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Hvorfor laver vi en lokalplan?
I en reekke tilfeelde kraever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsd veere nedrivning af be-

byggelse.

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

Byradet kan ogsd lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng i udvik-
lingen af et omrade.

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 lokal-
omréde. Derfor laver vi farst 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 mu-
lighed for at se forslaget. De har ogs& mulighed for at komme med bemaerkninger, indsigelser el-

ler &ndringsforslag til forslaget.

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

Kopi: Halsnaes Kommune.

Oplag: 100 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr. 2007/06425
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

I Kommuneplan 2001-2012 er der udlagt nogle sommerhusomrdder med saerlige natur-
veerdier. Der er derfor udarbejdet en prioriteret liste for udarbejdelse af lokalplaner, der
skal sikre omraderne. Heldrsomradet ved Hvide Klint og sommerhusomradet langs ky-
sten i LI. Kregme, der straekker sig fra Hvide Klint mod nord og ned langs kysten til det
fredede omrade ved Graevlingehgj, er kendetegnet ved stor naturskgnhed. En del af
grundene er store, og en del af husene er bevaringsveerdige. M3let med denne lokalplan
er at sikre og bevare omrddets karakteristiske traek med hensyn til natur og bebyggel-
se.

Der er i 2007 udsendt et idéoplaeg, der skulle danne grundlag for udarbejdelsen af en
lokalplan. Halsnaes Kommune gnskede, at beboerne i omradet tog stilling til, hvilke
veerdier omradets brugere mener, omrddet har, og som de gnsker, der skal sikres i en
lokalplan.

Der er kommet ideer fra grundejerne i forbindelse med forhgringen. Der er forslag om
bebyggelsesregulerende bestemmelser, bevaring af beplantning, ingen vejbelysning,
forbud mod faste hegn m.m.

Der er desuden kommet en del henvendelser om vedligeholdelse af udsigtspunkter og
de fredede arealer. Disse emner kan ikke behandles i en lokalplan, men er givet videre
til rette myndighed. Der er allerede i 2008 udfgrt en del naturpleje i omradet.

Lokalplanen optager bestemmelser om fremtidigt byggeris udformning, bevaring og
vedligeholdelse af beplantning, hegning og udstykning.

A
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Eksisterende forhold

Omradet kan hovedsageligt deles op i 3 omrader. Det nordligste omrade mod jernbanen
er et mindre heldrsomrade med hovedsageligt eeldre huse. Det midterste omrade, hvor
feriekolonien Hvide Klint ligger, er landzone og stgrstedelen af arealet er fredet. Det
sydlige omrade er sommerhusomrdde med enkelte heldrshuse. En stor del af ejendom-
mene har enten udsigt eller kig over Roskilde Fjord. De fleste veje er smalle grusveje.
Hele omradet langs Hvide Klint og Roskilde Fjord udggr et bevaringsvaerdigt naturomra-
de. Gennem hele omradet forlgber den fredede sti Bakkestien, der har nogle offentlige
udsigtspunkter.

Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Regionplan 2005 (ophgijet til landsplandirektiv)

Lokalplanen er ikke bergrt af Regionplanens retningslinier.

Kommuneplan for Frederiksvaerk Kommune 2001-2012, 2005

I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for
omradet. For det omrade denne lokalplan daekker, star der fglgende regler i kommune-
planen:

” 6.19 Praestehgj og Manedalen

"En lokalplan for omradet skal sikre:

a at omradets anvendelse bliver fastlagt til sommerhusomrade med mulighed for
feellesanlaeg, og

b at omradet bliver udlagt som sommerhusomrade med szerlige naturvaerdier.” og
6.12 Kregme
"En lokalplan for omradet skal sikre:

a at omradets anvendelse bliver fastlagt til boligformal med mulighed for offentlige
institutioner, fallesanlaag og mindre dagligvarebutikker,

b at bebyggelse ikke ma opfgres med mere end en etage uden udnyttelig tagetage,

C at bruttoetagearealet for de enkelte butikker ikke ma vaere stgrre en: 750 m?2 for
dagligvarebutikker, 300 m2 for servicefunktioner, og

d at samspillet mellem bygninger, anlaeg med mere og det abne land mod gst bliver
sikret, herunder udsigten over Arresg fra Hillergdvej.

