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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, for der la-
ves storre udstykninger eller storre bygge- eller anlegsarbejder. Det kan ogsd vaere nedriv-
ning af bebyggelse.

I ovrigt skal vi altid lave en lokalplan, nar det er nedvendigt for at sikre, at kommuneplanen
kan gennemfores.

Byrédet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er nedvendigt for at sikre en sammenhng i ud-
viklingen af et omréde.

Hvordan kan du veere med, nér vi laver en lokalplan?

Loven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi forst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i1 hering i en pe-
riode, hvor du s& har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til amtet, diverse ministerier, styrelser med videre, der skal
have mulighed for at se forslaget. De har ogséd mulighed for at komme med bemerkninger,
indsigelser eller @ndringsforslag til forslaget.

Naér heringen er slut, bliver forslaget og alle de indleg, vi har modtaget, igen behandlet af By-
radet. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.

Lokalplanens baggrund

Ved flere lejligheder gennem de senere ar har der varet forespergsler om at opfere enkelte
nye boliger 1 Store Havelse. En enkelt bolig blev opfert i 2001. En af de senere ansegninger
indeholdt flere boliger, og det var ikke muligt uden en lokalplan.

En sadan lokalplan kan samtidig sikre de karakteristiske landsbykiler, der er kiler, hvor man
kan se ud over landskabet fra landsbyen, og herved opleve nogle af de karaktertrak, landsby-
en har.

Lokalplanens formél og indhold

Formélet med lokalplanen er dels at se landsbyen som en helhed og fastlegge omfanget af nyt
byggeri til boligformal dels at fastlegge de omrader, der ikke mé bebygges af hensyn til
landsbyens milje. Derudover skal lokalplanen fastleegge overordnede rammer for hvilke mate-
rialer, farver og lignende der ma anvendes péd ny og eksisterende bebyggelse.

Endelig er formalet at fa fastlagt landsbyens afgransning i forhold til de omgivende landom-
rader.

Lokalplanen i forhold til anden planlagning

Regionplan 2001
Lokalplanen er lavet, s den folger regionplanens regler.
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Kommuneplan 2001-2012
I kommuneplanen er nevnt en reekke bestemmelser, der skal vare i en lokalplan for omréadet.
For det omrdde denne lokalplan daekker, star der folgende regler i kommuneplanen:

7.15 Store Havelse

En lokalplan for omradet skal sikre:

a. at omradets anvendelse bliver fastlagt til landsby med mulighed for boliger, visse land-
brugsbygninger, fellesanlaeg, offentlige institutioner, mindre dagligvarebutikker og libe-
rale erhverv,

at der kun kan opferes enkelte nye boliger ved huludfyldning,

at bruttoetagearealet for de enkelte dagligvarebutikker ikke ma vere storre end 150 m?,
at bebyggelse bliver udfert med symmetrisk saddeltag,

at den oprindelige landsbykarakter bliver opretholdt gennem bygninger og anlaegs place-
ring, udformning og materialevalg,

at omradets endelige afgraensning bliver fastlagt, og at den 1 princippet skal folge landsby-
ens nuvarende granser, og

g. at omrddet forbliver i landzone.

S

—

Staej
Lokalplanomradet ligger i stojbegreensningsomréade III. Det gor det muligt at udleegge arealer
til stojfolsom anvendelse som boliger.

Byggeriet skal dog om nedvendigt stejdeempes efter geldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Der geelder ikke nogen lokalplan for omrédet.

Partiel Byplanvedtagt
Der geelder ikke nogen byplanvedtegt for omradet.

Deklarationer

Der er tinglyst en lang reekke deklarationer pa et storre antal af ejendommene 1 omradet. Der
er for eksempel deklarationer om byggelinier, naturgasledninger, aflobs- og forsyningsled-
ninger, oversigter og ferdselsret.

Det er vurderet, at deklarationerne ikke vil vare til hinder for gennemforelsen af lokalplanen.

