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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en raekke 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 vaere 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.

Nar 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

I forbindelse med det faldende bgrnetal i Halsnaes Kommune, lukkede Byradet Vibehus
Bgrnehus og satte ejendommen til salg. Ejendommen er i dag omfattet af Lokalplan 09.2 for
Hundested Bgrnehus. Lokalplanen giver kun mulighed for at anvende ejendommen til
offentlige formal med tilhgrende faciliteter. Formalet med denne lokalplan er, at ejendommen
ud over offentlige formal ogsa vil kunne benyttes til beboelse. Der gnskes mulighed for, at
e&ndre den eksisterende bebyggelse til 4 boliger, og mulighed for at udstykke den sydlige del
af ejendommen, enten til raekkehusbebyggelse med op til 7 raekkehuse eller til 3 parceller til
enfamiliehuse.

For at sikre at omradet forbliver grgnt, og for at sikre nedsivning, er der sat en graense for
hvor store terrasser med fast belaegning hver bolig ma have.

Eksisterende forhold

Vibehus Bgrnehus er opfgrt i 1980 og har fungeret som institution frem til oktober 2014 hvor
den blev nedlagt. Den eksisterende bebyggelse havde plads til 88 bgrnehavebgrn, fordelt i 3
grupper. Ejendommen er pa 5.817 m2 med et bebygget areal pa 430 m2. En stor del af
ejendommen ligger i dag hen som brakmark.

Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Fingerplan 2017
Lokalplanen er lavet, sd 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, er der 2 rammeomrader i kommuneplanen der
indeholder fglgende bestemmelser:

Kommuneplan 09.3 Vibehus Bgrnehave 9.B4 Hgje Tgpholm Syd

o
rammeomrade

Zoneforhold Byzone Byzone

Anvendelse Bgrneinstitution Boligformal med mulighed for
offentlige institutioner

Min. Grundstgrrelse 700

Max Bebyggelses % 40 30

Max etageareal 172 1%

Andet

Ophgrer anvendelsen til
institution, kan omradet
anvendes til boligformal i
henhold til ramme 9.B4 eller

Boligformal med mulighed for
offentlige institutioner.




9.B5.

Stoj
Byggeriet skal stgjdaempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Omradet er omfattet af Lokalplan 09.2 For Hundested Bgrnehus. Lokalplan 09.4 vil erstatte

lokalplan 09.2.

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 vare behjzelpelig
med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daekker det pdgaeldende omrade.

Der er tinglyst deklarationer om byggelinjer, kloakledninger m.v.
Denne lokalplan strider ikke mod deklarationerne.
Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner. Da omradet ligger i
et omrade med seerlige drikkevandsinteresser (OSD), ma vejvand ikke nedsives. Der kan dog
etableres nedsivningsanlaeg.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, 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 p3 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 enkelte
kommuner.

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

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

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

Planloven har szerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil



have seerlig 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 saerlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlaeg af arealer til butikker eller andet, der kan vaere 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 naturomrader, anlaeg m.m., der er omfattet af Lov om

naturbeskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal vaere 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 arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes eller

bergres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Museum Nordsjeaelland.



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlagning nr. 1351 af 23. november 2015, fastsaetter fglgende
regler for omradet naevnt i § 2.

§1

§2

§3

84

§5

§6

Lokalplanens formal

1.1. At den eksisterende bebyggelse kan benyttes til offentlige- og boligformal.
1.2. At en del af grunden kan udstykkes, og bebygges med op til 7 raekkehuse eller
med 3 enfamiliehuse.

Lokalplanens omrdde

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter 7au Ullerup By,
Torup, samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

2.2. Lokalplanens omrade opdeles i delomraderne A og B som vist pa kortbilag 1.

2.3. Omrade A omfatter den eksisterende bebyggelse og feellesomrade.

2.4. Omrade B omfatter mulighed for ny bebyggelse.

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

3.1. Omrade A:bolig- eller offentlige formal.
3.2. Omrade B: boligformal.
3.3. Boligerne méa kun anvendes til heldrsbeboelse.

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

4.1. 1 omrade A kan den eksisterende bygning udstykkes i maksimalt 4 lejligheder
med fzellesarealer.

4.2. I omrdde B m3 der ikke foretages udstykning, matrikulering eller
arealoverfgrsel, hvorved der vil fremkomme parceller med et mindre areal end
250 m2, heri ikke medregnet vejareal og hjgrneafskeering.

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

5.1. Vejen i omrade B udlaegges i en bredde p& 10 meter som vist pa kortbilag 3 og
skal anlaegges efter princippet pa kortbilag 4.
5.2. Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

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

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



87

§8

8§89

Miljg

Der m& opsaettes solenergianlaeg pa 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 anleegget visuelt fremstar
som en del af taget.

I forbindelse ned byggesagsbehandling kan Halsnaes Kommune kreeve, at der
opseettes en prove som udgangspunkt for vurdering af bleendingsgener.

