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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en raekke tilfeelde kraever 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.

Byradet kan ogsa 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 ogsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal have
mulighed for at se forslaget. Du har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller aendringsforslag til forslaget.

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

Lokalplan daekker et eksisterende boligomrade der ligger pa hjgrnet af Amtsvejen og
Overdrevsvej i Hundested — matr.nr 2a, 2aa samt 2bx, Hundested By, Torup. (kortbilag 1)

Mod syd afgraenses lokalplanomradet af Overdrevsvej, der via jernbaneoverskaering forer til
den sydlige del af Hundesteds handelsgade, Ngrregade. Fra toppen af Overdrevsvej ses
Issefjorden tydeligt. De nye boliger far derfor en fin udsigt over fjorden.

Det samlede grundstykke ligger i gaafstand til Ngrregade og Hundested Station, sa altsa
ganske centralt beliggende.

Lokalplanen giver mulighed for at opfgre et etageboligbyggeri med 22 boliger.

Den nye bygning bliver en laengebygning i 1,5 etager med symmetrisk saddeltag,
bygningskroppen slar to knaek og afgraenser pd denne made ogsd bebyggelsens fzelles
gardrum.

Bebyggelsen kommer til at rumme boliger i lidt varierende stgrrelse, i alt 22 boliger. (se bilag
6).

Der etableres feelles gdrdrum pa terreen samt parkering pa terrzen.

For at sikre de naermeste naboer i forhold til indblik i forbindelse med byggeriet, skal der
etableres hegning mod matr.nr. 2ag, 2ao og 2av samt skaermende beplantning.

Eksisterende tilkgrsel til nabomatrikler 2an og 2av og 2ao bevares uandret. Vejadgang til
matr. 2ag sendres sdledes, at der bliver adgang til parcellen via nye vejadgang langs skellet
mod matr.nr. 2ag. Indkgrsel til den nye bebyggelse sker fra Overdrevsvej.

Eksisterende forhold

P& grundstykkerne i dag er dels en 2 etages tankstation og tilhgrende skure samt en mindre
landejendom som ganske givet har dannet rammen om de udstykninger som er sket i
omradet omkring “gdrden”, samt et parcelhus pa nuveerende matr.nr. 2bx.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2019
Lokalplanen er lavet, s& den fglger fingerplanens retningslinjer.

Kommuneplan 2013
I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for

omradet.
For det omrade denne lokalplan daekker, star der fglgende bestemmelser i kommuneplanen:

Kommuneplan rammeomrade 8.B16

Zoneforhold Byzone

Anvendelse Boligformal, énfamiliehuse




Min. Grundstgrrelse 700

Max Bebyggelses % 30
Max etageareal 1%
Andet

Kommuneplantillzeg 39 indfgrer falgende rammer for lokalomradet:

Kommuneplan rammeomrade 8.B37

Zoneforhold Byzone

Anvendelse Boligformal, teet-lav bebyggelse

Min. Grundstgrrelse Kan ikke udstykkes

Max Bebyggelses % 55 %

Max etageareal 11> etage, med maksimal hgjde pa 9 meter.
Andet

Miljovurderingsloven
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM) - Lovbekendtggrelse
nr. 448 af 10. maj 2017. Der er ikke foretaget vvm screening i forbindelse med projektet.

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade nr. III. Det gor det muligt at udlaegge
arealer til stgjfglsom anvendelse, som boliger.

Byggeriet skal dog stgjdaempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplanomradet har ikke tidligere vaeret lokalplanlagt.

Deklarationer
Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste deklarationer, servitutter m.m.,

der har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pdbegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-
kabler, vand-, fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger.

Kommunen ved ofte ikke, hvilke forsyningsselskaber, der daekker det pdgaeldende omrade,
men Halsnaes Forsyning kan i mange tilfselde hjeelpe, da de daekker store omrader i
kommunen.

Ledningsoplysninger kan ogsa findes pa LER - Ledningsejerregistret http://ler.dk.

