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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.
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Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Lokalplan er udarbejdet som fglge af et konkret gnske om at bygge taet-lav bebyggelse.
Omradet udlaegges som et samlet omrade. Lokalplanen fastsaetter omrddet anvendelse til
teet-lav boligbebyggelse med tilhgrende parkering. I tilknytning til hver taet-lav
boligbebyggelse gives der mulighed for at opfgre et mindre skur/ udhus.

Bebyggelsen tilpasses omradet og i saerdeleshed til sin beliggenhed umiddelbart syd for
Kregme Kirke. Dette sikres ved at byggeriet i opfgres i overensstemmelse med Kregme Kirkes
kirkebyggelinje. Bebyggelsen opfares i ensartede materialer og byggestil, saledes at omradet
kommer til at fremsta som en helhed. Dermed vil byggeriet ikke forringe oplevelsen af
samspillet mellem kirke og landskab eller landsbymiljg.

Bygherres vision er at skabe en bebyggelse, hvor taet naboskab har gode muligheder for at
blomstre, og hvor der er plads til alle. Bygherre gnsker at opfgre et boligomrade med boliger,
som er en kombination af 2 til 3-vaerelses boliger pa ca. 64 til 79 m2 og i én etage. Boligerne
samles i raekker med henholdsvis 2, 3 og 4 boliger i hver raekke, herved far husene en
arkitektonisk variation. Nord p& grunden etableres et stgrre faelles opholdsomrdde, der skal
skabe rammerne for feelles aktiviteter. Formalet med det faelles opholdsomrade (feelles
haven) er at invitere til afslappende og rolige aktiviteter.

Lokalplanomrédet vejbetjenes fra det eksisterende boligomrade syd for lokalplanomraddet. For
at sikre sammenhaeng med det sydlige boligomrader, viderefgres vejprofil fra boligomradet.

Lokalplanen arbejder med 1 parkeringsplads pr. bolig samt 0,5 parkeringsplads i udleeg pr.
bolig. Udleegget p& 0,5 parkeringsplads pr. bolig skal sikre, at der kommer til at vaere
tilstraekkeligt med parkeringspladser for at undgd, at biler parkerer uhensigtsmaessigt pa veje
i omradet. Det vil sige, at hvis der er behov for mere end én parkeringsplads pr. bolig, skal
udlaegget pa 0,5 parkeringsplads pr. bolig etableres.

Lokalplan er beliggende p& en skraning og grunden skraner op mod kirken. Bebyggelsen er
derfor tilpasset terraenet i omradet, s det sikres at der ikke kommer store terraenspring
mellem bebyggelsen. Der findes et stgrre terraenspring mod Kregme Kirke. Terraenspringet
mod Kregme Kirke og den eksisterende adgang til kirken fra omradet bevares.

Lokal afledning af regnvand (LAR) er en stadigt mere udbredt metode til at handtere
regnvand fra tagnedlgb og befeestede arealer. I stedet for at lave dyre og ufleksible udvidelser
af kloaksystemet, er princippet at forsinke, fordampe, nedsive eller genanvende regnvandet
der, hvor det falder. Der kan i lokalplanomradet etableres trug, nedgravede kassetter, wadier,
regnvandsbede og lignende til nedsivning, rensning og tilbageholdelse af vand fra tagflader,
vej- og parkeringsarealer (LAR).

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger i Kregme umiddelbart syd for Kregme Kirke og inden for Kregme
Kirkes kirkebyggelinje, samt inden for Kregme Gamle Landsby. Syd for omradet er et stgrre
boligomrade, Kregme Syd. @st for omradet er den gamle praestegard, som i dag er
lejligheder. Vest for omradet er der en landzoneejendom, ejendommen er omfattet af
landbrugspligt, men er i kommuneplanen udlagt til boligformal. Ejendommens beliggenhed
medfgrer, at der ikke ma etableres erhvervsmaessigt dyrehold pa8 ejendommen.



Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og omfatter hele matr.nr. 1 dt Kregme
By, Kregme og er pa ca. 5.900 m2. Omradet er i dag beliggende i byzone. Ejendommen er
registeret som ubebygget og har jf. BBR vaeret det siden 2004, hvor de zldste oplysninger er
fra. Omradet blev ryddet for beplantning i november 2023. Der har ogsa tidligere vaeret to
bygninger inden for lokalplanomradet. Bygningerne var i darlig stand og ikke
bevaringsvaerdige, bygningerne blev nedrevet i forbindelse med at omradet blev ryddet for
beplantning.

