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Redegorelse

Lokalplanomradets beliggenhed

Omradet er beliggende 1 St. Karlsminde i1 den ost-
lige udkant af byen, ved Nellikevej, Engdraget
og Brendalstien. Omrédet omfatter ejendommen
matr. nr. 6 St. Karlsminde By, Torup.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er et helarsboligomrade, men
er 1 dag ubebygget, pd ner en mindre trelenget
gérd med tilherende have midt pd arealet. Omré-
det ligger ud til det dbne land pé to sider, ud til
et eksisterende boligomrade mod vest og sommer-
husomrdde mod syd. Omrédet ligger pd graensen
mellem et bolgende terreen mod sydvest og de fla-
de lavbundsomrider mod nordest. Langs omridets
vestskel er der en offentlig sti, og langs vest- og
nordskallet er der nyplantede levende hegn.

En del af lokalplanomrédet udger en del af en land-
brugsnoteret ejendom. Inddragelse af arealet til
bebyggelse forudsatter derfor ophavelse af land-
brugspligten pé det padgeldende areal, som omfat-
ter landbrugsejendommens bygninger. Det er en
betingelse at landbrugspligten pa restarealet uden
for lokalplanomridet athandes til sameje med en
anden landbrugsejendom med bygninger.

Baggrund og formal med lokalplanen

En lokalplan fastleegger hvordan et omrade 1 frem-
tiden skal benyttes og se ud. Bestemmelserne 1
lokalplanen skal vare indenfor rammerne af kom-
muneplanens bestemmelser for omradet. Planen
tinglyses for det pageldende omrade og er bin-
dende for borgerne.

Ved at offentliggere et forslag til lokalplan sikres
det, at kommunens borgere, brugere og virksom-
heder fér kendskab til planleegningen, og lejlighed
til at gore deres synspunkt geldende inden Byré-
det behandler lokalplanen endeligt.

Byradet har vurderet at udstykning og bebyggelse
af omradet ikke er lokalplanpligtigt, men har alli-
gevel besluttet at der skal laves forslag til lokalplan
for omradet. Formélet er at sikre, at udviklingen
sker med respekt for omrédets sarlige beliggen-
hed og kvaliteter, herunder at sikre at omridet bli-
ver praeget af store naturgrunde omgivet af levende
hegn, s& omrédet ogsa fremover vil fremsta gront
og diskret bebygget, iser ud mod det dbne land.

Regionplanlagning

Omradet er 1 regionplan 2005 udlagt til boligom-
rdde. Folgende retningslinier i Regionplan 2005 er
relevante for planforslagenes omrade:

Grundvandsbeskyttelse

Omrader med seerlige drikkevandsinteresser (OSD)
5.1.16

Ved placering af aktiviteter eller anlaeg skal det sikres,
at der ikke sker forurening af grundvandet.

5.1.17

Der maikke etableres saerligt grundvandstruende aktivi-
teter og anlaeg, med mindre saerlige lokaliseringsmaes-
sige hensyn ngdvendigger placeringen. | givet fald ma
en sadan etablering fglges op med krav til indretning,
overvagning og drift, som sikrer mod forurening.

5.1.18

Nye grundvandstruende aktiviteter og anleeg pa eksi-
sterende virksomheder, institutioner, boligbebyggelser
mv. kan kun etableres pa skaerpede vilkar. Det skal
endvidere tilstraebes at minimere forureningsrisikoen
ved eksisterende aktiviteter og anlaeg.

Ifolge den digitale regionplan er omradet del af et
omrade med landskabelig vardi, det nordestlige
hjerne af omradet er del af et kulturmilje/omrade
med kulturhistoriske vaerdier og det sydestlige
hjerne er del af et lavbundsareal.

Lokalplanforslaget baserer sig pa at omradet har
varet byzone og udlagt til boligomrade siden star-
ten af 1970" erne. Beskyttelsesinteresserne indar-
bejdes i lokalplanforslaget ved at omradet fastlaeg-
ges som et gront boligomréde med store grunde og
levende hegn, og ved at de lavest liggende arealer
friholdes for bebyggelse.