En del af omradet er landzone.
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Stgj
En del af lokalplanomrddet er omfattet af stgjzoner pga. stgj fra stalvaerket.

Lokalplanomradets nordlige del ligger i stgjbegraensningsomrade II. Omradet daekker et
smalt baelte p& cirka en kilometer langs med kysten Det lsegger begraensninger for,
hvad omrddet kan udlaegges som.

Den eksisterende anvendelse andres ikke. Desuden ligger omradet bade inden for
strandbeskyttelseslinien samt inden for et fredet areal. Mulighederne for a&ndret anven-
delse er derfor staerkt begraensede.

Resten af lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III. Det ggr det muligt at
udlzegge arealer til alle former for benyttelse.

Byggeriet skal dog om ngdvendigt stgjdaempes efter gaeldende bygningsreglement.
Lokalplaner og partiel byplanvedtaegt

Omradet er ikke omfattet af andre lokalplaner eller partielle byplanvedtaegter.
Deklarationer

Der er tinglyst deklarationer om sikring af vandindvinding og aflgbsledninger, benyttelse

og bebyggelse af ejendommene, oversigt og faerdsel, forbud mod udstykning, strandbe-
skyttelse m.fl. Der er desuden tinglyst fredninger, som er beskrevet nedenfor.
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De deklarationer, der kan vaere i strid med lokalplanen, vil ikke laengere have gyldighed,

nar lokalplanen er vedtaget.

Fredninger

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af flere
fredninger. Omradernes anvendelse
m3 ikke vaere i strid med fredninger-
ne.

Fredning af Hvide Klint den 25. no-
vember 1940, matr.nr. 110 Kregme
By. Fredningen giver offentligheden
adgang. Ejendommen skal bevares i
sin udstraekning og skikkelse og ma
ikke udstykkes. Den ma ikke bebyg-
ges, med mindre det er ngdvendigt
til fortsaettelse af koloniens formal.

Fredningsnaevnets kendelse af 25.
februar 1975 og Overfredningsnaev-
nets kendelse af 29. december 1978
vedrgrende fredning af matr.nr. 8c,
8i m.fl. Kregme By, Kregme. Forma-
let med fredningen er at bevare om-
radet og sikre en fremtidig benyttelse
som fritidsomrade.

Fredningsnaevnets kendelse den 26.
juni 1942 og Overfredningsnaevnets
kendelse den 24. maj 1943 vedr.
fredning af sti med tilhgrende 3 ud-
sigts- hvilepladser ved Kregme
strand, langs fjorden

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der ikke pa nuvaerende tidspunkt er deekket af
Halsnaes Kommunes kollektive varmeforsyningsplaner. Naermere oplysninger om even-
tuel tilslutning kan fas ved henvendelse til De kommunale Vaerker.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaagning

Planloven indeholder bl.a. de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.
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Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et baeredygtigt grundlag.
Udviklingen skal vaerne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar.
Det skal blandt andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet og de en-
kelte kommuner.

Desuden skal planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de dbne ky-
sters 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 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 kystomréde, da der er
tale om et eksisterende taet bebygget blandet heldrs- og sommerhusomrade samt fre-
dede arealer. Lokalplanen aendrer ikke pa dette forhold.

Lov om Miljgvurdering

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 naturomrader, anlaag m.m., der er omfattet af Lov om na-
turbeskyttelse, herunder skraenterne mod Roskilde Fjord, fredninger m.m.
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Byggeloven

Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse inden, der m&
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 afdaekkes el-
ler bergres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Folkemuseet.

Landbrugsloven

Folgende matrikler, der ligger inden for lokalplanens omrade: 8g Kregme By er registre-
ret som landbrugsejendom og omfattet af landbrugspligten. Den eksisterende lovlige
anvendelse fortseaetter.

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 vae-
re 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 fortszette
som hidtil. Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byrddet
tillade mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

Nar 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 @ndringen, 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.
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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 sndringer 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 ogsa, 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 andringer m& dog ikke vaere i
strid med lokalplanens formal.

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

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

10
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Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 813 af 21. juni 2007, fastseetter fglgende
regler for omradet naevnt i § 2.

§1

§2

§3

Lokalplanens formal.
Lokalplanens formal er at fastlaegge de overordnede rammer for bebyggelse i lo-
kalplanomradet. Det er at sikre:

1.1 At omradets anvendelse fastlaegges til bolig- og fritidsformal,
1.2 At sikre omradets rekreative og naturmaessige veerdier,

1.3 At sikre, at byggeri og andre anlaeg indpasses i det bevaringsvaerdige mil-
ja.

Lokalplanens omréde.