Lokalplanomr&det ligger p& en mindre skrdning, der findes dog et stgrre terraenspring mod
Kregme Kirke. Mellem lokalplanomradet og boligomradet syd for er der placeret en offentlig
sti.

Omradet graenser op til det bevaringsveerdige landskab, Syd for Arresg. Landskabet er
karakteriseret ved lavtliggende omrader af haevet havbund (littorinaflader) med store
mosedannelser som for eksempel Ngrremosen, Kregme Mose og @lsted Mose. Kregme Kirke
er et karakteristisk kulturelement i landskabet.

Omradet graenser op til kirkeomgivelserne for Kregme Kirke. Kregme Kirke var oprindelig en
romansk kampestensbygning, men den er i hgj grad preeget af senere tilfgjelser, ikke mindst
det atypisk placerede gotiske tarn. Kirken ligger pa en lille stejl banke p& den smalle
landstraekning mellem Arresg og Roskilde Fjord. Inden for de konkret afgraensede
kirkeomgivelser geelder yderligere, at byggeri, anleeg og skovplantning kun m& gennemfgres,
hvis det ikke forringer oplevelsen af samspillet mellem kirke og landskab eller landsbymiljg.

Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Fingerplan 2019
Lokalplanen er lavet, s& den fglger fingerplanens retningslinjer.

Kommuneplan 2021
I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for

omradet.

For det omrdde denne lokalplan daekker, stér der fglgende bestemmelser i kommuneplanen
(for ramme 6.B5 fgrst nar kommuneplantillaeg nr. 12 til Kommuneplan 2021 er vedtaget
endeligt):

Kommuneplan rammeomrade 6.B5 Kregme Syd

Zoneforhold Byzone og landzone

Anvendelse Boligformal, enfamiliehuse og teet-lav

Min. Grundstgrrelse 700 m2

Max Bebyggelses % 30 % beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max etageareal

Andet Bebyggelses placering og strukturering skal
tilpasses landskabet og omgivelserne. Ny
bebyggelse ma godt ggre brug af moderne og
visionaer arkitektur samt tage udgangspunkt i




baeredygtighed. Der skal etableres et separat
stisystem i omradet, hvor Kregme Kirkesti kan
indgd. Stisystemet skal sikre god adgang til det
abne land, Roskilde Fjord, bus og tog. Ved
planlaegning af taet-lav bebyggelse fglges de
almindelige retningslinjer i 3.3. Et mindre
delomrade kan overfgres til byzone ved
lokalplanlaegning - resten er byzone. Der gar
hejspaendingsanlaag gennem omradet, hvilket kan
medfgre begraensninger omkring disse.

Her gzelder ogsa: 3.3, 3.6, 5.2, 6.1, 6.2

Miljovurderingsloven - VVM
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM) -

Lovbekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020 - miljgvurdering af konkrete projekter (VVM).
Projektet er ikke omfattet af bilag 1 og bilag 2 og skal derfor ikke skal derfor ikke screenes.

Lov om Miljgvurdering — planer og programmer
Lov om miljgvurdering af planer og programmer og konkrete projekter (VVM) -

Lovbekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020 — miljgvurdering af planer og programmer.

Miljgvurderingsscreeningen viser, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurderingsrapport.
Miljgscreeningen er vedlagt lokalplanen.

Stgj

Lokalplanomradet er stgjbelastet fra Hillered og Frederikssundvej. Miljgstyrelsens
stgjkortlaegning viser, at omradets stgjbelastning ikke overstiger 58 dB, som er den
vejledende graensevaerdien for vejtrafikstgj for boligomrader.



Forslag til lokalplan 06.33
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Figur 1: Miljgstyrelsens stgjkortlaegning fra 2022 viser, at lokalplanomrddets stgjbelastning fra Hilleradvej og
Frederikssundsvej ikke overstiger 58 dB, som er den vejledende graenseveerdien for vejtrafikstaj for boligomrdder.
Lokalplanomrddet er matr. nr. 1dt.

Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III for stalvaerksomradet i Frederiksvaerk.
Det ggr det muligt at udleegge arealer til boligformal.

Byggeriet skal dog stgjdeempes efter geeldende bygningsreglement.

Deklarationer

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste deklarationer, servitutter m.m.,
der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal vaere opmaerksom pa, at ikke alle
rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder padbegyndes. Det kan for eksempel dreje sig om elkabler, telefon-, tele- og TV-
kabler, vand-, fjernvarme-, gas- og spildevandsledninger.

