Lokalplan 04.58

For Hanehoved sommerhusomrade

Februar 2006

-4 Frederiksvaerk

oS Kommune



Lokalplan 04.58

Frederiksveerk Kommune
Radhuset
Radhuspladsen 1
3300 Frederiksvaerk

TIf. 47 78 40 00

Kopi: Frederiksvaerk Kommune.

Oplag: 200 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Teknisk Forvaltning. Sag nr. 2005/02459
Amtskode 020. Kommunenr. 211

Udsnit af Kort- og Matrikelstyrelsens kort er gengivet med Kort- og Matrikelstyrelsens tilladelse.
Kort- og Matrikelstyrelsen 1994/KD.086.211.

2 Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Lokalplan 04.58

Indholdsfortegnelse

Hvorfor laver vi en lokalplan?.........cccccevevvvvnieencinnnns

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

Lokalplanens baggrund ..........cccceeveveirieeenieencieeennnennn
Lokalplanens formal og indhold..............ccceereeninnns
Lokalplanen i forhold til anden planlegning...............
Lokalplanens forhold til anden lovgivning..................
Eksisterende forhold.............ccccoooiiiiiniinininiinns
Lokalplanens retsSvirkninger ...........ccocceeeeeeveevieeeeennen.
BestemmelSer .........cccoeiiiiniiiiiiiiiieee e
§1 Lokalplanens formal............cccccoveevvenreeeennne.
§2  Lokalplanens omrade...........ccccevuervvenurerrennnnnen.
§3 Omradets anvendelse.........vvvevveeeeeeeeeeceeeeeennen.
§4  UdStyKning. .....ccccceeveeiienieeeeee e
§5 Vej- og stiforhold. ........ccceeeiiiiiiinniiiniieenen,
§6  Ledningsforhold. .........ccoccoeiiiiiiiiiiiiieiee
§7 Bebyggelsens beliggenhed............cccceevveenneen.
§8 Bebyggelsens omfang og ydre fremtraden. ...
§9 Ubebyggede arealer. .......cccccooceervveneeneenncnnen.
§ 10 Ophgr af gyldighed for andre bestemmsler. ....
§ 11 Tilladelser fra andre myndigheder...................
§ 12 Tilsyn og diSpensation. .........c.ceeeveeeruveerveennne
Vedtagelsespategning. ........ceeverueevereeereesreeneeseeseennens

Bilag

Kortbilag 1 ~ Udstykningsmuligheder

Kortbilag 2 Fredninger m.m.

Kortbilag 3  Udstykning i forhold til fredningen
Kortbilag4  Meget verdifuldt landskab

....................................................................... 4

....................................................................... 9
....................................................................... 9
....................................................................... 9

..................................................................... 10
..................................................................... 10
..................................................................... 11

..................................................................... 11
..................................................................... 12

Frederiksvaerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Lokalplan 04.58

Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en rekke tilfeelde kreever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlegsarbejder. Det kan ogsa vere nedrivning af
bebyggelse.

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

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhang i ud-
viklingen af et omrade.

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

Loven sikrer, at du som borger kan vere 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 amtet, diverse ministerier, styrelser med videre, der skal
have mulighed for at se forslaget. De har ogsa mulighed for at komme med bemearkninger,
indsigelser eller @ndringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indleeg, vi har modtaget, igen behandlet af
Byradet. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.

Lokalplanens baggrund

Baggrunden for lokalplanen er at sikre omradet mod yderligere udstykning af visse dele af
omradet, idet der samtidig tillades enkelte udstykninger gennem lokalplanen. Kommunepla-
nen indeholder et generelt forbud mod udstykning, som dog primert er indfgrt for at sikre de
vigtige stgrre grgnne omrader og strgg i omradet og ikke enhver udstykning.

Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanens formal er at fastleegge retningslinierne for yderligere udstykning i omradet og i
gvrigt indfgre bestemmelser for omradets anvendelse og bebyggelse.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Regionplan 2001 og 2005

Lokalplanen er lavet, sa den fglger regionplanens regler.

En del af lokalplanens omrade er udlagt som meget vaerdifuldt landskab, se kortbilag 4. Inden-
for disse omrader bgr der ikke foretages yderligere udstykning eller byforteetning. Omraderne
er udpeget, fordi de er med til at skabe en sammenh@ng mellem kysten og landet eller byom-
raderne inde bagved.

Kommuneplan 2001-2012
I kommuneplanen er nevnt en rekke bestemmelser, der skal vere i en lokalplan for omradet.
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For det omrade denne lokalplan dekker, star der blandt andet, at omradet fastleegges til som-
merhusbebyggelse og fellesanleg. Desuden skal der sikres bevaring af vigtig beplantning og
undgas udstykning. Det er en forudsatning for vedtagelse af lokalplan 04.58, at kommune-
plantilleg nr. 14 bliver vedtaget.