Andre tilladelser

Det er den 13. november 2001 givet en principiel tilladelse til at opfere et enfamiliehus pa
den ostlige del af matrikelnummer 44b Store Havelse By. Der har ikke varet sendt et projekt
til godkendelse I lokalplanforslaget var der en mulighed for at bygge et enfamiliehus p& ma-
trikelnummer 9a Store Havelse By, hvor der i dag er placeret en landbrugsbygning. Ejeren har
ikke ensket at konvertere muligheden for bebyggelse til matrikel 9a Store Havelse, hvorfor
bestemmelserne er @ndret til en bebyggelsesmulighed, der er i overensstemmelse med den i
2001 givne tilladelse.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiksverk Kommunes Vandforsyningsplan.
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Lokalplanomradet er kun delvist omfattet af Frederiksverk Kommunes Spildevandsplan.
Byggemulighederne pa matr.nr. 10bm og 4e St. Havelse By ligger uden for spildevandspla-
nens afgransning.

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 baredygtigt grundlag. Udvik-
lingen skal vaerne om vores natur og milje og have respekt for vores livsvilkar. Det skal
blandt andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet, for amterne og de en-
kelte kommuner.

Desuden skal planleegningen forebygge forurening og stejgener, og skabe og bevare verdi-
fulde landskaber, bymiljeer og huse. Planlegningen skal is@r sikre de abne kysters vardier.
Endelig skal den enkelte borger veere med i planleegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgér af planloven og tilhe-
rende bekendtgerelser og cirkularer.

Planloven har sarlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlegning til
butikker. En speciel redegorelse er nedvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligger, vil
have serlig betydning for kystomriderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke nedvendigt at redegere specielt for placeringen i et kystomréde, da der er tale om
en eksisterende relativ tet bebygget afgranset landsby. Lokalplanen andrer ikke pé dette for-
hold.

Det er heller ikke nedvendigt med en serlig redegerelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlaeg af arealer til butikker eller andet, der kan vere i strid med planlo-
vens formal for butiksudviklingen.

Zoneforhold
Lokalplanomradet er i dag landzone, og det forbliver landzone.

Nér lokalplanen er endelig vedtaget, skal der ikke meddeles landzonetilladelse i henhold til
planlovens § 36, stk. 1 nr. 5, da der 1 planen er indsat konkrete bestemmelser om udstykning,
byggeri, anvendelse med mere.

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanomradet omfatter ikke naturomrader, anleeg m.m., der er omfattet af Lov om natur-
beskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven galder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse inden, der mé byg-
ges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de gaeldende bygningsreglementers regler overholdes.

Museumsloven
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Museumslovens kap. VI, § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdekkes
eller berares et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Nationalmuseet.

Landbrugsloven

Folgende matrikler, der ligger inden for lokalplanens omréde: 3f, 9hl, 10a, 44a, 44b og dele af
2a, 3a, 4e, 5a, 5bf, 6a, 7a, 8a, 9a samt 10bm Store Havelse By er registreret som landbrugs-
ejendomme og omfattet af landbrugspligten.

Udstykning og bebyggelse pa matrikelnummer 4e, 10bm og 44 b Store Havelse By vil kreve,
at landbrugspligten ophaves pa de frastykkede arealer i henhold til § 4 i landbrugsloven.

Eksisterende forhold

Store Havelse landsby er en af de @ldre landsbyer 1 Frederiksvaerk Kommune. Landsbyen har
beholdt sine nuvarende graenser gennem de sidste ca. 125 &r. Eneste undtagelse er et nyere
villakvarter ved Horsehaven med 8 boliger.

Landsbyen har fire storre gdrde og to mindre. Resten af landsbyen er bebygget med enfami-
liehuse.

Landsbymiljeet er temmelig velbevaret, men selvfolgelig praeget af, at mange af ejendomme-
ne gennem arene er blevet moderniseret og derved har mistet nogle af deres oprindelige preg.
Specielt eternittage, store termoruder og nogle af de valgte farver er resultatet af disse uhen-
sigtsmaessige moderniseringer.

Desuden er landsbyen blevet skéret igennem pé tvaers af Bredlandsvej, der er en “genvej” pé
tveers af landsbyen.

