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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 ogsa vaere
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 vare med, nar vi laver en lokalplan?

Planloven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi fgrst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal have
mulighed for at se forslaget. Du har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller aendringsforslag til forslaget.

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

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

Lokalplanomr&det ligger som delomrdde F1 i lokalplan 06.26 for et boligomrdde i den sydlige
del af Kregme. Af lokalplan 06.26 fremgar, at der i delomrdde F1 er mulighed for et teet-lavt
boligbyggeri, samt at det kraeves at der udarbejdes en projektlokalplan for delomradet inden
en taet-lav bebyggelse kan etableres.

Lokalplan 06.26 har som et vaesentligt formal at beskrive og sikre vaerdierne i de grgnne
omrader, som er det baerende element i planen, herunder vej og stisystemet gennem
omradet, der er en del af det samlede stisystem, der pa sigt skal koble Fjordstien og
Arresgstien sammen. Disse formal fgres med over i denne lokalplan.

Lokalplanen har endvidere fokus pd, at miljget bl.a. sikres ved hdndtering af regnvand p& en
baeredygtig made, f.eks. gennem krav om permeable belaegninger i forbindelse med
indkgrsler og parkering.

Ideen i projektet er at tilbyde moderne, vedligeholdelsesfri og bekvemmelige boliger. Husene
bliver opfgrt i blank mur, med aluminiumsvinduer og uden udhaeng, sdledes at der vil vaere et
minimum af vedligeholdelse i mange ar, samtidig med at de kan matche tidens byggestil.
Boliger og grundstgrrelser matcher et bredt publikum, da husene er indrettet som sma
parcelhuse, med mulighed for parkering til 2 biler pa egen grund og en lille have. Det er
gnsket at bygge boliger som kan matche seniorers gnsker, men ogsa unge tilflyttere. Der er
derfor et bredt udvalg af stgrrelser og indretninger som straekker sig fra 95 m2 til 125 m2 og
med muligheder for individuelle Igsninger til materialevalg mv.

Eksisterende forhold
Lokalplanomradet ligger som et delomrade i udstykningen Kregme Syd.

Formalet med lokalplan 06.26 er at udlaegge omradet til parcelhusbyggeri og taet-lav
bebyggelse. Bebyggelsen placeres i grupper, der kan have forskellig karakter. Der er
mulighed for at opfgre op til 169 parcelhuse, samt to grupper med teet-lav bebyggelse.
Taet-lavt byggeri i delomrdderne F1 og F2 kraever, at der udarbejdes en projektlokalplan, da
disse delomr&der i lokalplan 06.26 kun er omfattet af rammebestemmelser.

Tre af de planlagte 5 bebyggelsesgrupper er godt pa vej til at vaere bygget.

En vaesentlig del af lokalplan 06.26 formal er at beskrive og sikre veerdierne i de grgnne
omrader, som er det baerende element i planen. Herunder specielt de grgnne omraders evne
til at lede vejvand bort og derved sikre nedsivning.

Centralt i lokalplanen for Kregme Syd er bebyggelsesstrukturen, der er organiseret som fem
selvsteendige bebyggelser omkring hver deres indre grgnning.

Mellem de fem bebyggelser skal landskabet fremtraede som blomstereng med mindre grupper
af treeer og buske af hjemmehgrende arter. Yderligere skal der i de faelles friarealer, omkring
en lavning i omradet, etableres 3 regnvandsbassiner med karakter af sger/ vandhuller. De
indre grgnninger skal fremsta med klippet graes og mindre grupper af fortrinsvis frugttraeer.

Kregme Kirkesti Isber gennem lokalplanomradet. En gammel kulturhistorisk sti, der i projektet
bliver en vigtig del af et stgrre sammenhaengende stinet. Dette stinet vil med tiden ogs3 vaere
med til at forbinde de regionale stier “Fjordstien” langs Roskilde Fjord og en eventuel
kommende “Arresgstien”, der vil forlgbe rundt om Arresg.



Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2017
Lokalplanen er lavet, s3 den fglger fingerplanens retningslinjer.

