Halsnaes

v Kommune

Lokalplan 04.94
For Gl. Hundestedvej og Fuglebaekvej

September 2025




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

Lokalplanen bliver delt op i tre forskellige delomrader. Delomrade A daekker omradet vest for
banen, delomrdde B daekker selve banearealet, og delomrade C daekker omradet gst for
banen.

I delomrade A gives der muligheden for, at mindre handvaerks- og produktionsvirksomheder
samt lagervirksomheder kan etablere sig samtidig med, at muligheden for at opfgre og
indrette lokaler til saerligt pladskravende butikker holdes aben. Delomradet var tidligere
omfattet af Lokalplan 04.67, som gav mulighed for et stort butikscenter for pladskraevende
udvalgsvarebutikker. Projektet blev ikke til noget, og omradet har siden ligget urgrt hen. Da
der er forespgrgsler efter mindre erhvervsgrunde i Frederiksvaerkomradet, udvides
anvendelsesmulighederne for omradet nord for Hanehovedvej til ogsd at omfatte lettere
erhverv. Lokalplanen &bner derfor op for erhverv i delomradet. I forbindelse med etablering af
nyt erhverv i delomradet er det vigtigt, at der tages hensyn til boligerne vest for Havnevej og
i gvrigt i omradet.

I delomrade B bibeholdes banearealet og trinbraet.

I delomrade C blev der i 2020 givet en tidsbegraenset dispensation til at indrette
kampsportscenter pa Hanehovedvej 52B. Dispensationen blev givet pa baggrund af, at
Byradet gnsker at aendre planleegningen, s& det fremover er muligt at placere pladskraevende
sportsaktiviteter i omradet. FGU Nordsjeelland har ogsa givet udtryk for, at de gnsker
fremtidig mulighed for at udvide skolens faciliteter. Lokalplanen &bner derfor for at placere
uddannelsesinstitutioner, der naturligt hgrer til i omradet. Med uddannelsesinstitutioner, der
naturligt hgrer til i omradet menes der uddannelsessteder, som enten har brug for
vaerksteder, stgjer eller pa andre mader er forbundet med de erhverv, der allerede findes i
omradet. Lokalplanen 8bner ogsa for sportsaktiviteter i en lille del af omradet.

For at slgre erhvervsomradet fra det abne land og jernbanen, samt fra det rekreative omrade
mod vest kraever lokalplanen etablering af beplantningsbaelter langs Havnevej, Hundestedvej,
mod gst og langs jernbanen. Beplantningsbaelterne skal bestd af Igvfeeldende hjemmehgrende
arter, primart buske med enkelte traeer, og vil vaere 2-4 meter hgje. Der er mulighed for
stgjafskaermning mod gst, Havnevej og Hundestedvej. Langs Hundestedvej kan
beplantningsbaeltet etableres pa en jordvold pa op til en meter. Ved butikker med
pladskraevende varer kan der i stedet etableres et graesbaelte med enkelte buske, hvis der
ikke er oplag mod vej.

Jernbanen skaerer igennem omradet. Der skal som udgangspunkt veere mindst 25 meter
mellem jernbanen og nye bygninger for at undga generende vibrationer. Lokalplanen giver
mulighed for byggeri inden for denne afstand, hvis det kan bevises, at vibrationer ikke vil
veere generende.

Lokalplanen er screenet i forhold til udfordringer fra havvandsstigning, nedbgr pa terraen,
terraennaert grundvand og kysterosion. Lokalplanen er placeret i et omrade, som er udfordret
af havvandsstigninger, men pa grund af haevelse af Classens Dige vurderes det, at der ikke vil



veere udfordringer i forhold til havvandsstigning og kysterosion. Risikoen for oversvgmmelse
ved nedbgr pa terraen og terraennaert grundvand vil veere muligt at afvaerge. Lokalplanen
giver derfor mulighed for at etablere afveergeforanstaltninger sdsom at haeve byggeri og
tekniske anlaeg, ved at lgfte terreenet omkring bygningerne op til en meter over naturligt
terraen. Parkeringspladser vil f.eks. kunne bruges som oversvgmmelsesarealer. Lokalplanen
giver ogsa mulighed for at lave LAR-anlzaeg.

