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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en raekke tilfaelde kraever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der laves
stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsd veere nedrivning af
bebyggelse.

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

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

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

Planloven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemmme 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 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. Du har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger, indsigelser
eller aendringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indlaeg, vi har modtaget, igen behandlet af Byradet.
Derefter kan Byradet 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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Kortbilag 1 - Lokalplanomradet



Lokalplanens baggrund, formal og indhold

I forbindelse med nogle konkrete sager i omradet har det vist sig, at lokalplan 06.26 dels har en
uhensigtsmeaessig formulering vedr. hegning og dels mangler bestemmelser vedr. visse
tagmaterialer og andre ting.

I tilleg nr. 1 til lokalplan 06.26 vil disse forhold blive rettet henholdsvis indfgrt. Tillaegget vil alene
omhandle de konkrete a&ndringer af enkelte paragraffer, hvorfor resten af lokalplan 06.26 stadig vil
veere geeldende.

Eksisterende forhold

Gennem de sidste 10 &r er det nye boligomrade ved Kregme langsomt blevet udbygget. I Igbet af
de sidste par &r er grundsalget og byggeriet steget kraftigt, og de to af delomraderne er nu naesten
fuldt udbygget, mens det tredje omrade netop er gaet i gang. Ogsa taet-lav omradet i midten af det
nordgstlige omrade - Tarnvaenget - er nu pa vej.

Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

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 omrade denne lokalplan daekker, star der fglgende bestemmelser i kommuneplanen:

Kommuneplan rammeomrade 6.B5 Kregme Syd

Zoneforhold Byzone og landzone

Anvendelse Boligformal, enfamiliehuse og taet-lav

Min. Grundstgrrelse 700 m2, ved teet lav 150 m2 - dog minimum 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
baeredygtighed. Der skal etableres et separat
stisystem i omrddet, hvor Kregme Kirkesti kan
indga. Stisystemet skal sikre god adgang til det
abne land, Roskilde Fjord, bus og tog. Ved
planlaegning af taet-lav bebyggelse skal der
udarbejdes lokalplan og kommuneplantillaeg. Et
mindre delomrade kan overfgres til byzone ved
lokalplanlaagning - resten er byzone.

VVM og Miljgvurdering

Lokalplantillzegget giver ikke i sig selv mulighed for konkrete projekter, men retter kun enkelte
mindre bestemmelser. Der er derfor ingen projekter, der er omfattet af VVM-reglerne, ligesom det
er vurderet, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport efter miljgvurderingsreglerne.



Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade Indsaet omrdde nr. III. Det ggr det muligt at
udlaagge arealer til boligformal.

Byggeriet skal dog stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Omradet er omfattet af lokalplan 06.26, som fortsat vil vaere geeldende, idet denne lokalplan er et
tillaeg til 06.26 og alene geelder for de konkrete bestemmelser, der fremgar af planen.

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

betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, 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, vand-,
fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger. Kommunen kan vezere behjalpelig med at oplyse, hvilke
forsyningsselskaber, der deekker det pdgaeldende omrade.

Der er blandt andet tinglyste kloakledninger og hgjspaendingsledninger i lokalplanomradet.

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Den nordlige del af lokalplanomradet er et OSD-omrade. I omradet skal der tages saerlige hensyn til
drikkevandsinteresserne.

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er deekket af Halsnaes Kommunes kollektive
varmeforsyningsplaner.

Lokalplanens 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 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 veaerdifulde
landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de abne kysters vaerdier.

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 seaerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil have
saerlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om et
eksisterende taet bebygget omrade i byzone. Lokalplanen aendrer ikke pa dette forhold.



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

Lov om Miljovurdering
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 naturomrdder, anleeg m.m., der er omfattet af Lov om

naturbeskyttelse.

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 afdeekkes eller bergres

et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Museum Nordsjaelland.



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 50 af 19. januar 2018, fastseetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

§1

§2

§8

Lokalplanens formal

1.1.

Lokalplanens formal er at tilpasse bestemmelser vedr. hegning, tagbelaegninger og
grundejerforening.