2.1 Lokalplanen er afgreenset som vist pa Kortbilag 1 og 2, og omfatter falgen-
de matrikelnumre af Kregme By, Kregme:
laa, lab, lac, 1lad, lae, 1af, lag, 1ah, 1lai, lak, lal, 1am, lan, lao, lap,
laq, lar, las, 1lat, lau, lav, lax, lay, laz, laee, lag, 1b, 1ba, 1bb, 1bc,
1bd, 1be, 1bf, 1bg, 1bh, 1bi, 1bk, 1bl, 1bm, 1bn, 1bo, 1bp, 1bu, 1bx, 1bz,
1bee, 1bg, 1c, 1ca, 1cb, 1cg, 1ch, 1ci, 1ck, 1cl, 1cn, 1co, 1cp, 1cq, 1cr,
1cs, 1ct, 1cu, 1dd, 1dg, 1dh, 1di, 1dk, 1dm, 1dn, 1do, 1dp, 1dq, 1ds, 1du,
le, 1g, 1h, 1i, 1k, 1m, 1o, 1q, 1r, 1t, 1u, 1v, 1x, 1y, 1z, 1=, 1g, 4aa, 4ab,
4ac, 4ad, 4ae, 4af, 4ag, 4ah, 4ai, 4ak, 4al, 4an, 4ao, 4ar, 4as, 4at, 4au,
4av, 4ax, 4ay, 4az, 4axxe, 4ag, 4ba, 4bb, 4bc, 4bd, 4be, 4bf, 4bg, 4bh, 4bi,
4bk, 4bl, 4bm, 4bn, 4bo, 4bp, 4bq, 4bs, 4bt, 4bv, 4bae, 4cb, 4cr, 4e, 4eh,
4el, 4em, 4f, 4g, 4h, 4m, 4n, 40, 4p, 4q, 4r, 4s, 4t, 4u, 4v, 4x, 4z, 4z, 40,
5aa, 5ab, 5ad, 5af, 5ah, 5ai, 5al, 5an, 5az, 5ag, 5ba, 5bq, 5¢c, 5d, 5g, 5h,
5i, 5k, 51, 5p, 5s, 5v, 5y, 5g, 8aa, 8ab, 8ac, 8ad, 8ag, 8ah, 8ai, 8ak, 8al,
8am, 8an, 8ao, 8ap, 8aq, 8au, 8av, 8ax, 8b, 8¢, 8f, 8g, 8i, 8m, 8p, 8q, 8r,
8s, 8t, 8u, 8v, 8%, 8z, 8a, 9c, 11al, 11b, 11ba, 11bb, 11c, 11cf, 11d, 11g,
11h, 11i, 11k, 11l, 11Ix, 11ma, 11m¢, 11mi, 11mq, 110, 11q, 11r, 115,
11t, 11u, 11v, 112z, 11, 29, 50, 7000k, og 7000lI,
Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

2.2 Lokalplanens omrade opdeles i delomraderne A, B og C som vist pa bilag 1
og 2.
A, byzone til heldrsbeboelse,
B, sommerhusomrade, og
C, rekreative formal.

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

3.1 Omrade A: Omradet ma kun anvendes til enfamiliehuse til heldrsbeboelse.

3.2 Omrade B: Omradet ma kun anvendes til sommerhuse og rekreative for-
mal.

11



§4

§5

§6

3.3

3.4
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Omrade C: Omradet ma kun anvendes til rekreative formal, som f.eks.
lejrskole, gronne omrader. Omradet skal som udgangspunkt friholdes for
bebyggelse. Der m& kun opfgres bebyggelse, der er ngdvendig for den re-
kreative brug.

I omrdde A og B m3 hver selvstaendig matrikuleret ejendom ma kun bestd
af én bolig for én familie.

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

4.1

4.2

4.3

Der m3 ikke udstykkes yderligere i lokalplanomradet, jf. dog § 4.2.

Der kan udstykkes 2 parceller fra matrikelnummer 5af Kregme By. Parcel-
lerne skal have et areal p& minimum 2.500 m2 ekskl. vejareal.