Stgj

Lokalplanomradet ligger i stgjbegreensningsomrade II og III. Det ggr det muligt at udlegge
arealer til stgjfglsom anvendelse, idet dog den del langs vandet, der ligger i omrade II ikke kan
anvendes til ny sommerhusbebyggelse.

Det har ikke nogen praktisk betydning for omradet, da de omrader, der er omfattet af omrade
IT ogsa er omfattet af fredninger og strandbeskyttelseslinien.

Byggeri skal dog om ngdvendigt stgjdempes efter geeldende bygningsreglement.

Deklarationer

Der er blandt andet tinglyst deklarationer om kloakledninger og en transformatorstation pa
enkelte ejendomme i lokalplanomradet. Der er desuden tinglyst tilslutningspligt til fjernvar-
meforsyningen pa et par ejendomme. Ingen af de tinglyste deklarationer er til hinder for lokal-
planens gennemfgrelse.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiksverk Kommunes Vandforsyningsplan.

Lokalplanomradet er omfattet af Frederiksvaerk Kommunes Spildevandsplan.

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Frederiksveerk Kommunes varmeforsyningsplan. Men
der er tinglyst tilslutningspligt til fjernvarmen for enkelte ejendomme i omradet.

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 beredygtigt grundlag. Udviklin-
gen skal verne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar. Det skal blandt
andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet, for amterne og de enkelte kom-
muner.

Desuden skal planlegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare verdiful-
de landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal is@r sikre de abne kysters verdier.
Endelig skal den enkelte borger vere med i planlegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og tilhg-
rende bekendtggrelser og cirkularer.

Planloven har s@rlige bestemmelser for planlegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil
have s@rlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.
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Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om
et eksisterende forholdsvis tet bebygget sommerhusomrade. Lokalplanen @ndrer ikke pa dette
forhold.

Det er heller ikke ngdvendigt med en sarlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlag af arealer til butikker eller andet, der kan vere i strid med planlo-
vens formal for butiksudviklingen.

Lov om miljgvurdering

Lokalplanen giver ikke mulighed for byggeri, anvendelse af arealer eller andet, som det er
vurderet vil kreeve en miljgvurdering i henhold til lovens §§ 3 og 4. Frederiksborg Amt, Fred-
ningsnavnet for Frederiksborg Amt og Danmarks Naturfredningsforening har heller ikke haft
nogen indvendinger mod det.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomradet omfatter naturomrader, anleeg m.m., der er omfattet af Lov om naturbeskyt-
telse. Langs kysten er der flere omrader med strandeng, der er en beskyttet naturtype. Tilstan-
den af strandengen ma ikke @ndres uden tilladelse. I praksis vil det ikke blive et problem, da
omradet samtidig er omfattet af strandbeskyttelseslinien. Se kortbilag 2.

Fredning
Der er en @ldre kystskraent i omradet, som er fredet. Se kortbilag 2.

Byggeloven
Byggeloven gelder for alt byggeri. Der skal vere givet en byggetilladelse inden, der ma byg-
ges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de geeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven

Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdakkes eller be-
rgres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Nordsjellandsk Folkemuseum i Hille-
rgd. Pa grund af omradets karakter og beliggenhed er der meget stor mulighed for, at der er
fortidsminder i jorden. Museet anbefaler derfor kraftigt, at der foretages en prgvegravning fgr
et anlegsarbejde eller byggeri.

Der er flere diger i omradet. De skal beskyttes i henhold til museumslovens § 29a og ma der-
for ikke slgjfes eller @ndres.

Eksisterende forhold

Sommerhusomradet er ikke ret stort, og ligger mellem kysten og det bagved liggende byzone-
omrade ved Mariagardsvej. Bebyggelsen er ret blandet aldersmessigt, men der er ogsa flere
helarsboliger i omradet fra @ldre tid. Dele af omradet er henligger uden bebyggelse, blandt
andet en stgrre kommunalt ejet grund pa Gl. Mgllevej men ogsa de omrader, der er fredet og
eller omfattet af standbeskyttelseslinien.

Omradet blev i 2001 sggt overfort til byzone, men der var ikke det ngdvendige flertal pa 75 %
af grundejerne, sa omradet forblev sommerhusomrade.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger
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Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke ma udnyttes pa en made, der kan veare i strid
med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der gel-
der. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstendigheder fortsette 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 Byradet 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 @ndres lidt. Hvis endrin-
gerne er vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund
for @ndringen, kan vedtagelsen ikke ske, fgr alle de hgrte har haft lejlighed til at udtale sig.

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

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vere offentliggjort senest 8 uger efter den endelige ved-
tagelse, ellers bortfalder den.

