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Hvorfor laver vi en lokalplan?
I en reekke tilfaelde kreever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsa vaere nedrivning af

bebyggelse.

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

Byrédet kan ogs8 lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng i
udviklingen af et omréde.

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

Loven 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. De har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger, indsigelser

eller aendringsforslag til forslaget.

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

Kopi: Halsnaes Kommune.

Oplag: 50 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr. 2007/04435
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

Halsnaes Kommune har gennem de senere ar gennemfgrt en boligudbygning, saledes at
befolkningstallet nu er stigende. Denne udvikling fortszetter, sdledes at der kan ses frem til gget
befolkningstilveekst i de kommende 3&r. Udviklingen har allerede genereret flere nye
udvalgsvareforretninger i centrum og flere cafeer, restauranter og gallerier har set dagens lys.

Dette lokalplanomrade er tiltenkt et stort center med stgrre forretninger, der ikke kan indpasses i
bymidten.

Daveerende Frederiksveerk Kommune satte en del af det nordlige omrade (kommunens arealer ved
Hanehoved) i udbud som erhvervsareal til forretninger med szerligt pladskraevende varegrupper.

Kommunen lagde vaegt pa, at det nye centerbyggeri blev en gennemtzenkt helhed med hgj
arkitektonisk kvalitet og materialemaessig standard, der er gennemtaenkt i forhold til energi, miljg
og affaldshandtering.

Firmaet Mgllegdrden A/S vandt udbudet med et forslag udarbejdet af Arkitektfirmaet IIIxSkak.
Denne lokalplan tager udgangspunkt i projektet samt de idéer og forslag der er indkommet
gennem lokalplanprocessen.

Halsnaes Kommune forventer at sende en del af det sydlige lokalplanomrdde (kommunens arealer)
i udbud. Ogsa dette omrade skal anvendes til centerformal i form af stgrre forretninger, der ikke
kan indpasses i bymidten - alternativt til liberalt erhverv.

Centerbyggeriet skal placeres sdledes at den eksisterende lovlige boligbebyggelse i omradet
fortsat kan anvendes til boligformal. Hvis de enkelte parceller, der i dag anvendes til boliger
gnsker det, kan der ogsd pd disse grunde opfares centerbebyggelse eller liberalt erhverv, sdledes
at lokalplanomradet pa laengere sigt alene vil omfatte centerbyggeri eller liberalt erhverv.

Hovedformalet er sdledes at 8bne mulighed for, at der i hele lokalplanomradet kan opfgres et nyt
attraktivt butiksomrdde med stgrre butikker - butikker der alene forhandler seerlig pladskraevende
varer og stgrre butikker med udvalgsvarer:

Lokalplanomradet er inddelt i et nordligt og et sydligt omr8de og med en underinddeling pa fem
delomrader:

Nordligt omréde:
» Delomrdde A: Ny centerbebyggelse
» Delomrdde B: Eksisterende bolig- og erhvervsbebyggelse / evt. ny centerbebyggelse
eller liberalt erhverv
= Delomrdde C: Eksisterende butikker (bilforhandler) / evt. ny centerbebyggelse eller
liberalt erhverv

Sydligt omrade:
* Delomrdde D: Ny centerbebyggelse
= Delomrdde E: Eksisterende bolig- og erhvervsbebyggelse / evt. ny centerbebyggelse
eller liberalt erhverv
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Lokalplanomr8det samt de fem delomr&der.

Bygningernes kvalitet skal afspejle de varegrupper som udbydes i butikkerne. Fleksibilitet skal
teenkes ind i byggeriet udformning for at give centret en lang levetid som butikscenter. Centrets
opbygning skal vaere overskuelig for at sikre, at brugerne fgler sig velkomne og kan faerdes rundt i
trafikken p8 en hensigtsmaessig og sikker made. Der skal endvidere indtaenkes en grgn struktur.

En inspiration kan vaere udformningen (ikke materialevalget) af byggeriet ved Ikea i Gentofte.
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Ikea ved Gentofte Illustration af det kommende centerbyggeri (eksempel)
Iinspiration til bygningsudformning.

Delomrade A

Delomrdde A skal anvendes til centerformd med butikker, der alene forhandler szerligt
pladskraevende varegrupper, herunder byggemarked samt til stgrre udvalgsvarebutikker og
cafe/restaurant. Det nye butikscenter kan bestd af én stgrre bygning og flere sammenhaengende
bygninger placeret centralt i lokalplanomrddet samt en evt. mindre bygning placeret ud mod
jernbanen. Bygningerne ma maksimalt opfgres med 2 etager og det samlede bygningsareal ma
ikke overstige 13.800 m2 plus 6.000 m2 overdaekket parkeringsareal.
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Bebyggelse/
Parkering

Veji Parkering

Vej

Parkering

— Kerelses retning

Lokalplangraense

Byggelinje

Arealanvendelsesplan for centerbyggeriet i delomr8de A.

Tag- og facadehgjden p8 bygningerne md maksimalt veere 11 meter. Bygningsdetaljer (f.eks.
hjgrnetarne og installationsskabe o. lign.) ma ikke overstige en hgjde pa 12 meter.
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3 D-illustration af hvordan det kommende centerbyggeri i delomr8de A kommer til at fremst8, set fra
Havnevej.

3 D-illustration af hvordan det kommende centerbyggeri i delomr8de A kommer til at fremst8, set fra
hjornet Hundestedvej/Havnevej.

Arkitekturen og farvevalget er udfgrt sdledes, at facadeindtrykket bliver s& nuanceret som muligt.

Bygningskroppene bgr i udtryk vaere neutrale, hvorimod mindre bygningsdele sdsom karnapper,
fyldninger, elevatortdrne, indgangspartier, nicher, dgr- og vinduespartier o. lign. skal udfgres i
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anden farve end bygningskroppene, evt. i kraftigere farver. Udformning af disse bygningsdele kan
udfgres i ikke karakteristiske former, f.eks. skaeve vinkler, og buede og krumme former.

Bygningskroppene skal udfgres af jordfarvede betonelementer evt. med overfladestruktur. Der
skal etableres en let facadebeklaedning. Denne kan evt. bestd af metal/ alu eller
fibercementplader, afbrudt af mindre felter med vandret traebeklaedning. Ved metalplader kan det
veere som Sinus-plader eller Paroc-plader. Fibercementplader kan vaere som planeternit,
bglgeplader eller coatede plader. Pladerne kan monteres asymmetrisk pd facaden. De valgte
pladematerialer skal vaere vejrbestandige.

Der er mulighed for at bygge "hjgrnetdrne”, som kan rumme brandtrapper. Disse "hjgrnetarne”
kan udfgres i konstruktioner af stal/alu med fyldninger af glas eller pladematerialer eller som 3bne
konstruktioner med stalgitter / riste.