Overskudsjord vil kunne bruges til at haeve byggeri og tekniske anlag eller til at etablere en
jordvold langs Hundestedvej.

Omradet er placeret inden for &-beskyttelseslinjen for Arrenakke A. Lokalplanen indeholder
derfor undtagelser fra § 16, stk. 1 i lov om naturbeskyttelse, jf. § 65, stk. 1 og 2, i lov om
naturbeskyttelse, som er ngdvendige for lokalplanens virkeligggrelse. Lokalplan saetter krav
om at der ikke ma8 bebygges eller laves terraenreguleringer i 8 meter fra kronekant til
Arrenakke A. Kronekanten defineres som det “knaek” i terraenet hvor skraningen ned mod
vandoverfladen begynder.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er beliggende vest for Frederiksveerk By og udger ca. 15,4 ha.
Lokalplanomradet graenser op til Hundestedvej mod nord, hvor der er 8bne marker bag. Mod
vest findes der en del boliger, omradet udlagt til rekreative formal. Mod syd er der eng og
mose, samt et mindre erhvervsomrade. Mod gst er der boliger og en lokalplanlagt bolig-
projektgrund. Igennem omradet er jernbanen og trinbraettet “Hanehoved” for lokalbanen
mellem Hundested og Hillergd.

Jernbanen og trinbraettet "Hanehoved” for lokalbanen mellem Hundested og Hillerad

Lokalplanomradet er omfattet af 2 lokalplaner. Lokalplanen kommer til at aflgse den del af
delomrade III som er placeret gst for banen i Lokalplan 04.4 for et omrade ved Hanehoved,
samt det resterende omrade inden for Lokalplan 04.67.

Lokalplanomradet bestar i dag af tre omrader: et baneareal, et delvist ubebygget omrade vest
for banen og et erhvervsomrade gst for banen.



Omradet vest for banen har veeret omfattet af en lokalplan der gav mulighed for et stort
butikscenter for pladskraevende udvalgsvarebutikker, FuglebzekCentret, ved Fuglebaekvej.
Projektet blev ikke til noget, og omradet har siden ligget stort set urgrt hen. Der er etableret
et LAR-bassin i det nordvestlige hjgrne. Omradet henligger i dag stort set ubebygget.
Omradet er fladt med lavbevoksning og pa midten af omradet er der en del mindre traeer. I
det nordgstlige hjgrne af lokalplanomradet ligger der i dag en bilforhandler. Der er endvidere
en raekke boliger i den sydlige del af lokalplanomradet. Der findes desuden et beskyttet sten-
og jorddige, der Igber langs den nordvest lige del af lokalplan-afgraensningen langs LAR-
anlaegget. Diget skal bevares i sin helhed.

Eksisterende bebyggelse (bilforhandler) i det nordvestlige hjorne af lokalplanomr§det (langs
Hundestedveyj).

Omradet gst for banen bestdr af en blanding af boliger og erhverv, samt
uddannelsesinstitutionen FGU Nordsjaelland. I 2020 blev der givet midlertidig tilladelse til et
kampsportscenter inden for omradet. Omradet er i dag fuldt udbygget.



Eksisterende boligbebyggelse p§ den ostlige del af lokalplanomr&det.

Arrenakke A

Vest for omradet, ved Havnevej, er der bade en gasledning og hgjspaendingskabel.
Lokalplanen i forhold til anden planlaagning

Fingerplan 2019
Lokalplanen er lavet, s3 den fglger fingerplanens retningslinjer.

Kommuneplan 2021

I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal vaere i en lokalplan for
o

omradet.