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

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den over-
holdes. Det gelder for eksempel udstykning, bebyggelse og @ndringer i anvendelsen af de
enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan forts@ttes som hidtil, hvis det er
etableret fgr lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det galder ogsa, selv om det ikke
stemmer overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at @ndre de eksisterende for-
hold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sadanne @ndringer ma dog ikke vere i strid
med lokalplanens formal.

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

Lokalplanen galder i de fleste tilfeelde frem for de dele af private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Bestemmelser
Lov om Planlegning, lovbekendtggrelse nr. 763 af 11. september 2002, fastsatter fglgende regler
for omradet nevnti § 2.

§ 1 Lokalplanens formal.

Lokalplanens formal er at fastleegge de overordnede rammer for sommerhusomradet pa Hanehoved.

Det er at sikre:

1.1 At omradet ikke udstykkes yderligere med undtagelse af de i § 4 beskrevne muligheder.

1.2 At fastleegge bestemmelser til sikring af omradets kvaliteter.

§ 2 Lokalplanens omrade.

2.1 Lokalplanen er afgreenset som vist nedenfor, og omfatter fglgende matrikelnumre af Evetofte
By: 19a, 19¢, 19d, 20a, 20b, 20c, 20d, 20e, 21a, 21b, 21c, 21d, 21e, 22a, 22b, 22¢, 22d, 22e og
22f samt fglgende matrikelnumre af Hagendrup By: En del af 8a, hele 8b, 9b, 10, 11a, 11b,
11c, 11e, 111, 11g, 12a, 12b, 12c og 12d.

Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

7a

—_— Omrédegreense

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

3.1 Omradets anvendelse fastlegges til boligformal (sommerhusbebyggelse) med mulighed for
fellesanleg.
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32

33

3.4

§4

4.1

4.2

§5

5.1

5.2

5.3

§6

6.1

§7

Der ma ikke drives erhverv i omradet. Undtaget er dog liberalt erhverv i de eksisterende hel-
arshuse i omradet. Erhvervet skal vare uden ansatte, og ma ikke medfgre mere trafik end
normalt for en bolig.

Boligerne ma anvendes til beboelse i sommerhalvaret og i kortere perioder derudover som
beskrevet i Planlovens §§ 38a, 40 og 41.
Eksisterende lovlige helarsboliger ma dog bebos hele aret.

En ejendom ma kun besta af én bolig for én familie, jeevnfgr Planlovens § 39.

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

Der ma kun foretages udstykning af de grunde, der fremgar af kortbilag 1. Der ma udstykkes
en ny grund fra hver af ejendommene matr.nr. 8b Hagendrup By og matr.nr. 20a og 22f Eve-
tofte By.

Al udstykning skal ske saledes, at ny bebyggelse kan placeres i overensstemmelse med fred-
ninger og beskyttelsesgraenser (se ogsa kortbilag 3 og 4), samt saledes at der kan etableres den
ngdvendige vejadgang.

Den ovenfor tilladte udstykning er med udgangspunkt i de ovenfor nevnte matrikler, som de
fremgar af kortbilag 1.

Der ma ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel, hvorved der vil frem-
komme ejendomme med et mindre areal end 1200 m? jeevnfgr lov om planlegning § 34, stk.

3, heri ikke medregnet vejareal.

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

I forbindelse med udstykninger, skal der skaffes vejadgang til de udstykkede grunde, som op-
fylder bestemmelserne i vejlovgivningen.

”Koteletben”, der kun betjener en enkelt ejendom skal vaere 4 meter brede. Veje, der betjener
flere grunde, skal vere 6 meter brede og kommunen skal godkende et vejprojekt.

Al parkering skal kunne ske pa egen grund. Det vil sige mindst 2, men nogle gange flere par-
keringspladser.

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

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

Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven §15, stk. 2, nr. 6.
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7.1

7.2

7.3

7.4

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

§9

9.1

9.2

Sommerhusbebyggelse, herunder gaestehytter skal placeres mindst 5 meter fra skel mod nabo,
vej og sti.

Smabygninger ma placeres indtil 2,5 meter fra naboskel, men skal stadig holde 5 meter til vej-
og stiskel.

Der ma ikke opfgres nyt byggeri indenfor omraderne omfattet af fredningen (se ogsa kortbilag
2). Indenfor omraderne omfattet af strandbeskyttelseslinien og § 3 omradet ma der kun opfg-
res nyt byggeri i begrenset omfang, kun i forbindelse med eksisterende lovligt byggeri og kun
efter tilladelse fra de myndigheder, der administrerer beskyttelsesinteresserne.

Pa matr.nr. 10 Hagendrup By ma der kun opfgres én mindre bygning pa op til 30 m? til offent-
lige formal.