Indgangspartier kan udfgres som glaspartier med eller uden fyldninger. Tag pd indgangspartierne
kan veere af glas med en haeldning pa 0 til 60 grader. Evt. solafskaermning skal udfgres i alu eller
deltree, f.eks. leerk.

Hvis indgangen til butikker p8 1. sal sker via svalegang, skal denne vaere udfgrt med baerende
konstruktion af tree, stal eller beton. Veern kan udfgres med jerngitter eller plademateriale.
Overdaekning af svalegang kan udfgres i let konstruktion med tagpap, pladematerialer eller i glas.

De mindre bygninger skal i arkitektur og udtryk referere til hovedbygningen. S&ledes skal
facaderne indeholde samme materialer.

. . B

Principskitse af facaderne for det fremtidige centerbyggeri i delomréde A.

Delomréde D

Delomrade D skal anvendes til centerformél med butikker der alene forhandler seerligt
pladskraevende varegrupper, herunder byggemarked samt stgrre udvalgsvarebutikker og evt. en
cafe.

Bygningerne ma maksimalt opfgres med en hgjde p8 8,5 meter. Hver enkelt ejendom ma have en
maksimal bebyggelsesprocent pa 40, dog under forudszetning af, at de ngdvendige antal
parkeringspladser kan etableres. Hvis delomradet skal anvendes til centerformal i form af
butikker, der alene forhandler szerligt pladskraevende varegrupper eller til stgrre
udvalgsvarebutikker, skal den enkelte butik minimum udggre 700 m2 og maksimalt 2.000 m2.

Bygningerne skal udfgres med samme facadeprincip, dog tilpasset bygningens dimensioner, som
bygninger i delomrade A. Bygningskroppene bgr i udtryk vaere neutrale, hvorimod elementer som
dgr- og vinduespartier eller -nicher i byggeriet ma udfgres i kraftigere farver. Udformning af disse
elementer kan udfgres i ikke karakteristiske former, f.eks. skaeve vinkler, buede og krumme
former.
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Delomrdde B, Cog E
Delomradets fremtidige anvendelse fastleegges til centerformal i form af butikker, der alene

forhandler szerligt pladskreevende varegrupper og til stgrre udvalgsvarebutikker samt til liberalt
erhverv.

Bygningerne ma maksimalt opfares med en hgjde pd 8,5 meter. Hver enkelt ejendom m8 have en
maksimal bebyggelsesprocent pd 40, dog under forudseetning af, at de ngdvendige antal
parkeringspladser kan etableres. Hvis delomradet skal anvendes til centerformdl i form af
butikker, der alene forhandler seerligt pladskraeevende varegrupper eller til stgrre
udvalgsvarebutikker, skal den enkelte butik minimum udggre 700 m2 og maksimalt 2.000 m2.

Hvis én ejendom sammenlaegges matrikulzert med en anden ejendom i et andet delomrade, kan
byggeretten benyttes i dette omrade. Dvs. at en grundejer, der ejer flere ejendomme ikke
behgver at placere bygningsmassen pa den enkelte parcel, men godt kan flytte den rundt mellem
de samejede ejendomme.

Bygningerne skal udfgres med samme facadeprincip, dog tilpasset bygningens dimensioner, som
bygninger i delomrade A. Bygningskroppene bgr i udtryk vaere neutrale, hvorimod elementer som
dgr- og vinduespartier eller -nicher i byggeriet ma udfgres i kraftigere farver. Udformning af disse
elementer kan udfgres i ikke karakteristiske former, f.eks, skaeve vinkler, buede og krumme
former.

Det skal bemaerkes, at eksisterende lovlig anvendelse af fx boliger og erhverv kan fortsaette, jf.
Planlovens § 18.

Delomrdde A, B, C, D og E
De interne veje ensrettes i videst mulig omfang og adgangen til centeromradet sker via feelles
indkgrsel fra Hanehovedvej mod henholdsvis nord og syd.

Den vestlige private feellesvej og udkgrslen i det nordlige lokalplanomrdde nedlaegges.
Eksisterende udkgrsler fra boligbebyggelse der har direkte adgang til Hanehovedvej opretholdes s
lzenge grundene benyttes til boligformal.

Det er centralt for projektet, at der er parkeringspladser nok, hvorfor der kan etableres parkering
pa savel niveau (evt. overdakket), i kaelder eller i egentligt p-hus. Der skal anlaeegges 1 p-plads
pr. 25 m2 butiksareal/liberalt erhverv, dog med 2 p-pladser pr. 25 m2 byggemarked.
Parkeringskravet skal ikke ngdvendigvis opfyldes indenfor den enkelte parcel eller delomrdde, men
indenfor lokalplanomrddet som helhed. Dog skal man have raderet over p-arealet for at kunne
medregne det p-regnskabet.

I lokalplanomrddets nordlige del skal der anleegges et vandreservoir. I det nordlige
lokalplanomrdde er der et ca. 8 meter bredt bezlte (pa jernbanens areal) ud mod
jernbaneskinnerne. I det sydlige omrade udleegges der indenfor lokalplanomradet et tilsvarende 8
meter bredt grgnt baelte fra jernbanen og ind mod den nye centerbebyggelse. Mod Hanehovedvej
skal der anlaegges et grgnt beelte p8 minimum 5 meter. Mod Havnevej er der i forvejen et grgnt
bzelte udenfor lokalplanomradet. Samlet set vil der veere et stgrre grgnt plantebeelte fra
lokalplanomradet ud mod samtlige veje og jernbanen.

Der skal generelt i omradet plantes treeer og buske og der skal etableres mindre grenne omrader
og opsaettes plantekasser. For at skabe et mere grgnt preeg i omradet, skal de uoverdaekkede
parkeringspladser beleegges med graesarmeringssten. Pga. de blgde jordbundsforhold menes
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denne belaegning at vaere mere egnet til at kunne optage evt. fremtidige saetninger, da saetninger
ikke vil vaere p&faldende tydelige i denne beleegningstype.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er beliggende vest for Frederiksvaerk By. Omrddet der udger knap ca. 64.000
m?2 er omgraenset af Hundestedsvej, Havnevej og jernbanen Hillergd-Frederiksvaerk-Hundested.

Vest for lokalplanomradet er der ved at blive etableret i stgrre boligomrdde. Omr@det umiddelbart
syd for lokalplansomrddet er i dag udlagt som landbrugsjord, ligesom omradet nord for
Hundestedvej. @st for jernbanen findes i dag et omrdde med en blanding af erhverv og enkelte
boliger.

Umiddelbart gst for omradet ligger jernbanen og trinbreettet “"Hanehoved” for lokalbanen mellem
Hundested og Hillergd.
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Et stort areal i den nordlige del af lokalplanomradet henligger i dag ubebygget, som &ben
mark/eng uden vaesentlig beplantning. P& nordvestlige del af det nordlige omradet er der en del
treeer. Der er endvidere en raekke boligbebyggelse pd den nordlige del af lokalplanomradet.

