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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, ndr 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: 75 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr. 2010/03135
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

Baggrunden for udarbejdelse af lokalplanen er et gnske om at muligggre en udstykning af
en eksisterende ferieby, der ligger pd Jaettevaenget 5 ved Hald Strand.

Formalet med lokalplanen er at udforme rammerne for en udstykning af feriebyens 13
feriehuse. Lokalplanen skal ggre det muligt at udstykke de enkelte sommerhuse i mindre
parceller med feelles friarealer, servicehus, faelleshus og samtidig fastholde omradets
karakter som ferieomrade. Dette vil desuden kraeve et kommuneplantillaeg, da
grundstgrrelserne bliver mindre end 1.200 m2.

Indholdet i denne lokalplan skal give mulighed for at foretage mindre om- og tilbygninger,
og at drift og vedligeholdelse af feellesomradet og bebyggelsen herpa sker pa foranledning
af den grundejerforening/ejerforening for feriebyen, der skal etableres.

Eksisterende forhold

I 1955 erhvervede Kartonage- og Papirvarearbejderens Fagforening ejendommen matr.nr.
4q Hald By, Torup med henblik pa at opfgre en ferieby for medlemmerne, bestdende af 8
feriehuse. Husene indeholdt eget kgkken, men ikke bad og toilet.

Med tiden steg kravene til et feriehus og nogle af husene blev moderniserede med en
tilbygning som indeholdt bad og toilet. Flere af husene blev nedrevet og nye og
tidssvarende opfgrt i stedet. Endelig blev opfgrt og indrettet yderligere 5 feriehuse, et
faelleshus samt et servicehus til opbevaring af plaeneklipper, vaerktgj, ggdning og maling
mv. til omradets vedligeholdelse.

Herved er opstdet et unikt sted med en 14.909 m2 stor smukt beplantet grund, taet pa
stranden.

Feriebyen har vaeret szerdeles velfungerende og har til fulde tjent det formal, som fra
starten var tanken. Kartonage- og Papirvarearbejdernes Feriefond, som i dag er ejer, har
imidlertid p& grund af udviklingen i samfundet, fundet det ngdvendigt at afhaende byen.

Feriebyen gnskes derfor udstykket med 13 sommerhuse og et feellesareal med fzelles- og
servicehus.

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.

Fingerplan 2007

I Fingerplan 2007 ligger Halsnaes Kommune i det sdkaldte "gvrige hovedstadsomrade”
uden for byfingrene. Her skal byudviklingen veere af begraenset omfang og af lokal
karakter og placeres i tilknytning til eksisterende bysamfund. Der m3 ikke udlaegges
jordbrugsparceller.
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Lokalplanen laegger ikke op til opfgrelse af yderligere byggeri, og vurderes derfor at veere i
overensstemmelse med Fingerplanen.

Kommuneplan 2009 for Halsnaes Kommune
I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for

omradet. For det omrade denne lokalplan daekker, er der folgende bestemmelser i
kommuneplanen, ndr Kommuneplantilleeg nr. 6 er vedtaget:

Omrade 10.S17 Ferieby ved Hald

Zonestatus Sommerhusomrade

Anvendelse Ferie- og fritidsformal

Minimum grundstgrrelse Sokkeludstykning, andel af feellesareal
med faellesfaciliteter

Maksimal bebyggelse % 15

Etager 1

Bemaerkninger

Stgj
Lokalplanomradets bebyggelse skal stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.
Deklarationer

En deklaration fra 17. juni 1971 om udstykning mv. med Byradet som pataleberettiget vil
blive aflyst af tingbogen i forbindelse med endelig vedtagelse af lokalplanen.

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af vandforsyning fra Halsnaes Vandforsyning.

Omradet skal overholde Halsnaes Kommunes spildevandsplan.

I gjeblikket er der ikke offentlig kloak i omradet. Spildevand afledes til 4 septiktanke. En
temningsordning skal dermed dokumenteres. Tagvand afledes til faskiner. Overfladevand
nedsives.

Boligerne i planomradet opvarmes med individuel opvarmning.

Faellesantenneanlaeg

Der er ikke krav om tilslutning til hybridnet. Ved Fzelleshuset er opstillet en faellesantenne.
Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaegning

Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.
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Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et baeredygtigt grundlag.
Udviklingen skal veerne 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 abne kysters
veerdier.

