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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 kommune-
planen 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 bemaerk-

ninger, indsigelser eller zendringsforslag 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: 125 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr.
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

Industriomrdde Nord blev udlagt i 1960’erne, og der er senest udarbejdet en ny lokal-
plan for omradet i 1997. Den fjernede som en vaesentlig ting muligheden for at etablere
nye boliger.

I industriomradet er der nogle fa stgrre produktions- og servicevirksomheder. Omradet
er i gvrigt praeget af genbrugs-, oplags- og entreprengrvirksomheder. I perioder, hvor
der har veeret finansielle kriser, har nogle virksomheder indskraenket eller er lukket.
Nogle er senere genopstdet eller har udvidet igen, men nogle har stdet med tomme
lokaler, som de s& har sggt at leje ud.

Halsnaes Kommune gnsker, at der skabes mulighed for flere former for anvendelse af
ledige lokaler i omradet, og har derfor udarbejdet lokalplan 03.8, hvis formal blandt
andet er at give en bredere anvendelsesmulighed for omradet, uden at det gar ud over
de eksisterende virksomheders aktivitetsmuligheder.

Et andet formal med lokalplanen er at revidere bestemmelserne, herunder at se ngjere
pd forholdene omkring virksomhedsklasser, stgj og afstandskrav, sd reglerne bliver me-
re fleksible og lettere at hdndhaeve til fordel for sdvel erhverslivet som naboerne i bolig-
omradet Vindergd Enghave. I gvrigt gennemgas alle bestemmelser og tilrettes efter
aendret lovgivning med mere, men grundindholdet i lokalplanen er usendret, og omradet
forbliver et erhvervsomrade.

Eksisterende forhold

Omradet rummer en raekke forskellige former for erhverv. Der er desuden omkring 20
boliger i omrddet, som alle er indrettet mens den oprindelige byplanvedtaegt gjaldt.

Omradet bestar af forholdsvis sma grunde mod boligomradet mod @st og af store grun-
de mod vest. Vejnettet er bygget op omkring en hovedvej, Industrivej, og flere sma
fordelingsveje. Der er asfalteret fortov langs den ene side af Industrivej og i begge sider
af Hasselvej. Alle gvrige fortove er anlagt med graes. Omradet har nogle steder et lidt
slidt preeg, hvilket delvis forstaerkes af den type virksomheder, der er visse steder i om-
radet. Mange af de mere “rodede” oplagsvirksomheder har dog hegnet, sa de udadtil
fremtraader rimelig ordentligt.

Mod g@st og delvis mod syd graenser omradet op til et parcelhusomrade og to bgrneinsti-
tutioner. Mod nord og vest graenser omradet op til det abne land, landbrug, mens det
mod syd delvist ogsd graenser op til et omrade med seerligt pladskraevende og ekstra
store butikker. Der er beplantningsbaelter mod boligomradet og langs Arrenakke A.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2007

Lokalplanen er lavet, sd den falger fingerplanens retningslinjer.
Regionplan 2005 (landsplandirektiv)

Lokalplanen er lavet, s3 den fglger regionplanens regler for sa vidt angdr kapitel 5 om
vand. @vrige retningslinjer er overtaget af Kommuneplan 2009.
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Kommuneplan 2009

I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal vaere i en lokalplan for
omradet. Denne lokalplan strider ikke mod kommuneplanen.

Stoj

Lokalplanomradet er udlagt som erhvervsomrade. Det betyder ifslge kommuneplanen,
at der ikke kan etableres stgjfglsom anvendelse i omradet eller ske udvidelse af eksiste-
rende. Sports- og klubaktiviteter som f.eks. en kampsportsklub er ikke en stgjfglsom
anvendelse. Der ma ikke forekomme aktiviteter i lokalplanomradet, der medfgrer stgj
over de vejledende graenseveerdier i de naerliggende boligomrader.

I forbindelse med nye erhverv eller nye aktiviteter i eksisterende erhverv kan kraeves
dokumentation af, at aktiviteterne/ erhvervet ikke afgiver en stgj, der er hgjere end
geeldende greenseveerdier i de naerliggende boligomrader. Dette skal eventuelt ske som
en helhedsbetragtning, hvor ogsd andre eksisterende stgijkilder i lokalplanomradet med-
tages.

