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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en reekke 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.

N&r 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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Kortbilag 1 - Lokalplanomrade



Lokalplanens baggrund, formal og indhold

I 2008 vedtog Byradet lokalplan 04.67 for det planlagte Fuglebaekscenter, som skulle besta af
en stor mgbelforretning og en raekke szerligt pladskraevende udvalgsvarerbutikker. Projektet
blev ikke til noget pa grund af finanskrisen, og siden har arealerne ligget og afventet nye
muligheder. Halsnaes Kommune ejer hovedparten af den del af lokalplanarealet, der ligger syd
for Hanehovedvej, mens resten er privat ejet.

Da der af og til er behov for mindre arealer til erhvervsformal, er det et gnske at aendre
lokalplan 04.67 syd for Hanehovedvej for at muligggre forskellige former for mindre erhverv
og udstykning i mindre grundarealer. Lokalplanens formal er derfor at give disse muligheder
samt opstille retningslinjer for vejadgang, byggeri og skiltning.

Eksisterende forhold

Hovedparten af omradet er uudnyttet, mens der mod Hanehovedvej ligger tre mindre
ejendomme, der anvendes til beboelse og/ eller erhverv. Vejadgang skal ske via
Hanehovedvej til Havnevej. Mod @st udggr Lokalbanen lokalplanomrddets skel, og her er ogsd
trinbraet. Mod sydvest ligger Havnevej, som star i forbindelse med bymidten og
hovedvejsnettet. Der er blandet traevaekst pa den sydligste del af omradet, mens resten ligger
hen med graes.

Lokalplanen i forhold til anden planlagning

Fingerplan 2012
Lokalplanen er lavet, s& den falger fingerplanens retningslinjer.

Regionplan 2005 (landsplandirektiv)
Lokalplanen er lavet, s& den falger regionplanens regler for sd vidt angar kapitel 5 om vand.
@vrige retningslinjer er overtaget af Kommuneplanen.

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 folgende bestemmelser i kommuneplanen:

Kommuneplan rammeomrade 4.E3 Hanehoved Erhvervsomrade
Zoneforhold Byzone
Anvendelse Erhvervsformal og butikker til saerligt

pladskraevende varer samt genbrugsstation

Min. Grundstgrrelse 1.200 m2

Max Bebyggelses % 35 %

Max etageareal 1>

Andet Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke

veere over 1.500 m2. Ejendommens facade mod




Hanehovedvej skal vaere en indbydende
forretnings- eller erhvervsfacade. Der skal
etableres et beplantningsbaelte mod Hundestedvej.

Desuden galder afsnit 3.6, 3.7, 5.2, 6.1, 6.2 og
6.4.

VVM-reglerne

Det vejprojekt, lokalplan 04.77 muligggr, vil efter al sandsynlighed veere omfattet af VVM-
reglernes bilag 2, punkt 11d. Men da der ikke foreligger et konkret projekt, vil en eventuel
screening fgrst blive udarbejdet i forbindelse med et konkret vejprojekt.

Stoj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III. Det ggr det muligt at udlaegge arealer

til stgjfglsom anvendelse.
Byggeriet skal dog stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Omradet er omfattet af lokalplan 04.67, som vil blive aflgst af nservaerende lokalplan, for det

omrade, som 04.77 omfatter.

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 vaere behjeelpelig
med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det pdgaeldende omrade.

Der ligger blandt andet hgjspaendingsledninger ved matr.nr. 4i og 29d.
Andre kommunale planer

Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomr&det ligger i et omrdde, 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 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 planlaagningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare



veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal iszer sikre de dbne kysters
veerdier.

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 cirkulzerer.

Planloven har saerlige bestemmelser for planleegning 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 omrdde i byzone. Lokalplanen aendrer ikke p& dette forhold.

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

Lov om Miljgvurdering
Planen er screenet i henhold til Lov om miljgvurdering. Screeningen viser, at der ikke skal
udarbejdes en miljgvurdering.

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanomrddet omfatter ikke naturomrdder, anlaag m.m., der er omfattet af Lov om

naturbeskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven geelder for alt byggeri. Der skal veere 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 afdeekkes eller

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



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaagning nr. 587 af 27. maj 2013, fastsaetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2. bemaerkninger er vist i kursiv og gra tekst.

§1 Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

1.1. at fastleegge omrddets anvendelse til saerligt pladskreevende butikker,
erhvervsformal og mindre salgsvirksomhed i forbindelse med erhvervet uden
mulighed for beboelse.

1.2. at fastleegge placeringen af en vejadgang til lokalplanomradet fra
Hanehovedvej.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter folgende
matrikelnumre af Evetofte By, Evetofte: 4d, 4i, 29c og 29d, samt alle matrikler
der matte blive udstykket heraf.