Lokalplanens omréade

2.1,

Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter falgende
matrikelnumre af Kregme By: 1dv, 1dx, 1dy, 1dz, 1de, 1dg, lea, leb, lec, led, lee,
lef, 1eqg, leh, 1lei, 1ek, lel, 1em, len, leo, lep, 1leq, ler, les, let, leu, lev, lex,
ley, lez, lee, leg, 1fa, 1fb, 1fc, 1fd, 1fe, 1fy, 1fz, 1fae, 1fg, 1ga, 1gb, 1gc, 1gd,
1ge, 1df, 1gg, 1gh, 1qgi, 1gk, 1gl, 1gm, 1gn, 1go, 1gp, 1gq, 1gr, 1gs, 1gt, 1gu, 1gv,
1gx, 1gy, 1gz, 1gee, 1g@, 1ha, 1hb, 1hc, 1hd, 1he, 1hf, 1hg, 1hh, 1hi, 1hk, 1hl, 1hm,
1hn, 1ho, 1hp, 1hq, 1hr, 1hs, 1hv, 1hx, 1hy og 1hz, samt alle matrikler der matte
blive udstykket heraf.

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

8.5.

8.7.

8.8

8.9

I delomrade A, B og C samt pa eventuelle parcelhuse i F1 ma taghaeldningen ikke
veere over 45 grader. Tage pa huse opfert i 1v2 etage ma udfgres med et udhaeng pa
op til 70 cm, mens huse opfert i 1 etage ma opferes med et udhaeng pa op til 100 cm.

I delomrade A samt F1 (for eventuelt parcelhusbyggeri) ma bygninger kun opfgres
med facader af trae, der enten fremstar i treeets egen farve, olierede eller i laserende
jordfarver, laserende hvid eller daekkende hvid, sort eller deempede jordfarver eller
med facader i mursten, der enten fremstar i blank mur, saekkeskuret eller pudset.
Hvis facaden er pudset skal den fremstd hvid eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal bekleedes med tagpap, zink, eternit eller tagsten i sorte eller grd nuancer -
pa huse med murstensfacader desuden rgde tagsten. Glaserede tagsten ma ikke
anvendes.

Gennemsigtige tagmaterialer kan anvendes pa udestuer og overdaekkede terrasser,
hvis taghaldningen ikke er over 5 grader, og taget deekkes med en stern af trae, der
skjuler taget ved syn fra siden.

I delomraderne B og C ma bygninger kun opfgres med facader i mursten, der enten
fremstar i blank mur, saekkeskuret eller pudset. Hvis facaden er pudset skal den
fremsta hvid eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal beklaedes med tagsten i rgde, sorte eller grd nuancer. Glaserede tagsten ma
ikke anvendes.

Gennemsigtige tagmaterialer kan anvendes pa udestuer og overdaekkede terrasser,
hvis taghaeldningen ikke er over 5 grader, og taget daekkes med en stern af trae, der
skjuler taget ved syn fra siden.

I delomrade D samt F2 (for eventuelt parcelhusbyggeri) ma bygninger kun opfgres
med facader af trae, der enten fremstar i treeets egen farve, olierede eller i laserende



8.12

jordfarver, laserende hvid, eller daekkende sort eller hvid eller med facader i mursten,
der enten fremstar i blank mur, saekkeskuret eller pudset. Hvis facaden er pudset skal
den fremsta hvid eller i lyse nuancer af jordfarver.

Tage skal beklaedes med tagpap, zink eller graes. For huse med murstensfacader ma
tage ogsd beklaedes med tagsten i sorte, gra eller rede nuancer. Glaserede tagsten
ma ikke anvendes.

Gennemsigtige tagmaterialer kan anvendes p& udestuer og overdaekkede terrasser,
hvis taghaldningen ikke er over 5 grader, og taget daekkes med en stern af trae, der
skjuler taget ved syn fra siden.

Smabygninger skal alle steder fremstd med facader i tree og med tage belagt med
tagsten, tagpap og zink. Alle farver skal vaere i henhold til det enkelte delomrades
farver.

Integrerede garager/udhuse samt fritliggende garager og fritliggende udhuse p3a 30
m=2 og derover kan udfgres i samme materialer som boligen.

Gennemsigtige tagmaterialer kan anvendes pa carporte og drivhuse. P3 carporte skal
taghaldningen holdes under 5 grader, og taget skal daekkes med en stern af trae, der
skjuler taget ved syn fra siden.

8§ 9 Ubebyggede arealer
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

9.7

Hegning skal ske med levende hegn. Nar der er plantet et levende hegn af
buske/haekplanter, kan det suppleres af et op til 0,8 meter hgjt tradhegn, som skal
placeres sdledes, at skjules af det levende hegn hurtigst muligt, efterhanden som det
gror til.

