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Lokalplan 08.2

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 anleegsarbejder. Det kan ogsa veere ned-
rivning af bebyggelse.

I gvrigt skal vi altid lave en lokalplan, ndr det er ngdvendigt for at sikre, at kommunepla-
nen kan gennemfgres.

Byradet kan ogsd 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?

Loven 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 sd 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. De har ogsa mulighed for at komme med bemaerkninger, ind-
sigelser eller aendringsforslag til forslaget.

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

Havlit har tidligere vaeret plejehjem, men blev i 1990’erne ved om- og tilbygning zendret
til aeldreboliger med forskellige faellesfaciliteter. Der er i dag 13 boliger i hoved- og forhus,
og 9 boliger i 3 reekkehusbebyggelser pad Geerdesmuttevej. I forbindelse med budget 2010
vedtog Byradet, at Havlit gradvist skulle overga til socialpsykiatrien, boliger for sindsliden-
de. I forbindelse med hgringen af lokalplanforslag 08.2, kom der en del indsigelser imod at
de 3 raekkehusbebyggelser pd Gaerdesmuttevej skulle overga til socialpsykiatrien. Byradet
har derefter besluttet, at de tre raekkehusbebyggelser ikke skal indgd i lokalplan 08.2, men
forblive i lokalplan 48. Den nuvaerende aktivitesklubs aktiviteter flyttes til Gimle i Sgnder-
gade.

Havlit er omfattet af lokalplan 48 fra 1991, der udlaegger anvendelsen til aldreboliger med
tilhgrende fzellesfaciliteter. I forbindelse med en andring af anvendelsen af en del af omra-
det til boliger for sindslidende er det vurderet, at det vil vaere ngdvendigt med en ny lokal-
plan, der ggr anvendelsen bredere. Alle gvrige forhold omkring Havlit vil ikke blive sendret,
men lokalplanen vil naturligvis blive opdateret i forhold til ndret lovgivning og lignende.

Formalet med lokalplan 08.2’s bestemmelser er, at muliggere en bredere anvendelse af

en del af Havlit, men stadig indenfor rammerne af boliger samt tilhgrende faellesfaciliteter,
parkeringsanlaeg, gronne arealer med mere. Formalet har desuden veeret, at opdatere be-
stemmelserne i henhold til dagens praksis for f.eks. skiltning, hegning og lignende — men
sa vidt muligt indenfor de eksisterende rammer i lokalplan 48. Efter vedtagelse af lokalplan
08.2 vil lokalplan 48 delvist blive ophaevet.

Eksisterende forhold

Omradet er pa ca. 2.500 m? og afgraenses mod syd af spredt villabebyggelse, mod vest af
raekkehusbebygelse, mod nord af Gaerdesmuttevej og mod gst af Havlitvej. Terraenet, der
ligger ca. 1 meter hgjere end villabebyggelsen mod syd, og har et svagt fald mod vest, den
offentlige sti.

Havlit bestar af 3 bygninger, der er ombygget vaesentligt. Feellesfaciliteterne findes midt i
omradet i det oprindelige plejehjem, hvor der ogsd er indrettet et antal boliger.

Bebyggelsen har pudsede hvide facader med rgde tegltage. Udenomsarealerne er udlagt til
parkering og grgnne faellesomrader.
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Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Fingerplan 2007

Lokalplanen er lavet, s& den fglger fingerplanens retningslinier.
Regionplan 2005

Kommuneplan 2009

I kommuneplanen er naevnt en reekke bestemmelser, der skal vaere i en lokalplan for omra-
det. Dels rammer for omrade 08.03 og dels i retningslinierne.

Rammer for 8.03 Havlit

Zonestatus: Byzone

Anvendelse: Institutionsformal, aeldrecenter
Min. grundstgrrelse: Kan ikke udstykkes
Max. bebyggelsesprocent: 40

Antal etager: 1>

Stgj

Der er ingen seerlige forhold omkring stgj i lokalplanomradet.
Byggeriet skal stgjdeempes efter gaeldende bygningsreglement
Lokalplaner

Lokalplan 48 fra 30. september 1991 gzelder for omradet. Lokalplan 08.2 vil delvist blive
aflgse lokalplan 48.