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

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 10 pa hver selvstendig grund.
Det bebyggede areal pa ejendommene matr.nr. 12a, 12b, 12¢ og 12d af Hagendrup By ma dog
ikke overstige 250 m? pa hver ejendom.

Bygninger ma ikke vaere hgjere end 5 meter og indrettes med mere end 1 etage uden udnytte-
lig tagetage. Bygninger med stratag ma dog vere indtil 6 meter hgje.

I zonen fra 2,5 meter fra naboskel til 5,0 meter fra naboskel ma smabygninger ikke vere hgje-
re end 3,3 meter.

Til tage og facader ma ikke anvendes reflekterende materialer. Undtaget er dog glas i facader
og pa mindre dele af taget.

Farver og materialer ma i gvrigt ikke virke sterkt afvigende fra, hvad der almindeligt er an-
vendt i omradet.

Tilbygninger til eksisterende byggeri, der er hgjere end nevnt i § 8.2 eller er udfgrt i andre
materialer end nent i §§ 8.3 og 8.4 kan udfgres i samme stil som det eksisterende byggeri.

Der ma ikke skiltes pa bygninger.

Pa bygninger ma der ikke opsettes parabolantenner hgjere end med overkant 1,8 meter over
terreen. Paraboler skal opsettes, sa de skeemmer mindst muligt.

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

Der ma ikke foretages terr@nregulering pa mere end +/- 0,5 meter, i forhold til naturligt ter-
ren, og ikke nermere skel end 2,5 meter. Der ma dog ikke terreenreguleres indenfor de omra-
der, der er omfattet af naturbeskyttelsesloven, strandbeskyttelseslinien, eller som er fredet.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og palesning parkeres kgretgjer med en
totalvaegt over 3.500 kg, henszttes kglbade, uindregistrerede kgretgjer, campingvogne, skur-
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9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

§10

10.1

§11

§12

12.1

12.2

12.3

vogne og containere.

Der ma ikke etableres faste hegn i skel mod vej og sti samt i skel mod de abne omrader og
mod vandet. De abne omrader er matr.nr. 6b og 7a Hagendrup By og 6h Evetofte By. Se ogsa
kortbilag 1.

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

Der ma ikke opstilles nogen form for fritstaende skiltning.
Synlige antenner, parabolantenner, fritstaende master og lignende ma ikke stilles op pa grun-
dene i lokalplanomradet. Byradet kan give tilladelse til enkeltanleeg, nar anlaegget tjener til et

bredere formal.

Den eksisterende bevoksnings karakter med ret teet bevoksede omrader med sma lysninger
omkring sommerhusene og med store abne arealer langs kysten og pa matr.nr. 10 skal bevares.

De ubebyggede arealer skal anvendes og plejes i overensstemmelse med bestemmelserne i
fredningen og reglerne for strandbeskyttelsesomradet og § 3 omradet. Anvendelser og anleg
med mere, der er i strid med disse bestemmelser og regler ma kun ske efter tilladelse fra de

myndigheder, der administrerer bestemmelserne (se ogsa kortbilag 2).

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

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af deklarationen tinglyst den 14.
august 1998 pa matr.nr. 12a, 12b, 12c og 12d Hagendrup By.

Tilladelser fra andre myndigheder.

Andring af forholdene i de fredede eller beskyttede omrader kraver tilladelse fra de relevante
myndigheder. Fredning, strandbeskyttelseslinie og § 3 omrade kan ses pa kortbilag 2.

Tilsyn 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.

Videregaende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en ny
lokalplan.
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Vedtagelsespategning.

Denne lokalplan blev vedtaget af Frederiksverk Byrad den 20. september 2005. Forslaget har varet
fremlagt i offentlig hgring fra den 5. oktober til den 2. december.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan 04.58, af Frederiksvark Byrad den 24. januar 2006.

7y & = e Attty /J ot /1;';:‘ ”
"Helge Frifs Michael Graatang
borgmiester kommunaldirekter
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Udstykningsmulighed

— Omradegraense

Sag Lokalplan 04.58

Emne Udstykningsmuligheder

Sags nr.

04.58

Tegn. nr.

Kortbilag 1

M@l Frederiksvaerk Kommune
% Teknisk Forvaltning
X

Rédhuspladsen 1 — 3300 Frederiksvzark

Telefon: 47 78 40 00
Fax: 47 78 40 90
E-mail: tekmail @frederiksvaerk.dk

Init.
jok

Mal
Ikke i mal

Dato
Juni 2005
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Strandeng

|:|:|:|:| Fredning

"] strandbeskyttelsesomrade

Sag Lokalplan 04.58

Emne Fredninger m.m.

M@l Frederiksvaerk Kommune
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