Virksomhederne skal fglge Miljgstyrelsens vejledninger om st@j, herunder de vejledende
graenseveerdier for forskellige anvendelser. Omradet er et erhvervsomrade med forbud
mod generende erhverv - stgjniveau i erhvervsomradet er maks. 60 dB hele dggnet alle
dage.

Virksomhedsklassifikation

Virksomheder og aktiviteter skal etableres i omradet med udgangspunkt i Miljgstyrel-
sens Handbog om Miljg og Planlaegning (seneste udgave pt. fra 2004). Den angiver ud-
gangspunktet for forskellige typer virksomheders placering i forhold til afstand til bebo-
else. Virksomheder er opdelt i syv klasser, som alle har forskellige anbefalede mindste-
krav for afstand til beboelse og anden forureningsfalsom anvendelse. Hdndbogen er
alene et hjaelperedskab, og derfor ikke lovgivning. Klasse 1 omfatter f.eks. forretninger,
liberale erhverv og smavaerksteder, mens klasse 7 bl.a. omfatter kraftveerker, stalval-
seveerker, medicinal- og pesticidproduktion.

Afstandene er skgnsmaessigt fastsat og vurderes at medfgre, at der ikke opstar vaesent-
lige gener fra den pagaeldende virksomhedstype. Men da mange virksomhedstyper fin-
des i forskellige stgrrelser og med forskellige aktivitetsniveauer, kan det i nogle tilfaelde
eftervises, at en virksomhed kan placeres naermere forureningsfglsom anvendelse end
de anbefalede mindstekrav angiver.

Indenfor lokalplan 03.8 er virksomhederne i klasse 1-4, vejledende afstandskrav 0-100
meter, mens der er en enkelt klasse 5-virksomhed, vejledende afstandskrav 150 meter.
Klasse 5-virksomheden ligger mindst 150 meter fra boligomradet.

Lokalplaner

Omradet er i dag omfattet af lokalplan 03.5. Denne lokalplan vil blive aflyst af naervae-
rende lokalplan 03.8.
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Deklarationer

Der er tinglyst en raekke deklarationer vedrgrende beplantningsbeelter, oversigtsarealer,
ledninger og forhold p8 enkelte ejendomme. Der er ogsa en parcelsalgsdeklaration fra
28. maj 1964 for et antal ejendomme langs Industriskellet.

Andre kommunale planer

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomr&det ligger i et omrdde, der er deekket af Halsnaes Kommunes kollektive
varmeforsyningsplaner.

Faellesantenneanlaeg

Der er hybridnet (Kabel TV) i lokalplanomrddet. Der er ikke krav om tilslutning til hy-
bridnettet.

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 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 en-
kelte kommuner.

Desuden skal planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de abne ky-
sters 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 planlaeg-
ning til butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen
muligger, 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 andrer ikke pd
dette forhold.
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Det er heller ikke ngdvendigt med en saerlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalpla-
nen indeholder ikke nye udlaeg af arealer til butikker eller andet, der kan vaere i strid
med planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljevurdering

Planen er screenet i henhold til Lov om Miljgvurdering, og der er ikke fundet grundlag
for at udarbejde en miljgvurdering.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomrddet omfatter ikke naturomrdder, anlaag m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Jordforureningsloven

P& enkelte ejendomme har der vaeret forurenende aktiviteter, og de er derfor omfattet
af jordforureningslovens bestemmelser.

Miljobeskyttelsesloven

Visse virksomhedstyper skal have en miljggodkendelse eller foretage anmeldelse af ak-
tiviteter til kommunen forinden, de kan etablere sig.

Byggeloven

Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal veere 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 afdeekkes
eller bergres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Folkemuseet.

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 omstandigheder 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.
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N&r hgringen er slut, kan Byradet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer indsi-
gelser til forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter hgringens
afslutning.

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

Hvis andringerne er s& 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 endeli-
ge vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 ar efter hgringen er startet, falder forsla-
get 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 anvendel-
sen 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 ogsg, selv om
det ikke stemmer overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i over-
ensstemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at sendre de eksiste-
rende forhold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. S&danne aendringer ma dog ikke vaere i
strid med lokalplanens formal.

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

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



Bestemmelser

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

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

1.1

1.2

1.3

At udvide anvendelsen til 0ogsd at omfatte visse former for indendgrs sports- og
idraetsaktiviteter og lignende.

At opdatere bestemmelserne om stg@j- og miljgforhold, herunder fjerne den hid-
tidige opdeling i delomrader.