Kommuneplanlaegning
Omrédet er omfattet af folgende specifikke ram-
mebestemmelse 1 kommuneplanen:

Omrade nr. og navn: 9.3 BO

Zoneforhold: Byzone

Anvendelse: Boligformal

Min. grundsterelse: 700 m2

Max. bebyggelsesprocent: 25

Max. etageantal: 1% etage

Geldende lokalplaner/byplanvedtaegter: Lokal-
plan 63

Andet: -

(Lokalplan 63 galder for en anden del af omrade
9.3 BO end det aktuelle lokalplanforslag)



Miljescreening

Byréddet skal inden offentliggerelsen af et lokal-
planforslag tage stilling til om lokalplanen er om-
fattet af pligten til at udarbejde en miljovurdering
(jf. Lov om miljevurdering af planer og program-
mer - lov nr. 316 af 5. maj 2004). Der er derfor
gennemfort en kort indledende vurdering (en
screening) af lokalplan nr. 86.

Biologiske mangfoldighed, dyre- og planteliv
Udstykning af omrédet vil betyde en reduktion i
omfanget af &bne arealer og en stigning i omfan-
get af bebygget areal og tre/busk-bevoksning. Der
indfejes bestemmelser i lokalplanforslaget som
sikrer at grundene skal vaere relativt store, at hegn
skal veere levende hegn og at lavbundsarealet ikke
m4d bebygges. Andringerne i omradet m4 forven-
tes at fore til et let @ndret, men ikke nedvendigvis
mindre mangfoldigt dyre- og planteliv.

Vand

Det vurderes, at planforslaget ikke vil medfere en
oget trussel mod grundvandet end den eksisteren-
de/kommuneplanlagte.

Rog, stoj og mog

Karakteren af rog stej og meg vil @&ndre sig, fra
landbrugsmaskiner og dyrehold til aktiviteterne
1 et haveboligomrade. Bestemmelserne om store
grunde vil give mere plads mellem naboerne og
kan dermed reducere omfanget af nabogener. Der
ma forventes en gget belastning i byggeperioden.

Byliv og feerdsel

Trafikken pa omradets veje, s@rligt Nellikevej, vil
blive oget, men lokalplanforslagets bestemmelser
medferer en mindre intensiv udnyttelse end den
geldende kommuneplan giver mulighed for, og
den ggede ferdsel giver ikke anledning til &ndrin-
ger i omréddets vejnet. Lokalplanforslagets bestem-
melser sikrer at den eksisterende sti bevares og at
der etableres yderligere en sti i omrédet.

Landskab, kulturarv og arkitektur

Landskabet endres fra et sméskala landbrugs-
landskab til et boligomrade. Lokalplanforslagets
bestemmelser om levende hegn, store grunde og
begransede terrenandringer mindsker omfanget
af @ndringerne 1 forhold til hvad den geldende
kommuneplan giver mulighed for.

Arkeeologi

Der findes ikke synlige fortidsminder i planomré-
det. Museumslovens bestemmelser om pligten til
at standse arbejdet og kontakte det lokale arkaolo-
giske museum hvis man finder arkaologiske levn,
er indskrevet i lokalplanen.

Resultat

Det vurderes, at gennemforelse af lokalplanen ikke
vil have en vesentlig indvirkning pa miljeet i lo-
vens forstand. Byradet har derfor besluttet, at pla-
nen ikke er omfattet af pligten til at udarbejde en
miljevurdering. Vurderingen baserer sig pa at lo-
kalplanforslaget omhandler en relativt lille og ikke
lokalplanpligtig bebyggelse, som gennemfores in-
denfor rammerne af den geldende kommuneplan.
Der vil blive indfejet bestemmelser i lokalplanfor-
slaget som har til formal at begrense byggeriets
indvirkning pd miljeet, herunder bestemmelser om
store grunde, levende hegn og begraensede terra-
nandringer.



Bestemmelser

§2
2.1

§3
3.1

§4
4.1

4.2

§5
5.1

§6
6.1

6.2

6.3

Indledning

Med hjemmel i lov om planlaegning (Ibk.
nr. 883 af 18. august 2004) fastsettes
hermed folgende bestemmelser for det i §3
navnte omrade:

Formal

Lokalplanens formal er:

- at sikre omrédets dbenhed og grenne
kvaliteter, herunder at sikre store grunde
og bevarelse af det naturlige terreen

- at sikre et funktionelt og sammenhan-
gende vej- og stiforleb 1 omradet

Omrade og zonestatus

Omrédet er beliggende i byzone, og omfat-
ter matr. nr. 6 St. Karlsminde By, Torup,
samt matrikler udskilt fra denne, jf. bilag
1.