Det oprindelige vejforleb og den oprindelige bebyggelse 1 Store Havelse — eller 1 hvert fald
situationen omkring 1870 kan ses pa kortet nedenfor sammenlignet med forholdene i1 dag.
Som det kan ses, er der gennem &rene forsvundet en storre og en mindre gard fra byen. Og
vejforholdene er &ndret vaesentligt.
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Store Havelse omkring 1870 til venstre og i 1986 til hejre.
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I landsbyen er der en raekke lands-
bykiler og en grenning, som er med
til at satte sit preg pa landsbyen.
Landsbykilerne har verdi, fordi de
dels muligger kik ud over det &bne
landskab inde fra landsbyen, og
dels fastholder neerheden til det ab- i \ L .
ne land — et meget karakteristisk =" L H) <k o »
treek for landsbyer. " 5\ Havelse By, Diste

Der er ogsa en rakke verdifulde
miljeer og vejforleb 1 Store Havel-
se. De er illustreret nederst til hojre.
Det er de dele af landsbyen, hvor
det oprindelige landsbymilje er be-
varet bedst.

Omrédet nord for Bredlandsvej er
et dbent landsbymilje koncentreret -
om et vejkryds. De smalle gader
med husene helt ud i — eller over —
vejskel er markante og giver et
preg af intimitet.

Veerdifulde bebyg-
gelsesmiljoer
Vejstrekninger med
vaerdifuldt milie

e *®

5% Havelse By, Oisted

Omradet syd for Brodlandsvej har
et leengere gadeforleb og en lille
sidegade. Husene ligger meget tet
og 1 stort omfang igen helt ude i
vejskel. Den sydligste cirkel
markerer to girde, der er meget
flotte, og har bevaret mange af de
@ldre detaljer, som for eksempel
belaegningen pd gardspladsen.

I lokalplanforslaget er der indarbejdet bestemmelser, der sikrer landsbyens grenning, kilerne,
de verdifulde bebyggelsesmiljoer, vejstrekninger med vardifuldt milje samt byggebestem-
melser for ny og eksisterende bebyggelse.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke mé& udnyttes pd en made, der kan vare 1 strid
med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der gel-
der. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstaendigheder fortsette som hidtil.
Det fremgér af § 17 i planloven.
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Fra heringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byrédet tillade
mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

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

I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget andres lidt. Hvis @&ndrin-
gerne er vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund
for @ndringen, kan vedtagelsen ikke ske, for alle de horte har haft lejlighed til at udtale sig.

Hvis @&ndringerne er sa omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en helt
ny hering.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vare offentliggjort senest 8 uger efter den endelige
vedtagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 dr efter horingen er startet, falder forslaget bort.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nér Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den over-
holdes. Det gaelder for eksempel, udstykning, bebyggelse og @ndringer i anvendelsen af de
enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortsattes 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 overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medferer heller ikke pligt til at @ndre de eksisterende for-
hold.

Byrédet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sddanne @ndringer md dog ikke vaere 1 strid
med lokalplanens formal.

Hvis der skal gennemfores
et projekt, der skiller sig

vaesentligt ud fra
lokalplanen, skal der laves
en ny lokalplan.

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

il
i
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Bestemmelser
Lov om Planlagning, lovbekendtgerelse nr. 763 af 11. september 2002, fastsetter folgende regler
for omradet nevnti § 2.

§ 1 Lokalplanens formal.
Lokalplanens formal er at fastlegge de overordnede rammer for Store Havelse landsby. Det er at

sikre:

1.1 At fastlegge landsbyens afgraensning.

1.2 At muliggere opforelse af enkelte nye boliger.

1.3 At friholde en reekke omrader for bebyggelse for at bevare de karakteristiske landskabstraek.
1.4 At fastlegge bestemmelser for materialer, udformning og farver pa al bebyggelse.

§ 2 Lokalplanens omrade.

2.1 Lokalplanen er afgreenset som vist pd kortbilag 1, og omfatter folgende matrikelnumre af Sto-
re Havelse by:
3g, 31, 5d, 8b, 8f, 8dn, 9f, 9gm, 9gn, 9go, 9¢gp, 9gq, 9gr, 9gs, 9gt, 9hl, 10a, 10m, 30, 31, 32,
33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44a, 44b, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 53a og 53 b samt
dele af matriklerne: 2a, 3a, 4e, Sa, 5bf, 6a, 7a, 8a, 9a og 10bm.

