliteter. Som udgangspunkt skulle der
findes plads til 240 boliger, hvoraf cirka 170 skulle vaere parcelhuse.

NIRAS Konsulenterne vandt i maj 2006 konkurrencen, og blev bedt om at assistere med
at sikre projektforslagets kvaliteter i den efterfglgende lokalplanlaegning.
Konkurrenceprojektet er blevet tilrettet i forhold til Byradets beslutning og nogle
praktiske og tekniske krav. Efterfglgende blev lokalplan 06.18 udarbejdet, og omradet
blev byggemodnet og udstykket for s& vidt angar tre af de fem boligklynger.

I 2010 blev lokalplan 06.25 vedtaget for omradet dels for at fokusere pa mere
energirigtigt byggeri, men ogsa for at lempe nogle bestemmelser. Byggeriet i omradet
er gdet langsomt pa grund af krisen p& boligmarkedet, der begyndte stort set samtidig
med, at omradet var klar til salg.

Siden er energiklassificeringen af byggeri er andret, grundkgbernes gnsker til deres nye
bolig er ogsa sndret pa nogle punkter, og endelig har Halsnaes Kommune nogle nye
gnsker til, hvad omradet skal kunne, herunder iseer muligheden for eventuelt at sendre
de to omrader udlagt til til taet-lav bebyggelse til parcelhusbyggeri.

Denne lokalplan, der erstatter lokalplan 06.25, indfgjer disse a&ndringer og er i gvrigt
opdateret, idet arealet til en bgrneinstitution er gjort stgrre.

Formalet med lokalplanen er at udlaegge omradet til parcelhusbyggeri og teet-lav
bebyggelse. Bebyggelsen placeres i grupper, der kan have forskellig karakter. Der bliver
mulighed for at opfgre op til 169 parcelhuse, men flere, hvis de to taet-lav omrader
ndres til parcelhuse. Bliver der etableret taet-lav byggeri, skal der udarbejdes
projektlokalplaner for dem, da de i denne lokalplan kun er omfattet af
rammebestemmelser.

En vaesentlig del af lokalplanens formal er at beskrive og sikre veerdierne i de grgnne
omrader, som er det baerende element i planen. Herunder specielt de grgnne omraders
evne til at lede vejvand bort og derved sikre nedsivning.

Lokalplanen sikrer helheden i bebyggelsen, med udgangspunkt i det vindende
konkurrenceforslag. Herunder er omrddets anvendelse, bebyggelsesstruktur, vej- og
stifgringer, parkering, udstykning, bebyggelseslokalisering og omfang fastlagt. En vigtig
del er fastlaeggelsen af princippet i de ubebyggede arealers fremtraeden med
beplantning, hegning og lignende.

Centralt for projektet er en bebyggelsesstruktur, der er organiseret som fem
selvsteendige bebyggelser omkring hver deres indre grgnning. De fem bebyggelser skal
alle vejbetjenes fra én central fordelingsvej, med tilslutning til Frederikssundsvej.
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Mellem de fem bebyggelser skal landskabet fremtraade som blomstereng med mindre
grupper af traeer og buske af hjemmehgrende arter. Yderligere skal der i de fzelles
friarealer, omkring en lavning i omradet, etableres 3 regnvandsbassiner med karakter af
sger/ vandhuller. De indre grgnninger skal fremstd med klippet graes og mindre grupper
af fortrinsvis frugttraeer.

Kregme Kirkesti Igber gennem lokalplanomradet. En gammel kulturhistorisk sti, der i
projektet bliver en vigtig del af et stgrre sammenhangende stinet. Dette stinet vil med
tiden ogsd veere med til at forbinde de regionale stier “Fjordstien” langs Roskilde Fjord
og en eventuel kommende “Arresgstien”, der vil forlgbe rundt om Arresg. Der kan
eventuelt senere etableres en stitunnel under banen ved kirkestiens sydlige ende.

Der er i denne lokalplan ikke taget stilling til, om der pa et senere tidspunkt kan tsenkes
opfert alternative boligtyper og boligformer i et delomrade - for eksempel delomrade E.

Eksisterende forhold

Lokalplanen omfatter et 33,6 ha stort omrade, der ligger umiddelbart sydvest for
Kregme Kirke. Omradet ligger mellem parcelhusomrddet omkring Strandvejen mod
nord, sommerhusomradet omkring Mirabelvej mod vest, det 8bne land mod syd og den
gamle Kregme Landsby mod gst. Omradet, der ses nedenfor, er i byzone og delvist
byggemodnet.

" i o T ¥

Omradet har til og med 2006 vaeret dyrket landbrugsareal uden laehegn eller andet.
Diagonalt gennem omradet fra den nedlagte jernbaneoverkgrsel mod Kregme Kirke
ligger Kregme Kirkesti som et lidt bredere markskel end normalt.

Omradet er kun lettere kuperet med de hgjest liggende omréder mod nordvest og @st,
mens der er lavest mod sydgst. Terraenet danner en lavning, der forlgber fra det
sydgstlige hjgrne mod vest, drejer og fortsaetter mod nord op gennem omradet.
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Tidligere fund vidner om stor aktivitet pd stedet gennem mange &r. Der er derfor
gennemfgrt en arkaeologisk forundersggelse af omradet. Der har dog ikke vaeret fund af
betydning, og museet har ikke udtrykt gnske om bevaring af kulturarvsarealer omkring
kirken.