At fastholde forbuddet mod boliger og anden stgjfglsom anvendelse samt bu-
tikker (med en enkelt undtagelse, § 3.3) i Iokalplanomrgdet.

§ 2 Lokalplanens omrade.

2.1

Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter fglgende matri-
kelnumre af Vindergd By, Vindergd:

1a, 1b, 1e, 6b, 6d, 6h, 6n, 60, 6q, 61, 65, 6t, 6V, 6X, 6Y, 62, 622, 63, 6ab, 6aC,
6ae, 6af, 6ag, 6ai, 6ah, 6ak, 6ao, 6ap, 6aq, 6ar, 6as, 6at, 6au, 6ay, 6az, 6ag,
6bc, 6be, 6bf, 6bh, 6bi, 6bl, 6bn, 6bo, 6bp, 6bqg, 6bs, 6bu, 6bv, 12e, 12k, 12I,
12m, 12n, 141, 140, 14p, 14q, 14s, 14u, 14v, 14x, 14y, 14z, 14bi, 43a, 45,
7000s, 7000u og 7000t.

Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

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

3.1

3.2

Omradets anvendelse fastlaegges til erhvervsformal sdsom liberale erhverv,
kontorer, vaerksteder, vognmandsforretninger, hdndveerkspraegede virksomhe-
der, visse overfladebehandlende virksomheder, produktionsvirksomheder, op-
lagsvirksomheder, entreprengrvirksomheder, genbrugsvirksomheder og lignen-
de.

Der kan endvidere etableres indendgrs sports- og idraetsaktiviter og lignende
ikke stgjfalsomme anvendelser i tidligere erhvervslokaler.

Endelig kan der etableres feaellesanlaeg som f.eks. regnvandsbassiner.

Der kan veaere sarlige krav til visse virksomhedstyper i anden lovgivning, f.eks.
miljslovgivningen.

Der ma ikke opfgres eller indrettes boliger i lokalplanomradet.
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3.3 Der ma ikke opfgres eller indrettes butikker i lokalplanomradet.
Undtaget herfra er et lokale pa op til 100 m2 brutto til salg af varer produceret
eller forarbejdet pd@ den pdgaeldende ejendom.

Udstykning.

Planloven § 15, stk. 2, nr. 3.

4.1

Ejendomme vest for den nord-sydgdende del af Industrivej (se kortbilag 2)
skal udstykkes eller pd anden m&de matrikuleres, saledes at den enkelte ejen-
dom bliver mindst 2.500 m2, og har en facadelaengde mod adgangsvejen pa
mindst 20,0 meter.

Ejendomme gst for den nord-sydgdende del af Industrivej (se kortbilag 2) skal
udstykkes eller pa anden made matrikuleres, sdledes at den enkelte ejendom
bliver mindst 1.200 m2, og har en facadelzengde mod adgangsvejen pa mindst
20,0 meter.

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

Der m3 ikke etableres overkgrsel for gdende eller kgrende direkte til den nord-
sydgaende del af Industrivej (se kortbilag 2).
Undtaget herfra er ejendomme, der ikke har facade mod nogen anden vej.

Der er udlagt en sti i en bredde af 5,0 meter langs Arrenakke A (se kortbilag
2). Stien skal veaere befsestet. Der ma ikke opsaettes belysning langs stien.

Der er udlagt en sti i en bredde af 5,0 meter fra Industrivej til Baggersvej, se
kortbilag 2. Stien skal vaere forsynet med fast belaegning, grus eller graes.

Der skal udlaegges areal til mindst 1 parkeringsplads pr. 50 m2 erhvervsareal
brutto. Mindst 34 heraf skal anlaegges.

Der skal udlaegges og anlaegges areal til mindst 1 parkeringsplads pr. 25 m2
butiksareal brutto.

Der skal udlaegges areal til mindst 1 parkeringsplads pr. 25 m2 sports- og
idraetsareal og lignende, brutto. Mindst 34 heraf skal anlaagges.

Parkeringspladser skal vaere mindst 2,5 x 5,0 meter store og det tilhgrende
mangvreareal skal vaere mindst 2,5 x 7,0 meter. De skal anlagges i stabilgrus,
zrtesten eller lignende eller med fast belaegning. Ved fast beleegning m& der
gerne anvendes graesarmeringssten.

Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til gaeldende vejregler.

Stier, veje, p-pladser og lignende skal projekteres under hensyntagen til "“Til-
geengelighed for alle DS 3028".