Deklarationer
Der er ikke tinglyst deklarationer pa ejendommen.
Andre kommunale planer

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner. Lokalplanom-
radet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er daekket af Halsnaes Kommunes kollektive var-
meforsyningsplaner.

Faellesantenneanlaeg

Der forefindes hybridnet (Kabel TV) i lokalplanomradet. Der er ikke krav om tilslutning til
hybridnettet.

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. Ud-
viklingen 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 kommu-
ner.

Desuden skal planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare vaerdi-
fulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaagningen skal iszer sikre de dbne kysters vaer-
dier.

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

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og til-
hgrende bekendtggrelser og cirkulaerer.

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.
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Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale
om et eksisterende teet bebygget omrdde i byzone. Lokalplanen aendrer ikke p& dette for-
hold.

Det er heller ikke ngdvendigt med en saerlig redeggrelse for butiksforholdene. Lokalplanen
indeholder ikke nye udlzeg af arealer til butikker eller andet, der kan vaere i strid med plan-
lovens formal for butiksudviklingen.

Lov om Miljgvurdering

Lokalplanen er screenet i henhold til miljgvurderingsloven. Det er besluttet, at der ikke skal
udarbejdes en miljgvurdering for lokalplan 08.2.

Lov om naturbeskyttelse

Lokalplanomradet omfatter ikke naturomrader, anleeg m.m., der er omfattet af lov om na-
turbeskyttelse.

Byggeloven

Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse inden, der ma
bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de geeldende 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 Folkemuseet i Hillergd.

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 ma udnyttes pa en made, der kan vaere i
strid med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der
geelder. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omsteendigheder fortsaette som
hidtil. Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byradet til-
lade mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

N&r hgringen er slut kan Byradet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer indsigelser
til forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter hgringens afslut-
ning.

I forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget andres lidt. Hvis a&n-
dringerne er veesentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er
baggrund for aendringen, kan vedtagelsen ikke ske, fgr alle de hgrte har haft lejlighed til at
udtale sig.

Hvis sendringerne er sa omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en
helt ny hgring.

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

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 ar efter hgringen er startet, falder forslaget
bort.

Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den
overholdes. Det geelder for eksempel udstykning, bebyggelse og zndringer i anvendelsen
af de enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortsaettes som hidtil, hvis det er
etableret fgr lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det gaelder ogsa, selv om det ikke
stemmer overens med den ny lokalplan.
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En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medfgrer heller ikke pligt til at sendre de eksisterende
forhold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sddanne sendringer ma dog ikke veere i
strid med lokalplanens formal.

Hvis der skal gennemfgres et projekt der skiller sig vaesentligt ud fra lokalplanen, skal der
laves en ny lokalplan.

Lokalplanen gaelder i de fleste tilfaelde frem for de dele af private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Bestemmelser
Bekendtggrelse af Lov om planlaagning nr. 813 af 21. juni 2007, fastsaetter fglgende regler
for omradet naevnt i § 2.

g1

§2

§3

84

§5

§6

§7

§8

Lokalplanens formal.

Lokalplanens formal er at fastleegge bestemmelser for anvendelsen af en del af
Havlit, byggeri, udearealer med mere. Det er at sikre:

1.1 Lokalplanen har til formal at udlaegge omradet til offentlige formal som institu -
tions- og boligformal med tilhgrende feellesfaciliteter.

1.2 Ny bebyggelse skal i udformning og materialevalg afstemmes med den zeldre
del af Havlit og kvarteret i gvrigt.

1.3 At omradets grgnne karakter bevares.
Lokalplanens omréde.

2.1 Lokalplanen er afgraenset som vist pd kortbilag 1 og omfatter en del af matri-
kelnummer 55 Hundested By, Torup.

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

3.1 Boliger med tilhgrende fzellesfaciliteter, pleje- og stgttefunktioner. Dertil de
ngdvendige parkeringspladser og feellesarealer.

Udstykning.
Planloven § I5, stk. 2, nr. 3.
4.1 Omradet kan ikke udstykkes yderligere.
Vej- og stiforhold.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 4.
5.1 Den eksisterende vejadgang fra Havlitvej bibeholdes i den nuvaerende bredde.
5.2 Til boligerne udlaegges 1 p-plads pr. bolig pa feelles p-pladser.