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

3.1. Omradet ma anvendes til erhverv i form af lagervirksomhed,
handvaerksvirksomhed, mindre produktionsvirksomhed, vognmandsforretning,
mindre vaerkstedsvirksomhed og lignende.

Der er saerlige regler for nogle typer virksomheder i forhold til f.eks. stgj og
afstande til boliger.

3.2. Der mad indrettes lokaler til salg af virksomheders egne produkter samt
lagersalg, under forudsezetning af, at salgsdelen har en underordnet betydning i
forhold til erhvervet.

S&danne salgslokaler m3 ikke vaere stgrre end 50 m2.

3.3. Der ma opferes og indrettes lokaler til saerligt pladskraevende butikker.

Det er butikker, der forhandler: biler, lystb8de, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, tommer, byggematerialer, grus, sten og betonvarer samt
mgbler.

3.4. Det maksimale areal til butiksformal er 4.000 m2, og den enkelte butik ma ikke
veere stgrre end 1.500 m?2.

3.5. Eksisterende lovlige boliger mé fastholdes og udbygges indenfor byggelovens
almindelige rammer.

3.6. Der ma ikke etableres nye boliger i omradet. Nedleegges en bolig, m& den ikke
genetableres senere.

Jeevnfgr Planlovens regler om foreeldelse.
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§5

8§6

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

4.1.

Der m3 ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel, hvorved
der vil fremkomme ejendomme med et mindre areal end 1.200 m?2, heri ikke
medregnet vejareal og hjgrneafskeering.

Hvis saerlige forhold ggr sig gaeldende, kan der dispenseres til mindre grunde -
dog ikke under 800 m2.

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

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.
Miljg
6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Der kan anlaegges en intern fordelingsvej til betjening af lokalplanomradet. Den
skal tilsluttes Hanehovedvej. Den skal placeres mindst 50 meter fra Havnevejs
vejmidte.

Fordelingsvejen skal udleegges i en bredde pd mindst 10 meter og anlaagges
med en asfalteret kgrebane med en bredde pd mindst 7,0 meter, 1 meter rabat
med graes eller grus i den ene side og 2 meter rabat i den anden side med graes
eller et fortov i grus eller fast belaegning (asfalt, fliser og lignende).

Der skal udlaegges arealer til parkerings som fglger:

- 1 parkeringsplads pr. 25 m=2 bruttobutiksareal.

- 1 parkeringsplads pr. 50 m2 erhvervsareal.

- Ved butikker, der forhandler planter, havebrugsvarer, tgmmer og
byggematerialer, skal der anlaegges 1 bil+trailer parkeringsplads for hver
ottende pa8begyndte parkeringsplads.

- Al parkering skal holdes p& egen grund.

Parkeringspladser skal mindst veere 2,6x5,0 meter med et mangvreareal pa 7,0
meter, mens bil+trailerparkeringspladser mindst skal vaere 2,6x8,0 meter.
Parkeringsanlaeg ved butikker skal anlaegges med fast belaegning (asfalt, fliser
og lignende). Parkeringsanlaeg ved erhverv kan desuden anleegges med en Igs
belaagning (grus, Igse sten og lignende).

Alle ejendomme skal have vejadgang til den nye fordelingsvej. Undtaget er
matr.nr. 4d, 4i, 29¢ og 29d (sa laenge den ikke udstykkes), der kan fastholde
deres nuveerende vejadgang til Hanehovedvej.

Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

Der kan etableres solcelleanlaeg pa bygningernes tage og pa jorden. Se ogsa §§
8.3 0g 9.7.

Ved byggeri skal omradets hgjtliggende grundvandsspejl tages i betragtning,
saledes at man f.eks. ligger gulvniveauet haevet over terreen for at undga
indtreengende regnvand/ overfladevand. Se ogsa § 9.1.

Der kan etableres bassiner til opsamling af regnvand pa de enkelte grunde eller
pa et feellesareal.

Der kan etableres en fzelles miljg-g for flere eller alle ejendomme i omradet.



§7

§8

89

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

7.1. Der palaegges fglgende byggelinjer i forhold til veje og jernbane:
- Al bebyggelse skal placeres mindst 13,0 meter fra Havnevejs kgrebanekant.
- Al bebyggelse skal placeres mindst 5,0 meter fra skel til Hanehovedvej.
- Al bebyggelse skal placeres 2,5 meter fra skel til en ny intern fordelingsvej.
- Al bebyggelse skal placeres udenfor den tinglyste byggelinje mod Lokalbanen.