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

8.1.
8.2.

I omrade A skal bebyggelse placeres efter princippet pa kortbilag 2.
I omrade B skal teet-lav bebyggelse placeres efter princippet pa kortbilag 3.

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

Bestemmelser for omrade A

9.1.
9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.
9.7.

9.8.

Bebyggelsesprocenten ma max vaare 30 %

Facader skal udfgres som blank mur i tegl eller fremsta med
vandskurede/pudsede vaegge, som er kalket eller malet i farverne hvid, sort,
gra eller jordfarver.

Mindre bygningsdele kan udfgres i trae, glas, eternit eller zink.

Tage skal udfgres med en haeldning pa mellem 15 og 45° enten som saddeltag
eller med ensidig taghaeldning.

Tagbelaegning skal veere af betontagsten, tegl, skiffer eller tagpap i sort, gra
rgde eller brune farver.

Tage ma ikke veere reflekterende.

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

Garager og carporte skal fremsta i ens materialer og farver, s det fremstar
som en ensartet bebyggelse.

Bestemmelser for omrade B ved parcelhusbyggeri

9.9.
9.10.

9.11.
9.12.

9.13.

Bebyggelsesprocenten ma max vaere 30 %

Facader skal udfgres som blank mur i tegl eller fremsta med
vandskurede/pudsede vaegge, som er kalket eller malet i farverne hvid, sort,
gra eller jordfarver.

Mindre bygningsdele kan udfgres i trae, glas, eternit eller zink.

Tage skal udfgres med en haeldning p& mellem 15 og 45° enten som saddeltag
eller med ensidig tagheeldning.

Tagbelaegning skal vaere af betontagsten, tegl, skiffer eller tagpap i sort, gra



§ 10

9.14.
9.15.

rgde eller brune farver.

Tage ma ikke veere reflekterende.

P& bygninger ma der ikke opsaettes parabolantenner hgjere end 1,80 meter
over terraen. Paraboler skal opsaettes s& de skaammer mindst muligt.

Bestemmelser for omrade B ved raekkehusbyggeri

9.16.

9.17.

9.18.

9.19.

9.20.

9.21.

9.22.

9.23.
9.24,

9.25.

9.26.

9.27.

Bebyggelsesprocenten ma max veaere 40 %

Bebyggelsen skal tilpasses terranet.

Al bebyggelse skal fremstd i samme materialer og farver, s det fremstdr som
en ensartet bebyggelse. Dette gaelder ogsa for smabygninger.

Facader skal udfgres som blank mur i tegl eller fremsta med
vandskurede/pudsede vaegge, som er kalket eller malet i farverne hvid, sort,
gra eller jordfarver.

Mindre bygningsdele kan udfgres i trae, glas, eternit eller zink.

Tage skal udfsres med en haeldning pa mellem 15 og 45° enten som saddeltag
eller med ensidig tagheeldning.

Tagbelaegning skal veere af betontagsten, tegl, skiffer eller tagpap i sort, gra
rgde eller brune farver.

Tage ma ikke veere reflekterende.

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

Garage og carporte ma ved saddeltage have en maksimalhgjde pa 3,5 meter i
skelbreemmen mod vej.

Facader pa mindre, sekundaere bygninger som skure, garager, carporte og
drivhuse ma udfgres i andre materialer, der dog skal veere ensartede gennem
hele bebyggelsen.

Der kan opfgres individuelle drivhuse.

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

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

I omrade A skal feelles friarealer og haveanlaeg placeres efter princippet pa
kortbilag 2.

Der m& max vaere 30 m? terrasser med fast beleegning (fliser og sten m.m.) pr.
bolig.

Hegn i skel skal vaere levende hegn. Der ma opsaettes et let trddhegn bag
beplantning i op til 1,25 meter.

Der m& opsaettes faste hegn omkring terrasser. Hegnet skal opfgres i
tilknytning til bebyggelse.

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

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

P& de enkelte ejendomme ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres



§ 11

§12

§ 13

kgretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, hensaettes bade med en laengde pa
over 6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ,
skurvogne, containere, campingvogne og uindregistrerede kgretgjer.

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

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

11.1. Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af Lokalplan 09.2 For
Hundested Bgrnehus.

Affaldshdndtering

12.1. I omrade A skal der reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring
og transport af affald.

Tilsyn og dispensation

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

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

13.3. Videregdende afvigelser end omhandlet i § 3 stk. 2 og 3 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Vedtagelsespategning
Forslag til lokalplan 09.4 er vedtaget af Halsnaes Byrad den 30. januar 2018 for vedtagelse i
henhold til planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 09.4 har veeret i offentlig hgring fra den 31. januar 2018 til den 28. marts
2018.

Denne lokalplan er endelig vedtaget af Halsnaes Byrad den 31. maj 2018.
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