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 cirkulaerer.

Planloven har saerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muliggar,
vil have seerlig betydning for kystomrdderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale
om et eksisterende bebygget omrade i sommerhusomrade. 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 veere i strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljevurdering

Det vurderes, at lokalplanens pavirkning pa miljget ikke har en karakter og et omfang, der
gor det pakraevet, at der skal gennemfgres en miljgvurdering.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomr%det omfatter ikke naturomrader, anlaeg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal veere givet en byggetilladelse, inden der ma
bygges nyt eller bygges til. I gvrigt skal det geeldende bygningsreglement 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 i Hillergd.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger



Lokalplan 10.2

Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke ma udnyttes pd en made, der kan vaere 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.

Nar 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
&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 geelder 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 nye 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.

Hvis der skal gennemfgres et projekt, der skiller sig vaesentligt ud fra lokalplanen, skal der
laves en ny lokalplan.
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Lokalplanen gaelder i de fleste tilfaelde 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. 937 af 23. september 2009, fastsaetter fglgende
regler for omradet naevnt i § 2.

§1

§2

§3

8§84

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

2.1 At fastholde og styrke den eksisterende bebyggelsesstruktur med fzelles
friarealer.

2.2 At muligggre at den i lokalplanomradet opfgrte bebyggelse bestdende af 13
feriehuse efter en samlet plan kan udstykkes som sokkelgrunde, uanset
arealerne af disse er mindre end 1.200 m2.

2.3 At sikre, at lokalplanomradets friareal ikke ved udstykning opdeles i mindre
parceller.

2.4 At sikre adgang til de enkelte huse.

2.5 At sikre de pa friarealet vaerende bygninger, der tjener omradets servicering og
feelles brug.

2.6 At fastlaegge bebyggelsesregulerende bestemmelser for bebyggelsen.
2.7 At sikre, at specielle karakteristiske naturtraek ved faellesarealet bevares.

Lokalplanens omréde.

2.1 Lokalplanen er afgreenset som vist pa kortbilag nr. 1 og omfatter matr.nr. 4q
Hald By, Torup, samt alle matrikler, der matte blive udstykket heraf.

2.2 Lokalplanomradet ligger i sommerhusomrade og forbliver ved naerveerende
lokalplans endelige vedtagelse i sommerhusomrade.

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

3.1 Omradet ma kun anvendes til sommerhusbebyggelse med feellesfaciliteter.

3.2 Bebyggelsen ma ikke anvendes til overnatning i perioden fra 1. oktober til 31
marts, bortset fra kortvarige ferieophold dog med de undtagelser, der fremgar
af planloven. Feelleshus og servicebygning ma ikke tjene til overnatning.

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

4.1 Feriehusene skal udstykkes som selvstaendige ejendomme med
sokkeludstykning og andel af feelles friarealer. Udstykningen skal ske samtidig
og efter en samlet plan. Herudover m3& der ikke ske yderligere udstykning. Ved
sokkelgrunde skal skelgraensen fglge tagfladen.
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8§ 5 Vej, sti- og parkeringsforhold

§6

§7

§8

Planloven § 15, stk. 2, nr. 4
5.1 Vejadgang sker fra Jaetteveenget over fallesarealet til de enkelte boliger.

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

6.1 Alle ledninger skal fgres frem i jorden.

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

7.1 Der kan ikke opfgres yderligere bebyggelse. Dog kan der opfgres byggeri til
faelles benyttelse, f.eks. tilbygning til feelleshus og udhus. Byggeriet skal sa
vidt muligt placeres i forbindelse med eksisterende faelleshus eller
servicebygning.

7.2 Bebyggelse pa fzllesarealet, jf. § 7.1, skal placeres mindst 5 m fra naboskel.

7.3 Eksisterende sommerhuse kan nedrives og erstattes af nybyggeri med samme
areal og placering som eksisterende sommerhus.

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

8.1 Bebyggelsesprocenten for omradet under ét ma ikke overstige 15.
8.2 Der ma ikke indrettes mere end 13 ferieboliger i lokalplanomradet.

8.3 Bygningshgjden ma ikke overstige 5 m malt fra naturligt terraen eller fra et af
Halsnaes Kommune fastsat niveauplan.

8.4 Bygningers facadehgjde ma ikke overstige 3 m malt fra terraen ved bygningen
til facadens skaering med overkant af tagflade.