Eksisterende boligbebyggelse p8 den nordlige del af Eksisterende boligbebyggelse p8 den nordlige del af
lokalplanomr8det (langs Hanehovedvej). lokalplanomrdet.

I det nordgstlige hjgrne af lokalplanomradet ligger der i dag to bilforhandlerne.

Eksisterende bebyggelse (en bilforhandler) i det nordastlige hjorne af lokalplanomr8det (langs
Hundestedvej).

10
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Den nordlige og sydlige del af lokalplanomrédet gennemskaeres af Hanehovedvej. Syd for vejen
ligger der et par bolig-/erhvervsbebyggelser graensende ud til Hanehovedvej. Syd og gst for
bebyggelserne er der landbrugsjord.

Eksisterende bebyggelse p8 den sydlige del
af lokalplanomr8det (langs Hanehovedvej).

Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Fingerplan 2007 og Regionplan 2005

Frederiksvaerk by er beliggende i ”“det @vrige hovedstadsomrdde” og er udpeget som
kommunecenter i "byomradet uden for fingerbyen” i “det gvrige storbyomrdde”. Frederiksvaerk er
iht. detailhandel udlagt som “gvrigt center med regional betydning”.

Kommuneplan 2005 - Temarevision Midtbyen
I kommuneplanen er det beskrevet at lokalplanomradet ikke ligger i det “centrale byomrade”, men
ligger under kategorien “erhvervsomrader”.

Der er i forbindelsen med denne lokalplan udarbejdet Kommuneplantillaeg nr. 28 . I forbindelse
med Kommuneplantillaegget er der udarbejdet en redeggrelse vedr. placering uden for midtbyen.

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III, i folge Kommuneplan 2001-2012. Det
betyder at der ingen begraensninger er.

Lokalplanomradet er afgraenset af veje og en jernbane: Mod nord er Hundestedsvej, mod vest er
Havnevej og mellem den nordlige og sydlige del af lokalplanomrddet er Hanehovedvej. De
vejledende greenseveerdier fra Miljgstyrelsen skal overholdes.

Mod gst er jernbanen Hillergd-Frederiksveerk-Hundested. Jernbaneskinnerne ligger i det nordlige
omrade ca. 12 meter fra lokalplangraensen. I det sydlige lokalplanomrade ligger lokalplangraensen
direkte i jernbanens skel, dog er der udlagt et 8 meter grgnt baelte mellem skellet og den
kommende bebyggelse. Jernbanetrafikken ma ikke medfsre mere stgj end forskrevet i vejledning
nr. 1/1997 samt tillaeg til vejledning af juli 2007. Ved bebyggelse neermere end foreskrevet i
vejledninger skal det ved maling pd stedet eftervises, at Miljgstyrelsens graenseveerdier for
vibrationer fra togtrafik kan forventes overholdt i bygningerne. Der kan evt. laves daempninger af
lyd, i form af en lydvaeg mod jernbanen.

11
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Det eksisterende erhverv i lokalplanomrddets nordgstlige del (en bilforhandler samt en
virksomhed) medfgrer ingen stgj gener.

Lokalplaner
Lokalplan nr. 04.28 for et erhvervsomrade ved Fuglebaeksvej vedtaget d. 11. oktober 1994 gzelder
for omradet.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 04.28, samt gyldigheden af
de dele af lokalplan 04.11 der ligger indenfor neervaerende lokalplan.

Deklarationer
Der gzlder en lang raekke deklarationer for omradet, blandt andet om kloakledninger og lignende.

Servitutter, der er uforenelige med lokalplanens formal, aflyses i forbindelse med lokalplanens
endelige vedtagelse iht. Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16 og § 18, jf. neermere lokalplanens § 10.

For gvrige oplysninger om servitutter henvises til tinglysningskontoret i Hillergd.

I forbindelse med byggeri mv. er det bygherrens ansvar, at kontrollere om evt. servitutter er
overholdt.

Andre kommunale planer

Vandforsyning:

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplan. Lokalplanomradet er
beliggende inden for Evetofte Vandveerks forsyningsomrade og skal fortsat forsynes fra dette
vandveerk.

Spildevand:
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplan. Da omradet er udlagt som
omrdde med begreenset drikkevandsinteresse ma vejvand nedsive.

Midt gennem den nordlige del af lokalplanomradet ligger en hovedkloakledning. Da ledningen er i
darlig stand skal den snart udskiftes. En evt. omlaegning af kloakledningen s& placeringen
tilpasses lokalplanens fremtidige byggefelter skal aftales med kommunen.

Varmeforsyning:

Lokalplanomrédet ligger i et omrade, der er daekket af Halsnzes Kommunes kollektive
fjernvarmeforsyning.

Lokalplanen i forhold til anden lovgivning

Lov om planlagning
Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.

Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pd et baeredygtigt grundlag. Udviklingen

skal vaerne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkdr. Det skal blandt andet ske
ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet og de enkelte kommuner.

12
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Desuden skal planlaegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare vaerdifulde
landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal iszer sikre de &bne kysters vaerdier.
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 cirkularer.

Planloven har seerlige bestemmelser for planlaegning i kystomrdderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil have
seerlig betydning for kystomr&derne eller butiksstrukturen.

Kystneere del af byzonen

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og i tilknytning til Frederiksvaerk by. Roskilde Fjord ligger
ca. 700 m syd for lokalplanomradet, Arresg ligger ca. 2,4 km @st for lokalplanomrédet og Kattegat
ligger ca. 5 km nord for lokalplanomrddet. Kun kystlandskabet ned mod Roskilde Fjord vurderes,
at kunne blive pdvirket af byggeriet.

Byggeriet vil ikke i vaesentlig grad veere synligt fra kysten. Omradet mellem Roskilde Fjord og
lokalplanomradet er dels bebygget og dels kraftigt bevokset. Der er foretaget analyser af, hvorvidt
byggeriet kan ses fra kysten. Analyserne er gengivet i en kystanalyserapport, der kan rekvireres
hos kommunen.

Nedenstdende billede illustrerer den del af det fremtidige byggeri, der kan ses fra kysten (ved
lystbddehavnen), herunder den bevoksning der er mellem byggeriet og kysten. Bemaerk at billedet
er taget om vinteren, hvorfor der er minimal bevoksning pa billedet. Om sommeren vil en stgrre
del af byggeriet vaere skjult af bevoksningen.

Byggeriet der ses pa billedet er centerbyggeriet i delomréde D. Dette selvom byggeriet her kun er
maksimalt 8,5 meter, mens det er op til 11 meter i delomrdde A.