Kommuneplan 2013
I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for

omradet.
For det omr@de denne lokalplan daekker, star der fglgende bestemmelser i kommuneplanen:

Kommuneplan rammeomrade 6.B5

Zoneforhold Byzone og landzone

Anvendelse Boligformal, enfamiliehuse og teet-lav

Min. Grundstgrrelse 700, ved teet-lav 150 m2, dog min. det dobbelte af
boligarealet.

Max Bebyggelses % 30

Max etageareal 1%

Andet Bebyggelses placering og strukturering skal

tilpasses landskabet og omgivelserne.

Ny bebyggelse m& godt ggre brug af moderne og
visionaer arkitektur samt tage udgangspunkt i
bzeredygtighed. Der skal etableres et separat
stisystem i omrddet, hvor Kregme Kirkesti kan
indgd. Stisystemet skal sikre god adgang til det
dbne land, Roskilde Fjord, bus og tog.

Ved planlagning af teet-lav bebyggelse skal der
udarbejdes lokalplan og kommuneplantillaeg.

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade nr. III. Det gor det muligt at udleegge

arealer til boligformal.
Byggeriet skal dog stgjdaempes efter gaeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan 06.26 for et boligomrade i den sydlige del af

Kregme. Lokalplanomrddet udggr delomrade F1 i lokalplan 06.26.

Deklarationer
Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste deklarationer, servitutter m.m.,

der har betydning for bygge- og anleegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pdbegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-
kabler, vand-, fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger. Kommunen kan vaere behjalpelig
med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pdgaeldende omrade.

Andre kommunale planer



Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner. Hvis der er
grundvandsinteresser ma vejvand ikke nedsives - tjek om OSD omrade og redeggr, hvis der
er &ndret anvendelse!

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

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

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 planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de dbne kysters
veerdier.

Endelig skal den enkelte borger vaere med i planlaagningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinjer og procedurer, der fremgar af planloven og
tilhgrende bekendtggrelser og cirkulaerer.

Planloven har saerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen 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 taet bebygget omrdde i byzone. Lokalplanen aendrer ikke p& dette forhold.

Det er heller ikke ngdvendigt med en saerlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlaeg af arealer til butikker eller andet, der kan veere i strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljgvurdering
Planen er screenet i henhold til Lov om miljgvurdering. Screeningen viser, at der ikke skal

udarbejdes en miljgvurdering.

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

naturbeskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal veere givet en byggetilladelse, inden der ma

bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementer overholdes.



Museumsloven
Museumslovens §27, stk. 2 betyder, at alt arbejdes skal indstilles, hvis der afdaekkes eller
bergres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Museum Nordsjaelland.



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 1351 af juni 2017, fastseetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

g1

§2

§3

84

§5

Lokalplanens formal

1.1. Lokalplanens formal er at fastlaegge de overordnede rammer for en teet-lav
bebyggelse i lokalplanomradet. Det er desuden at sikre

1.2. grenne feellesarealer samt tilgaengelighed via offentlige stier gennem omradet,
0g

1.3. visuel og strukturel sammenhaeng til det omkringliggende boligomrade.

Lokalplanens omrdde

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pd kortbilag 1, og omfatter folgende
matrikelnumre af Kregme By, Kregme 1ht og 1 hu, samt alle matrikler, der
matte blive udstykket heraf.

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

3.1. Omradet kan kun anvendes til boliger, feellesarealer og offentlige formal
3.2. En ejendom ma kun besta af én bolig for én familie.
3.3. Omradet mad kun anvendes til boliger til heldrsbeboelse.