Der m3 ikke foretages aendringer i matriklen eller arealoverfgrsel, hvorved
der vil fremkomme ejendomme med et mindre areal end 1.200 m2, heri
ikke medregnet vejareal eller areal, der skal holdes ubebygget som fglge af
hjgrneafskaering eller byggeliniepalaeg til sikring af vejanleeg. Grunde skal
have en bredde p& mindst 12 meter.

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

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Ved matrikulering eller arealoverfgrsel kan der stilles krav om etablering af
nye eller udvidelse af eksisterende veje.

Vejrabatter skal vaere tilsdet med graes. Der kan tillades graesarmerings-
sten i overkgrsler.

Ved nyanlaeg skal der etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vej-
regler.

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

Vejbelysning er kun tilladt i omrade A.

Der kan tillades orienterende parkbelysning ved ejendomme med offentlig
adgang.

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

6.1

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

12
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8§ 7 Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 6.

§8

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Omrade A: Beboelsesbygninger skal holdes mindst 2,5 meter fra nabo-
skel. Smabygninger kan opfgres i naboskel efter gaeldende regler.

Omrade B: Sommerhuse skal opfgres mindst 5 meter fra naboskel. Sma-
bygninger skal holde en afstand af mindst 2,5 meter fra naboskel.

Omrdade C: Bygninger skal opfgres mindst 5 meter fra naboskel.

Alle omrader: Alt byggeri skal holdes mindst 5 meter fra vej- og stiskel.
Alt byggeri og befaestede arealer skal holdes mindst 5 meter fra skraentens
kant og fra naturlig strandvegetation, jf. illustrationen side 17. P& de ejen-
domme, hvor der kun er mulighed for at bygge p& det skranende skraent-

areal, skal byggeriet tilpasses terranet.

Alt byggeri skal placeres, s& det tager mest muligt hensyn til naturen i om-
radet.

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

8.1

8.2

8.3

Omrade A: Ingen bygning ma opfgres med mere end én etage med mu-
lighed for udnyttet tagetage, og bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 me-
ter malt fra naturligt terraen, eller fra et af Byradet fastsat niveauplan. Be-
boelsesbygninger m8 maksimalt have en samlet stgrrelse pd 200 m2 og
der m3 ikke opfgres smabygninger, sdsom garage, carporte og udhuse, der
er stgrre end 50 m2 og maksimalt 2 bygninger. Stgrrelsen pa det samlede
byggeri p& ejendommen ma hgjst vaere 25% af grundarealet.

Herudover ma bygges 2 fritliggende udhuse p@ maksimalt 10 m2 uden til-
ladelse efter geeldende regler i bygningsreglementet.

Saddeltage skal have en hzldning pd minimum 40 grader. Der ma ikke ud-
fgres valm.

Gavle og facader skal udfgres i tree, pudset mur eller glas.

Traebeklaedning skal holdes i sort, tordenbld, grabla eller mgrke jordfarver

sasom okker, terra de sienna, umbra, svensk rgd, dodenkop eller disse far-
vers blanding med hvid eller sort. Blandinger skal fremsta i deempede far-

ver. Der kan desuden anvendes daempede grgnne farver. Traeet kan desu-

den fremstd ubehandlet eller oliebehandlet. Krydsfiner og lignende ma ikke
anvendes.

Murveaerk skal holdes i mgrk r@d, deempet gul eller hvid.

Gavle og facader kan desuden udfgres i glas.
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Omrade B: Ingen bygning m& opfgres med mere end én etage uden mu-
lighed for udnyttet tagetage og uden kaelder, og bygningshgjden ma ikke
overstige 5,0 meter malt fra naturligt terraen, eller fra et af Byrddet fastsat
niveauplan. Beboelsesbygninger med strdtag ma have en bygningshgjde pa
maksimalt 6,0 meter.

Beboelsesbygninger ma maksimalt have en samlet stgrrelse pa 150 m2 og
der m& opfares hgjst 50 m2 carport-, garage- eller udhusformal eller en
kombination af disse enten fritliggende som 1 bygning eller sasmmenbygget
med beboelsesbygninger. Bebyggelsesprocenten for det samlede byggeri
ma hgjst vaere 10% af grundarealet. Eksisterende lovlige enfamiliehuse
folger bestemmelserne i § 8.1 samt bygningsreglementets regler for enfa-
miliehuse.