3 gyt g g 234" gL ¥
Det fremtidige centerbyggeri set fra kysten (Roskilde fjord)
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Konklusion pé kystanalyse

Starstedelen af byggeriet vil pga. den eksisterende bevoksning ikke veere synlig fra kysten. Dog vil en del af
byggeriet kunne ses det sted, som i lokalplanforslaget er udlagt som delomrade D. Som konsekvens heraf, er
der i lokalplanforslaget givet mulighed for i delomrade D kun at opfare bebyggelse i 8,5 meters hgjde. Herved vil
det kun veere muligt at se ca. 4 meter af de 8,5 meter. Kun i delomrade A er det tilladt at opfare
centerbebyggelse i op til 12 meter, hvilket ikke vil veere synligt fra kysten.

Da byggeriet er et centerbyggeri (seerlige krav til volumen og hgjde), beliggende i et erhvervsomrade i tilknytning
til Frederiksveerk by, og da kun er en mindre del af byggeriet vil vaere synligt fra kysten, vurderes byggeriet
samlet set ikke at ville pavirke kystlandskabet negativt i en sadan grad, at det vil virke dominerende.

Detailhandel
Lokalplanen udlaegger omradet til butikker der alene forhandler szerligt pladskraevende
varegrupper herunder byggemarked, mgbelbutik (efter analyse) og til stgrre udvalgsvarebutikker.

I juli 2007 blev der vedtaget en revision af Planlovens detailhandelsregler. I overgangsperioden til
kommunerne har udarbejdet en samlet plan for detailhandlen efter de nye bestemmelser, kan der
alene planlzegges i overensstemmelse med de gaeldende regionplanretningslinier og de
kompetencer, som kommunerne har efter den hidtidige lov (skrivelse af 15. juni fra
Landsplanomrddet, Miljgministeriet, j.nr. sns-100-00073). Uanset ovenstdende kan
kommunalbestyrelsen i omrader til seerlig pladskraevende varer selv fastsaette butiksstgrrelsen, jf.
8§84, stk. 2L 148.

Den nye definition af "butikker der alene forhandler szerligt pladskraevende varegrupper”:

= §5n, stk. 1, nr. 3: Butikker der alene forhandler: biler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, tgmmer, byggematerialer, grus, sten- og betonvarer samt mgbler (saerlig
pladskraevende varer), jf. dog § 11e, stk. 7.

= § 5n, stk. 2: I tilknytning til butikker der forhandler teammer og byggematerialer kan der
etableres etableres et byggemarked.

= § b5q, stk. 4: Kommunalbestyrelsen fastsaetter butiksstgrrelsen for butikker, der alene
forhandler saerligt pladskraevende varer.

= Stk. 5: Byggemarked ma ikke fastseettes til mere end 2.000 m2 bruttoetageareal.

= § 1lle, stk. 7: Fgr der kan etableres en mgbelbutik udenfor bymidten skal der redeggres for,
hvorfor mgbelbutikken ikke kan placeres i bymidten, bydelscenter eller i et
aflastningscenter.

Der er foretaget en analyse af ICP A/S der viser, at der ikke er mulighed for at placere en
mgbelbutik i bymidten, hvorfor mgbelbutikken kan placeres i naervaerende lokalplanomride.
Analysen kan rekvireres pd Radhuset.

I denne lokalplan fastseettes fglgende butiksstgrrelser:

Generelt m3 hver enkelt ejendom have butiksbebyggelse svarende til 40 % af grundens stgrrelse
(inkl. overdeekket parkeringsareal i niveau). Dog skal der overholdes en minimums butiksstgrrelse
p& 700 m2 (ekskl. overdaekket parkeringspladser) ligesom butiksarealet ikke ma vaere stgrre end
at det ngdvendige antal parkeringspladser kan etableres. Derfor skgnnes de nedenfor angive
butiksstgrrelser at vaere de realistiske, der kan opfgres indenfor lokalplanomradet.

Delomrade A
Scenarium 1:
= 1 butik med et bruttoetageareal pa maksimalt 10.500 m2 (butik der alene forhandler szerlig
pladskraevende varer) og gvrige op til 2.000 m2 (butik der alene forhandler saerlig
pladskraevende varer og stgrre udvalgsvarebutik) for hver enkelt butik.
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= Der kan etableres en cafe/restaurant p& maksimalt 400 m2.

= I alt et maksimalt bruttoetageareal pd 13.800 m2 til butikker og cafe/restaurant.

= Ved scenarium 1 kan butikken p8 10.500 m2 alene anvendes til mgbelforretning.

Scenarium 2:

= 1 butik med et bruttoetageareal p& maksimalt 3.500 m2 (butik der alene forhandler szerlig
pladskraevende varer, dog ikke byggemarked) og gvrige op til 2.000 m2 (butik der alene
forhandler saerlig pladskraevende varer og stgrre udvalgsvarebutik) for hver enkelt butik.

= Der kan etableres en cafe/restaurant p& maksimalt 400 mz2.

= I alt et maksimalt bruttoetageareal pd 13.800 m2 til butikker og cafe/restaurant.

Delomrade B (hvis anvendelse til centerforma3l):
= 1 til 2 butikker med et bruttoetageareal pa i alt maksimalt 1.500 m2 (butikker der alene
forhandler saerlig pladskraevende varer og stgrre udvalgsvarebutikker).

Delomrade C
= 1 til 2 butikker med et bruttoetageareal pa i alt maksimalt 1.400 m2 (butikker der alene
forhandler saerlig pladskraevende varer og stgrre udvalgsvarebutikker).

Delomrade D
= Butikker med et bruttoetageareal pd maksimalt 2.000 m2 (butikker der alene forhandler
seerlig pladskraevende varer og stgrre udvalgsvarebutikker) for hver enkelt butik. Der kan
etableres en cafe pd maksimalt 150 m2.
= I alt maksimalt et bruttoetageareal pd 3.800 m?2 til butikker og cafe.

Delomréde E (hvis anvendelse til centerformal):
= 1 butik med et bruttoetageareal pd i alt maksimalt 1.200 m2 (butik der alene forhandler
seerlig pladskraevende varer eller stgrre udvalgsvarebutik).

Lov om Miljgvurdering
Miljgvurdering - etablering af FuglebakCentret

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer (Lov nr. 316 af 5. maj 2004) skal den
ansvarlige myndighed for udarbejdelse af lokalplaner lave en miljgvurdering af planen, hvis det
forventes, at den vil have en vaesentlig indvirkning pd miljget.

Hovedformal

Lokalplanens formal er at give mulighed for opferelse af FuglebaekCentret, samt at fastlaegge
bestemmelser for det gvrige lokalplanomrade til forretninger med szerligt pladskreevende
varegrupper og stgrre udvalgsforretninger samt i nogle delomréder til liberalt erhverv.

Der er gennemfgrt en screening af projektet der viser, at et punkt bgr vurderes naarmere, hvilket
er grundlaget for denne miljgvurdering:

- Trafikforholdene, herunder vejtrafikstgj.