Kort fra kulturarvstyrelsen der viser
fundsteder og potentielt bopladsomrade

I forbindelse med NESA's nedleeggelse af kabler fremkom i sggegraft langs Kirkestien 3
gruber, hvoraf en var fundbaerende. Ved detektorafsggning fandtes mgnter fra 1800-
tallet og nyere tid.
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Der er fundet spor efter bebyggelse fra germanertid, vikingetid og historisk tid pa
markerne omkring landsbyen Kregme. Undersggelser nord for Hillergdvej viste, at
bevaringsforholdene er meget ringe her, s3 hidtil er det kun lykkedes at identificere
ganske fa huse (et par huse, sandsynligvis fra middelalder og en del af et treskibet hus,
muligvis fra vikingetid). Til gengaeld er der forelgbig fundet 11 grubehuse i relativ god
stand og med et omfattende genstandsmateriale. 10 af grubehusene kan dateres til
vikingetid, mens et grubehus sandsynligvis skal dateres til yngre germanertid. I de
senere ar er de arkaeologiske undersggelser blevet suppleret med detektorafsggning og
fund herfra tyder p3, at det gamle Kregme ogsa ligger pd markerne syd for Hilleradvej.
Da terraenet falder mod syd, er det sandsynligvis muligt at afdaekke bedre bevarede
bebyggelsesspor her.

Greessende heste Lille Kregme trinbreet
Omradet er i dag byggemodnet pa ca 70 % af arealet.

Langs omradets syd-vestlige afgraensning Igber Lokalbanen mellem Hillergd og
Hundested og umiddelbart vest herfor, er der et stgrre sommerhusomrade med typisk
sommerhusbeplantning som skovfyr og hybenroser.

Sommerhusomradet
vest for
lokalplanomradet
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Beplantningen er gammel og det giver sammen med de forholdsvis store grunde og sma
huse en karakter af skovomrdde. Nord for omradet ligger et stgrre parcelhuskvarter,
hvor de fleste huse er bygget fra omkring 1950 til 1970. Flere af husene er af samme
type og opfart efter en samlet plan. Husene er opfgrt i gule mursten med sadeltage
beklaedt med rgde teglsten. Syd for omradet er der abent landbrugsland. @st for
omradet ligger Frederikssundsvej samt Hillergdvej og den gamle Kregme Landsby.

I det nordvestlige hjgrne ligger nogle enkelte boligbebyggelser, en
landbrugsbebyggelse, den gamle praestegard, kirkegarden og pa en forhgjning i
terreenet, Kregme Kirke.

Parcelhuskvarteret nord for lokalplanomradet

Der er stadig idylliske motiver fra Kregme Landsby Bygninger fra den oprindelige Kregme Landsby

Bebyg
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Den gamle rundkgrsel i Kregme -
det trafikale knudepunkt.

Den gamle praestegard, i dag boliger En del af Kregme Kirkegérd

Kregme Kirke set fra ost og udsigten mod Arreso
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Eksempel pd indre grgnning i en boliggruppe.

Eksempel p& gren kile mellem boliggrupper, hvor forskellige former for teethed i hegn mod kilen
0gsa er illustreret.
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Lokalplanen i forhold til anden planlaagning
Fingerplan 2007

Lokalplanen er lavet, s& den fglger Fingerplanens retningslinjer.
Regionplan 2005 (landsplandirektiv)

Lokalplanen er lavet, s& den fglger regionplanens regler for s vidt angar kapitel 5 om
vand. @vrige retningslinjer er overtaget af Kommuneplan 2009. Det forventes, at
Kommuneplan 2013 vil erstatte Kommuneplan 2009 ultimo 2013, og at kapitlet om
vand vil indga i kommuneplanen enten fra dette tidspunkt eller gennem et tillaeg i Igbet
af 2014.

Kommuneplan 2009

I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal vaere i en lokalplan for
o
omradet.

For det omrade denne lokalplan daekker, star der fglgende bestemmelser i
kommuneplanen, rammeomrade 6.B5:

6.B5 Kregme syd

Zonestatus: Byzone

Min. grundstgrrelse: 700, ved taet-lav 150 m2, dog min. det dobbelte af boligarealet
Bebyggelsesprocent: 30

Max. antal etager: 1%

Anvendelse: Boligformal, enfamiliehuse og teet-lav

Bemaerkning: Bebyggelses placering og strukturering skal tilpasses landskabet og
omgivelserne. Ny bebyggelse ma godt ggre brug af moderne og visionaer arkitektur
samt tage udgangspunkt i baeredygtighed. Der skal etableres et separat stisystem i
omradet, hvor Kregme Kirkesti kan indgd. Stisystemet skal sikre god adgang til det
abne land, Roskilde Fjord, bus og tog. Ved planlaegning af teet-lav bebyggelse skal der
udarbejdes lokalplan og kommuneplantillaeg.

Henvisning (generelle rammer): 3.3, 3.6, 5.2, 6.1 0g 6.2

Stgj
Lokalplanomradet er bergrt af stgj fra banen og Frederikssundsvej.

Stgjen fra banen er s& begraenset, at der kan bygges indtil de 25 meter fra spormidte,
der er mulighed for af hensyn til vibrationer fra togene.

St@jen fra Frederikssundsvej er undersggt, og der er etableret en stgjafskaermende
jordvold langs med vejen.

