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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 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 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. Du har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller a2endringsforslag 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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Kortbilag 1 - Lokalplanomradet

Kortbilag 2 - Bebyggelsesplan



Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Der er grundlag for flere mindre boliger i Frederiksvaerk og gerne i lokalomrdderne, sa der
skabes et varieret udbud af typer og stgrrelser af boliger. Halsnaes Kommune skgnner, at
dette omrade kan danne rammer om en taet-lav boligbebyggelse. Byggeriet kraever dog
lokalplan, idet den geeldende lokalplan 06.12 udleegger omradet til enfamiliehuse. Boligerne
kan vaere enten leje-, ejer eller andelsboliger. Lokalplanen giver mulighed for at etablere op
til 6 nye boliger pd hver ca. 70-75 m2. Boligerne, som er i 1-plan, udfgres med saddeltag som
det eksisterende enfamiliehus pa grunden. Det eksisterende enfamiliehus bevares og den nye
reekkehusbebyggelse opfgres i arkitektonisk samspil med det eksisterende byggeri pa
ejendommen og det eksisterende boligkvarter i stil-, farve- og materialevalg, sa der skabes
en samlet bebyggelse.

Lokalplanens bestemmelser har til formal at sikre en god overordnet helhed for bebyggelsen
og dens forhold til omgivelserne. De skal ogsa sikre de grgnne veerdier (blandt andet gennem
biofaktoren) og miljgmaessige tiltag f.eks. i forbindelse med regnvand. Bestemmelserne har
o0gsa til formal at sikre en god tilgeengelighed og gode adgangs-, parkerings- og
affaldsforhold. Der har veeret meget fokus pa at den nye bebyggelse skal udfgres i
arkitektonisk samspil med den eksisterende bebyggelse bade i form, farve og materialer og
den samlet bebyggelse skal fremsta ensartet som en helhed.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet omfatter matrikel 10ak, Kregme By, Kregme og er mod vest, gst og nord
omkranset af beboelse i form af parcelhuse. Den nuvarende adresse er Thorsvej 2.

Ejendommen ligger i Kregme pa hjgrnet ved Thorsvej og Strandvejen i et parcelhusomrade
der hovedsagligt er opfgrt i halvfjerdserne.

Mod syd ligger "Staerekasserne” som en samlet bebyggelse med sine 42 almene boliger.

Dele af ejendommen pa Thorsvej har hidtil vaeret anvendt til erhverv, i form af kebmand og
pizzeria som nu nedrives og kun det er kun det eksisterende enfamiliehus der bevares.

Omradet er i dag omfattet af kommuneplanramme 6.B1, som udlaegger det til boligformal i
form af enfamiliehuse med en maksimal bebyggelsesprocent pa 30.



I lokalplanomradets sydvestlige hjgrne ligger der i dag et enfamiliehus, som bevares, mens
resten af den eksisterende bebyggelse nedrives for at ggre plads til raekkehusbebyggelsen
med de 6 nye boliger samt etablering af have, p-pladser mv.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2019
Lokalplanen er lavet, sd den fglger fingerplanens retningslinjer.

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

For det omrdde denne lokalplan daekker, star der folgende bestemmelser i kommuneplanen:

Kommuneplan rammeomrade 6.B1 Kregme

Zoneforhold Byzone

Anvendelse Boligformal, enfamiliehuse
Min. Grundstgrrelse 700

Max Bebyggelses % 30

Max etageareal 1

Kommuneplanens retningslinje 3.3.6 anfgrer, at generelt er de fleste boligomrdder udlagt til
enfap‘riliehuse. Der vil dog vaere mulighed for at bygge taet-lavt byggeri i mange af disse
omrader.

Det kan dog kun ske efter en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde, hvor fglgende forhold
skal indga i vurderingen:

- Projektet skal have et omfang, der ggr, at det kan fremstd som et selvstaendigt hele med
egen identitet (det kan typisk ikke opnds med et dobbelthus eller 3-4 raekkehuse).

- Projektet skal i sin udformning tage hensyn til det omkringliggende boligomrdde enten ved
at underlaegge sig dets struktur eller ved at skabe sin egen markante og speendende struktur
(det kan typisk ikke opnds med tre staenger med ens raekkehuse).