0O-alternativ

0-alternativt, altsd at der ikke gives mulighed for opfarelse af FuglebaekCentret og at omradet i
gvrigt ikke kan anvendes til szerligt pladskraevende varegrupper og stgrre udvalgsforretninger. Det
vil ifglge ICP’s handelsanalyse betyde, at detailhandlen i Halsnaes Kommune vil falde, da borgerne
i stedet vil kgre til Hillergd eller Frederikssund for at handle, da udvalget der vil vaere meget
stgrre.
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Lokalplanprojektet

FuglebaekCentret bygges og den gvrige del af lokalplanomr8det udvikles i forhold til lokalplanens
muligheder. Ifglge en trafikanalyse udarbejdet af ViaTrafik vil FuglebaekCentret og anvendelse af
det gvrige omrade betyde, at trafikken i omradet vil stige vaesentligt.

ViaTrafiks analyse vurderer, at hvis krydset Havnevej/Hanehovedvej reguleres enten med trafiklys
eller med en etsporet rundkgrsel, samt anlaeg til sikring af de blgde trafikanter der hovedsageligt
kgre langs Hanehovedvej, og hvis krydset Hundestedvej/Havnevej reguleres med en tosporet
rundkgrsel, kan trafikken afvikles uden kapacitetsproblemer.

Trafikafviklingen, herunder sikkerheden p& Hanehovedvej, Havnevej og Hundestedvej er allerede i
fokus i Halsnaes Kommune i forbindelse med andre projekter i omradet. Etablering af
FuglebaekCentret og det gvrige lokalplanomrdde, kan medtages som en del af trafikovervejelserne
for det samlede omrdde, hvor der allerede i nogen tid har veeret arbejdet med en bedre
trafiklgsning.

ViaTrafiks analyse viser, at trafikstgjen vil stige. Relativt mest pa Havnevej og Hanehovedvej, da
Hundestedvej i forvejen er meget trafikeret. Det nye boligomrade der er planlagt vest for
lokalplanomrédet, er allerede planlagt beskyttet af en stgjvold mod Havnevej og Hundestedvej.
Denne vold vil ogsd beskytte mod stgjen fra trafik til FuglebaekCentret. Der ligger ikke andre
boliger ud mod Havnevej.

P& Hanehovedvej mellem Havnevej og jernbanen ligger der i gjeblikket enkelte boliger. De vil
ifglge ViaTrafiks analyse f8 en stigning i trafikstgjen p8 omkring 6 dB, ndr omradet er fuldt
udbygget. M3linger viser, at en stigning af stgjniveauet pa 3 dB er en netop hgrbar stigning.

Ifglge ViaTrafik kan trafikstgjen reduceres med omkring 3 dB, hvis der laegges stgjdeempende
slidlag p& Hanehovedvej og yderligere med 2-3 dB, hvis hastigheden nedsaettes med 10 km/t. Den
sidste Igsning kommer nzesten af sig selv p8 grund af Hanehovedvejs meget ringe lzengde fra
Havnevej til indkgrslen til centret.

Analysen viser, at projektet holder sig indenfor graensen for vejtrafikstgj for liberalt erhverv der
ligger pa 63 dB. Butikserhverv kan i szerlige situationer udlaegges ved et vejstgjniveau helt op til
68 dB.

Da omradet ifslge kommuneplanen og lokalplan allerede er udlagt til erhverv og butiksform3l, er
det stgjgraenserne for liberalt erhverv/butiksomr@de der skal overholdes. De f8 boliger ma
forventes aendret til butiksformal eller liberalt erhverv indenfor en arraekke, hvorfor der i en
periode kan accepteres et hgjere stgjniveau.

Konklusion pa miljgvurdering

P& baggrund af overstdende vurderes det samlet, at opfarelse af FuglebaekCentret og den gvrige
del af lokalplanomradet vil betyde en vaesentlig stigning af trafikken i omradet. ViaTrafiks analyse
viser, at hvis trafikforholdene pa Hanehovedvej/Havnevej og Havnevej/Hundestedvej, herunder en
gennemtaenkt Igsning for at sikre de blgde trafikanter forbedres, kan trafikken afvikles
tilfredsstillende. Da Halsnaes Kommune allerede har fokus pa omradet i forbindelse med andre
projekter og planlaegger trafikforbedringer, vurderes det at lokalplanen kan gennemfgres.

Det vurderes, at en gennemfarsel ikke vil f8 alvorlige miljgmaessige konsekvenser.

VVM

Planlovens § 6¢

Der er udarbejdet en VVM-screening af projektet. Screeningen viser, at der ikke skal udarbejdes

en VVM redeggrelse.

Landbrugsloven
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De to sydlige matrikler, matr.nr. 4ah og 29d Evetofte By, Melby, er noteret med landbrugspligt.
Landbrugspligten ophaeves i forbindelse udstykning ved landinspektgrens erklaering.

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

Byggeloven
Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal veaere givet en byggetilladelse inden, der m& bygges
nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven
Der er registreret et dige (jf. museumslovens § 29a) i lokalplanomradets nordvestlige del.

Diget bliver ikke bergrt af byggeriet, idet den nordligste del lokalplanomradet udleegges til
beplantningsbzaelte og vandreservoir.

KM& cankc:rt .fS u Frederlksbor Amt A =
Dige (hentet fra FA.dk, d. 15. jan. 2007).

Folkemuseet i Hillergd har i sommeren 2006 udtalt, at der ikke er behov for at f8 foretaget en
egentlig arkaeologisk forundersggelse. Der ggres dog opmaerksom pd, at hvis der patreeffes hidtil
ukendte jordfaste fortidsminder i omradet, skal arbejdet indstilles og fundet straks anmeldes til
Sophienborg Nordsjeellandsk Folkemuseum, jf. Museumslovens § 27, stk. 2.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

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

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere bestemmelser, der

geelder. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstaendigheder fortsaette som hidtil.
Det fremgar af § 17 i planloven.
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Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byrddet tillade
mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

N&r 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 a&ndringerne
er vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund for
2ndringen, kan vedtagelsen ikke ske, fgr alle de hgrte har haft lejlighed til at udtale sig.

Hvis aendringerne er s8 omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en helt ny
hgring.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal veere offentliggjort senest 8 uger efter den endelige
vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 &r 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 gaelder 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 fgr lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det gaelder ogs8, selv om det ikke stemmer
overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i
overensstemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at aendre de eksisterende

forhold.

Byrddet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sddanne aendringer ma 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.

Lokalplanen geelder 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 planlaegning nr. 813 af 21. juni 2007, fastsaetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

g1

§2

Lokalplanens formal.
Lokalplanens form3l er at fastlaegge de overordnede rammer for anvendelsen af omrddet. Det
er at sikre:

1.1

1.2

1.3

At give mulighed for at hele omradet kan anvendes til centerformal for butikker til
seerligt pladskraevende varegrupper og for stgrre udvalgsvarebutikker,

At der sikres gode adgangsforhold samt et tilstraekkeligt antal parkeringspladser og

At sikre at centeromr8det far et grent praeg i form af plantebzelter og beplantning inde i
o
omradet.

Lokalplanens omrade.