For det omrade denne lokalplan daekker, star der fglgende bestemmelser i kommuneplanen,




(for ramme 4.E2 fgrst nar kommuneplantillaeg nr. 16 til Kommuneplan 2021 er vedtaget

endeligt):
Kommuneplan rammeomrade 4.E1
Zoneforhold Byzone

Anvendelse

Erhvervsformal og butikker til szerligt
pladskraevende varer samt café

Min. Grundstgrrelse

700 m2

Max Bebyggelses %

40% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max etageareal

Andet

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke
vaere over 2.000 m2. Der kan dog tillades en butik
pa op til 3.500 m2, dog 10.500 m2, hvis det er en
mgbelforretning. Enkelte bygningsdele kan veaere
op til 12 meter hgje. Butiksbebyggelse skal have
en attraktiv facade mod adgangs- og
parkeringsarealer.

Her gzelder ogsa: 3.6, 3.7, 5.2, 6.1, 6.2, 6.4

Kommuneplan rammeomrade

4.E2

Zoneforhold

Byzone

Anvendelse

Erhvervsformal og butikker til saerligt
pladskraevende varer, samt visse sportsaktiviteter
0g uddannelsesinstitutioner

Min. Grundstgrrelse

1200

Max Bebyggelses %

35% beregnet ud fra den enkelte ejendom

Max etageareal

Andet

Bruttoetagearealet for den enkelte butik ma ikke
vaere over 1.500 m2. Ejendommes facade mod
Hanehovedvej skal veere en indbydende
forretnings- eller erhvervsfacade. Der skal
etableres et beplantningsbaelte mod Hundestedvej.

Her geelder ogsd: 3.6, 3.7, 5.2, 6.1, 6.2, 6.4




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

Lovbekendtggrelse nr. 4 af 03/01/2023- miljgvurdering af konkrete projekter (VVM).
Lokalplanen omfatter ikke projekter, som er omfattet af bilag 1.

Lokalplanen bliver ikke udarbejdet i forbindelse med et konkret projekt og opstiller ikke
retningslinjer for konkrete stgrre nye butiks-, parkerings- eller vejanlaeg og der skal derfor
ikke foretages VVM-screening i forbindelse med lokalplanen. Efterfglgende projekter, der
etableres inden for lokalplanen skal dog vurderes om de er omfattet af lovens bilag 2.

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

Lovbekendtggrelse nr. 4 af 03/01/2023 - miljgvurdering af planer og programmer.

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

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade III for stalveerksomradet i Frederiksvaerk.
Det ggr det muligt at udlaegge arealer til stgjfalsom anvendelse.

Jernbanen skaerer igennem omradet. Der skal som udgangspunkt vaere en afstand mellem
jernbanen og nye bygninger pa minimum 25 meter. Minimumsafstanden er primaert sat for at
give sikkerhed for, at der ikke opstdr generende vibrationer i nye bygninger. Lokalplanen
giver mulighed for at bygge inden for de 25 meter hvis det kan pavises at der ikke opstar
generende vibrationer i de nye bygninger.

Lokalplanomr&det er placeret inden for Hundestedvejs stgjzone. Der palaegges en byggelinje
pd 30 meter fra Hundestedvej. Lokalplanen giver ikke mulighed for nye boliger, men mulighed
for undervisningsbygninger. Nedenstdende kort vise vejstgj fra 2022 for stgrre veje (1,5m).

Lokalplanen giver mulighed for at etablere stgjafskeermning mod lokalplanafgraeansningen mod
gst, Havnevej og Hundestedvej pa indersiden af beplantningsbzeltet.



B Over 73 dB

I 68-73dB

W 63-68 dB
58-63 dB
53-58 dB

Byggeriet skal stgjdaempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplan 04.94 omfatter dele af Lokalplan 04.67 for FuglebzaekCentret og Lokalplan 04.4 for

et omrdde ved Hanehoved. Lokalplan 04.67 vil med denne lokalplans endelige vedtagelse og
offentligggrelse blive aflyst. Lokalplan 04.4 aflyses for de arealer, som er omfattet af
naervaerende lokalplan, ved dennes endelige vedtagelse og offentligggrelse.