Byggeriet skal dog om ngdvendigt stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner

11
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Lokalplan 06.25 er gaeldende for omradet. Den vil blive aflyst med den endelige
vedtagelse af lokalplan 06.26.

Deklarationer

Der er ingen deklarationer p& omradet, som hindrer projektets gennemfgrelse.

Der er dog en kloakledning pa tvaers af omradet i den nordlige del, ligesom der er et
hgjspaendingskabel langs omrédets nordgstlige graenser. Der ma ikke bygges hen over
eller i umiddelbar naerhed af dem begge.

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der ikke er daekket af Halsnaes Kommunes
kollektive varmeforsyningsplaner.

Faellesantenneanlaeg

Det er planlagt at forsyne omradet med en moderne netlgsning. Der er ikke krav om
tilslutning til dette.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaagning

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 livsvilkar.
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
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de &bne
kysters veerdier.

Endelig skal den enkelte borger vaere med i planlaagningen af den fremtidige udvikling.

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

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

12
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Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er
tale om et eksisterende taet bebygget omrade i byzone. Lokalplanen andrer ikke pd
dette forhold.

Det er heller ikke ngdvendigt med en seerlig redeggrelse for butiksforholdene.
Lokalplanen indeholder ikke nye udlaeg af arealer til butikker eller andet, der kan veaere i
strid med planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljgvurdering

I 2007 er der udarbejdet en VVM-screening, hvor det vurderedes, at det nye
boligomrade ikke kraevede en VVM-vurdering.

Der er udfgrt screening af de miljgmaessige pavirkninger som de aendrede
bestemmelser i lokalplanen medfgrer og konklusionen er, at der ikke vil vaere nogle
betydende miljgpavirkninger. Der er derfor ikke fundet grundlag for at udarbejde en
miljgvurdering i forbindelse med denne plan.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomr%det omfatter ikke naturomrader, anlaeg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse og har betydning for projektet. En del af omradet er dog omfattet af
kirkebeskyttelseslinjen, men byggeriet vil ikke blive hgjere end 8,5 meter nogen steder,
som er den maksimale bygningshgjde inden for kirkebeskyttelseslinjen.

Byggeloven

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

Vejloven

Vejloven geelder for alle vejanlaeg. Frederikssundsvejer en statsejet hovedlandevej (rute
211), som bestyres af Vejdirektoratet. Langs Frederikssundsvej er der tinglyst en
byggelinje som i lokalplanomradet er 27 meter fra vejmidte plus hgjde- og
passagetillaeg. Til statsveje er der som regel tinglyst adgangsbegraensninger, saledes
0gsa her, hvor der er en vejadgang til hele lokalplanomradet.

Museumsloven

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

En del af omradet omkring Kregme Landsby er udpeget som kulturarvsareal. Der er af
samme arsag gennemfgrt en arkaeologisk forundersggelse af hele omradet ved det
lokale museum.

Lokalplanprojektet er i gvrigt omfattet af lovens kapitel 8 om sikring af kultur- og

naturarven samt af § 23 om samarbejde mellem museerne, plan- og
fredningsmyndighederne om sikring af vaesentlige bevaringsveaerdier.

13
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Lokalplanens retsvirkninger
Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

N&r et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at
de ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke m& udnyttes pa en made, der kan
veere i strid med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et &r, er det igen de tidligere regler, der
geelder. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstaendigheder fortseette
som hidtil. Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byradet
tillade mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

N&r hgringen er slut, kan Byrddet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer
indsigelser til forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter
hgringens afslutning.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget andres lidt. Hvis
e&ndringerne er vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som
er baggrund for a&ndringen, kan vedtagelsen ikke ske, fgr alle de hgrte har haft
lejlighed til at udtale sig.

Hvis sendringerne er sd omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i
en helt ny hgring.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vaere offentliggjort senest 8 uger efter den
endelige vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 ar efter hgringen er startet, falder
forslaget bort.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

N&r Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det geaelder 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 ogsa, selv om
det ikke stemmer overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i
overensstemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at a&endre de

eksisterende forhold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sadanne andringer m& dog ikke vaere i
strid med lokalplanens formal.
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Hvis der skal gennemfgres et projekt, der skiller sig vaesentligt ud fra lokalplanen, skal

der laves en ny lokalplan.

Lokalplanen gzelder i de fleste tilfeelde frem for de dele af private byggeservitutter og

andre tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Forslag til lokalplan 06.25

Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlagning nr. 937 af 24. september 2009 med senere
andringer, fastsaetter fglgende regler for omrddet naevnt i § 2.

§ 1 Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er at fastlaegge de overordnede rammer for
lokalplanomradet. Det er at sikre:

1.1 At de grgnne arealer far en fremtraadende landskabelig virkning med
blomsterenge og traegrupper, og kan komme til at fungere som afledning
af vejvand og sikre en nedsivning af dette pa omrddet. Herunder at der
anlaegges tre regnvandsbassiner med karakter som sger/vandhuller langs
fordelingsvej.

1.2 At de indre grgnne arealer kan fungere som attraktive feellesarealer.

1.3 At omradets bebyggelsesstruktur fglger principperne som vist pa bilag 3.
Herunder at bebyggelsen i delomraderne naermest kirken og op til
parcelhusomradet mod vest ikke bliver i mere end en etage uden
udnyttelig tagetage.