Herudover ma bygges 2 fritliggende udhuse p& maksimalt 10 m2 uden til-
ladelse efter geeldende regler i bygningsreglementet.

Bygningens facadehgjde ma ikke overstige 3,0 meter, malt fra terreen ved
bygningen til skeeringslinien mellem facade og tagflade. P& beboelsesbyg-

ninger med ensidig taghaeldning skal den ene facade overholde ovenstden-
de.

Gavle og facader skal udfgres i tree. Traebeklaedning skal holdes i sort eller
mgrke jordfarver i brun eller grgn. Traeet kan desuden fremstd ubehandlet
eller oliebehandlet. Krydsfiner og lignende ma ikke anvendes.
Eksisterende murveerk skal holdes i mgrk rgd, deempet gul eller hvid.
Gavle og facader kan desuden udfgres i glas.

Omrade C: Ingen bygning ma opfsres med mere end én etage uden mulig-
hed for udnyttet tagetage, og bygningshgjden ma ikke overstige 5,0 meter
malt fra naturligt terraen, eller fra et af Byradet fastsat niveauplan. Beboel-
sesbygninger med strdtag ma have en bygningshgjde pa8 maksimalt 6,0
meter.

Bygningens facadehgjde ma ikke overstige 3,0 meter, malt fra terraen ved
bygningen til skaeringslinien mellem facade og tagflade. P8 bygninger med
ensidig taghaeldning skal den ene facade overholde ovenstdende.

Gavle og facader skal udfgres i tree. Traebeklaedning skal holdes i sort eller
mgrke jordfarver i brun eller grgn. Traeet kan desuden fremstd ubehandlet
eller oliebehandlet. Krydsfiner og lignende m3 ikke anvendes.
Eksisterende murveerk skal holdes i mgrk rgd, daempet gul eller hvid.
Mindre partier i gavle og facader kan udfgres i glas.

Alle omrader: Alle tage skal udfgres med greaestgrv, stra/rgr, traetagspan,
naturskifer, zink, teglsten, betontagsten eller tagpap.

Tagpap skal holdes i sort, mgrkegrd, lysegrd eller granne nuancer.
Teglsten og betontagsten skal holdes i rgde, sorte eller mgrke jordfarver
med en maksimal glansvaerdi pa 3%. Der ma ikke anvendes glaserede teg|
eller glaserede tagsten. Reflekterende tagmaterialer ma ikke anvendes.
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P& mindre bygningsdele, som for eksempel overdaekkede terrasser, kan
glas- og plastmaterialer anvendes som tagmateriale, hvis det indgar i en
samlet helhed og pa betingelse af, at tagets afslutning udfgres med stern-
kant i tree eller anden tilpasset afslutning pa alle frie sider.

Beboelsesbygninger kan opfgres i forskudte plan.

Tilbygninger til eksisterende bygninger kan opfgres med samme udseende
og i samme materialer som eksisterende bebyggelse. Bygninger, der ned-

breender eller pd anden made beskadiges, kan genopfgres med samme ud-
seende.

P& bygninger ma der ikke opsaettes parabolantenner hgjere end 2 meter
over terraen. Paraboler skal opsaettes, s& de skaammer mindst muligt.

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

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

Oomrade A: Belysning pa de enkelte parceller tillades som diskret belys-
ning. Belysning ma kun opsaettes i tilknytning til indkgrsel som parkbelys-
ning pa standere, der ikke er hgjere end 1,2 meter og ved adgangspartier
pa beboelseshus.

Terrasser, overkgrsler og parkeringsarealer i tilknytning til beboelseshuse
ma& befaestes og der skal anvendes trae, brosten af granit, beton i gra far-
ver, tegl, graesarmeringssten eller lignende materialer i deempede farver.
@vrige arealer m3 ikke befaestes. Biofaktoren skal vaere mindst 50.

Der m3 ikke etableres nogen form for faste hegn mod vej, sti eller kyst.
Der kan opsaettes et fast hegn omkring affaldsbeholder, hvis affaldsbehol-
deren placeres i tilknytning til byggeri. Faste hegn i de enkelte omrader
skal holdes i farver som angivet i § 8.4, 8.8 0g 8.11.

omréade B og C: Belysning pa de enkelte parceller tillades som diskret be-
lysningBelysning ma kun opsaettes i tilknytning til beboelseshus.