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

10
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6.1 Elledninger, herunder ogsa ledninger til belysningsanlaeg, skal fgres frem i jor-
den.

Miljg

7.1 Biofaktor fastsaettes til mindst 0,3 ved nybyggeri og stgrre om- og tilbygninger
til eksisterende byggeri. Ved om- og tilbygning skal der dog ogsa tages hensyn
til eksisterende lovlig anvendelse af udearealerne, som kan ggre, at kravet ikke
kan nds. Se bilag 1.

7.2 Byggeri kan udfgres som lavenergi byggeri.

7.3 Der kan etableres vedvarende energi anlaeg i form af solfangere/ solceller og
varmepumper.

7.4 Da omradet er lavtliggende, skal der ved nybyggeri tages hensyn til en mere
langsigtet risiko over for vandstandsstigninger, f.eks. ved en hgjere sokkel,
placering af maskiner og lagre.

7.5 Regnvand kan opsamles og bruges til vanding af udearealer.

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

8.1 Alt byggeri skal placeres mindst 10,0 meter fra matrikelskel mod Arrenakke A
regnet fra stiens skel mod den. Se ogsa kortbilag 3.

8.2 Alt byggeri skal placeres udenfor de pa kortbilag 3 viste beplantningsbaelter.

For matr.nr. 1b, 14p, 14q, 14s og 14v er det 20,0 meter regnet fra ejendom-
mens skel mod gst og 14s ogsa nordgst.

For matr.nr. 1a, 6q, 6s, 6t, 6v, 6ak, 6au og 6bn er det 15,0 meter regnet fra
ejendommens skel mod gst.

For matr.nr. 12k, 12I, 12m og 12n er det 20,0 meter regnet fra matr.nr. 12e’s
skel mod syd og gst.

8.3 Alt byggeri skal placeres mindst 10,0 meter fra vejmidte.
8.4 Alt byggeri skal placeres vinkelret pa eller parallelt med den primaere adgangs-
vej, eller den vej bygningen ligger ud til.

Bygninger p& under 25 m2 kan placeres frit fra dette krav.

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

9.1 Bebyggelsesprocenten ma for hver ejendom ikke overstige 35.

9.2 Rumfanget af byggeri m3 p& hver ejendom ikke overstige 3 m3 pr. m2 grund-
areal.

11



9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

9.11

9.12

9.13
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Byggeri ma ikke vaere hgjere end 8,5 meter.

Undtaget herfor er mindre enkeltdele som skorstene, ventilationsafkast og lig-
nende, som er en produktionsmaessig ngdvendig. Disse ma i omradet vest for
Industrivej (bl stiplet linje pd kortbilag 2) ikke vaere hgjere end 25,0 meter og
i omradet gst for Industrivej ikke vaere hgjere end 20,0 meter. I en zone pa
50,0 meter fra skel til boligerne mod gst og syd, ma disse enkeltdele ikke vaere
hgjere end 10,0 meter.

Alle hgjder skal males fra naturligt terraen.

Tage skal som udgangspunkt udformes som saddeltage eller tage med ensidet
taghaeldning. Taghaldningen skal veere mellem 15 og 45 grader.

Undtaget herfra er fabrikshaller, der af produktionsmaessige arsager skal vaere
seerligt hgje (f.eks. af hensyn til kraner og lignende) samt meget store sam-
menhangende bygningsarealer, hvor der er meget langt til tagkant fra midten
af tagfladen. Her kan taget vaere “fladt”, typisk 3-5 grader.

Tage skal fremsta i jordfarver og sort.

Der m3 ikke anvendes reflekterende tagmaterialer. Glansvaerdien ma ikke vae-
re over 3 %.

Der ma etableres tagvinduer og arealer med ovenlys. Disse ma ikke udggre
mere end 25 % af en bygnings samlede tagflade.

Facader kan fremsta frit i materialer i jordfarver, sort og hvid. Der m& dog ikke
anvendes reflekterende materialer.

Der ma kun skiltes pd bygningernes facader og gavle.
Der ma& kun skiltes med navn og logo for de virksomheder, der har til huse pa
den pdgaeldende ejendom. Der mé desuden skiltes med mindre vejledende

skilte for kunder og leverandgrer. Der ma ikke opsaettes reklameskilte.

Skilte skal veere udformet som en tynd plade eller "udskdrne” bogstaver og lo-
goer monteret direkte pa facaden.