1.4 En beeredygtig byudvikling ved at stille krav, der kan reducere
miljgbelastningen fra energiforbruget i det enkelte byggeri.

1.5 At omradets trafikstruktur falger principperne som vist pa bilag 2 med
vejtilslutning via en rundkgrsel til Frederikssundsvej, og hvor en let
reguleret Kregme Kirkesti udggr det baerende element i omradets
stisystem.

1.6 At etableringen af en stgjvold langs Frederikssundsvej fglger principperne
som vist pa bilag 3.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1 Lokalplanen er afgreenset som vist pa kortet pa side 15, og omfatter
folgende matrikelnumre af Kregme By: 1dv, 1dx, 1dy, 1dz, 1dae, 1dg, lea,
leb, lec, 1led, 1lee, 1ef, 1eg, 1eh, 1lei, 1lek, 1lel, 1em, 1en, leo, 1lep, leq,
ler, 1les, 1let, leu, lev, lex, ley, lez, leze, leg, 1fa, 1fb, 1fc, 1fd, 1fe,
1ff, 1fg, 1fh, 1fi, 1fk, 1fl, 1fm, 1fn, 1fo, 1fp, 1fq, 1fr, 1fs, 1ft, 1fu, 1fv, 1fx,
1fy, 1fz, 1fee, 1fg, 1ga, 1gb, 1gc, 1gd, 1ge, 1gf, 1gg, 1gh, 1gi, 1gk, 1gl,
1gm ,1gn, 1go, 1gp, 19q, 1gr, 1gs, 1gt, 1gu, 1gv, 1gx, 1gy, 1gz, 1gee,
1g@, 1ha, 1hb, 1hc, 1hd, 1he, 1hf, 1hg, 1hh, 1hi, 1hk, 1hl, 1hm ,1hn, 1ho,
1hp, 1hq, 1hr, 1hs, 1ht, 1hu, 1hv, 1hx, 1hy og 1hz

Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

2.2 Lokalplanens omrade opdeles i de pd bilag 1 viste ni delomrader A-E, F1,
F2, G og H.
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Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

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

3.1 Delomraderne A-E, F1 og F2 skal anvendes til boligformal, kun
heldrsbeboelse, med mulighed for liberale erhverv i tilknytning til en bolig,
feellesanlaeg, grgnne anlaeg, parkeringspladser, stier, veje, tekniske anlaeg
0og en bgrneinstitution.

3.2 Delomrdde A-E skal anvendes til 8ben lav villabebyggelse og delomrdde F1
og F2 skal anvendes til teet-lav boliger eller 8ben lav villabebyggelse.
Nzermere bestemmelser for eventuel taet-lav boliger kraever en
supplerende lokalplan.

Midt i delomrade F1 og F2 skal etableres et faelles grgnt omrade efter
sammen princip som i delomraderne B og C.

3.3 En ejendom ma kun besta af én bolig for én familie.

3.4 Delomrade G kan anvendes til institutionsformal. Nedlaegges institutionen
kan delomradet integreres i delomrade E og anvendes som dette. I givet
fald skal boligerne vejbetjenes via delomrade E.

3.5 Delomrdde H skal anvendes til feelles grenne omrader, tekniske anlaeg som
f.eks. regnvandsbassiner samt elskabe og lignende mindre tekniske
installationer og andre fzelles anlaeg.

Udstykning

Planloven § 15, stk. 2, nr. 3.

4.1

4.2

4.3

4.4

Udstykningen af delomrade D og E skal ske efter principperne som anvendt
i delomrade A-C som vist pa bilag 3. Udstykkes delomrade F1 og F2 til
dben lav bebyggelse, skal det ske efter samme principper som i
delomrdderne A, B og C.

Der m3 ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel,
hvorved der vil fremkomme ejendomme med et mindre areal end 700 m2,
heri ikke medregnet vejareal.

Ved delomrade A skal skel holdes mindst 10,0 meter fra eksisterende skel
mod vest og mindst 4,0 meter fra eksisterende skel mod nord. Ved
delomrdde D skal ny udstykning foretages i en afstand af mindst 10,0
meter fra eksisterende skel mod vest.

Teet-lav boliger vil kunne have en mindre grundstgrrelse, som skal
fastlaagges i en kommende lokalplan, herunder ogsa andel af feellesarealer.
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8§ 5 Vej- og stiforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

Al vejadgang til omrddet skal ske fra Frederikssundsvej via den etablerede
rundkgrsel i det sydgstlige hjgrne af lokalplanomradet, som vist pd bilag 2.

Vejsystemet skal i princippet anlaegges som vist pa bilag 2, idet der dog
kan ske en afrunding af de mest spidse hjgrner pa de interne veje.

Fordelingsvejen skal udleegges og anlaagges med fast belaegning med en
bredde p& 6,0 meter. Der placeres et trug pa hver side af vejen til
afvanding af vej, cykelsti og fortov. Trugene kan variere i bredden. Der
skal anlaegges en cykelsti og et fortov med fast belaegning, hver i en
bredde af 1,5 meter sydvest for vejen. P8 stykket fra rundkgrslen hen til
den fgrste haevede flade, skal der anlaegges stier i begge sider af
fordelingsvejen, som vist pa bilag 2 og 3. Hertil kommer rabat.

Se ogsa princippet pa bilag 5, type A.