Terrasser i tilknytning til beboelses- og sommerhuse m& befaestes og der
skal anvendes trae, brosten af granit, beton i gra farver, tegl eller lignende
materialer i deempede farver. Overkgrsler og parkeringsarealer ma anlaeg-
ges med graesarmeringssten. @vrige arealer ma ikke befzestes. Biofaktoren
skal vaere mindst 80.

Der ma ikke etableres nogen form for faste hegn i omradet. Undtaget her-
fra er mindre faste hegn i trae i en hgjde pd maksimalt 1,5 meter til af-
skaermning af terrasser i forbindelse med beboelseshuse. Desuden kan der
opsaettes et fast hegn omkring affaldsbeholder, hvis affaldsbeholderen pla-
ceres i tilknytning til byggeri. Faste hegn i de enkelte omrader skal holdes i
farver som angivet i § 8.4, 8.8 og 8.11.
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Eksisterende beplantning og bunddaekke skal sd vidt muligt bevares. Hvis
det er ngdvendigt at fjerne eksisterende beplantning af sikkerhedsmaessige
hensyn, skal der genplantes. Ny beplantning skal vaere karakteristisk for
omradet, som for eksempel fyr, gran, eg og birk eller andre danske nale-
og lgvtreeer. Almindelig vedligeholdelse og beskaering af beplantning er til-
ladt.

Alle omrader: Der m3 ikke foretages terraenregulering p& mere end +/-
0,5 meter, i forhold til naturligt terraen, og ikke naermere skel end 2,5 me-
ter.

Der kan anlaegges regnvandsbassin og andre tekniske installationer til lo-
kalomradets brug. Bassiner skal udformes som et naturligt vadomrade,
f.eks. en sg, vandlgb eller lignende, beplantet med omradetypisk beplant-
ning.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og paleesning parkeres
kgretgjer med en totalveegt over 3.500 kg, hensaettes bdde med en leengde
pa over 6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt sta-
tiv, uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne, skurvogne og con-
tainere.

Der ma ikke henlaegges traestammer, grene, kvas eller lignende i skel-
breemmen. Kompostering ma ikke ske nsermere naboskel end 2,50 meter.

Der m3 ikke i omrddet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, el-
ler er til ulempe for de omboende.

Synlige antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke
stilles op pa grundene i lokalplanomradet. Byradet kan give tilladelse til
enkeltanlaeg, ndr anleegget tjener til et bredere formal.

Ud over henvisningsskilte, ma der ikke opsaettes nogen form for skilte i lo-
kalplanomradet.

Kommunen kan forlange, at der pa en ejendom skal udlaegges areal til to
biler pr. bolig pd grunden.

8§ 10 Tilladelser fra andre myndigheder.

10.1

Inden for de fredede arealer skal Fredningsnaevnet give tilladelse til a&an-
dringer, der er omfattet af fredninger.

8§ 11 Tilsyn og dispensation.

11.1

11.2

Byradet paser, som angivet i planlovens § 51, stk. 1, at bestemmelserne i
lokalplanen bliver overholdt.

Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelser-

ne i lokalplanen, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i pla-
nen.
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11.3 Videregdende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved til-
vejebringelse af en ny lokalplan.

Skreentkant

Illustration af skreentkant jf. § 7.5
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Vedtagelsespategning

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag af Halsnaes Byrad den 10. marts 2009. For-
slaget har veeret i offentlig hgring fra den 25. marts til den 20. maj 2009.

Sdledes endeligt vedtaget som til lokalplan 06.19, af Halsnaes Byrad den 15. septem-
ber 2009.
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v Kommune

for et blandet heldrs- og sommerhus-
omrdde vedfjorden i LI. Kregme.




Tillaeg 1 til lokalplan 06.19

Halsnaas Kommune
Rédhuset
Radhuspladsen 1
3300 Frederiksvaerk
TIf. 47 78 40 00

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

veere nedrivning af bebyggelse.

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

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng
i udviklingen af et omrade.

Hvordan kan du veere 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
hering i en periode, hvor du s8 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

bemarkninger, indsigelser eller andringsforslag til forslaget.

N&r hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indlaeg, vi har modtaget, igen behandlet
af Byradet. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.

Kopi: Halsnaes Kommune.

Oplag: 50 stk.