2.1

2.2

2.3

Lokalplanen er afgreenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter fglgende matrikelnumre
af Evetofte By, Melby: matr.nr. 4d, 4i, 5bp, 5bq, 5c, 5e, 5g, 5h, 25a, 25b, 25c¢, 25d,
25e, 25f, 25g og 29c og del af matr.nr. 4ah og 29d og af litra “k” Hundestedvej, litra “q”
Havnevej og litra “a” Hanehovedvej

Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

Lokalplanens omrade opdeles i et nordligt lokalplanomrade og et sydligt lokalplanomrade
samt fem delomraderne, jf. kortbilag 2:

Nordligt lokalplanomrade

Delomrade A omfatter:

matr.nr. 5bp, 5bq, 5c¢, 5g, 5h og 25e Evetofte By, Melby
Delomrade B omfatter:

matr.nr. 5e, 25a, 25c¢, 25d og 25g Evetofte By, Melby.
Delomrade C omfatter:

matr.nr. 25b Evetofte By, Melby

Sydligt lokalplanomrdde

Delomrdde D omfatter:

del af matr.nr. 4ah og del af 29d Evetofte By, Melby
Delomrdde E omfatter:

matr.nr. 4d, 4i og 29c Evetofte By, Melby

Vejareal

Matr.nr. 25f Evetofte By, Melby
del af litra "k” Hundestedvej og litra "q” Havnevej og litra "a” Hanehovedvej

Lokalplanomradet er beliggende i byzone. Landbrugspligten pd matr.nr. 4ah og 29d
ophaves i forbindelse udstykning.
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§3

84

§5

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

Delomrade A og D

3.1 Delomraderne A og D m& kun anvendes til detailhandel og kun til butikker, der alene
forhandler seerligt pladskraevende varer og til stgrre udvalgsvarebutikker.

3.2  Der kan i tilknytning til butikker, der forhandler tsmmer og byggematerialer etableres et
byggemarked. Der ma endvidere etableres en szerskilt cafe/restaurant.

3.3  Der kan etableres en stgrre mgbelbutik i delomrade A.

Delomrade B. C. og E

3.4 Delomraderne B, C og E m& kun anvendes til detailhandel og kun til butikker, der alene
forhandler szerligt pladskraevende varer og til stgrre udvalgsvarebutikker. Omraderne
ma endvidere anvendes til liberalt erhverv.

(Det skal bemeaerkes, at eksisterende lovlig anvendelse af f.eks. boliger og erhverv kan
fortseette, jf. Planlovens § 18).

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

4.1 Den del af matr.nr. 4ah og 29d Evetofte By, Melby der ligger indenfor lokalplanomradet
kan udstykkes til en saerskilt ejendom. Lokalplanomrédet ma herudover ikke udstykkes.

4,2 Der kan foretages arealoverfgrsler, dog ma ingen ejendom blive mindre end 900 mz2.
4.3  Der ma ske udstykning af tekniske anleeg (transformer-, regulatorstationer o. lign.).

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

Delomrade A, B, C,D og E

5.1 Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra den offentlige vej Hanehovedvej (litra “a”), som
illustreret pa kortbilag 3. Der skal etableres oversigtsarealer i overensstemmelse med
vejreglerne ved udkgrsel til Hanehovedvej. Kravet kan dog reduceres indtil henholdsvis
delomrade B og E indgdr som en integreret del af centeromradet.

5.2  Den private fallesvej pa matr.nr. 5bp, 5¢, 5h, 5bq og 5g Evetofte By, Melby samt
udkgrslen til Hanehoved nedlaegges. Eksisterende udkgrsler til Hanehovedvej fra
henholdsvis matr.nr. 5e og 25a, 25c, 25d, 25f, 4i, 4d og 29c Evetofte By, Melby
opretholdes kun sa laenge ejendommene anvendes til deres eksisterende lovlige
anvendelse. Andres overkgrslen skal de vejbetjenes fra nye interne veje modsat
Hanehovedvej. Delomrade C skal vejbetjenes af den private feellesvej som vist pa
kortbilag 3. Den nuvaerende matrikulaere udlagte vej a&ndres iht. naervaerende lokalplan.

5.3 Veje skal placeres efter principperne som vist pa kortbilag 3.

20



8§86

§7

Pk

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.11

Forslag til lokalplan 04.67 for FuglebaekCentret
Halsnaes

Kommune

Dobbeltrettede veje skal anlaegges i en bredde p& mindst 6 meter (udlagt 6,5 meter) og
ensrettede veje i 4 meter (udlagt 4,5 meter).

Alle veje skal anlaegges med asfalt. Fortove og fodgangerarealer som betonfliser eller
farvet asfalt eller anden hard belaegning. Arealer til blgd trafik skal i beleegningen
differentieres fra arealer til hard trafik.

Der skal anleegges 1 p-plads pr. 25 m2 butiksareal (bruttoetagemeter) og liberalt
erhverv, dog med 2 p-pladser pr. 25 m2 byggemarked. (Kun det reelle butiksareal
medregnes i p-regnskabet, sdledes regnes overdaekket p-arealer, svalegange, faelles
opholdsarealer m.v. ikke med i p-regnskabet).

P-kravet skal ikke ngdvendigvis opfyldes indenfor det enkelte delomra&de, men blot
indenfor lokalplanomrddet. Dog skal man have réderet over p-arealet for det kan
medregnes p-regnskabet.

Parkeringspladserne kan anlaegges pa terraen (evt. overdaekket), i kaelder eller i p-hus.
Uoverdaekkede parkeringspladser anlaegges med grasarmeringssten. Ved mangvreareal
kan der anvendes en anden form for beleegningssten. Overgangen mellem parkering og

vej skal tydeligt fremga, evt. med skift i belaegningsmaterialer.

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

Parkeringspladserne skal have en stgrrelse pa minimum 4,8x2,3 meter og et
mangvreareal p& minimum 7 meter.

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

Delomrédde A, B, C,Dog E

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

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

Belysning af veje og parkeringsarealer skal udfgres med lavt siddende armaturer som
parkbelysning eller pullertbelysning med lyspunktshgjde pd maksimum 3,5 meter.

Der kan med tilladelse fra kommunen opstilles mindre bygninger og anlaeg uden for
byggefelterne, der er ngdvendige for omrédets forsyning og drift, herunder
transformerstationer og genbrugsstationer.

Bygningerne og anleeggene skal i videst muligt omfang opfgres i samme stil som det
resterende byggeri, sdledes at de ikke virker skeemmende.

Omlzegning af eksisterende kloakledning skal koordineres med Halsnses Kommunes
spildevandsvirksomhed.

Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven 8§15, stk. 2, nr. 6.

Delomrédde A, B, C, D og E
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7.1  Bebyggelsen skal placeres mindst 5 meter fra naboskel. Veje og parkering (ikke
overdaekket) mé placeres i skel, dog skal der ggres plads til hegn/haek. Principperne er
illustreret pd kortbilag 3.