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

4.1. Udstykning kan ske som vist pa kortbilag 2. Derudover kan der ikke ske
yderligere udstykning.

4.2. Der kan maksimalt udstykkes 30 boligparceller.

4.3. Der ma maksimalt vaere én boligenhed pr. grund.

4.4. Mindstegrundstgrrelsen i lokalplanomrddet er 300 m2

Vej- og stiforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.bilag 5

5.1. Lokalplanomradet skal vejbetjenes som vist pa kortbilag 2

5.2. Parkering skal foregd p& egen grund. Der skal minimum vaere 1>
parkeringsplads pr. bolig.

5.3. Carporte og garager skal holdes minimum en meter fra skel mod vej for at sikre
oversigt.

5.4. Stien gennem lokalplanomradet (kortbilag 4) skal etableres som en del af det
samlede stisystem i det omkringliggende boligomrade. Stierne skal udformes
som vist pa bilag 5.

5.5. Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til gaeldende vejregler.



§6

§7

§8
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Ledningsforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

6.1.

Miljg
7.1.

7.2.

7.3.

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

For at bevare omrddet s grgnt som muligt, ma den enkelte ejendom
maksimalt have 30 m2 befaestet terrasse.

Vejafvandingen fra lokalplanomradet ledes til de tre sger/vandhuller langs
Praestesvinget, i det omkringliggende boligomrade, skal fungere som
regnvandsbassiner for vejvand og andet overfladevand i omradet.

Vandet ledes til sgerne/vandhullerne via regnvandsledninger i de interne veje.
Ved stamveje ledes vandet ud p§ engarealerne, hvorfra det siver ud til
sperne/vandhullerne. Form8let med engarealerne er at rense vandet inden det
ledes ud.

Ved kraftig regnvejr skal vandet fra sgerne/vandhullerne ledes videre i trugene
langs fordelingsvejene til en stgrre sg/vandhul.

Swerne/vandhullerne vil s8ledes vaere en del af regnvandsafvandingssystemet i
omr8det, og vil derfor ikke altid, specielt i leengere tarre perioder, kunne
forventes at st§ med frit vandspejl.

Feellesarealerne tilsds med engblomster og der plantes traeer i grupper.

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

8.1.
8.2.

8.3.

Byggeriet skal placeres som vist p& kortbilag 2

Carporte skal placeres minimum 1 meter fra skel mod vej, som vist pa kortbilag
2.

Skure skal placeres i tilknytning til carporte. Skure skal placeres minimum 1
meter fra skel mod vej.

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

9.1.
9.2.

9.3.
9.4.

9.5.

9.6.

Bebyggelsesprocenten i lokalplanomradet, ma ikke overstige 30.

Facaderne skal udfgres i mursten og skal fremsta i blank mur i lyse jordfarver
eller som vandskuret i farverne hvid, lys grd eller lyse jordfarver.

Mindre bygningsdele kan udfgres i trae, glas eller zink.

Tage skal udfgres som saddeltage uden udhaeng og med en haldning pa
mellem 10 og 45 grader.

Tagmaterialet skal vaere teglsten, sorte eller rgde betontagsten, sort eller
morkegrat tagpap eller naturskiffer. Tagmaterialet ma ikke veere reflekterende.
Glaserede tagsten m3 ikke anvendes.

Carporte skal udfgres i trae og males sorte eller mgrkegra. Carporte skal
udferes med flade tage og skal belaegges med tagpap. @vrige smabygninger



§10

9.7.

9.8.

9.9.

skal udfgres i tree og skal belaegges med tagpap.

For hver grund gaelder, at smabygninger som garage- og carportbyggeri, skure,
drivhuse m.v. hgjes ma have et samlet areal pa 50 m2.

P& bygninger ma der ikke opseettes parabolantenner hgjere end 1,8 meter over
terreen. Paraboler skal opsaettes, sa de skeemmer mindst muligt.

Der m& opsaettes solenergianlaeg p@ bygningernes tage. Solpanelerne skal vaere
antirefleksbehandlede, og resten af anlaegget, herunder panelernes rammer
skal fremsta i en mat mgrk gra eller matsort farve. Solenergianlaeg skal
nedfzeldes i tagfladen eller tilpasses tagformen, s anlsegget visuelt fremstar
som en del af taget.

Solcellerne skal tilpasse sig tagformen og skal fremsta ens i hele
lokalplanomradet.