De interne veje skal udlaegges med en bredde pa 11,0 meter og anlaegges
med fast belaegning i en bredde af 5,0 meter. Der skal anlaegges et fortov
med fast belaegning i en bredde af 1,5 meter samt et 2,0 meter bredt areal
til parkering med fast belaegning mellem vej og fortov. Hertil kommer rabat
i begge sider.

Se ogsa princippet pa bilag 5, type B.

Stisystemet skal i princippet anlaegges som vist pa bilag 2. Stierne mellem
Frederikssundsvej og den fgrste haevede flade ved bgrneinstitutionen kan
dog undlades.

Kregme Kirkesti skal, som omradets hovedsti, udleegges med en bredde pa
mindst 6,0 meter og anlaegges med fast belaegning i en bredde p& mindst
4,0 meter. Stiens forlgb skal forskubbes lidt for at fa et bedre sigte mod
kirken.

Se ogsa princippet pa bilag 5, type C.

@vrige stier mellem boligomraderne og de omgivende omrader skal
udlaegges med en bredde p& mindst 4,0 meter og anlsegges med en fast
belaegning i en bredde pa mindst 3,0 meter.

Se o0gsa princippet pa bilag 5, type D.

Byradet kan give mulighed for en vejadgang til matr.nr. 25 bg Kregme By
fra delomrade D, som vist pa bilag 2. Vejadgangen vil vaere en del af et
eventuelt byggeprojekt pa matr.nr. 25 bg Kregme By. Vejen skal udlaegges
i 8,0 meters bredde, hvoraf 5 meter anleegges med fast belaegning og 1,5
meter som fortov med fast belaegning. Der skal veere 0,5 meter rabat i
fortovssiden og 1 meters rabat i den anden side.

Alternativt kan de to tilgraensende grunde hver tillegges halvdelen af
vejarealet.

Byradet kan give mulighed for en vejadgang til matr.nr. 1 dt Kregme By fra
delomrdde C, i princippet som vist pa bilag 2. Vejadgangen vil vaere en del
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af et eventuelt byggeprojekt p& matr.nr. 1 dt Kregme By. Selve
adgangsvejen til omradet skal udlaegges i 8,0 meters bredde, hvoraf 5,0
meter anlaagges med fast beleegning og 1,5 meter som fortov med fast
belaegning. Der skal veere 0,5 meter rabat i fortovssiden og 1,0 meters
rabat i den anden side.

Alternativt kan de to tilgraensende grunde hver tillaegges halvdelen af
vejarealet.

5.10 Der skal etableres en adgangsvej fra fordelingsvejen til marken syd for
lokalplanomradet umiddelbart gst for omrddet udlagt til institution, som
vist pa bilag 3.

5.11 Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

5.12 For &ben lav bebyggelsen skal der anlsegges mindst to parkeringspladser
pr. bolig pa den enkelte boligs grund og en halv parkeringsplads pr. bolig
til gaester pd vejene (Se ogsa bilag 5).
For teet-lav bebyggelsen skal der anleegges to parkeringspladser pr. bolig
inden for de enkelte omrader til taet-lav bebyggelse.

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

6.1 Elledninger, herunder ogsa ledninger til belysningsanlaeg, skal fores frem i
jorden.

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

7.1 Al bebyggelse skal placeres indenfor delomrdderne A-E, F1, F2 og G.

I delomrade D og E skal al boligbebyggelse placeres mindst 25 meter fra
jernbanens spormidte, se ogsa bilag 3.

7.2 Der kan dog opfgres op til tre mindre bygninger hver pa maksimalt 15 m?2
til grundejerforenings vedligeholdelsesmateriel. Bygningerne skal placeres i
delomrade H, og de skal placeres diskret, s& de generer naboerne mindst
muligt. De m3a ikke placeres naermere skel mod nabo end 2,5 meter.

7.3 Den naermere placering af en eventuel taet-lav bebyggelse i delomrade F1
og F2 fastlaegges i en senere lokalplan.

7.4 Der ma ikke bebygges naermere den pa bilag 1 viste kloakledning end 2
meter.

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

8.1 Hver parcel m3 bebygges med et bruttoetageareal pa op til 30% af
grundens areal.
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Bebyggelsesprocenten for omradet til institutionsbyggeri ma ikke overstige
30.

P& de vestlige parceller i delomrdde A og D samt samtlige parceller i
delomrdde B og C, markeret med en bl3 signatur p& bilag 3, m3
bebyggelse ikke vaere hgjere end én etage uden udnyttelig tagetage og
med en samlet hgjde pd maksimalt 6 meter over terraen.

P& gvrige parceller md bebyggelse ikke veaere hgjere end 1 etage med
udnyttelig tagetage og 8,5 meter.

Delomraderne F1 og F2, vil f fastlagt de bebyggelsesregulerende
bestemmelser i en kommende lokalplan, hvis der bygges taet-lav boliger.
Der kan alternativt opfgres parcelhuse efter bestemmelserne i det
pagaeldende delomrade - F1 som i A og F2 som i D, hvis omraderne eller
dele heraf ikke anvendes til taet-lav bebyggelse.

Taghaldninger og udhang

8.5

8.6

I delomrade A, B og C samt pa eventuelle parcelhuse i F1 skal
taghaeldningen veere mellem 20-45 grader. Tage pa huse opfert i 172
etage, ma udfgres med et udhaeng pa op til 70 cm. Huse opfert i 1 etage
ma udfgres med et udhaeng pa op til 100 cm.