7.2 Der pdlaegges folgende byggelinier, hvor indenfor der ikke m& opferes bebyggelse, men
gerne anlaegges veje og parkering (ikke overdaekket).

- Langs Hundestedsvej: 30 meter fra vejmidte. Der m& etableres beplantningsbzelte og
vandreservoir inden for byggelinien.

- Langs Havnevej: 13 meter fra gstlig kgrebanekant.

- Langs Hanehovedvej: 5 meter fra vejskel.

- Langs gvrige veje (ikke interne): 5 meter fra vejskel.

- Langs jernbanen: 10 meter fra jernbanespor.

Delomrade A
7.3 Butikscentret, som kan bestd af max. 4 bygninger i delomrade A, skal placeres inden for
byggefelterne som vist pd kortbilag 3. Evt. overdaekkede varegarde skal ogsa placeres

inden for byggefeltet.

7.4 Uden for byggefelterne kan placeres mindre udhuse, halvtage og overdaekkede arealer
til indkgbsvogne, cykler m.v., dog ikke mod Hanehovedvej og ved vandreservoiret.

Delomrdde B, C, D og E

7.5 Bebyggelsen skal placeres minimum 5 meter fra naboskel og skal i gvrigt placeres i
henhold til bygningsreglementets regler.

7.6 Mindre udhuse, halvtage og overdaekkede arealer til indkgbsvogne, cykler m.v. kan
placeres naermere skel end 5 meter, dog ikke mod Hanehovedvej.

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraaden.
Planloven § I5, stk. 2, nr. 7 og § 15 stk. 8.

Delomréde A

8.1 Indenfor delomrdde A m& der maksimalt opfgres 13.800 m2 centerbebyggelse plus
6.000 m2 overdaekket parkeringsareal.

8.2  Bygningerne ma opfgres i hgjst 2 etager og have en maksimal tag-/facadehgjde p8 11
meter. Enkelte bygningsdele (f.eks. hjgrnetarne, installationsskabe o. lign.) ma have en

maksimal hgjde pa 12 meter.

8.3 Der ma herudover opstilles mindre skure og overdaekkede arealer til indkgbsvogne,
cykler m.v. samt bygninger og anlaeg til teknik.

8.4 Butikkerne skal veere minimum 700 m2.
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Inden for delomrédde A m3 de enkelte butikker have fglgende maksimale
bruttoetagearealer (ekskl. overdaekket parkering).

Scenarium 1: 1 butik med et bruttoetageareal p& maksimalt 10.500 m2 og gvrige op til
2.000 m2 for hver enkelt butik. Der kan etableres en cafe/restaurant pd maksimalt 400
m2. I alt maksimalt et bruttoetageareal p8 13.800 mz2 til butikker og cafe/restaurant.
Ved scenarium 1 kan butikken p8 10.500 m2 alene anvendes til mgbelforretning. De
resterende forretninger kan anvendes til butikker, der alene forhandler saerlig
pladskraevende varer og til stgrre udvalgsvarebutikker.

Scenarium 2: 1 butik med et bruttoetageareal p& maksimalt 3.500 m2 (butik der alene
forhandler szerlig pladskraevende varer) og gvrige op til 2.000 m2 (butikker der alene
forhandler szerlig pladskraevende varer og stgrre udvalgsvarebutikker) for hver enkelt
butik. Der kan etableres en cafe pd maksimalt 400 m2. I alt maksimalt et
bruttoetageareal til butikker p8 13.800 m2 (incl. cafe/restaurant).

Facaderne skal udfgres i jordfarvet beton. Der skal etableres en let facadebeklaedning,
som kan bestd af metal-, alu-, eller fibercementplader afbrudt af mindre felter med
vandret treebeklzedning. De valgte pladematerialer skal vaere vejrbestandige. Mindre
bygningsdele som karnapper, fyldninger, elevatortdrne, indgangspartier, nicher og lign.
skal udfgres i anden farve en bygningskroppene. Svalegange skal udfgres med en
baerende konstruktion af tree, stal eller beton. Veern udfgres som stdl med gitter eller
plade fyldninger, i samme farve som facader.

Hjgrnetdrne og indgangspartier skal udfgres i konstruktioner af stdl/alu med fyldninger

af glas eller plademateriale sdsom fibercement plader, eller stdlplader. Hjgrnetdrne skal
udfgres i samme materialer som indgangspartierne eller som &bne konstruktioner med

stalgitter/ riste, eller en kombination heraf. Glaspartier og ovenlysvinduer skal udfgres i
alu-rammer med klart glas uden spejling.

Tag p& hovedbygningerne skal udfgres i neutrale farver og ma ikke have genskin. Det
kan veere ikke blanke metalplader eller tagpap. Taget skal have en haldning p& 0-30
grader.

Antenner, paraboler og lignede tekniske anleeg skal placeres pa taget, s& de ikke er
synlige fra udenomsarealerne.

Delomrdde B, C, D og E

8.9

8.11

8.12

Indenfor delomr&derne m& bebyggelsesprocenten pa hver enkelt ejendom maksimalt
veere 40.

Hvis delomradet skal anvendes til centerformal i form af butikker, der alene forhandler
seerligt pladskraevende varegrupper eller til stgrre udvalgsvarebutikker, skal den enkelte
butik minimum udggre 700 m2 og maksimalt 2.000 m2. I delomrdde D m& der etableres
en cafe/restaurant pd maksimalt 150 m2.

Bygningernes hgjde ma ikke overstige 8,5 meter.

Bygningernes ydre fremtraaden m.v. skal udfgres efter samme bestemmelser som for
delomrade A, dog tilpasset bygningens stgrrelse og placering.
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Hvis én ejendom sammenlaegges matrikulaert med en anden ejendom i et andet
delomréde kan byggeretten overflyttes.

Delomrédde A, B, C, D og E

8.14

Der ma etableres skiltning over indgangspartier og vinduer. Denne skiltning ma ikke g&
ud over de faste facadepartier. Der ma etableres et stort skilt for hver butik og mindre
skilte i de gvrige felter. P& hjgrnet Hundestedvej/Havnevej kan centrets navn opseettes
pé hjsrnetdrnet mod Havnevej og mod Hundestedvej. Skiltene skal have et ensartet
udseende i materialer og udformning og udstrdle en hgj kvalitet. Skiltene ma vise
forretningens navn og logo. Der m& ikke reklameres for enkelte varer eller varegrupper
udvendigt p8 bygningerne. Undtaget herfra er kortvarige slagtilbud og lignende, der kan
klzebes op indvendigt pa vinduerne. Hgjest 10 % af vinduerne m3 tilkleebes eller pd
anden made tildeekkes med reklamer, skilte og lignende.

Skilte skal bestd af Igse bogstaver og logo, som monteres direkte pd facaden, eller som
en tynd skilteplade med navn og logo.