8.5 Hele omradets udvendige bygningssider skal fremtraede ens og ma kun
fremtraede i farver dannet af hvidt, sort eller jordfarverne (okker, terra-di-
siena, umbra, engelsk-r@gdt, dodenkop) eller disse sidstnaevnte farvers blanding
med hvidt, grat eller sort. Til dgre, skodder, vinduesrammer og lignende
mindre bygningsdele kan dog ogsa andre farver anvendes.

8.6 Tilbygninger til eksisterende faelles bygninger skal i materialevalg og stil
tilpasses disse.

8.7 Tage indenfor omradet skal veere ens. Der kan anvendes teglsten,
betontagsten, eternit, skifer eller tagpap. Tagpap, eternit og skifer skal holdes i
sort eller mgrkegra nuancer. Teglsten og betontagsten skal holdes i mgrke
jordfarver. Der ma ikke anvendes glaserede tegl eller tagsten med en
glansvaerdi pd mere 3%. Reflekterende tagmateriale m& ikke anvendes.

10
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§ 10

8.8

8.9

Miljg

9.1

9.2

9.3

Lokalplan 10.2

P& bygninger ma der ikke opsaettes parabolantenner hgjere end 2 m over
terreen. Paraboler skal opsaettes, sa de skeemmer mindst muligt.

Der kan opsaettes belysning pa bygningen ved indgangspartiet pa de enkelte
huse. Belysningen skal vaere ensartet gennem hele bebyggelsen. Lyskilden skal
lyse nedad og afskaermes. Belysningen ma ikke bleende. Der ma ikke opsaettes
lyssensorer.

Affaldsh@ndtering skal ske fra et areal pa feellesarealet i umiddelbart tilknytning
til adgangsvejen. Affaldsgen kan afskaermes med levende hegn eller et fast
hegn i 1,5 meters hgjde af samme materialer som sommerhusene og malet i
samme farve.

Det er tilladt at opsaette solfangere, solpaneler eller lignende energibesparende
foranstaltninger.

Biofaktoren skal veere mindst 0,7. Biofaktoren beregnes efter reglerne i bilag 3.

Ubebyggede arealer.
Planloven § I5, stk. 2, nr. 9.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

10.9

Der ma ikke foretages terreenregulering.

Der ma ikke opsaettes nogen form for faste hegn i hele lokalplanens omréde,
se dog 9.1.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres
keretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, hensaettes bdde med en lengde pd
over 6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ,
uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne, skurvogne og containere.

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

Der ma ikke opstilles master. Dog kan der opsaettes en mast til brug for
faellesantenneanlag.

Der m3 ikke opsaettes paraboler pa det fzelles friareal.

Grundejerforeningen/ejerforeningen for feriebyen drager omsorg for, at
faellesarealer til enhver tid holdes ryddeligt

Sta@rre traeer og buske skal bevares.
Omradets karakter af et ferieomrdde skal bevares. Fzellesarealerne skal holdes
som graesplaene. Der ma saledes inden for lokalplanomradet ikke foretages

vaesentlige andringer af tilstanden af det ubebyggede areal, herunder
etableres stgrre haveanlaeg, nyttehaver m.m.

11
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10.10Der ma ikke ske yderligere befzestelse af friarealer.

10.11Det er tilladt at befzeste et areal til affaldshandtering i umiddelbart tilknytning
til adgangsvejen.

10.12Der ma ikke opsaettes belysning pa feellesarealerne.

§ 11 Grundejerforening.
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13.

11.1 Alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet, er pligtige til at veere medlem af
en ejerforening for feriebyen.

11.2 Ejerforeningen skal forestd vedligeholdelse af veje, feellesarealer, fzelles
bestanddele, og faelles bygninger.

11.3 Foreningen skal oprettes, ndr mindst 1/3 af sommerhusene er solgt.

8§ 12 Tilsyn og dispensation.

12.1 Byradet pdser, 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 stk. 2 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

12.4 Byradet kan bemyndige ejerforeningen til at meddele dispensation, som
omhandlet i § 19 i lov om Planlagning, jfr. § 21 i samme lov. Ejerforeningen
skal foretage orientering og underretning efter § 20 i Lov om Planlagning.