I delomrade D, E og G samt p& eventuelle parcelhuse i F2 m3
taghaeldningen ikke vaere over 40 grader. Tage pa huse opfert i 172 etage,
ma& udfgres med et udhaeng pa op til 70 cm. Huse opfgrt i 1 etage ma
udfgres med et udhaeng pa op til 100 cm.

Facade- og tagmaterialer og farver

8.7

8.8

8.9

I delomrade A samt F1 (for eventuelt parcelhusbyggeri) ma bygninger kun
opfgres med facader af trae, der enten fremstar i traeets egen farve,
olierede eller i laserende jordfarver, laserende hvid eller deekkende hvid,
sort eller deempede jordfarver eller med facader i mursten, der enten
fremstar i blank mur, saekkeskuret eller pudset. Hvis facaden er pudset
skal den fremsta hvid eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal beklaedes med tagpap, zink, eternit eller tagsten i sorte eller gra
nuancer - pa huse med murstensfacader desuden rgde tagsten. Glaserede
tagsten ma ikke anvendes.

I delomraderne B og C ma bygninger kun opfgres med facader i mursten,
der enten fremstar i blank mur, saekkeskuret eller pudset. Hvis facaden er
pudset skal den fremsta hvid eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal beklaedes med tagsten i rede, sorte eller gra nuancer. Glaserede
tagsten ma ikke anvendes.

I delomrade D samt F2 (for eventuelt parcelhusbyggeri) m& bygninger kun
opferes med facader af trae, der enten fremstar i treeets egen farve,
olierede eller i laserende jordfarver, laserende hvid, eller daekkende sort
eller hvid eller med facader i mursten, der enten fremstar i blank mur,
saekkeskuret eller pudset. Hvis facaden er pudset skal den fremstd hvid
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eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal bekleedes med tagpap, zink eller graes. For huse med
murstensfacader ma tage ogsa beklaedes med tagsten i sorte, gra eller
rede nuancer. Glaserede tagsten ma ikke anvendes.

I boliggruppe E m& bygninger opfgres med facader i mursten, der enten
fremstar i blank mur, ssekkeskuret eller pudset. Hvis facaden er pudset
skal den fremsta hvid eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal beklaedes med tagsten i rode, gra eller sorte nuancer. Glaserede
tagsten m3 ikke anvendes.

Institutionen

8.11

Institutionsbyggeri i delomrdde G skal opfgres i facade- og tagmaterialer
og farver, der tager udgangspunkt i bestemmelserne for delomrdde C og E,
idet tagene dog ogsd ma fremstd med tagpap og zink.

Smabygninger

8.12

8.13

8.14

8.15

Smabygninger skal alle steder fremsta med facader i tree og med tage
belagt med tagsten, tagpap og zink. Alle farver skal veere i henhold til det
enkelte delomrédes farver.

De tre bygninger til grundejerforeningens vedligeholdelsesmateriel ma ikke
veere hgjere end 3,5 meter og ikke have en taghaeldning p& over 30
grader. De skal fremstd med facader i trae malet i deempede jordfarver
eller som naturtrae, og med tage belagt med sorte tagsten eller sort
tagpap. Glaserede tagsten ma ikke anvendes.

For hver grund gzelder, at garage- og carportbyggeri hgjst ma have et
samlet areal p& 60 m2 inklusiv eventuelt udhus og, at fritliggende udhuse,
breendeskure med mere hgjst m& have et samlet areal pd 35 m2 - dog ikke
mere end bebyggelsesprocenten giver mulighed for.

Garager, carporte og udhuse, der opfgres med saddeltag, kan indenfor en
afstand af 2,5 meter fra skel veere op til 3,3 meter hgje.

Andet

8.16

8.17

8.18

P& bygninger ma der ikke opsaettes parabolantenner hgjere end 1,8 meter
over terraen. Paraboler skal opsaettes, s& de skaammer mindst muligt.

Nyt boligbyggeri skal opfgres, s& det som minimum lever op til
bygningsreglementets energiklasse 2015. Nar denne klasse ikke laengere
er geeldende, skal bygningsreglementets minimumskrav opfyldes.

Der ma opsaettes solfangeranlaeg, solceller m.m. pa bygninger og tage.
Anlaeggene skal vaere antirefleksbehandlet eller lignende, s8 de ikke er til
gene for naboer. Anlaeggene skal holdes pa en eller hgjst to bygningsflader
(tagflader eller facader) og opsaettes samlet og tilpasses bygningens form.
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8.19 Skiltning og reklamering ma ikke finde sted pa bygninger. Undtaget herfra

er en meget diskret skiltning ved indgangsdgren eller lignende i forbindelse
med liberale erhverv, samt vejledende skiltning ved institutionen. Der skal
sgges om al skiltning.

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

9.1

Terraenregulering.

P& de enkelte parcelhusgrunde ma der ikke terraenreguleres mere end +/ -
0,5 meter over naturligt terraen. Terraenreguleringen skal udfgres som en
skraning, ndr det er mod skel mod nabo, sti og feellesarealer. Den skal st
med en haeldning pa maksimalt 1:2, som vist pa bilag 5, og skraningsfoden
skal holdes mindst 0,5 meter fra skel. Det skal blandt andet herved sikres,
at regnvand kan holdes pa egen grund.