Skilte med navn og logo m3 ikke vaere hgjere og laengere end 25 % af den pa-
geeldende facade/ gavls hgjde og leengde. Skiltning ma ikke placeres hgjere
end med overkant 5,0 meter over terrzen.

Skiltets baggrundsfarve skal vaere lys eller deempet.

Skilte m& kun vaere belyst med spot eller med indirekte belysning (coronaef-
fekt). Der ma ikke anvendes lyskasser, neonlys og lignende.

Bygninger skal projekteres under hensyntagen til “Tilgeengelighed for alle DS

3028”. Undtaget herfra er bygninger, hvor det af produktionstekniske arsager
vil veere vanskeligt eller umuligt.
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§ 10 Ubebyggede arealer.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

10.6

10.7

10.8

De pa kortbilag 3 viste beplantningsbaelter ma ikke anvendes til byggeri, oplag-
ring, gardsplads, parkering eller lignende.

Der skal etableres og vedligeholdes en beplantning, hvis primaere formal er at
skabe en visuel afskeermning mellem erhvervet og de omkringliggende boliger
og dbne arealer.

Der ma etableres en stgjskeerm i beplantningsbaeltet. En sddan skaerm ma ikke
udfgres som en jordvold, og der skal fjernes mindst muligt af beplantningsbeel-
tet. En stgjskaerm skal placeres mindst 10,0 meter fra skel mod nabo, og ma
veere op til 3,0 meter hgj.

Der m& desuden vaere den i § 5.3 omtalte sti.

Beplantningsbaeltet skal vedligeholdes, sa det har en taet karakter i en hgjde pa
mindst 3,0 meter. Herover kan det have en mere dben karakter.

Ud for bygninger og udendgrs aktiviteter, der er hgjere, skal beplantningsbael-
tet tilsvarende vedligeholdes med en taet karakter i op til mindst 5,0 meters
hgjde og derover mere 3bent.

Beplantningsbaeltet skal ikke vedligeholdes som et have- eller parkanlaeg, men
ma& godt have et lidt vildt preeg. Der skal dog tages hensyn til gener i forhold til
naboer.

Beplantningsbaeltet skal bestd af buske og treeer, der skaber den ngdvendige
teette karakter og er velegnet til at gro i omradet. Buske mod skel og langs
randen af beplantningsbeeltet skal primaert vaere stedsegrgnne.

Hegning mod offentlige veje og stier:

Hegning skal ske som levende hegn, der kan forsynes med et op til 2,0 meter
hgijt trddhegn holdt mindst 0,5 meter fra skel.

Hegning kan ogsd udfgres som plankevaerk eller mur i op til 2,0 meters hgjde.
Plankeveaerk skal udfgres med lodrette braedder og holdes i mgrke jordfarver el-
ler lys gra. Det kan ogsa fremsta ubehandlet eller behandlet med klar olie. Mur
skal udfgres som pudset, vandskuret eller pd lignende made behandlet mur i
mgrke jordfarver eller lys gra.

Der m& kun opsaettes fritstdende skilte med navn og logo for de virksomheder,
der har til huse p& den pagaeldende ejendom. Der ma desuden skiltes med
mindre vejledende skilte for kunder og leverandgrer. Der ma ikke opstilles re-
klameskilte.

Skilte skal veere udformet som en tynd plade monteret pa en sokkel eller lig-
nende.

Skilte skal veere placeret mindst 0,5 meter fra skel og ma ikke tage udsynet
ved overkgrsler.

Skilte med navn og logo ma ikke vaere stgrre end 10,0 meter i omkreds

(2xhgjde + 2xleengde). Skilte ma ikke have overkant hgjere end 4,0 meter
over terraen.
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10.9 Skiltets baggrundsfarve skal veere lys eller deempet.

10.10Skilte m& kun vaere belyst med spot eller med indirekte belysning (coronaef-
fekt). Der ma saledes ikke anvendes lyskasser, neonlys og lignende.

10.11Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befeestelse eller lignende gives et
ordentligt udseende.

10.120plagring af materialer, maskiner og lignende skal ske ordentligt og ryddeligt
eller skaermet ved hegning i forhold til naboer og veje og stier.
Ved oplag, der kan afgive forurenende stoffer, olie og kemikalier, skal der treef-
fes de ngdvendige foranstaltninger for at forhindre en forurening af jorden, dyr
og planter.