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 ved ofte ikke, hvilke forsyningsselskaber, der deekker det padgaeldende omrade,
men Halsnaes Forsyning kan i mange tilfeelde 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
pd den pageeldende deklaration, kan deklarationens bestemmelser fastholdes, hvis de gnsker



http://ler.dk/

at handhaeve deres pataleret. Det vil typisk have betydning, hvis deklarations bestemmelser
seetter mere vidtgdende krav end dem, som stilles i lokalplanen.

Vand og spildevand

Lokalplanen ligger inden for kloakopland der ifglge Halsnaes Kommunes gaeldende
Spildevandsplan og er separat kloakeret (overfladevand og spildevand Igber i hver sin
ledning). Afledning af spildevand og tag- og overfladevand skal ske i overensstemmelse med
den til enhver tid geeldende spildevandsplan.

Afhaengig af befaestelsesgrad, brug af omradet og den totale afledning af tag- og
overfladevand kan der stilles krav om forsinkelse inden afledning til regnvandsledning.
Neaermere vilkar fastsaettes i separate tilladelser.

Andre kommunale planer
Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

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

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 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 planlaegning, der skaber
gode rammer for vaekst og udvikling.

Desuden skal planlaagningen forebygge forurening og st@jgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal sikre de abne 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 planlaegningen af den fremtidige udvikling.”

Lokalplanen er lavet efter de retningslinjer og procedurer, der fremgar af planloven og
tilhgrende bekendtggrelser og cirkulzerer.

Planloven har sezerlige 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 andrer 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 veere i strid med
planlovens formal for butiksudviklingen.

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanomrédet omfatter en beskyttet &, Arrenakke A, som er udpeget jf. § 3 i Lov om
naturbeskyttelse. Lokalplanen pavirker ikke dens tilstand som § 3 vandligb.



3 £ 2

Arrenakke A (Den stiplet bl§ linje markerer Arrenakke A,
den rade linje angiver lokalplanomr8det)

Lokalplanomradet er placeret inden for &-beskyttelseslinjen for Arrenakke A, der straekker sig
150 m fra vandlgbet, jf. lovens § 16. Lokalplanen indeholder derfor undtagelser fra § 16, stk.
1 i lov om naturbeskyttelse (3-beskyttelseslinje), jf. § 65, stk. 1 og 2, i lov om
naturbeskyttelse, som er ngdvendige for lokalplanens virkeligggrelse. Lokalplan giver derfor
mulighed for at fremtidig bebyggelse, terreenaendringer mv. skal have en mindste afstand pa
8 meter fra kronekant i stedet for 150 m. Kronekanten defineres som det "knaek” i terraenet
hvor skrdningen ned mod vandoverfladen begynder.

Arrenakke & Igber igennem delomrdde C. Der er bebygget taet op ad Arrenakke A, saerligt
langs gstsiden, hvor bebyggelsen nogle steder ligger meget taet p& kronekant. Arrenakke A
kan, som landskabselement, primart fornemmes der, hvor Gl. Hundestedvej krydser den og
fremstar derfor ikke som et vaesentligt landskabselement i omradet. Vandigbet vurderes dog
fortsat at have en vigtig funktion som ledelinje for flora og fauna gennem omradet.

Derfor vurderes det, at dispensation fra a-beskyttelseslinjen ikke vil pavirke Arrenakke A som
landskabselement, da der allerede i dag er anlaeg i umiddelbar naerhed af vandlgbet. Ved at
have krav om at fremtidig bebyggelse, terraenaendringer mv. skal have en mindste afstand pa
8 meter fra kronekant sikres, at vandlgbets funktion som ledelinje for flora og fauna kan
bibeholdes fremadrettet samtidig med at det muligggr vedligehold af vandlgbet
(grgdeskaering, oprensning mv.).

Lokalplanen saetter krav om, at der ikke ma bebygges eller laves terraenreguleringer i 8 meter
fra kronekant af Arrenakke A.

Vandlgbsloven
Lokalplanomradet omfatter det offentlige vandlgb Arrenakke A. I regulativerne for de enkelte

offentlige vandlgb fremgar bestemmelser, der omhandler vandlgbenes vedligeholdelse,
herunder arbejdsbzelter langs vandlgbene, hvor der som udgangspunkt ikke m& placeres faste
anlaeg. Du kan finde det enkelte regulativ p& kommunens hjemmeside.