Omradets anvendelse

Omrédets anvendelse fastleegges til bolig-
formal (fritliggende énfamilieboliger).
Boliger i omradet ma ikke opdeles 1 lejlig-
heder. Undtaget er matriklen med omra-
dets oprindelige gird, som kan opdeles 1 2
lejligheder.

Der mé ikke udeves nogen art af virksom-
hed eller aktivitet som ved rog, stoj, lugt
eller ved sit udseende er til ulempe for de
omkringboende i en grad som overstiger,
hvad man ma forvente i et haveboligom-
rade.

Udstykning

Grunde mé ikke udstykkes mindre end
1000 m2. Bilag 1 viser en mulig udstyk-
ning af omradet, inden for rammerne af
lokalplanen.

Vej- sti- og parkeringsforhold

Til- og frakersel til bebyggelsen sker fra
Nellikevej, Engdraget og Brendalstien,
som vist pd bilag 1.

Der skal etableres offentligt tilgeengelige
stier mellem Brondalstien og Nellikevej,
som vist pd bilag 1.

Der skal etableres hastighedsdempende
foranstaltninger pa Nellikevej, der hvor
den vestlige sti krydser vejen, som vist pa
bilag 2.

Nellikevejs forlengelse skal udlegges i

6.3

§7
7.1

7.2

7.3

8.2

8.3

8.4

8.5

8 meters bredde med anlagt kerebane 1
min. 5,50 meters bredde. Engdragets for-
leengelse skal udlegges 1 min. 6 meters
bredde med anlagt kerebane 1 min. 4 me-
ters bredde. Stier skal udlegges i min. 4
meters bredde med anlagt stibelaegning i
min. 2 meters bredde.

Der skal udlegges min. 2 parkeringsplad-
ser pr. bolig pa egen grund.

Bebyggelsens omfang og placering
Bebyggelsesprocenten pd den enkelte
ejendom m4 ikke overstige 20, dog mé der
pa ingen ejendom vere mere end 250 m2
beboelse, og 100 m2 carporte, garager,
udhusbygninger o. lignende.

Bebyggelsen ma ikke opferes med mere
en én etage med udnyttet tagetage.
Bebyggelse ma ikke opfores nermere end
2,5 meter fra de pé bilag 1 og 2 viste plan-
tebelter.

Terraen og bebyggelse

Bebyggelsen skal tilpasses det naturlige
terren.

Ved fastleggelse af bygningens niveau-
plan skal stuegulvskoten ligge sa taet pa
det naturlige terren som muligt.

Hvis niveauplanet afviger med mere end
+/- 1 meter fra det naturlige terraen, skal
bygningen opdeles i flere niveauer, evt.
med indskudte etager.

Der md ikke opferes bygninger eller an-
leegges terrasser eller lignende i det lavt-
liggende areal i omrddets ostlige del, jf.
bilag 1 og 2.

Terrenregulering pa mere end +/- 0,5 me-
ter fra det naturlige terren samt anlaeg

af stettemure og stejle kantede jordskraen-
ter ma ikke finde sted, med mindre det

er nodvendigt for adgangen til ejendom-
men eller boligen, og ma i s fald kun ske
pa grundlag af en af Byridet godkendt ter-
renreguleringsplan.

Terrenregulering ma ikke fore til skader
pa feelles hegn eller fore til gener 1 forbin-
delse med oget afstromning af vand til
naboejendommene.

Ved anleg af veje, stier, pladser og an-
dre fellesarealer samt ved indretning af
byggeri skal der tages hensyn til handicap-
pede og ®ldres bevagelsesmuligheder.



9.2
93
94

9.5

§ 10
10.1

10.2

§ 11
11.1

11.2
11.3

11.4

I1.5

§ 12
12.1

12.2

12.3

Alle skal have lige muligheder for at
kunne komme rundt over alt, hvor det er
praktisk muligt.

Bebyggelsens udseende

Bygninger skal have tegl eller tre som
primart facademateriale.

Murede facader skal vere pudsede, vand-
skurede eller filtsede

Facader skal vere i jordfarver.

Tage mé ikke vaere med helvalm.

Tage ma ikke beklaedes med glaseret tegl
eller reflekterende metal.