10.13Inden for planens omrade ma der ikke hensaettes bdde med en leengde pa over
6,0 meter og en hgjde pd over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ, uindre-
gistrerede kgretgjer der ikke har tilknytning til en genbrugs- eller vaerksteds-
virksomhed p& ejendommen, herunder campingvogne, samt skurvogne og con-
tainere, der anvendes som bygninger.

10.14Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 meter, i forhold
til naturligt terraen, og ikke narmere skel end 2,5 meter. Der kan reguleres op
til +/- 2,5 meter, hvis der er en produktionsmaessig ngdvendighed.

10.15Der kan anleegges regnvandsbassin og andre tekniske installationer til lokalom-
radets brug.

10.16Antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke stilles op
pd grundene i lokalplanomradet. Byrddet kan give tilladelse til enkeltanlaeg, ndr
anlaegget tjener til et bredere formal. Der er mulighed for tilslutning til hybrid-
net i lokalplanomradet.

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

11.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 03.5 for
hele lokalplanomradet.

Stgjforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 18.

12.1 Den samlede aktivitet i lokalplanomradet sdvel som enkeltaktiviteter ma ikke
stgje sa meget, at de vejledende stgjgraenser for de naerliggende center- og
boligomrader overskrides dag-, aften- og nattetimer.

12.2 Det er en forudsaetning for omradets brug, at der inden, der sker a&ndringer el-
ler nye tiltag i brugen, er redegjort for stgjbelastningen og foranstaltninger til

at forhindre stgjbelastning/ overskridelse af stgjgraenserne jf. ovenfor.

12.3 Byradet kan i henhold til Lov om Miljgbeskyttelse meddele pabud til sikring
mod naboomraders stgjbelastning.
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§ 13 Tilladelser fra andre myndigheder.

13.1 En reekke forskellige former for erhverv, skal inden etablering eller udvidelse
indhente tilladelse i forhold til anden lovgivning, f.eks. miljglovgivningen.

8§ 14 Forudseaetning for ibrugtagning.

14.1 Inden nogen form for bebyggelse eller tilbygning i lokalplanomrddet tages i
brug, skal det i § 10.1 beskrevne beplantningsbzelte vaere etableret/ retableret.

8§ 15 Tilsyn og dispensation.

15.1 Byradet pdser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i lo-
kalplanen bliver overholdt.

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

15.3 Videregdende afvigelser end omhandlet i § 15.2 kan kun foretages ved tilveje-
bringelse af en ny lokalplan.
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Vedtagelsespategning

Forslaget til lokalplan 03.8 blev vedtaget af Halsnaes Byrad den 12. oktober 2010 og har
veeret i hgring fra den 26. oktober til den 22. december 2010.

Sdledes endeligt vedtaget som lokalplan 03.8, af Halsnaes Byrad den 8. marts 2011.

Helge Friis Michael Graatang
borgmester kommunaldirektgr
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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 min-
dre butiks- eller erhvervsejendom og lignende, men kan ogsd blot bruges vejledende. Bio-
faktoren er et mal for omfanget af et omrades grgnne elementer set i forhold til omradets
stgrrelse. Forskellige belaegningstyper og beplantningstyper far en vaerdi efter hvor “grgn”,
den er. Hgjeste vaerdi findes for skove, mens en almindelig grasplane har en relativ lav
veerdi, og asfalt har veerdien nul.

Ved at stille krav om en hgj biofaktor vil det veere vanskeligt at forsyne store arealer med
fast belaegning, da de har en lav veerdi. Dermed kan biofaktoren ogsa veaere med til at sikre
tilstraekkeligt store arealer, eventuelt med frit vandspejl til nedsivning af regnvand ved et
projekt, sdledes at regnvandsbassiner maske kan ggres mindre, og belastningen af spilde-
vandssystemet 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 graes

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

1,5 Krat, buske og hakke over 2 meter

2,0 Skovbevoksning
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Supplementsarealer

0,5 Regnvandsnedsivning fra belagt areal, teet/klippet facadebevoksning (f.eks. radhus-
vin), 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
belaegning, beplantning eller lignende og de ganges sa med faktoren. Der kommer et vaeg-
tet 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
praecis biofaktor, eller at den angivne vaerdi skal umuligggre enhver udbygning og forteet-

ning. Hensigten er at fa fokus pd vaerdien af det gronne element og af behovet for at kun-
ne 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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