Kommunen har normalt ingen oplysninger om private ledninger pd privat grund.

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.
Da der er registreret V2 jordforurening indenfor lokalplanomradet, kan regnvand ikke
nedsives, men skal fgres til kloak.


http://ler.dk/

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

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

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 pd 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. Samtidig skal Planloven sikre en sammenhangende planlaagning, der skaber
gode rammer for vaekst og udvikling.

Desuden skal planleegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal sikre de bne kysters vaerdier
og understgtte biodiversiteten. Endelig skal planlaegningen skabe gode rammer for
erhvervsudvikling og vaekst samt alsidighed i boligsammensastningen.

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

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

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

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 aendrer ikke pa 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 vaere i strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljovurdering
En miljgscreening viste, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport i forbindelse med
projektet.

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

naturbeskyttelse.

Bilag IV-arter og Natura2000

Om evt. pavirkning af Natura2000-omrader

Jeevnfgr bekendtggrelse nr. 1595 af 6. december 2018 om udpegning og administration af
internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter, skal der foretages en
vurdering af, om projektet kan have en vaesentlig pavirkning pa et Natura 2000-omrade eller
kan medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for sakaldte bilag-1V arter.




Det naermeste Natura 2000-omrade er Natura 2000-omrade nr. 153 “Farvandet mellem
Hundested og Rgrvig. Natura2000-omradet ligger mere end 1.000 meter fra det
ansggte/projektomradet.

Qua det ansggtes begraensede stgrrelse og karakter som boligomrdde samt dets beliggenhed
mere end 1000 meter fra Natura2000-omrade 153, afgraenset af bebygget villaomrdde samt
en stgrre indfaldsvej i Hundested, vurderes projektet sdvel i dets anlaegsfase som i
efterfolgende drift, ikke at pavirke naturtyper (eller arter), som danner grundlag for
Natura2000-omradet.

Om evt. pavirkning af bilag IV-arter

I Habitatdirektivets bilag IV er oplistet en raekke arter af vilde dyr, hvis levesteder skal
beskyttes mod beskadigelse eller gdelaeggelse. Beskyttelsen omfatter bdde ynglesteder,
rastesteder, fgdesggningssteder, overnatningssteder m.m.

Halsnaes Kommune har ikke kendskab til eller registreret forekomst af bilag-1V arter det
pagaeldende sted.

Projektet forudsaetter ikke, at der foretages rydning af stgrre grupper af zeldre traeer eller
kondemnering af byggetomter mv. Biotoper, som ellers potentielt kan fungere som
raste/yngleomrader for arter af flagermus. Da projektomradet desuden i dag er tzet bebygget
og fuldt omsluttet af boliger/indfaldsvej, vurderes omradet ikke at vaere egnet som levested i
bred forstand for andre bilag IV-arter.

Halsnaes Kommune vurderer som fglge af ovenstaende, at det ansggte sdvel i dets
anlaegsfase som i efterfglgende drift, ikke vil medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader
for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

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.

Museumsloven
Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes eller

bergres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Museum Nordsjeelland.

Klima

Omradet ligger ikke indenfor risikoomrade i forhold til oversvgmmelse og erosion.
Af bluespot kortet fremgar det, at lokalplanomradet ikke er truet af oversvgmmelse i
forbindelse med skybrud.



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaagning nr. 287 af 16. april 2018 fastsaetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

§1 Lokalplanens formal

1.1. Lokalplanens formal er at fastleegge de overordnede rammer for et
etagebyggeri med op til 22 boliger.

1.2.  at sikre attraktive udearealer.

1.3. at sikre hegning og beplantning mod de naermeste naboer.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter folgende matr.nr.
2a, 2az og 2bx af Hundested By, Torup.

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

3.1. Omradet mad kun anvendes til boliger, falleshus, fallesarealer, parkerings
arealer til boligerne samt miljg-g til affaldshandtering.