Internt pa grundene (mere end 4 meter fra skel) kan der omkring terrasser
og lignende reguleres med stgttemure, men stadig ikke mere end +/- 0,5
meter.

Der kan reguleres med stgttemur i skel mellem to boligparceller, hvis
naboerne er enige om dette. Muren ma maksimalt vaere 1 meter hgj
(svarende til 0,5 meters modsatrettet terraeenregulering pa begge sider af
skel) og skal afsluttes mod skel mod vej og feellesarealer med skraning
som angivet ovenfor.

Langs skel mod vej ma der reguleres pa to forskellige mader:

1. Der kan etableres en stgttemur i op til 0,5 meter i forhold til naturligt
terraen, som ma placeres lige indenfor skel. Der kan suppleres med en op
til 0,5 meter hgj skraning indenfor stgttemuren, som skal std med en
haeldning p& maksimalt 1:2. Det skal sikres, at regnvand fra skraningen
kan holdes pa egen grund. Total hgjdeforskel m& maksimalt veere 1,0
meter.

2. Der reguleres alene med en op til 1,0 meter hgj skrdning. Den skal std
med en haeldning pa maksimalt 1:2. Det skal sikres, at regnvand kan
holdes pd egen grund, hvorfor skraningen skal ende i naturligt terraen
mindst 0,5 meter fra skel mod vej.

Reguleringerne mod vejskel ma dog kun ggres stgrre end 0,5 meter, hvis
det sker som fglge af, at vejen er lagt hgjere eller lavere end det naturlige
terreen.

Stgttemure, der haever grunden over vejens niveau, skal fremstd af
byggesten med en tegllignende struktur og farve eller af natursten
(marksten, kampesten, granitkvadrer og lignende naturmaterialer).
Stgttemure, der saenker en grunds niveau til under vejens niveau, ma
desuden fremstd som ra betonmur, af betonfliser eller lignende.

Langs Frederikssundsvej ma der ikke foretages terraenreguleringer med
mere narmere vejareal end 3 meter.
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For institutionsbyggeriet kan der tillades terraenregulering pa mere end +/-
0,5 meter, hvis det er hensigtsmaessigt i forhold til den samlede
bygningsmasse eller for at skabe gode legeomrader. Terraenregulering ud
over +/- 0,5 meter skal ske mindst 2,5 meter fra skel.

Veje og stier skal anlaegges med en maksimal haeldning pa 1:20, hvilket
medfgrer, at der ma foretages terreenreguleringer visse steder. Maksimalt
+/- 0,5 meter.

Der skal etableres en 1,5-2,5 meter hgj stgjvold mod Frederikssundsvej
som vist pa bilag 3 og 6.

Der skal etableres en op til 1,0 meter hgj stgjskarm pa toppen af
stgjvolden, hvis jordvolden er laveret end 2,5 meter, sdledes at den
samlede hgjde af vold og en evt. skeerm er 2,5 meter. Der skal veere
mulighed for at vedligeholde skaermen pa fornuftig vis.

Volden skal beplantes med arter, som naevnt i § 9.9, s skaermen slgres
eller skjules mest muligt.

Det skal sikres, at der under normalt regnvejr ikke kan Igbe stgrre
maengder regnvand fra stgjvolden ind i de naerliggende haver.

Hegning skal ske med levende hegn. Levende hegn kan suppleres af et op
til 1,8 meter hgjt trddhegn, som skal skjules af det levende hegn,
efterhdnden som det gror til.

De levende hegn skal bestd af Igvfeeldende arter, herunder ogsa bgg og
liguster.

Hegn mod vej og sti skal plantes mindst 0,3 meter fra skel.

Der kan opstilles faste hegn i mindre omfang omkring terrasser,
indgangspartier og lignende, men ikke nzermere skel end 2,0 meter.

Der skal opseettes tr&dhegn langs banen de steder, hvor der placeres stier
pa grgnningerne langs banen

Feellesarealerne mellem boliggrupperne skal tilsds, s& de fremstar som
blomstereng.

P& feellesarealerne mellem boliggrupperne skal plantes traeer i mindre
grupper og lunde p@ mellem fem og ti treeer med en afstand pa op til 5,0
meter kombineret med buskadser. Traeerne skal veere af arterne hvidtjgrn,
benved, mirabel i mindre omfang, hyld, haeg og visse pilearter som dugpil,
bandpil og rosmarinpil samt aeblerose og hunderose. Buskene skal vaere af
arterne hindbaer og brombaer og kan ogsa plantes i selvstaendige
plantninger.
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9.10 I de enkelte boliggruppers indre grgnninger skal der sas graes, der holdes
klippet (efter passende behov). Boliggruppernes indre grgnninger skal have
hver sin karakter. Der skal plantes traeer af varierende sorter i mindre
grupper pa mellem fire og otte traeer med en afstand p& op til 5 meter
mellem traeerne.

Ved delomrdde A/ F1 skal der plantes blomme.
Ved delomrade B skal der plantes aeble.

Ved delomrade C skal der plantes kirsebzer.

Ved delomrdde D/ F2 skal der plantes mirabelle.
Ved delomrade E skal der plantes peere.