Samt alle matrikler der métte blive udstykket heraf.
2.2 Lokalplanomradet ligger i landzone. Zonestatus a&ndres ikke.

§ 3 Omréadets anvendelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2

3.1 Lokalplanomradet méd anvendes til boliger, landbrugsbygninger, fellesanlaeg, offentlige in-
stitutioner, mindre dagligvarebutikker og liberale erhverv.

3.2 Enejendom mé kun bestd af én bolig for én familie.

3.3 Pa kortbilag 2 er markeret de omrader i Store Havelse, hvor der ikke mé opferes bebyggelse
af nogen art.
Formalet er at bevare de landsbykiler, der er og dermed sikre sammenhcengen med det dbne
land. Desuden friholdes gronningen ved Brodlandsvej, hvor der ogsd er et mindre vandhul.
Endelig er nogle arealer i udkanten af landsbyen friholdt for bebyggelse.’

3.4 Undtaget fra bestemmelserne i § 3.3 er landbrugsbygninger, der er nedvendige for landbrugs-
driften pd matrikelnummer 4e og 6a Store Havelse.

' Bemaerkninger til bestemmelserne i planen er anfort i kursiv.
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§4

4.1

§5

5.1

5.2

53

54

§6

6.1

§7

7.1

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

Der ma udstykkes fire ejendomme til etablering af nye boliger. En ejendom i omride A, en
ejendom i omrade B og to ejendomme i omrade C. Se kortbilag 2.
Mindstegrundsterrelsen er 1.000 m?.

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

I forbindelse med byggeri i omrade C (se kortbilag 2) skal der etableres en vejadgang fra Sto-
re Havelsevej. Der skal udlaegges et vejareal i 6 meters bredde med en kerebanebredde pa
mindst 5 meter. Vejen skal anlaegges med fast belaegning som for eksempel asfalt.

De to nye ejendomme 1 omrdde C ma kun etablere overkersel til denne ve;.

I forbindelse med etablering af vejadgang til omrdde C skal der sikres tilstraekkelige over-
sigtsforhold ved tilslutningen til Store Havelseve;.

Det meget karakteristiske forleb af Store Havelsevej gennem Store Havelse skal sages beva-
ret.

Formdlet er at sikre det meget karakteristiske landsbymiljo, som det vejforlob er med til at
give med det lidt krogede forlob, det meget spidse sammenlob med Brodlandsvej mod vest og
husenes placering helt ud til og mdske over vejskel.

Samtidig er dette vejforlob ogsa med til at markere landsbyen tydeligt for bilisterne og inde-
holder helt naturlige hastighedsdcempende elementer. Modsat Bradlandsvej, der blot er fort
lige igennem som en bred vej efter moderne standarder. Der er det langt sveerere for bilister-
ne at opdage, at de korer i en landsby, og derfor skal scette farten ned.

Ved istands@ttelse og regulering af vejene, for eksempel i forbindelse med hastighedsdem-
pende foranstaltninger, skal der i udformning og materialevalg tages hensyn til landsbymilje-
et.

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

Elledninger, herunder ogsé ledninger til belysningsanlag, skal fores frem i jorden.

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

Byggeri pé de fire mulige ejendomme i omraderne A, B og C skal placeres mindst 5 meter fra
skel. Mindre bygninger som carporte, udhuse og lignende skal placeres mindst 2,5 meter fra
skel.
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§8

8.1

8.2
8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10

8.11

8.12

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

Bebyggelsesprocenten for omrade A, B og C mé ikke overstige 25.

For avrige ejendomme geelder bygningsreglementets regler. Supplerende regler i medfor af
byggeloven anforer, at der kan tillades en overskridelse af bebyggelsesprocenten ved udnyt-
telse af eksisterende uudnyttede tagetager pa ejendomme med en lille grund, hvis det skonnes
at udenomsarealerne er tilstreekkelige.

Bebyggelse mé ikke opferes med mere end 1 etage med udnyttelig tagetage.
Bygningsbredden ma maksimalt vere 7,5 meter.