- Projektet ma ikke gdelaegge boligomradets helhed, hvorfor der bade skal ses pa
infrastruktur og bebyggelsesstruktur (det kraever typisk, at vejene skal kunne klare trafikken,
og at boligomradets veerdier ikke ma gdelaegges ved et taet-lav byggeri). Vurderes det, at der
kan opfgres et teet-lav-projekt, skal det i gvrigt fglge retningslinjerne i de generelle rammer
og i den konkrete delomraderamme.

Kommuneplanens retningslinje 3.3.4 anfgrer, at bebyggelsesprocenten i omrader med taet-lav
boliger i optil 12 etage er 35 procent.



Miljgvurderingsloven
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM) = Lovbekendtggrelse
nr. 448 af 10. maj 2017. Der er ikke foretaget en VVM screening af projektet.

Stgj
Lokalplanomradet ligger indenfor et omrade der er udlagt til stgjfalsom anvendelse og

byggeriet skal stgjdeempes efter det geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Omradet er omfattet af lokalplan 06.12 for Kregme. Lokalplan 06.12 vil blive ophaevet for det

omrade, denne lokalplan omfatter.

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

der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes. 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 pagaeldende omrade,
men Halsnaes Forsyning kan i mange tilfaelde 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 pa privat grund.

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomradet ligger indenfor OSD omrade, det betyder, at vejvand ikke m& nedsives og
det skal derfor fgres til offentlige kloak.

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

Desuden skal planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal sikre de dbne kysters vaerdier
0og understgtte biodiversiteten. Endelig skal planlaegningen skabe gode rammer for
erhvervsudvikling og vaekst samt alsidighed i boligsammensastningen.


http://ler.dk/

Endelig skal den enkelte borger veere med i planlaegningen af den fremtidige udvikling.”

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

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 sezerlig 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 pd dette forhold.

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

Lov om Miljgvurdering
Planen er screenet i henhold til Lov om miljgvurdering. Screeningen viser, at der ikke skal
udarbejdes en miljgvurdering.

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

naturbeskyttelse.

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. 134 "Arresg og Lille Lyngby
Mose”. Natura2000-omradet ligger omkring 900 meter fra det ansggte/projektomradet.

Projektomradet er fuldt omsluttet af boligbyggeri i byzone og medfgrer ikke ny-inddragelse af
omrader med naturkarakter. P& baggrund af ovenstdende vurderes projektet savel i dets
anlaegsfase som i efterfglgende drift, ikke at pdvirke naturtyper (eller arter), som danner
grundlag for Natura2000-omradet.

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, fadesggningssteder, overnatningssteder m.m.

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

Projektet pavirker ikke vandhuller mv. eller andre natur-elementer, som kan fungere som
yngle- raste- og fgdesggningssted negativt.

P& baggrund af ovenstdende vurderer Halsnaes Kommune, at projektet 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 m3

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 afdeekkes eller

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



Bestemmelser

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

§1

§2

§3

§4

§5

§6

Lokalplanens formal

1.1. At omrddet anvendes til boligformal.

1.2. At en del af grunden bebygges med op til 6 reekkehuse samt det eksisterende
enfamiliehus fastholdes til boligformal.

1.3. At bebyggelsen integreres i omradet og fremstar som en arkitektonisk helhed.

Lokalplanens omrade

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter matr. nr. 10 ak
Kregme By, Kregme.

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

3.1. Omradet ma kun anvendes til boligformal til helarsbeboelse samt hertil hgrende
feellesomrader, tekniske anlaeg, veje, stier og parkeringspladser.

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

4.1. Boligerne kan udstykkes jf. kortbilag 2 og mindst med et grundareal pa 130 m?
inklusiv haveareal.

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

5.1. Vejadgang til bebyggelsen ma kun ske via Thorsvej og skal
placeres i henhold til kortbilag 2.

5.2. Der skal anlaeagges minimum 10 parkeringspladser (2,5 m x 5,0 m), inklusiv 1
plads til handicapparkering (3,5 m x 5,0 m).

5.3. Der skal anlaegges adgang til boligerne via sti med en bredde p8 mindst 1,5 m.

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

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



§7

§8

89

§10

Miljg

7.1.  For at sikre, at overfladevand kan nedsives, ma den enkelte bolig max. have et
befeestede areal (terrasse) pa 20 m2.