9.11 Ved delomrade A og D skal der oprettes en 10 meter bred zone mod vest
beplantet med enkelte traeer og traegrupper med skovaeble, hvidtjgrn og
tagrst, der skal fungere som en afstandsgiver mellem den eksisterende og
den ny bebyggelse.

9.12 De tre sger/ vandhuller langs Praestesvinget, markeret pd bilag 3, skal
fastholdes. Sgerne/ vandhullerne skal fungere som regnvandsbassiner for
vejvand og andet overfladevand i omradet.

9.13 Trugene langs fordelingsvejen skal gives en bredde og et skréningsanleaeg,
sa det ligner en langsgdende lavning og ikke i tgrvejr ligner en
afvandingskonstruktion.

9.14 Sgerne/ vandhullerne skal i normalsituationen alle have en maksimal
dybde p& 0,8 meter og sgens/ vandhullets bund og bredder mé& ikke have
en stgrre haeldning end 1:6.

9.15 Sydligste sg/vandhul skal have et areal pa cirka 3.000 m2, den midterste
et areal pa cirka 1.500 m2 og den nordligste et areal pa cirka 750 m2.
Under regn ma sgernes/ vandhullernes volumen kunne gges med 50 %.
Sgernes/vandhullernes dybeste 50 cm skal taetnes med en lermembran
eller lignende, s& de kan holde vand laengst muligt.

9.16 Der ma ikke beplantes over de faskiner, det vil veere ngdvendigt at
etablere pa feellesarealet.
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9.17 Belysning pa veje og stier skal etableres med samme eller lignende
amarturer, som de allerede anvendte. Placering i forhold til vej og sti er i
princippet vist pa bilag 5.

9.18 Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres
koretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, hensaettes bdde med en laengde
pa over 6 meter og en hgjde pd over 2,5 meter, inklusiv et eventuelt
stativ, uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne samt skurvogne
og containere.

9.19 Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue,
eller er til ulempe for de omboende.

9.20 Synlige antenner, parabolantenner, fritstdende master, mgller og lignende
ma ikke stilles op pa grundene i lokalplanomradet. Byradet kan give
tilladelse til enkeltanlaeg, ndr anleegget tjener til et bredere formal. Der er
mulighed for tilslutning til fibernet i lokalplanomradet.

9.21 Der ma ikke opstilles nogen skiltning eller reklamering i omradet. Undtaget
herfra er vejledende skiltning ved bgrneinstitutionen og eventuelle
oversigtstavler for omradet.

Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser

10.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan
06.25.

Forudsaetning for ibrugtagning

11.1 Inden nogen form for bolig- eller institutionsbebyggelse i lokalplanomradet
tages i brug, skal de i § 9.4-9.12 beskrevne beplantninger, sger/
vandhuller og st@gjvolde vaere etableret og beplantet. Der skal dog tages
hensyn til en etapeopdeling og det praktiske i at udskyde visse
faerdigggrelsesarbejder til, at den vaesentlige byggeaktivitet er ophgrt for
at undg? at f& arbejderne gdelagt igen.

Tilsyn og dispensation

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

12.2 Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra
bestemmelserne i lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med

principperne i planen.

12.3 Videregdende afvigelser end omhandlet i § 12 stk. 2 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Lokalplan 06.26

Vedtagelsespategning

Forslag til lokalplan 06.26 er vedtaget af Halsnaes Byrdd den 11. juni 2013, og har
veeret i offentlig hgring fra den 18. juni til den 14. august 2013.

Byradet har den 10. oktober 2013 vedtaget lokalplanen endeligt i henhold til
planlovens § 27.
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Lokalplangraense
Delomradegraense

Lokalplan 06.26
Bilag 1
Omrade- og delomradegraenser

Ikke i mal

August 2013



Fordelingsvej Type A, jf. bilag 5
Intern vej Type B, jf. Bilag 5
— Sti Type C, jf. Bilag 5
....... Sti Type D, jf. Bilag 5
m  Haevet vejflade

)\ Lokalplangraense

Lokalplan 06.26

Bilag 2

Adgangsforhold, veje og stier
Ikke i mal

August 2013

Vejadgang til lokalplanomradet
------- Vejbyggelinje




-« Lokalplangraense
Delomradegranse
Bebyggelse kun i 1 etage
= Stejvold
Graense for bebyggelse mod banen

i @@ S2/ vandhul

Lokalplan 06.26
Kortbilag 3
Omradets anvendelse

Ikke i mal
August 2013
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skel

Sma stier Type D

Hovedstier Type C

Lamper placeres ud for skel mellem naboer

]
=
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Biler parkerer i “lommer” med fast belaegning

6m

B 48 ) Haeldning max 1:2
Interne veje TypeB [L5m :(472 mA,L =\ .‘

10m

Fordelingsvej Type A =
| 1.5m | 15m |

7m
Karebaner

Fortov Cykelsti

Lokalplan 06.26
For Kregme Syd
BILAG 5,
Vejprofiler

Mal 1:100 april 2009



Overfladevand filtreres inden det siver til sg

Vandspejl max.0.8 m

g¢——— 253 m
Fra skraningsfod til vejmidte

Privat have

Typisk snit i stgjvold/-mur

253 m —

Fra skraningsfod
til vejmidte

Snit i stejvold/-mur ved sg

Lokalplan 06.26
For Kregme Syd
BILAG 6,

So- og Stojvoldprofiler
Mal 1:100 april 2009