Belysning af skilte pa facaden ma ske med spot, der skal monteres over skiltene eller
ved indirekte belysning (f.eks. bagved siddende dioder, der giver en koronaeffekt).
Skiltene ma ikke udformes som egentlige lyskasser.

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

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

Mod Hanehovedvej skal der etableres et grgnt beplantningsbzlte i en bredde af 5 meter.
I det sydlige lokalplanomréde skal der etableres et grgnt beplantningsbzelte i en bredde
af 8 meter ud mod jernbanen. Beplantningsbeelterne er skitsemaessigt illustreret pa
kortbilag 3.

Mod Hundestedsvej skal etableres et grgnt beplantningsbaelte pd mindst 15 meters
bredde. Inden for beplantningsbaeltet kan der anlaegges et vandreservoir, som vist pa
kortbilag 3.

Generelt skal arealerne ud mod Hanehovedvej, Havnevej og Hundestedvej fremstd som
et indbydende centeromr@de uden skeemmende forhold.

Der skal anlaegges grgnne omréder og plantes treeer ved parkeringspladserne samt
andre steder, hvor det kan medvirke som en forskgnnelse af omradet.

Mod naboer skal der plantes haek. Hvis der opsaettes fast hegn, skal det ske i samréd
med nabo.

Mellem delomrade A og boliger i delomréde B og mellem delomr@de D og boliger i
delomrdde E kan der etableres stgj-hegn/mur, hvis det er en forudsaetning for
overholdelse af stgjkrav. Hegningen skal godkendes af Halsnaes Kommune.

Der ma ikke foretages terreenregulering pd mere end +/- 0,5 meter, i forhold til naturligt

terraen, og ikke naermere skel end 2,5 meter. Hvis det er ngdvendigt for projektets
udfgrelse kan Byrédet tillade stgrre terreenregulering.
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§10

§11

9.8

9.9

9.11

9.12

9.13

Handicappede skal have samme muligheder som andre i og omkring byggeriet, p-
arealer, stier, torve, pladser m.m. Derfor skal standarden ” tilgeengelighed for alle DS
3028" fglges.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og pdlaesning parkeres kgretgjer med
en totalvaegt pd over 3.500 kg.

Der ma ikke henszettes bdde med en laengde over 6,0 meter og/eller i en hgjde over 2,5
meter inklusiv evt. stativ. Der ma ikke henstilles uindregistrerede kgretgjer, herunder
campingvogne og skurvogne. Undtaget herfra er uindregistrerede kgretgjer i forbindelse
med en forretning, der salger disse samt containere i forbindelse med
affaldshdndtering.

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

I delomr8de A ved krydset mellem Havnevej og Hanehovedvej kan der opstilles en
feelles skiltpylon, hvor hver butik kan have sit logo og navn. Skiltet m& maksimalt vaere
7 meter hgjt og skal ved materiale og farvevalg fremstd af hgj kvalitet. Skiltet skal
placeres mindst 3 meter fra skel mod vejareal.

Al skiltning skal godkendes af Halsnaes Kommune.

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

10.1

10.2

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 04.28, samt
gyldigheden af de dele af lokalplan 04.11 der ligger indenfor naervaerende lokalplan.

Fglgende servitutter aflyses:

Dok. om faerdselsret fra (sandsynligvis) 1910 tinglyst p& matr.nr. 5bp, 5q, 5¢, 5e, 5g og
5h Evetofte By, Melby. P3taleberettiget er ukendt.

Dok. om byggelinier fra 16.09.1931 tinglyst pd matr.nr. 5bp og 5e Evetofte By, Melby.
Servitutten er i sin helhed aflyst d. 12.08.2006 (jf. skrivelse fra dommerkontoret).

Dok. om faerdselsret fra 01.02.1871 tinglyst p& matr.nr. 25e Evetofte By, Melby.
P3taleberettiget er ukendt.

Forudsaetning for ibrugtagning.

11.1

11.2

11.3

Inden butikscentret kan ibrugtages skal bebyggelsen vzere tilsluttet den i omradet
fremfgrte fjernvarme, med mindre bygningen er lavet som lavenergi byggeri.

Inden nogen form for ny bebyggelse i henholdsvis delomrade A, B, C, D og E tages i
brug, skal de ngdvendige veje og parkeringspladser vaeret etableret som beskrevet i § 5.

Inden nogen form for ny bebyggelse i henholdsvis delomrade A, B, C, D og E tages i
brug, skal de respektive beplantningsbalter vaere etableret som beskrevet i §9.
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11.4 Inden nogen form for ny bebyggelse i henholdsvis delomréde A, B, C, D og E tages i
brug, skal hegn eller haek mod de respektive boliger veeret etableret som beskrevet i
§9,5 0g §9.6

11.5 Inden nogen form for ny bebyggelse i henholdsvis delomréde A, B, C, D og E tages i

brug, skal der vaere udstedt ibrugtagningstilladelse for bygningerne.

8§ 12 Tilsyn og dispensation.

12.1 Byradet paser, 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.
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Vedtagelsespategning

Sdledes vedtaget som forslag til lokalplan 04.67 for FuglebaekCentret, af Halsnaes Byrad den 19.
Februar 2008.

- o e
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YA i

/Hélg?s/ Michael Graatang
borgrhester kommunaldirektgr

27



Forslag til lokalplan 04.67 for FuglebaekCentret
Halsnaes

v Kommune

SIGNATUR:
LOKALPLANENS AFGRASNING  ee—

Sags nr.
Sag Lokalplan 04.67 for FuglebaekCentret 2007/04435
Emne Lokalplanens afgraensning Tegn. nr.
Kortbilag 1
- Init.
Yk mesv
Halsnaes

v Kommune Mal

R&dhuspladsen 1, 3300 Frederiksvaerk
Telefon 47784000, Fax 47784090
Email: mail@halsnaes.dk

Dato
Januar 2008

28




Sag Lokalplan 04.67 for FuglebaekCentret

Emne Lokalplanens delomrdder

Sags nr.

Halsnaes

v Kommune

Radhuspladsen 1, 3300 Frederiksvaerk
Telefon 47784000, Fax 47784090
Email: mail@halsnaes.dk

2007/04435
Tegn. nr.

Kortbilag 2
Init.

mesv
Mal
Dato

Januar 2008




Bebyggelse/
Parkering

Vejl Parkering

Vej

Parkering

— Karelses retning

Byggelinje

\\
Sags nr.
Sag Lokalplan 04.67 for FuglebaekCentret 2007/04435
Emne Arealanvendelsesplan for delomrade A. . . Tegn. nr
Den mgrke gra viser byggefelt og parkeringsomrade i delomrade A. Kortbilag 3
- Init.
ke mesv
Halsnaes
v Kommune Mal
Radhuspladsen 1, 3300 Frederiksvaerk
Telefon 47784000, Fax 47784090 Dato

Email: mail@halsnaes.dk

Januar 2008