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

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

Hegning skal ske med levende hegn. Levende hegn kan suppleres med af et op
til 1,2 meter hgit let trddhegn, som skal skjules af de levende hegn,
efterhdnden som de gror til. De levende hegn skal bestd af Igvfeeldende arter,
herunder ogsa bgg og liguster.

Den indre grgnning skal tilsds med graes og der skal plantes traeer i mindre
grupper.

Lokalplanomr&det ligger som en del af et starre boligomrdde med en
sammenhangende gron struktur med feelles gronne arealer, stisystemer og
indre grgnninger.

Belaegning i forbindelse med indkgrsler og carporte skal veere i form af
graesarmeringssten eller anden permeable belaegning.

Der m3 ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 0,5 meter, i forhold til
naturligt terraen, og ikke naermere skel end 2,5 meter.

Der kan anlaegges regnvandsbassin og andre tekniske installationer til
lokalomradets brug.

P& de enkelte ejendomme ma der ikke ud over af- og palaesning 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 stativ,
skurvogne, containere og uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.
Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

Der ma ikke opsaettes skilte. Undtaget er henvisningsskilte med et bredere
formal.

Antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke stilles op pa
grundene i lokalplanomradet. Byradet kan give tilladelse til enkeltanlaeg, nar
anlaegget tjener til et bredere formal.

Kommunen kan forlange, at der pa en ejendom skal udleegges areal til to biler
pr. bolig p& grunden.



8§ 11 Grundejerforening
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13.

§12

§13

11.1.

11.2.

11.3.

Alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet er pligtige til at vaere medlem af en
grundejerforening.

Grundejerforeningen skal oprettes, enten ndr halvdelen af grundene er i privat
eje, og én af grundejerne kraever det, eller Halsnaes Kommune kreever det.
Grundejerforeningen skal foresta vedligeholdelse af veje, faellesarealer og fzelles
bygninger.

Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser

Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

12.1.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 06.25
indenfor lokalplanomradet.

Forudsaetning for ibrugtagning

13.1.

Inden nogen form for boliger i lokalplanomradet tages i brug, skal der vaere
etableret fartdeempende foranstaltning i form af skilte eller fysiske anlaeg pa
Tarnvaenget. Projektet skal vaere godkendt af Halsnaes Kommune.

8§ 14 Retsvirkninger

I perioden fra lokalplanforslaget offentligggres og indtil den af byrddet endeligt
vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, geelder der midlertidige
retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke
ma& bebygges eller i gvrigt udnyttes pa en made, der er omfattet af forslaget,
ikke m3 bebygges eller i gvrigt udnyttes pé en made der skaber risiko for at
foregribe den endelige plans indhold.

Efter udigbet af indsigelsesfristen kan byradet tillade, at ene ejendom, der er
omfattet af lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det
forudseetter dog, at det aktuelle projekt er i overensstemmelse med
kommuneplanen, og at der ikke er tale om at padbegynde et stgrre
byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger geelder i hgjst 1 ar fra offentligggrelsen
af lokalplanforslaget.

I indsigelsesperioden, som er pa mindst 8 uger, er adgangen til at udnytte
ejendomme, der er omfattet af forslaget, sdledes meget begraenset. N&r
indsigelsesperioden er udlgbet og byrddet kender eventuelle indsigelser og
&ndringsforslag, lempes disse midlertidige retsvirkninger.

N&r der er foretaget offentlig bekendtggrelse af en lokalplan efter § 30, ma der
ikke retligt eller faktisk etableres forhold i strid med planens bestemmelser,



medmindre dispensation meddeles efter reglerne i §§ 19 eller 40.

8§ 15 Tilsyn og dispensation

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

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

15.3. Videregdende afvigelser end omhandlet i § nr. stk. 2 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategning

Forslag til lokalplan 06.32 er vedtaget af Halsnaes Byrad den 30. januar 2018 og har vaeret
fremlagt i offentlig hgring fra den 5 februar 2018 til den 3 april 2018.

Saledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrdd den 31. maj 2018 i henhold til planlovens §27.
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