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

8.1. Bebyggelsesprocenten fastlaegges til hgjst 35 %.
8.2. Tage skal gives en deempet farve. Tagmaterialerne ma ikke veere reflekterende.
8.3. Solcelleanlaeg placeret pa tagene skal veere udfgrt med antirefleksbehandlet
glas og med stel/ rammer i mgrke ikke reflekterende materialer og farver. De
skal skeermes mod jernbanen.
For at undg§ gener for Lokalbanens lokofgrere.
8.4. Bebyggelse opfgres i hgjst 12 etage.
8.5. Facader skal gives en daempet farve.
8.6. Skiltning
8.6.1. Der ma ikke opsaettes skilte pd bygningernes tage eller op foran disse.
8.6.2. Der ma ikke skiltes/ reklameres for virksomheder eller produkter, som
ikke har noget med den pdgaeldende ejendom at ggre/ forhandles pa
ejendommen.
8.6.3. Der ma ikke reklameres pa bygningsdele, der vender mod
lokalplanens skel mod Havnevej, jernbanen eller mod sydgst.
P& disse bygningsdele ma alene opsaettes et enkelt skilt for hver
virksomhed/ forretning med virksomhedens/ forretnings navn og logo.
Skiltet ma ikke vaere bevaegeligt.
8.6.4. Skilte skal vaere belyst med spots, belyst bagfra (coronaeffekt) eller i
indefra belyste enkeltbogstaver/ logos. Der ma sdledes ikke anvendes
lyskasser.

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

9.1. Der ma terraenreguleres lokalt omkring bygninger, sdledes at disses gulvkote
kan lgftes op til maksimalt 0,5 meter over naturligt terreen.

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

9.3. Der skal etableres et mindst 2,0 meter bredt beplantningsbzelte langs omrddets
skel mod Havnevej, jernbanen og sydgst. Beplantningsbaeltet skal besta af
lgvfeeldende hjemhgrende arter - primaert buske med solitaere traeer Igbende i
beplantningsbaeltet.



§10

§11

§12

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Det vil skabe et 2-4 meter hgjt teet beelte med treeerne som afveksling.

Der kan etableres fritstdende skiltning pa ejendommene ud mod den interne
fordelingsvej og Hanehovedvej. Skiltene skal veere i form af en maksimal 3,0
meter hgj pylon, der kan veere indefra belyst. Der kan desuden opstilles mindre
vejledende skilte ved indkgrsler.

Der kan desuden opstilles et faelles orienteringsskilt for erhvervene i
lokalplanomradet ved indkgrslen til den nye fordelingsvej. Skiltet ma ikke st3 i
oversigtsarealer.

P& de enkelte ejendomme ma der ikke hensaettes bdde med en laengde pa over
6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ,
skurvogne, containere og uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.
Skurvogne, containere, uindregistrerede kgretgjer, som opbevares pa grunden
som et naturligt led i virksomhedens drift, m& gerne hensaettes pa grundene.
Skurvogne og containere ma dog ikke ggres til genstand for en fast
bygningslignende anvendelse pa ejendommen - f.eks. lager.

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

Solcelleanlaeg placeret pad jorden skal veere udfgrt med antirefleksbehandlet
glas og med stel/ rammer i mgrke ikke reflekterende materialer og farver. De
skal holdes mindst 2,5 meter fra skel mod nabo og skal skaermes i forhold til
jernbanen.

For at undg§ gener for Lokalbanens lokofgrere.

Stgjforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 16.

10.1.

Stgjen fra den samlede aktivitet i lokalplanomradet sdvel som enkeltaktiviteter
ma ikke overskride de vejledende stgjgraenser for de naerliggende boligomrader
i dag-, aften- og nattetimer.

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

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

Alle ejere af nyudstykkede ejendomme i lokalplanomradet er pligtige til at veere
medlem af 1 grundejerforening. Eksisterende ejendomme har ret til at blive
medlemmer.

Grundejerforeningen skal oprettes, enten ndr halvdelen af grundene er i privat
eje, og én af grundejerne kraever det, eller Halsnaes Kommune kreever det.
Grundejerforeningen skal forestd vedligeholdelse af veje, faellesarealer og fzelles
bygninger, herunder f.eks. snerydning.

Halsnaes Kommune skal godkende foreningens vedteegter.

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

12.1.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 04.67
for lokalplan 04.77’s omrade.



§ 13

8§14

§ 15

Forudsaetning for ibrugtagning

13.1. Inden nogen form for butiks- eller erhvervsbebyggelse i lokalplanomradet tages
i brug, skal den vaere tilsluttet den i omradet fremfgrte naturgas fjernvarme.

Retsvirkninger

N&r 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

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

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

15.3. Videregdende afvigelser end omhandlet i § 15 stk. 2 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Vedtagelsespategning

Forslaget til lokalplan 04.77 for Hanehovedvej Erhverv Syd blev vedtaget af Halsnaes Byrad
den 28. april 2015 i henhold til planlovens § 24, og har vaeret i hgring fra den 8 maj til den 6.
juli 2015.

Byradet har den 15. september 2015 vedtaget lokalplan 04.77 endeligt i henhold til
planlovens § 27.
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—— LOKalplangraense

Lokalplanomrade

Lokalplan 04.77

Kortbilag 1
Ikke i mal

Dato: Februar 2015
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