Tage pé garager, carporte og udhuse skal
have samme tagbelegning som hoved-
huset. Ved flade tage kan anden belaeg-
ning anvendes.

Ubebyggede arealer

Evt. udenders belysning skal afskarmes,
sa det ikke bleender naboer og forbipas-
serende.

Der ma ikke hensattes containere, skur-
vogne, eller uindregistrerede koretgjer,
herunder biler og campingvogne. Undta-
get herfra er kortvarig opstilling af skur-
vogne og containere i forbindelse med
byggeri.

Hegning

Langs omradets nord- est og vestgraense
skal der vere et min. 5 meter bredt og
min. 2 meter hgjt sammenhangende
leehegn af hjemmehorende arter.

Hegn 1 skel skal vere levende hegn.
Hegn pa egen grund skal vaere levende
hegn. Undtaget herfra er l&hegn/mure 1
forbindelse med terrasser og laekroge.
Evt. tradhegn skal indbygges i levende
hegn og ma ikke vare hgjere end disse.
Levende hegn mod vej og sti ma ikke {4
et omfang sa de generer eller hindrer al-
mindelig ferdsel.

Tekniske anlaeg og belysning

En evt. vejbelysning mé ikke udferes med
master, men skal udferes som lav belys-
ning, eksempelvis pullert-belysning.

Alle typer ledninger skal fremfores som
jordkabler.

Der mé ikke opstilles nogen form for
fritstdende master - som for eksempel
antenne-, molle, og lysmaster. Undtaget er
dog master til feellesantenner eller anten-

§13
13.1

13.2

§14
14.1

§ 15
15.1

15.2

15.3

15.4

15.5

§ 16
16.1

§17
17.1

nemaster til mobiltelefoni, offentlig tv og
radio, det offentliges tjenester og lignende.

Forudsatninger for ibrugtagning

Ved ud- og nybygning skal eventuelle ter-
renarbejder vere ferdige inden bygnin-
gerne tages i brug.

Det levende hegn langs omrddets nord-
og ostgraense skal vere etableret inden de
nye boliger tages i brug.

Tilladelser fra bygningsmyndigheden
Hvor lokalplanen ikke indeholder speci-
fikke bestemmelser, gaelder de alminde-
lige bestemmelser i Byggeloven og Lov
om planlegning.

Grundejerforening

Grundejerforening skal oprettes, eller
grundejere optages i en eksisterende
grundejerforening senest 2 maneder efter,
at Byradet har fremsat krav herom.

Der er medlemspligt for samtlige grund-
ejere inden for lokalplanens omréde.
Grundejerforeningen skal efter krav fra
Byrédet sammenslutte sig med én eller
flere eksisterende grundejerforeninger 1
omrédet.

En eventuel ny grundejerforenings ved-
teegter og a@ndringer heri skal godkendes
af Byradet for at veere gyldig.
Grundejerforeningen er pligtig til at tage
skade pd den del af vej- og stiarealet, som
ikke ligger pa de enkelte grunde. Grund-
ejerforeningen har ansvaret for drift og
vedligehold af fellesarealer.

Fortidsminder

Findes der under jordarbejder grave, grav-
pladser, bopladser, ruiner eller andre jord-
faste fortidsminder, skal arbejdet stanses

1 det omfang det berorer fortidsmindet.
Fundet skal straks anmeldes til det muse-
um som har der arkeologiske ansvar for
lokalplanomradet, for tiden Nordsjellands
Folkemuseum - Sophienborg, Fredreriks-
gade 11 Hillered.

Lokalplanens retsvirkninger

Nér lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentliggjort, ma ejendomme der er om-
fattet af planen ifelge Planlovens § 18 kun
anvendes i1 overensstemmelse med planens
bestemmelser.



17.2

17.3

17.4

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsette som hidtil. Lokal-
planen medferer heller ikke i sig selv pligt
til at udfere de anleg der er indeholdt i
planen.

Byrédet kan dispensere fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke

er 1 strid med principperne i planen.
Videregdende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfores ved en ny lokalplan.
Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
horing af naboer m.fl., medmindre Byré-
det skenner at dispensationen er af uvae-
sentlig betydning for de pageldende.
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Pategning om vedtagelse

Forslaget er vedtaget af Hundested Byrid den
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Kortbilag
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