5.3 Stier, veje, p-pladser og lignende skal projekteres under hensyntagen til “Til
gaengelighed for alle DS 3028".

Tekniske anlaeg.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.
6.1 Elledninger, herunder ledninger til belysningsanlzeg, skal fgres frem i jorden.

6.2 Lokalplanomradet skal opvarmes med fjernvarme ifslge varmeforsyningspla-
nen for Halsnaes Kommune.

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

7.1 Der kan placeres et udhus pa op til 15 m2 udenfor de pa kortbilag 1 viste byg-
gefelter.

7.2 Der kan etableres en tilbygning pa op til 25 m2 udenfor de pa kortbilag 1 viste
byggefelter.

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraeden.

Planloven § I5, stk. 2, nr. 7.
8.1 Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke overstige 40.
8.2 Ny bebyggelse ma ikke opfgres i mere end 1 etage.

8.3 Tage skal udformes som sadeltage med en taghzeldning pd mellem 35 og 45
grader. Ny bebyggelse skal tilpasses den eksisterende bebyggelse.
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8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10
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Tage skal beleegges med rgde vingetegl. Kviste, karnapper, sma overdsekkede
arealer og andre sma bygningsdele skal belaegges med tagpap, glas eller zink i
en gra eller sort farve.

Smabygninger skal beleegges med tage i samme form som hovedbygningen.
Tage skal beleegges med teglsten, tagpap, glas eller zink i en gra eller sort
farve.

Facader skal fremsta som teglstensmur, som er pudset, vandskuret eller pa
lignende made behandlet og holdt i hvid eller meget lys grd. Mindre facadedele
(ved vinduespartier, gavitrekanter og lignende) kan udfgres i andre materialer,
som skal holdes i lyse deempede farver.

Smabygningers facader skal enten vaere i tegl eller trae. Trae skal males i
deempede jordfarver eller fremstd som naturtree.

Der m& kun opsaettes vejledende skilte pa bygningerne i lokalplanomradet.
Disse skilte ma ikke vaere stgrre end 0,3 x 0,5 meter.

Antenner og paraboler ma ikke placeres pa tagfladerne, men skal placeres pa
facaden. Der m3 ikke vaere nogen del der ndr hgjere op end 2 meter over
terraen.

"Tilgaengelighed for alle DS 3028” skal overholdes, sa handicappede far samme
muligheder som andre i og omkring bygningerne.

Ubebyggede arealer.

9.1

9.2

9.3

9.4
9.5

9.6

9.7

9.8

Planloven § I5, stk. 2, nr. 9.

De pa kortbilag 1 viste arealer udenfor byggefelterne skal anlaegges som gren-
ne fri- og havearealer eller som belagte opholds- og parkeringsarealer. Om-
raderne skal friholdes for bebyggelse, jaevnfgr dog § 7.1 og 7.2.

Omraderne kan indrettes med borde, baenke, haveanlaeg og andet, som giver
opholdsarealerne kvalitet.

Stier skal belaegges med grus, betonfliser (maks. 0,5 x 0,5 meter), granitsten
eller teglklinker. Kgre- og parkerinsarealer skal beleegges med greesarmerings-
sten eller anden form for fast belaegning som regnvandet kan sive gennem.

Levende hegn skal udfgres som klippet haek med en hgjde pa mellem 1,2 og
1,6 meter.

Der ma alene skiltes med vejledende skilte i lokalplanomrddet. Skilte m3& ikke
veere stgrre end 0,3 x 0,5 meter og ma ikke have overkant hgjere end 1,0
meter over terraen. Undtaget herfra er et skilt ved hovedindgangen fra Havlit-
vej, hvor der kan skiltes med samlede informationer om omradet, herunder et
kort. Et sddant skilt ma ikke vaere stgrre end 1,0 x 1,5 meter og ma ikke have
overkant hgjere end 1,7 meter over terrzen.

Biofaktoren for lokalplanomradet fastsaettes til 40. Se ogsa bilag 2.

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

Inden for planens omrdde ma der ikke ud over af- og paleesning parkeres
kgretgjer med en totalveegt over 3.500 kg, henszettes bade med en lsengde pa
over 6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ,
uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne, skurvogne og containere.

Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

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. Der er mulighed for tilslutning til kabelnet
i lokalplanomradet.
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8§ 10 Tilsyn og dispensation.
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 13.