3.2. Der kan ikke opfgres yderligere bebyggelse, sa som carporte og garager og
skure inden for lokalplanomradet.

3.3. Omradet ma kun anvendes til helarsbeboelse.

8§4 Udstykning
Planloven § 15, stk. 2, nr. 3

4.1. Ejendommen ma ikke udstykkes.
4.2. Matr.nr. 2a, 2az og 2bx af Hundested By, Torup skal sammenlaegges.

8§5 Vej- og stiforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.

5.1. Der skal anlaegges minimum 1,2 parkeringsplads pr. bolig, heraf mindst 2
handicappladser. Parkeringspladserne skal have en stgrrelse pd mindst 2,5 x 5
meter, dog skal handicappladserne have en stgrrelse pa mindst 3,5 x 5 meter.

5.2. Der skal etableres 1 ladestander til elbiler pr. 10 parkeringsplads.

5.3. Vejadgang til bebyggelsen skal ske via Overdrevsvej.

5.4. I forbindelse med parkeringsarealerne skal der etableres en Miljg-g til
affaldshandtering.

5.5. Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.



§6

§7

§8

89

5.6. Langs skel mod mart.nr. 2ag, skal der anleegge en 4 meter bred vej, som
vejadgang til matr.nr. 2ag.

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

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

6.2. Halsnaees Kommunes spildevandsplan skal fglges.

6.3. Der skal klarggres til ladestandere til elbiler ved alle parkeringspladserne.

Miljg

7.1.  Matr.nr. 2az, Hundested By, er registreret som forurenet pa vidensniveau V2.
Der kraeves en § 8 tilladelse efter jordforureningsloven til boligbyggeri.

7.2. Byggeriet skal tilpasses pa en sddan made, at jordforureningen (benzindampe)
ikke kan pavises i indeklimaet.

7.3.  Regnvand ma ikke nedsives, men skal fgres til kloak, da der er V2
jordforurening i lokalplanomradet.

7.4. Dagrenovation skal handteres pa den feelles miljg-g.

Bebyggelsens beliggenhed

Planloven § 15, stk. 2, nr. 6.

8.1. Byggeriet skal opfgres med en placering som vist pa kortbilag 2.
Bebyggelsens omfang og ydre fremtraaden

Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

9.1. Byggeriet skal have et omfang og ydre fremtraeden som vist pa kortbilag 2 og
bilag 3.

9.2. Facaderne skal fremstd i gule teglsten med samme udseende som vist pa bilag
4. Der skal anvendes lys fuge.

9.3. Mindre facadeelementer kan fremsta i andre materialer, som glas, trae og zink.

9.4. Udvendige trapper og svalegang skal fremstd med mgrkmalede lette lodrette
"tremmer” og adeltraesgelaender og med trappetrin af tree. Se bilag 5 for
referencefoto.

9.5. Svalegangen skal konstrueres uden "stgtteben” ned pa terraen.

9.6. Undersiden af svalegangen skal fremstd med lys farve for at sikre bedst muligt
lys i boligerne under svalegangen.

9.7. Taget skal veere saddeltag med rgde vingeteglsten, sorte tagsten eller
naturskiffer.

9.8. Bygning ma udfgres med trempel pa maksimalt vaere 1 meter.

9.9. Tagmaterialet ma ikke vaere reflekterende. Der md ikke benyttes glaserede



§ 10

§ 11

§ 12

9.10.
9.11.
9.12.

9.13.
9.14.

9.15.

tegl.

Vinduerne skal vaere i trae/alu. i farverne antracitgrd eller hvid.

Altaner skal udfgres med mgrkmalede lette lodrette "tremmer”.

Der ma ikke opfgres yderligere bebyggelse indenfor lokalplanomradet. Herunder
carporte, garager og smaskure.

Parabolantenner m3 ikke opsaettes indenfor lokalplanomradet.

Solenergianlzeg skal veere udfgrt i ikke reflekterende materiale og med kanter
der har samme farve som panelet.

Solenergianlzeg skal fglge tagfladen eller laegges ned i tagfladen.

Ubebyggede arealer

Planloven § 15, stk. 2, nr. 10.