Trddhegnet skal udfgres af simpel tynd stdltradsnet evt. overtrukket med grgn plast.
Ved institutionen i delomrade G samt ved tekniske anlaeg kan der hegnes med
almindeligt tr&dhegn i op til 1,8 meters hgjde - og uden krav om fuld beplantning
langs hegnet.

Hegn mod vej og sti skal plantes mindst 0,3 meter fra skel.

Der kan opstilles faste hegn i mindre omfang omkring terrasser, indgangspartier og
lignende, men ikke naermere skel end 2,0 meter.

Der skal opsaettes et tyndt staltradhegn langs banen de steder, hvor der placeres stier
pa gregnningerne langs banen

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

13.1

13.2

13.3

Alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet er pligtige til at vaere medlem af 1 samlet
grundejerforening for hele lokalplanomradet.

Alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet er desuden pligtige til at veere medlem af
en grundejerforening/ ejerforening for deres delomrade - se kortbilag 2.

Den fzelles grundejerforening skal oprettes, enten ndr halvdelen af grundene er i
privat eje, og én af grundejerne kraever det, eller Halsnaes Kommune kraever det.

Den fzelles grundejerforening skal foresta vedligeholdelse af veje, stier, faellesarealer
og fzelles bygninger indenfor de overordnede fzaellesomrader i delomrdde H (se
kortbilag 2) - dog undtaget den del af delomrade H, der ligger midt i delomrade B og
C, som de to respektive delomraders grundejerforeninger star for..



§ 14

§ 15

§ 16

13.4 I de enkelte delomrdder skal der oprettes en grundejer-/ejerforeninger, enten nar
halvdelen af grundene i omradet er i privat eje, og én af grundejerne kraever det, eller
Halsnaes Kommune kreever det.

13.5 De enkelte delomraders grundejer-/ejerforeninger skal forestd vedligeholdelse af veje,
stier, feellesarealer og faelles bygninger indenfor deres delomrdde - henholdsvis
delomrade A, B (inkl. den del af H, der ligger midt i omradet), C (inkl. den del af H,
der ligger midt i omradet), D, E og F2 (se kortbilag 2).

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

14.1 Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af de bestemmelser i
lokalplan 06.26, der er omfattet af denne lokalplan - Lokalplan 06.26 §§ 8.5, 8.7-8.9,
8.12 0g 9.7

Retsvirkninger

15.1 Nar 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.

Tilsyn og dispensation

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

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

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



Vedtagelsespategning

Forslag til tillaeg nr. 1 til lokalplan 06.26 er vedtaget af Halsnaes Byrdd 26. april 2018 i henhold til
planlovens § 24

Forslaget har veeret fremlagt i offentlig hgring fra 08. maj til 08. juni 2018.

Séledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrad den 13. september 2018 i henhold til planlovens § 27.
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Offentliggerelse og klage

Byradet har den 13. september 2018 endelig vedtaget tillaeg nr. 1 til lokalplan 06.26 i Kregme.
Byradet har samtidig besluttet, at der ikke skal udarbejdes en miljgrapport over lokalplantillaegget.

Lokalplantilleegget har veeret i hgring fra den 8. maj til den 8. juni 2018, og der er indkommet tre bemaerkninger til
tillzegget, hvoraf en var underskrevet af en starre gruppe beboere i omradet. Bemaerkningerne er blevet behandlet
og har fart til et par mindre aendringer i planen. Der redeggres for, hvordan vi har forholdt os til de enkelte
bemazerkninger direkte til dem, der star for bemaerkningerne.

Lokalplantilleeggets formal er at a&endre bestemmelserne vedr. taghaeldninger, tagmaterialer p& carporte og
udestuer samt hegning.

Du kan klage til Planklagenzevnet over kommunens afggrelser for sa vidt angar retlige forhold.

Hvis du gnsker at klage over disse to afggrelser, kan du klage til Planklagenaevnet via Klageportalen. Klagefristen
udlgber 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid
fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende
hverdag.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pA www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa
www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til
den myndighed, der har truffet afgarelsen. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden i
Klageportalen. Nar du klager, skal du med betalingskort betale et gebyr. Privatpersoner skal betale 900 kr. og
virksomheder og organisationer skal betale 1.800 kr. Klagen bliver fgrst sendt videre til behandling, nar gebyret er
betalt.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er
seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet
anmodning til den myndighed, der har truffet afggrelse i sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen
til Planklagenaevnet, som traeffer afgarelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra dags dato.

Pa Miljg- og Fedevareklagenaevnets hjemmeside www.nmkn.dk er en vejledning til, hvordan man klager.


http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/
http://www.borger.dk/
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