Kommunen ved ofte ikke, hvilke forsyningsselskaber, der daekker det pdgaeldende omrade,
men Halsnaes Forsyning kan i mange tilfselde hjeelpe, da de daekker store omrader i
kommunen.

Ledningsoplysninger kan ogsa findes pa LER - Ledningsejerregistret http://ler.dk.

Kommunen har normalt ingen oplysninger om private ledninger p& privat grund.

Tinglyste tilstandsservitutter er ikke mere gyldige, nar lokalplanforslaget er vedtaget, hvis
servituttens opretholdelse er i strid med lokalplananen.

I lokalplanomradet er der mange deklarationer, der reguler forhold som lokalplanen ogsd har
bestemmelser for. Hvis kommunen er pataleberettigede I forhold til en deklaration, hvor der
er forhold som lokalplanen har bestemmelser for, vil kommunen ikke benytte sin pataleret,
men forholde sig til lokalplanens bestemmelser. Hvis der er andre som er pataleberettigede
pa den pageeldende deklaration, kan deklarationens bestemmelser fastholdes, hvis de gnsker
at h8ndhaeve deres pataleret. Det vil typisk have betydning, hvis deklarations bestemmelser

HALSNAES KOMMUNE, RADHUSPLADSEN 1, 3300 Frederiksvaerk = TIf. 47 78 40 00 = mail@halsnaes.dk
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seetter mere vidtgdende krav end dem, som stilles i lokalplanen.)

Der er tinglyst en lang raekke deklarationer pd ejendommen. Der er for eksempel
deklarationer om vandveaerk, vedtaegt for Kregme moses pumpelag, regulering af skole- og
kirkesti, forsynings-/afigbsledninger, fjernvarme/anlaeg og vejadgang, samt Lejekontrakt om
jordstykke, hvorpd Kregme Vandvaerks beholder er opfort.

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Omradet er udlagt som feelleskloakeret. Lokalplanen giver mulighed for at tag- og
overfladevand kan nedsives eller forsinkes inden for lokalplanomradet. S&danne Igsninger kan
kraeve et tillag til spildevandsplanen

Ved en samlet p-plads for mere end 20 biler, vil der veere krav til rensning eller at vandet
fgres til kloak jf. Halsnaes Kommunes Spildevandsplan 2022-2023.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplan.

Omradet ligger inden for omrdde med drikkevandsinteresse (OD-omrade), nitratfglsomme
indvindingsomrader (NFI), potentielle nedsivhingsomrader og indvindingsopland for Halsnaes
Forsyning.

Omradet udlaegges til boligformal. Boligomrader betragtes generelt ikke som en
grundvandstruende aktivitet.

Med baggrund i lokalplanens bestemmelser vurderes lokalplanen ikke at medfgre risiko for
grundvandsforurening.

Lokalplanomradet ligger i et omrade, der er daekket af Halsnaes Kommunes kollektive
varmeforsyningsplaner.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaegning
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. Samtidig skal Planloven sikre en sammenhangende planlaagning, der skaber
gode rammer for vaekst og udvikling.

Desuden skal planlaegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal sikre de bne kysters vaerdier
og understgtte biodiversiteten. Endelig skal planlaegningen skabe gode rammer for
erhvervsudvikling og veekst samt alsidighed i boligsammensaetningen.

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 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 szerlig 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 naturbeskyttelse
Lokalplanomradet er beliggende inden for Kregme Kirkes kirkebyggelinje og er derfor omfattet

af naturbeskyttelsesloven §19, som beskriver, at der ma ikke opfgres bebyggelse med en
hgjde over 8,5 m inden for en afstand af 300 m fra en kirke, medmindre kirken er omgivet af
bymaessig bebyggelse i hele beskyttelseszonen. Lokalplanen stiller derfor krav til at byggeriet
maksimalt m& vaere 5 meter hgijt. Lokalplanomradet er desuden lavere end kirken, og vil ikke
genere indblik til kirken.

Lokalplanomrddet omfatter ikke yderligere 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.
Herunder handicapparkering, ladestandere til elbiler og lignende

Vejlovgivningen

Ved byggeprojekter, hvor der skal etableres trafikanlaeg (veje, stier, p-pladser og lignende),
som betjener flere boliger, vil det ofte udlgse krav om et vejprojekt, der skal godkendes af
vejmyndigheden.