Lokalplanen er udarbejdet af Miljg og Teknik. Sag nr. 2010/13746
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 formal, indhold og eksisterende forhold

Baggrunden for tillaegget til Lokalplanen er, at ejeren af ejendommen Sommerfuglevej
23 gnsker at bevare den store parklignende grund. Grunden er beplantet med store
nale- og lgvtraeer, og er beliggende i et kuperet omrade taet pa Roskilde Fjord og
Greevingehgj. Ejendommen matr. nr. 5z Kregme By, Kregme er pa 6.213 m?og ligger i
dag i Lokalplan 06.13’s omrade. Lokalplan 06.13 giver mulighed for, at grunde kan
udstykkes med en grundstgrrelse pa 1.200 m2. Hvis ejendommen udstykkes vil den
miste det saerlige praag.

Ejendommen ligger op til omradet der er omfattet af Lokalplan 06.19. Formalet med
Lokalplan 06.19 er bl.a., at sikre omrddets rekreative og naturmaessige veerdier.
Samtidig er der ikke i lokalplan 06.19’s omrade mulighed for yderligere udstykning. Det
vil derfor veere naturligt, at overfgre ejendommen til denne lokalplan.

Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Fingerplan 2007

Lokalplanen er lavet, s& den fglger fingerplanens retningslinjer.
Regionplan 2005 (landsplandirektiv)

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

Kommuneplan 2009

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

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

Omrade 6.S3 Lille Kregme
Zonestatus Sommerhusomrade
Anvendelse Sommerhusformal
Min. grundstgrrelse 1200

Max. bebyggelses % 15

Antal etager 1

Stgj

Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III. Det ggr det muligt at udlaegge
arealer til alle former for benyttelse.

Byggeri skal dog stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.
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Lokalplaner

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 06.13. Lokalplanen 06.13 vil blive ophaevet pa
ejendommen nar denne lokalplan er endelig vedtaget.

Servitutter

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste servitutter, der har
betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom p3, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres,
inden jordarbejder pabegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler, telefon-,
tele- og TV-kabler, vandledninger, fjernvarmeledninger, gasledninger og
spildevandsledninger. Kommunen kan vare behjaelpelig med at oplyst, hvilke
forsyningsselskaber, der daekker det pagaeldende omrade.

Deklarationer
Der er tinglyst en deklaration om hegn, hegnsmur m.v.
Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der ikke p& nuveerende tidspunkt er daekket af
Halsnaes Kommunes kollektive varmeforsyningsplaner. Naermere oplysninger om
eventuel tilslutning kan fas ved henvendelse til Halsnaes Kommunale Forsyningsselskab.
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.
Lokalplanomradet ligger i et omrade, der ikke p& nuvaerende tidspunkt er deekket af
Halsnaes Kommunes kollektive varmeforsyningsplaner. Neermere oplysninger om
eventuel tilslutning kan fas ved henvendelse til Halsnaes Kommunale Forsyningsselskab.
Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaagning

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
enkelte kommuner.

Desuden skal planlzegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planleegningen skal iseer sikre de &bne

kysters veerdier.

Endelig skal den enkelte borger vaere med i planlaagningen af den fremtidige udvikling.
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Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og
tilhgrende bekendtggrelser og cirkulzerer.

Planloven har saerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for
planlaegning til butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som
lokalplanen muligggr, 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 sommerhusomrade. Lokalplanen aendrer ikke pa dette forhold.

Lov om Miljgvurdering

I henhold til lov om miljgvurdering af planer og programmer skal der foretages
miljgscreening.

P& baggrund af miljgscreeningen vurderer Halsnaes Kommune, at overfgrslen af
ejendommen fra Lokalplan 06.13 til 06.19 ikke kraever at lokalplantillzegget
miljgvurderes.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomraddet omfatter ikke naturomrader, anleeg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse, herunder skraenterne mod Roskilde Fjord, fredninger m.m.

Byggeloven

Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse, inden der m3
bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven

Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes
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 ma udnyttes p& en made, der kan
veere i strid med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der
geelder. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstandigheder fortsaette

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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Nar hgringen er slut, kan Byrddet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer
indsigelser til forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter
hgringens afslutning.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget andres lidt. Hvis
&ndringerne er vaesentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som
er baggrund for sndringen, kan vedtagelsen ikke ske, fgr alle de hgrte har haft
lejlighed til at udtale sig.