§ 13 Aflysning af servitutter

13.1 Servitut af 17. juni 1971 aflyses i forbindelse med endelig vedtagelse af denne
lokalplan.

12
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Vedtagelsespategning

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Halsnaes Byrad den 14. september 2010.
Forslaget har vaeret i offentlig hgring fra den 28. september til den 24. november 2010.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan 10.2, af Halsnaes Byrad den 1. februar 2011.

%% el
Helge Friis Michael Graatang
borgmester kommunaldirektgr

13
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Biofaktor

Biofaktoren skal anvendes ved stgrre samlede nye boligbebyggelser, stgrre enkeltprojekter
(f.eks. en dagligvarebutik, en stgrre erhvervsvirksomhed) og stgrre renoveringsopgaver
f.eks. af en boligbebyggelse - altsd projekter, hvor der typisk er tilknyttet radgivere og
arkitekter, som har kendskab til de arealer, der skal benyttes.

Biofaktoren kan frivilligt anvendes i forbindelse med enfamiliehuse, sommerhuse, en
mindre butiks- eller erhvervsejendom og lignende, men kan ogs& blot bruges vejledende.
Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrddes grgnne elementer set i forhold til
omradets stgrrelse. Forskellige belaegningstyper og beplantningstyper far en vaerdi efter
hvor “grgn”, den er. Hgjeste veerdi findes for skove, mens en almindelig graesplaene har en
relativ lav vaerdi, og asfalt har vaerdien nul.

Ved at stille krav om en hgj biofaktor vil det vaere vanskeligt at forsyne store arealer med
fast belaegning, da de har en lav vaerdi. Dermed kan biofaktoren ogsd veere med til at sikre
tilstreekkeligt store arealer, eventuelt med frit vandspejl til nedsivning af regnvand ved et
projekt, sdledes at regnvandsbassiner maske kan ggres mindre, og belastningen af
spildevandssystemet reduceres.

Beregning af biofaktor
Til beregning af biofaktor kan bruges fglgende veerdier for forskellige overflader:

Grundarealer

0,0 Asfalt, beton, fliser

0,2 Brosten, grusflader

0,3 Piksten (naturstensbelaegning), armeret grees

0,5 Teetklippet grees, ikke-permanente vandarealer, krat, buske og hakke under 2 meter
1,0 Fritvoksende graes, staudebed, permanent vandareal med "“liv” i

1,5 Krat, buske og haekke over 2 meter

2,0 Skovbevoksning
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Supplementsarealer

0,5 Regnvandsnedsivning fra belagt areal, taet/klippet facadebevoksning (f.eks.
radhusvin), tagbeplantning (sedum - lave stenurtstauder)

1,0 Facadebevoksning med volumen (f.eks. vildvin), tagbeplantning (langt frit voksende
graes)

1,5 Mindre enkeltstdende traeers kroneareal, facadebevoksning med stor volumen (f.eks.
vedbend)

2,0 Store enkeltstdende traeers kroneareal

Biofaktoren beregnes ud fra de projekterede grgnne og belagte arealer ved nyanlaeg og
aendringer i eksisterende anlaeg. Ved beregningen opmales arealerne med en bestemt type
beleegning, beplantning eller lignende og de ganges sa med faktoren. Der kommer et
veegtet areal ud for hver type, som til sidst summeres op for hele grunden og divideres
med det samlede grundareal.

Eksempel
Biofaktor = (80 m?2 fliser x 0,0 + 350 m?2 graesplaene x 0,5 + 85 m?2 staudebed x 1,0 + 80
m2 hgjt krat x 1,5)/ 720 m2 grund = 0,53

Hensigten med at bruge biofaktoren er ikke, at der i hvert tilfaelde skal udregnes en meget
preecis biofaktor, eller at den angivne veerdi skal umuligggre enhver udbygning og
forteetning. Hensigten er at fa fokus pa veerdien af det grgnne element og af behovet for at
kunne nedsive pa egen grund.

I forbindelse med lokalplanlaegning skal der derfor foretages en mere konkret beskrivelse
af, hvordan biofaktoren bruges i det konkrete omrade.

Nogle steder vil den maske skulle bruges mere overslagsmaessigt, mens den andre steder
vil skulle beregnes mere ngje.
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