Facader skal fremsta i blank mur i traditionelle rede teglsten eller som pudset eller vandskuret
mur 1 farverne hvid, gra eller gul.

Tagbelegning skal fremstd som rede teglsten, stré eller skiffer i sort eller gra.
Der mé ikke anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer. Dog mé der pa mindre partier
som for eksempel en udestue anvendes glas eller plane plastplader.

Tage skal udferes som symmetrisk sadeltag med en heldning pad mellem 30 og 50°. Tage mé
ikke udferes med valm. P4 mindre partier eller bygninger som for eksempel udestue, kan der i
enkelte tilfeelde tillades tage med ensidig taghaldning med en anden heldning.

Der méd ikke vere udhang pd beboelsesbygninger. Undtaget herfra er matrikelnumrene 9gm,
9gn, 9go, 9gp 9gq, 9gr, 9gs og 9gr Store Havelse By samt huse med stritag.

Pé enkelte mindre bygningsdele ma der anvendes andre materialer og farver, sé lenge de
harmonerer med byggeriet og landsbymiljeet i ovrigt.

Vinduer, kviste, dere og facadedetaljer skal udformes, s& de harmonerer med landsbymiljeet
og den enkelte bygnings alder og arkitektur.

Det betyder, at vinduer typisk skal veere sprossede, dore skal veere fyldningsdore evt. med
klart glas, og murede bygninger kan forsynes med detaljer som gesimser, sokler og lignende.

Tilbygninger til eksisterende bygninger kan opferes med samme udseende og i samme mate-
rialer som eksisterende bebyggelse, men skal udformes, sa de harmonerer med landsbymilje-
et. Bygninger, der nedbraender eller pd anden made beskadiges, kan genopferes med samme
udseende.

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted pa bygningerne.

Undtaget er et enkelt diskret skilt i forbindelse med et liberalt erhverv og diskret skiltning i
forbindelse med en dagligvarebutik.

Der skal seges om al skiltning.

Pa bygninger ma der ikke opsattes parabolantenner hejere end 2 meter over terreen. Paraboler
skal opsattes, sé de skeemmer mindst muligt.
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Ubebyggede arealer.
(Haver, fellesarealer med mere)
Planloven § 15, stk. 2, nr. 9.

Der mé ikke foretages terrenregulering pd mere end +/- 0,5 m, 1 forhold til eksisterende ter-
reen, og ikke naermere skel end 2,5 meter.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og palasning parkeres keretgjer med en
totalvaegt over 3500 kg, med mindre det er 1 forbindelse med et godkendt erhverv. Hensettel-
se af kelbade og uindregistrerede keretgjer samt skurvogne og containere ma ikke finde sted.

Der ma ikke 1 omrddet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er til ulempe for
de omboende. Undtaget er oplag, der naturligt herer til et lovligt etableret erhverv.

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

Der ma ikke opstilles fritstaende skilte i omradet.
Undtaget er enkelte flytbare skilte 1 forbindelse med en dagligvarebutik samt ferdselstavler.

Hegn mod vej skal udferes som levende hegn, stengarde eller som stakit, der har en hgjde pa
mellem 1 og 1,4 meter.

Plankeveerker mod vej er altsa ikke tilladt. Plankeveerker er for eksempel hegn med breedder i
“en pd to”, raftehegn, flethegn og lignende.

Landzoneadministration.
Planlovens § 15, stk. 4.

Vedtagelse af denne lokalplan medferer, at reglerne 1 planlovens § 35 ophaves, sd der ikke
skal meddeles landzonetilladelse til forhold, der er omhandlet i1 lokalplanen.

Tilsyn og dispensation.

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

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

Videregaende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en
ny lokalplan.
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Vedtagelsespiategning.

Denne lokalplan blev vedtaget som forslag den 7. oktober 2003. Forslaget har varet offentligt
fremlagt fra den 22. oktober til den 17. december 2003.

Saledes endeligt vedtaget som lokalplan 07.26 for Store Havelse Landsby af Frederiksvark Byrad
den 16. marts 2004.

/ Michael Graataﬂ/ngé

borgméster kommunaldirektgr
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