10.1.

10.2.
10.3.

10.4.

10.5.

10.6.
10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

Der skal etableres plankevaerk mod naboerne i matr.nr. 2ag, 2ao og 2av jf.
kortbilag 2. Hegnet skal vaere 1,8 meter hgjt og udfgres i tree.

Al gvrig hegning skal ske som heek.

Der skal etableres skaermende beplantning i form af treeer mod matr.nr. 2ao og
2av jf. kortbilag 2.

Der ma kun opsaettes belysning i form af parkbelysning med en maksimal hgjde
pad 3 meter.

Der m3 ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 0,5 meter, i forhold til
naturligt terraen, og ikke naermere skel end 2,5 meter.

Der kan anlaegges tekniske installationer til lokalomradets brug.

Inden for lokalplanomradet ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres
keretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, hensaettes bade med en laengde pa
over 6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ,
skurvogne, containere og uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.
Der ma ikke i omrddet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

Der m3 ikke opsaettes skilte. Undtaget er henvisningsskilte med et bredere
formal.

Antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke stilles op pa
grundene i lokalplanomradet. Byrddet kan give tilladelse til enkeltanlaeg, nar
anlaegget tjener til et bredere formal.

Tilladelser fra andre myndigheder

11.1.

Der kraeves en §8 tilladelse til byggeriet, da der er registreret jordforurening pa
ejendommen pa vidensniveau V2. Tilladelsen skal foreligge, inden der kan gives
tilladelse til &ndret anvendelse og byggeri.

Forudsaetning for ibrugtagning

12.1.

Inden nogen form for byggeri kan pabegyndes skal matr.nr. 2a, 2az og 2bx af



12.2.

12.3.

12.4.

Hundested By, Torup skal sammenlagges.

Inden nogen form for boligbebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal den
veere tilsluttet den i omradet fremfgrte fijernvarme.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal de i §
10.1 og 10.3 beskrevne hegn og skeermende beplantning mod naboerne vare
etableret.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal
feellesarealer og parkeringspladser vaere anlagt og beplantet.

§ 13 Retsvirkninger

§ 14 Tilsyn
14.1.
14.2.

14.3.

I perioden fra lokalplanforslaget offentligggres og indtil den af byradet endeligt
vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, geelder der midlertidige
retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke
ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der er omfattet af forslaget,
ikke ma bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made der skaber risiko for at
foregribe den endelige plans indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byradet tillade, at en ejendom, der er
omfattet af lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det
forudseetter dog, at det aktuelle projekt er i overensstemmelse med
kommuneplanen, og at der ikke er tale om at pabegynde et stgrre
byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gaelder i hgjst 1 r fra offentligggrelsen
af lokalplanforslaget.

I indsigelsesperioden, som er pd mindst 8 uger, er adgangen til at udnytte
ejendomme, der er omfattet af forslaget, sdledes meget begraenset. Nar
indsigelsesperioden er udlgbet og byradet kender eventuelle indsigelser og
andringsforslag, lempes disse midlertidige retsvirkninger.

Nar der er foretaget offentlig bekendtggrelse af en lokalplan efter § 30, ma der
ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmelser,
medmindre dispensation meddeles efter reglerne i §§ 19 eller 40.

og dispensation

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

Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelserne i
lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
Videregdende afvigelser end omhandlet i planlovens § 19 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Lokalplan 08.21

Vedtagelsespategning

Lokalplan 08.21 er vedtaget af Halsnaes Byrad 15. september 2020 i henhold til planlovens §
24.
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Lokalplanomrade Kortbilag 1

Lokalplan 08.21 April 2020
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Bebygpd ca.

1706 x1C3.140= ca. 54 %

Dispositionsplan

Lokalplan 08.21

Kortbilag 2

April 2020
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Facade og detaljeret udsnit af facaden Bilag 3
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Facademateriale — gule teglsten m. lyse Bilag 4
fuger.
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Referncebilleder - svalegang, trapper og Bilag 5
bolig.
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Bilag 6

April 2020