Jordforureningsloven
Lokalplanomradet ligger i et omrdde, som er omrddeklassificeret efter jordforureningsloven §
50a. Det betyder, at jorden er at betragte som lettere forurenet jord.

Hvis der i forbindelse med bygge- eller anlaegsarbejde stgdes pa en forurening, skal arbejdet
straks standses og forureningen skal anmeldes til Halsnaes Kommune. Arbejdet m3& fgrst
genoptages, nar kommunen har meddelt, at det m& genoptages.

Jordflytning

Regler om jordflytning geelder i lokalplanens omrade. Det betyder, at jordflytninger ud fra en
matrikel, eller internt mellem matriklerne i lokalplanensomrade, skal anmeldes til Halsnaes
Kommune jf. jordflytningsbekendtggrelsen. Anmeldelserne skal ske via www.jordweb.dk.

Jord, der flyttes internt pa samme matrikel, skal ikke anmeldes til kommunen. Hvis der i
forbindelse med bygge- og anlaegsarbejde konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet
standses og Halsnaes Kommune underrettes. Arbejdet ma forst fortseette, ndr kommunen har
meddelt, at det ma genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og
jordforureningslovens § 71.

Museumsloven
Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdaekkes eller



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

Lokalplanomradet er placeret inden for Kulturarvsarealer. Et kulturarvsareal er et
kulturhistorisk interesseomrade med skjulte fortidsminder. Kulturarvsarealer er en indikator
for, at der er vaesentlige fortidsminder i et aktuelt omréde. Kulturarvsarealer er ikke i sig selv
fredede, men kan indeholde fredede fortidsminder.

Museum Nordsjaellands arkaeologiske afdeling anbefaler, at der bliver foretaget en
arkaeologisk forundersggelse forud for anlesegsarbejdet, for at afklare om der er bevaret
arkaeologiske spor pa arealet, samt redeggre for deres udstraekning, bevaringstilstand og
karakter.

Landbrugslovgivningen

Vest for omradet er der en ejendom i landzone, ejendommen er omfattet af landbrugspligt,
men omradet er i kommuneplanen udlagt til boligformal. Denne ejendom er ikke omfattet af
en lokalplan eller naervaerende lokalplan. Ejendommens beliggenhed medfgrer, at der ikke ma
etableres erhvervsmaessigt dyrehold pa ejendommen.

Klima
Lokalplanomradet er screenet i forhold til udfordringer fra havvandsstigning, nedbgr pa
terraen, terraenneert grundvand og kysterosion.

Skybrudskortet viser at omradet ikke vurderes at vaere udsat for oversvgmmelse i forbindelse
med store nedbgrsmaengder eller terraennaert grundvand. Planomradet er placeret langt fra
kysten, og er derfor ikke i risiko for oversvgmmelse ved havvansstigning og kysterosion.

Habitatvurdering
Jeevnfgr bekendtggrelse nr. 1383 af 26/11/ 2016 om administration af planloven i forbindelse

med internationale naturbeskyttelsesomrdder samt beskyttelse af visse arter, skal der
foretages en vurdering af, om planen kan medfgre en vaesentlig pavirkning pd Natura 2000-
omrader eller kan medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for arter pd
habitatdirektivets bilag IV.

Natura 2000

Naermeste Natura 2000-omrade er nr. 134 "Arresg, Ellemose og Lille Lyngby Mose”, der ligger
ca. 390 meter gst for planomradet. Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse pa arealet, der
i forvejen er omgivet af byggeri pa alle sider. Planomradet og Natura 2000-omradet er adskilt
af marker, enkelte bebyggelser samt infrastruktur, herunder en stgrre p-plads samt et stgrre
lyskryds.

Det er kommunens vurdering, at lokalplanen ikke i sig selv, eller i forbindelse med andre
planer og projekter, kan pavirke Natura 2000-omradet vaesentligt. Ved vurderingen er der
lagt saerligt vaegt pd planens begraensede karakter og at der ikke er kortlagt levesteder for
arter og naturtyper pa udpegningsgrundlaget i naerheden af planomradet. Der er sdledes ikke
behov for en konsekvensvurdering.

Bilag IV

Kommunen har ikke kendskab til fund af bilag IV arter i planomradet, og der er ikke
registreret fund i offentlige databaser.



Bilag IV arterne stor vandsalamander, spidssnudet frg, arter af flagermus og markfirben
findes forholdsvis udbredt i kommunen.