Hvis sendringerne 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 vaere offentliggjort senest 8 uger efter den
endelige vedtagelse, ellers bortfalder den.

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

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det gezelder for eksempel udstykning, bebyggelse og aendringer i
anvendelsen af de enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortssettes som hidtil, hvis
det er etableret fgr lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det gaelder ogsa, 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 sendre de
eksisterende forhold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. S&danne sndringer 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 gaelder i de fleste tilfaelde frem for de dele af private byggeservitutter og
andre tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 937 af 24. september 2009, fastsaetter
falgende regler for omradet navnt i § 2.

§1

§2

§12

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

1.4 At matr. nr. 52 Kregme By, Kregme inddrages i lokalplan 06.19
Lokalplanens omrade.

2.1 Lokalplanen er afgraenset som vist pa Kortbilag 1 og 2, og omfatter
fglgende matrikelnumre af Kregme By, Kregme.

laa, lab, lac, 1lad, lae, 1af, 1ag, 1lah, lai, 1ak, lal, 1am, lan, lao, lap, laq,
lar, las, 1lat, lau, lav, lax, lay, laz, laee, lag, 1b, 1ba, 1bb, 1bc, 1bd, 1be,
1bf, 1bg, 1bh, 1bi, 1bk, 1bl, 1bm, 1bn, 1bo, 1bp, 1bu, 1bx, 1bz, 1bae, 1bg, 1c,
lca, 1cb, 1cg, 1ch, 1ci, 1ck, 1cl, 1cn, 1co, 1cp, 1cq, 1cr, 1cs, 1ct, 1cu, 1dd, 1dg,
1dh, 1di, 1dk, 1dm, 1dn, 1do, 1dp, 1dq, 1ds, 1du, 1le, 1g, 1h, 1i, 1k, 1m, 10, 1q,
ir, 1t, 1u, 1v, 1x, 1y, 1z, 1z, 1@, 4aa, 4ab, 4ac, 4ad, 4ae, 4af, 4ag, 4ah, 4ai,
4ak, 4al, 4an, 4ao, 4ar, 4as, 4at, 4au, 4av, 4ax, 4ay, 4az, 4az, 4ag, 4ba, 4bb,
4bc, 4bd, 4be, 4bf, 4bg, 4bh, 4bi, 4bk, 4bl, 4bm, 4bn, 4bo, 4bp, 4bq, 4bs, 4bt,
4bv, 4cb, 4cr, 4e, 4eh, 4el, 4em, 4f, 4g, 4h, 4m, 4n, 40, 4p, 4q, 4r, 4s, 4t, 4u,
4v, 4x, 4z, 4=, 4@, 5aa, 5ab, 5ad, 5af, 5ah, 5ai, 5al, 5an, 5ase, 5ag, 5bq, 5¢, 5d,
5g, 5h, 5i, 5k, 51, 5p, 5s, 5v, 5y, 5, 5g, 8aa, 8ab, 8ac, 8ad, 8ag, 8ah, 8ai, 8ak,
8al, 8am, 8an, 8ao, 8ap, 8aq, 8au, 8av, 8ax, 8b, 8c, 8f, 8g, 8i, 8m, 8p, 8q, 8r,
8t, 8u, 8v, 8x, 8z, 8¢, 9¢c, 11al, 11b, 11ba, 11bb, 11c, 11cf, 11d, 11g, 11h, 11i,
11k, 111, 11lx, 11ma, 11mc, 11mi, 11mq, 110, 11q, 11r, 11s, 11t, 11u, 11v,
11z, 112, 29, 50, 7000k, 7000l.

Samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

Ophgr af gyldighed af andre bestemmelser
12.1 Ved endelig vedtagelse af dette tilleeg erstattes § 2.1 i lokalplan 06.19

12.2  Lokalplan 06.13 ophaeves pa matr. nr. 5& Kregme By, Kregme nar denne
lokalplan er endelig vedtaget.
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Vedtagelsespategning

Dette tilleeg blev vedtaget som forslag til tilleeg 1 til lokalplan 06.19 af Halsnaes Byrad
den 10. januar 2012. Forslaget har veeret i offentlig hgring fra den 1. februar til den
28. marts 2012.

Sdledes endelig vedtaget som tillaeg 1 til lokalplan 06.19, af Halsnaes Byrad den 12.
juni 2012.
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