7.2. Der skal etableres en miljg-g til affaldshdndtering som placeres jf. kortbilag 2
og opfagres efter neermere retningslinjer fra Natur- og Miljgafdelingen i Halsnhaes
Kommune.

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

8.1. Byggeriet skal opfares med en placering som vist pa kortbilag 2.
8.2. Der kan kun opfgres det pa kortbilag 2 viste byggeri.

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

9.1. Bebyggelsesprocenten ma maksimalt udggre 35 %.

9.2. Byggeriet m3 maksimalt opfgres i 1,5 etage og bygningshgjden ma ikke
overstige 8,5 m.

9.3. Facader skal udfgres ensartet som blank mur i tegl eller fremsta med
vandskurede/pudsede facader, som er kalket eller malet i farverne hvid, gra
eller jordfarve.

9.4. Facader og tage pa mindre sekundaere bygninger som udhuse kan opfgres med
trae som facadebeklaedning og tagpap som tagbeklaedning. De kan desuden
opfgres med en anden taghaldning, der dog skal veere ensartede gennem hele
bebyggelsen.

9.5. Tage skal udfgres som symmetrisk sadeltag med en haeldning p& mindst 40
grader.

9.6. Tagbelaegningen skal veere rgde vingetegl.

9.7. Der ma ikke opsaettes parabolantenner pa bygninger i lokalplanomradet.

9.8. Der skal opfgres 1 udhus pr. bolig p& minimum 3 m2 og maksimalt 4 m? til de
enkelte boliger i henhold til kortbilag 2.

9.9. Der ma ikke opferes yderligere smabygninger eller overdeekkede arealer i
omradet i henhold til kortbilag 2.

9.10. Eventuelle solenergianlaeg skal vaere udfgrt i ikke reflekterende materiale og
med kanter der har samme farve som panelet.

9.11. Solenergianlaeg skal fglge tagfladen eller laegges ned i tagfladen.

Ubebyggede arealer
Planloven § 15, stk. 2, nr. 10.

10.1. Der ma3 ikke foretages terraenregulering p& mere end +/- 0,5 meter, i forhold til
naturligt terraen, og ikke naermere skel end 2,5 meter.



§11

§12

§13

§ 14

10.2. Der ma kun hegnes med levende hegn. Der kan i forbindelse med etablering af
det levende hegn opsaettes et let tradhegn i maksimalt 1,25 meters hgjde pa
indersiden af beplantningen.

10.3. Der kan dog etableres fast hegn mod naboerne mod nord og gst i en hgjde pa
maksimalt 1,8 m.

10.4. Der skal etableres bggehaek mellem raekkehusene som vist pa kortbilag 2

10.5. Der ma ikke ud over af- og palaesning parkeres kgretgjer med en totalvaegt
over 3.500 kg, henszettes badde med en leengde pa over 6,0 meter og en hgjde
pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ, skurvogne, containere og
uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.

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

10.7. Antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma3 ikke stilles op pa
grundene i lokalplanomradet.

Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser

11.1. Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 06.12
for Kregme, for dette omrade.

Affaldshdndtering

12.1. Der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport af
affald i henhold til kort bilag 1.

Forudsaetning for ibrugtagning

13.1. Inden nogen form for boligbebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal den
veere tilsluttet den i omrddet fremfgrte fiernvarme.
13.2. Samtlige udenoms arealer skal vaere etableret fgr ibrugtagning.

Retsvirkninger

I perioden fra lokalplanforslaget offentligggres og indtil den af byrddet 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 pdbegynde et stgrre
byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gaelder i hgjst 1 ar fra offentligggrelsen



§ 15 Tilsyn
15.1.
15.2.

15.3.

af lokalplanforslaget.

I indsigelsesperioden, som er pa 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
&ndringsforslag, 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.



Vedtagelsespategning

Forslag til lokalplan 06.37 er vedtaget af Halsnaes Byrad den xx.xx.xxxx for vedtagelse i
henhold til planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 06.37 har veeret i offentlig hgring fra den xx.xx.xxxx til den 24.08.2020.

Saledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrdd den xx.xx.xxxx i henhold til planlovens § 27.
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Lokalplanomrade Kortbilag 1

Lokalplan 06.37 Mal: Ikke malfast

Dato: Marts 2020
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