Planomradet vurderes ikke at veere potentielt levested for stor vandsalamander og
spidssnudet frg idet der ikke er egnede ynglevandhuller i naerheden. Spidssnudet frg findes
overvejende i moser/enge i direkte tilknytning til ynglevandhullerne, mens stor
vandsalamander generelt raster inden for fa hundrede meter fra ynglevandhullet.

Markfirben er registreret i forbindelse med jernbanen ca. 460 meter sydvest for planomradet.
Markfirben er afhaengig af soleksponeret jord, gerne i forbindelse med sydvendte skréninger i
kombination med varieret plantedaekke. Planomradet var indtil for nyligt overvejende tilgroet
med stgrre traeer og krat. Planomradet vurderes dermed ikke at vaere potentielt levested for
markfirben.

Flagermus kan, afhaengig af arten, bade leve i bygninger/anlaeg samt treeer med hulheder.
Der blev eftersggt flagermus i stgrre traeer og bygninger pd ejendommen inden de blev revet
ned. Der blev ikke fundet spor efter flagermus, og ejendommen vurderes dermed ikke at
veere levested for flagermus.

Vurdering efter vandrammedirektivet
Som fglge af bekendtggrelse nr. 797 af 21/06/2023 om indsatsprogrammer for

vandomradedistrikter skal kommunen ved administration af lovgivning i gvrigt forebygge
forringelse af tilstand for malsatte overflade- og grundvandsforekomster samt sikre opfyldelse
af de miljgmal, der er fastlagt i bekendtggrelse om miljgmal for overfladevandomrader og
grundvandsforekomster.

Vandlgb og sger

Naermeste overfladevandomrade er nr. 2203, Arresg Lillesg 1, der ligger ca. 470 meter mod
gst. Det kan afvises, at planomradet medfgrer pavirkninger af overfladevandomrader, da der
er tale om et projekt af begraenset stgrrelse, der enten handterer overfladevandet pa egen
grund eller kobles til faelleskloak. Safremt spildevandet handteres anderledes end beskrevet i
spildevandsplanen vil der blive truffet de ngdvendige foranstaltninger til beskyttelse af miljget
i forbindelse med de forngdne tilladelser mv.

Kystvande

Naermeste kystvand er nr. 1, Ydre Roskilde Fjord, der ligger ca. 1,2 km vest for planomradet.
Det kan pd baggrund af afstanden og projektets begraensede stgrrelse afvises, at planen vil
pavirke kystvandet.

Grundvand

Omradet er beliggende ovenpa den terreennaere grundvandsforekomst dkms_3067_ks, den
regionale grundvandsforekomst dkms_3643_ks samt den dybe grundvandsforekomst
dkms_3629_kalk.

Den terraennzere og den dybe grundvandsforekomst er i god tilstand bade i forhold til
kvantitet og kvalitet, mens den regionale grundvandsforekomst er i ringe kemisk tilstand som
fglge af pesticider, men i god kvantitativ tilstand.

Omradet ligger inden for omrade med drikkevandsinteresse (OD-omrade), nitratfglsomme



indvindingsomrader (NFI), potentielle nedsivhingsomrader og indvindingsopland for Halsnaes
Forsyning. Omradet udlaegges til boligformal. Boligomrader betragtes generelt ikke som en
grundvandstruende aktivitet. Med baggrund i lokalplanens bestemmelser vurderes planen ikke
at medfgre en pavirkning af grundvandet.



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 1157 af 1. juli 2020 fastseetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

§1

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

§2

§3

84

§5

1.1.
1.2,
1.3.

at fastlaegge lokalplanomradet til boligformal i form af taet-lav bebyggelse,
at sikre feellesskab igennem brugbare feellesarealer,

at sikre, at bebyggelsen tilpasser sig omrddet og i seerdeleshed til sin
beliggenhed umiddelbart syd for Kregme Kirke.

Lokalplanens omrdde

2.1,

Lokalplanen er afgraenset som vist pd kortbilag nr. 1, og omfatter hele matr.nr.
1 dt Kregme By, Kregme, samt alle matrikler der matte blive udstykket heraf.

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

3.1. Lokalplanomrddet m& kun anvendes til boliger i form af teet-lav bebyggelse,
herunder vej- og parkeringsarealer.

3.2. En bolig ma kun anvendes til en familie.

3.3. Omradet m3 kun anvendes til heldrsbeboelse med bopaelspligt.

Udstykning

Planloven § 15, stk. 2, nr. 3

4.1,

4.2.