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

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

10.3 Videregdende afvigelser end omhandlet i § 19 stk. 2 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Vedtagelsespdtegning

Forslag til lokalplan 08.2, blev vedtaget af Halsnaes Byrad den 8. juni 2010 og har veeret i
hgring fra den 23. juni til den 10. september 2010.

Saledes endelig vedtaget som lokalplan 08.2, af Halsnaes Byrad den 7. december 2010.

-

Michael Graatang f

kommunaldirektgr

borgrhester
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Biofaktor

Biofaktoren skal anvendes ved stgrre samlede nye boligbebyggelser, stgrre enkeltprojekter
(f.eks.en dagligvarebutik, en stgrre erhvervsvirksomhed) og stgrre renoveringsopgaver af f.eks.
en boligbebyggelse - altsd projekter, hvor der typisk er tilknyttet r&dgivere og arkitekter, som
har kendskab til de arealer, der skal benyttes.

Biofaktoren er et mal for omfanget af et omrddes grgnne elementer set i forhold til omrddets
stgrrelse. Forskellige belaegningstyper og beplantningstyper far en veerdi efter dens “grgnhed”.
Hgjste veerdi findes for skove, mens en almindelig graesplaene har en relativ lav vaerdi og asfalt
har veerdien nul.

Ved at stille krav om en hgj biofaktor, vil det vaere vanskeligt at forsyne store arealer med fast
beleegning, da de har en lav vaerdi. Dermed kan biofaktoren ogsd vaere med til at sikre tilstreek-
keligt store arealer, eventuelt med frit vandspejl, til nedsivning af regnvand ved et projekt, sale-
des at regnsvandsbassiner maske kan ggres mindre, og belastningen af spildevandssystemet
reduceres.

Til beregning af biofaktor kan bruges fglgende eksempelvaerdier for forskellige typer overflader:
Grundarealer:

0 Asfalt, beton, fliser

20 Brosten, grusflader

30 Piksten (naturstensbelaegning), armeret grees

50 Teetklippet graes, ikke-permanente vandarealer, krat, buske og hakke under 2 meter

100 Fritvoksende graes, staudebed, permanent vandareal med “liv” i,

150 Krat, buske og hakke over 2 meter,

200 Skovbevoksning

Supplementsarealer:

50 Regnvandsnedsivning fra belagt areal, taet/ klippet facadebevoksning (f.eks. radhusvin),
tagbeplantning (sedum (lave stenurt-stauder))

100 Facadebevoksning med volumen (f.eks. vildvin), tagbeplantning (langt fritvoksende
grees)

150 Mindre enkeltstdende traeers kroneareal, facadebevoksning med stor volumen (f.eks.
vedbend)

200 Store enkeltstaende traeers kroneareal

Biofaktoren beregnes ud fra de projekterede grgnne og belagte arealer ved nyanlaeg og andrin-
ger i eksisterende anlaeg. Ved beregningen opmales arealerne med en bestemt type belaegning,
beplantning eller lignende og de ganges sa med faktoren (til venstre). Der kommer et vaegtet
areal ud for hver type, som til sidst summeres op for hele grunden og divideres med det sam-
lede grundareal.

Eks:

Biofaktor = (80 m?2 fliser x 0 + 350 m2 graesplaene x 50 + 85 m?2 staudebed x 100 + 80 m2 hgijt
krat x 150)/ 720 m2 grund = 53

Hensigten med at bruge biofaktoren er ikke, at der i hvert tilfaelde skal udregnes en meget
praecis biofaktor, eller at den angivne veerdi skal umuligggre enhver udbygning og fortaetning.
Hensigten er at fa fokus pa vaerdien af det grgnne element og af behovet for at kunne nedsive
pd egen grund.

I forbindelse med lokalplanlaegning skal der derfor foretages en mere konkret beskrivelse af,
hvordan biofaktoren bruges i det konkrete omrade. Nogle steder vil den maske skulle bruges
mere overslagsmaessigt, mens den andre steder vil skulle beregnes mere ngje.

ks | Halsnz=es
v Lamimune
o Bilag 2
Radhuspladsen 1, 3300 Frederiksveaerk
Biofaktor

Telefon 47784000, Fax 47784090
Dato: 23.03.2010