De enkelte boliger kan udstykkes som selvstaendige ejendomme. Mindste
grundstgrrelse er 150 m2 - dog skal grunden mindst vaere det dobbelte af
boligarealet, heri ikke medregnet vejareal og hjgrneafskaering.

Arealer til teknisk forsyning og lignende kan dog udstykkes som mindre grunde.

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

5.1.
5.2.

5.3.
5.4.

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Skibsvaenget som vist pa kortbilag 2.
Adgangsvejen til omradet skal udlaagges i 8 meter bredde, hvoraf 5 meter skal
anlaagges med fast beleegning og 1,5 meter som fortov med fast belaegning.
Der skal veere 0,5 meter rabat i fortovssiden og 1 meters rabat i den anden
side. Se ogsa princippet pa bilag 4.

Veje skal udfgres med en i asfalt.

Der skal udlaegges 1,5 parkeringsplads pr. bolig, hvoraf minimum 1
parkeringsplads per bolig skal anlaegges og resten udlaegges. Udlagte p-pladser



8§6

§7

§8

89

skal etableres, ndr kommunen forlanger det. Minimumsstgrrelsen pr. p-plads er
2,5 meter x 5 meter.

5.5. Parkering skal etableres som fzelles parkering, med graesarmering som vist pa
kortbilag 2.
Vandet fra parkeringspladserne skal vandet samles op og ledes til forsyningen
5.6. Der skal etableres belysning pa adgangsvejen.
5.7. Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.
Ledningsforhold

Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

6.1.

6.2.

Miljg

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

Installationsbokse, teknikbygninger og lignende mindre anlaeg til omrddets
tekniske forsyning skal placeres uden for faellesomraderne og skal have samme
udformning og farve - sort, gra eller mgrk gren.

Planloven § 15, stk. 2, nr. 18, 28

7.1.

7.2.

Inden for omradet ma der etableres anlaeg til lokal afledning af regnvand (LAR)
i form af trug, wadier, regnvandsbede og lignende.

Der skal etableres et areal til sortering, opbevaring og afhentning af affald og
genanvendelige materialer, som vist pa kortbilag 2. Beholdere, containere eller
lignende til affald skal afskaermes med haek eller hegn i tree.

Udformning og indretning af affaldssorteringsomrédet skal vaere i
overensstemmelse med Halsnaes Kommunes regulativer herom.

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

8.1.
8.2.

8.3.
8.4.

8.5.
8.6.

Bebyggelsen skal opfsres med en placering som vist pa kortbilag 2.
Bebyggelsen skal opfgres minimum 2,5 meter fra skel der fglger
lokalplansomradets afgraensning.

Bebyggelsen ma opfgres i maks. 1 etage uden udnyttelig tagetage.
Boligbebyggelse m& kun opfgres med en maksimal hgjde pd 5 m fra
eksisterende terraen, se bilag 1.

Bebyggelse ma sammenbygges i naboskel.

Sekundaer bebyggelse ma opfares i en hgjde af hgjst 2,5 meter malt fra terraen.

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

9.1.
9.2.

Bebyggelsen skal fremstd som en samlet helhed i farver, form og materialer.
Boligbebyggelsen skal opfgres i naturskifer i gra eller sort, eller i blank mur i gul
eller rgd. Boligbebyggelsen kan opfgres i mindre dele af tree malet i den
klassiske jordfarveskala (bl& nuancer undtaget), hvid eller sort samt disse



farvers indbyrdes blanding eller ubehandlet, se bilag 5.

9.3. Boligbebyggelsen skal forsynes med fladt tag.

9.4. Der ma kun etableres sekundaer bebyggelse i form af skure og udhuse

9.5. Sekundzer bebyggelse ma udfgres med enten fladt eller saddeltag.

9.6. Tagbelaegning skal fremstd med tagpap sort eller grd. Tage kan desuden
udfgres som tage daekket med vegetation/ sedum - sdkaldte “grgnne tage”.

9.7. Der skal ud over boligbebyggelsen opfgres et skur eller udhus pd mellem 5 og
10 m? pr. bolig, og alle skal have samme stgrrelse og udformning.

9.8. Sekundzere bygninger skal opfgres i trae.

9.9. Byggeriet skal have et omfang som fglger principperne pd kortbilag 2 og bilag
3.

9.10. Antenner, parabolantenner og lignende ma ikke opsaettes pa bygninger.

9.11. Solenergianleeg skal veere udfgrt i ikke reflekterende materiale og med kanter
der har samme farve som panelet.
Ved etablering af solcelleanlaeg pa tage med en haeldning pa 10 grader eller
mere, skal anlaegget placeres med samme haldning som tagfladen. Anlaegget
ma ikke vaere haevet mere end 15 cm over tagfladen eller tagelementet.
Hvis der etableres et anlaeg til indvinding af solenergi p& bygninger med
taghaeldninger under 10 grader, m& anlaegget hgjst rage 25 cm op over tagets
hgjeste punkt, anlaegget skal placeres mindst 1,0 m fra tagkant. Rund om
anlaegget skal der vaere en fast sort kant/ ramme i en hgjde pa 25 cm.

8§ 10 Ubebyggede arealer
Planloven § 15, stk. 2, nr. 10-13.

10.1. Der skal etableres et falles opholdsarealet som vist pa kortbilag 2 og 4. Fzelles
opholdsarealet skal vaere min. 10 % af lokalplanens omréde og ma ikke besta
af terraenspringet mod Kregme Kirke.

10.2. Det feelles opholdsareal (falleshaven) skal grgnnes med beplantning.

Det fzelles opholdsareal skal tilplantes med plantes hjemmehgrende trzeer,
sdsom hvidtjgrn, almindelig haeg, almindelig ren og hassel, eventuelt suppleret
med paradisabletraeer, abletraeer og fuglekirsebaer.

I den nordligste del af det fzelles opholdsareal skal der plantes enkelte
egetraeer. Der skal plantes 15 traeer i en variation af overstaende arter.
Traeerne skal veere mindst 1,8 meter hgjde ved udplantning. Hvis mere end 1/3
af beplantningen gar ud skal det genplantes. Der kan plantes enkelte soliteere
og karaktergivende egetraeer i midten af det faelles opholdsareal. I den sydlige
del af det faelles opholdsareal kan der plantes baerbuske ellers skal det centrale
omrade fremsta lysdbent og graesklaedt.

10.3. Skrant langs kirkemur skal have et grgnt praeg med beplantning. Der skal
plantes hjemmehgrende traeer, sdsom hvidtjgrn, almindelig haeg, almindelig rgn
og hassel, suppleret med paradisabletraeer, abletraeer og fuglekirsebaer. Der
skal plantes 10 traeer i en variation af overstdende arter. Traeerne skal vaere
mindst 1,8 meter hgjde ved udplantning. Hvis mere end 1/3 af beplantningen
gar ud skal det genplantes.



§ 11

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

10.15.

Hegning skal ske med levende hegn. Levende hegn kan suppleres med af et op
til 1,2 meter hgijt let tradhegn, som skal skjules af de levende hegn,
efterhdnden som de gror til. De levende hegn skal bestd af Igvfaeldende arter,
eller bgg, liguster og sargentsaeble.

Levende hegn mod sti- og vejskel skal placeres p& egen grund, mindst 30 cm
fra skel.

Levende hegn mod vej-, sti- og naboskel ma ikke vaere hgjere end 1,50 m, dog
ikke hgjere end 80 cm i oversigtsarealer.

Belysning af vejarealer skal ske med ensartede belysningsarmaturer. Der ma
kun anvendes armaturer til belysning af veje og stier, som har nedadrettet lys
mod faerdselsarealerne.

Terraenregulering skal ske med niveauplaner som vist pa bilag 1. Det er muligt
at justere niveauplanerne med op til 400 mm i forhold til bilag 1.
Terraenspringet mellem niveauplanerne ma dog ikke overstige 500 mm, med
undtagelse af niveauplanen mod sydgst (7). Der skal kunne sikres niveaufri
adgang mellem niveauplanerne. Der skal minimum vare 200 mm mellem hvert
terraenspring.

Terraenspringet mod Kregme Kirke skal bevares.

Ved terraenregulering og andre gravearbejder pd grunden skal alt jord som
udgangspunkt blive pd grunden, sd der er jordbalance - under overholdelse af
terraenreguleringsreglerne i gvrigt.

Der kan anlaegges tekniske installationer til lokalomradets brug, herunder
tekniksure til forsyning af boligerne.

P& de enkelte ejendomme ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres
keretgjer 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 og uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.
Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

Der ma ikke opsaettes skilte. Undtaget er henvisningsskilte med et bredere
formal.

Antenner, parabolantenner, fritstdende master og lignende ma ikke stilles op pa
grundene i lokalplanomradet.

Grundejerforening
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16.

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

Alle ejere af ejendomme i lokalplanomradet er pligtige til at vaere medlem af 1
grundejerforening.

Ved eventuel senere udstykning i lokalplanomradet er alle ejere pligtige til at
vaere medlem af 1 grundejerforening.

Grundejerforeningen skal oprettes, enten nar halvdelen af grundene er i privat
eje, og én af grundejerne kraever det, eller Halsnaes Kommune krzever det.
Grundejerforeningen skal forestd vedligeholdelse af veje, faellesarealer og fzelles
bygninger.

Halsnaes Kommune skal godkende foreningens vedtaegter.



§ 12 Forudsaetning for ibrugtagning

§ 13

§ 14

12.1.

12.2.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal de i §
5.2, 10.1, 10.2 og 10.3 beskrevne vejadgang, feellesareal og beplantning vaere
etableret.

Inden bebyggelse inden for lokalplanomradet tages i brug, skal de i § 5 naevnte
adgangsveje og 1 parkeringsplads pr. bolig veaere etableret. Kravet om
etablering af parkeringspladser gzelder ikke de udlagte parkeringspladser.

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

14.1.

14.2.

14.3.

Byradet 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.
Videregdende afvigelser end omhandlet i planlovens § 19 kan kun foretages ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.



Vedtagelsespategning
Forslag til lokalplan 06.33 er vedtaget af Halsnaes Byrad 21. november 2024 i henhold til
planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 06.33 har veeret i offentlig hgring fra 26. november 2024 til 29. januar
2025.

Saledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrad 10. april 2025 i henhold til planlovens § 27.
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Den "klassisk jordfarveskala" bestar af 24 pigmenter. De 20 pigmenter som vises ovenfor er dem, som ma
benyttes inden for lokalplanomradet. Skalaen ovenfor hvis der klassisk jordfarveskala, hvor de bla nuancer er
undtaget

Den klassiske jordfarveskala Bilag 5
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Endelig vedtagelse

Byradet i Halsnaes Kommune har 10. april 2025 endeligt vedtaget til Lokalplan 06.33 for
boligbebyggelse syd for Kregme Kirke

Forslaget til lokalplan 06.33 blev vedtaget af Byradet den 21. november 2024 og har
efterfglgende veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra 26. november 2024 til 29. januar
2025.

Lokalplanens formal er at give mulighed for en teet-lav boligbebyggelse med fzellesareal og
parkeringsplads umiddelbart syd for Kregme Kirke. I tilknytning til hver teet-lav
boligbebyggelse gives der mulighed for at opfgre et mindre skur/ udhus. Bolighgjden ma ikke
overstige 5 meter fra terraen og ma ikke opfgres i mere end 1 etage. Bebyggelsen skal opfgre
i ensartede materialer og byggestil, sdledes at omradet kommer til at fremstd som en helhed.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af Lokalplan 06.33. for sa vidt
angar retlige spgrgsmal. Der kan klages til Planankenaevnet, jf. planloven § 58, stk. 1, nr. 3.
@vrige spgrgsmal kan ikke paklages til anden myndighed. Du kan ikke klage over indholdet i
planen og kommunens skgn.

Klagevejledning

Hvis du gnsker at klage over disse afggrelser, kan du klage til Planklagenaevnet. Klagefristen
udlgber 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes
klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller
helligdag, forlaenges klagefristen til den fglgende hverdag. Du klager via Klageportalen, som
du finder et link til pa8 www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller
www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til
den myndighed, der har truffet afggrelsen. En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig for
myndigheden i Klageportalen. Nar du klager, skal du med betalingskort betale et gebyr.
Privatpersoner skal betale 900 kr. og virksomheder og organisationer skal betale 1.800 kr.
Klagen bliver fgrst sendt videre til behandling, ndr gebyret er betalt.

I Klageportalen sendes din klage automatisk fgrst til Halsnaes Kommune. Hvis Halsnaes
Kommune fastholder afggrelsen, sender Halsnaes Kommune klagen videre til behandling i
naevnet via Klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre du
forinden er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Halshaes Kommune. Halsnaes
Kommune videresender herefter din anmodning til naevnet, som traeffer afggrelse om,
hvorvidt du kan fritages. Se betingelserne for at blive fritaget p@ www.naevneneshus.dk.
Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra dags dato.

P& Naevnenes Hus’s hjemmeside www.naevneneshus.dk er en vejledning til, hvordan man
klager.
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