Halsnaes Kommune har ikke kendskab til private vandlgb i lokalplanomrédet, men det kan
ikke udelukkes, at der ligger eeldre draenledninger mv. der er omfattet af vandlgbsloven.
Disse m& som udgangspunkt ikke andres uden vandlgbsmyndighedens godkendelse, men
skal Isbende vedligeholdes sa deres vandfgringsevne ikke forringes.



Det fglger af vandlgbsloven, at man ikke uden vandlgbsmyndighedens tilladelse, ma andre
vands naturlige aflgb til anden ejendom. Terraenandringer mv. som er tilladt i medfgr af
lokalplanen kan sdledes kraeve en vandlgbstilladelse.

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 ejendomme, vil det ofte udlgse krav om et vejprojekt, der skal godkendes
af vejmyndigheden.

Hundestedvej er en statsvej, som Vejdirektoratet er vejmyndighed for. Langs den del af
Hundestedvej, som greenser op til lokalplanomradet, er der i henhold til vejlovens § 51 palagt
adgangsbegransning, jf. servitut tinglyst den 7. juni 1985, hvor Vejdirektoratet er
pataleberettiget.

Endvidere er der tinglyst byggelinjer langs vejen i overensstemmelse med vejlovens
bestemmelser, ligeledes med Vejdirektoratet som pataleberettiget. Byggelinjerne er
overvejende asymmetrisk placeret med en indbyrdes afstand p& 40 meter, hvortil der
tillzegges et hgjdetillzeg svarende til to gange hgjdeforskellen mellem jordlinjen og vejbanen
samt et passagetillaeg pa@ minimum 1 meter. Inden for lokalplanomradet er byggelinjen
placeret i en afstand af 14,75 meter fra vejmidten, eksklusive hgjdetillaeg. Opfarelse af
bebyggelse og andre faste anlaeg af blivende karakter — herunder interne veje, befaestede
stier, parkeringspladser, udstillingsarealer, master, pyloner, stgjskaerme og stgjvolde - inden
for det byggelinjepalagte areal kraever dispensation fra vejbestyrelsen i henhold til vejlovens
bestemmelser.

Desuden ma der ikke foretages terraenregulering, udgravning, opfyldning el.lign. nsermere
end 3 m fra Hundestedvejs vejareal, for Vejdirektoratet som vejmyndighed har meddelt
forngden gravetilladelse i henhold til vejlovens § 101.

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er delvist kortlagt pa vidensniveau 1/2 efter reglerne i
jordforureningsloven. Denne lokalplan giver mulighed for fglsom arealanvendelse, p&
omradet.

P& kortlagte arealer skal kommunen i samrdd med Region Hovedstaden vurdere, om der skal
meddeles en § 8 tilladelse efter jordforureningsloven. Her skal det bl.a. vurderes, om der sker
en spredning af forureningen ved sendret arealanvendelse, om der sker pavirkning af
overfladevand samt om projektet vil hindre eller fordyre en evt. senere offentlig indsats.

Hvis kommunen vurderer, at der skal meddeles § 8 tilladelse, skal bygherre ansgge om og

o . . . . . . o
opna tilladelse efter § 8 i jordforureningsloven, inden bygge- og anlaegsarbejder pabegyndes.
Det er Halsnaes Kommune, der er myndighed for udarbejdelse af tilladelse efter
jordforureningsloven. Tilladelsen skal vaere i overensstemmelse med en udtalelse fra Region
Hovedstaden.



En § 8 tilladelse skal sikre, at der ikke sker pavirkninger fra forurening ved sendret
arealanvendelse eller pavirkning af overfladevand, og at der ikke sker en fordyrelse af evt.
senere offentlige oprensninger.

Lokalplanomradet ligger desuden i et omrade, som er omradeklassificeret efter
jordforureningsloven § 50a. Det betyder, at jorden er at betragte som lettere forurenet jord.

Alle jordflytninger vaek fra lokalplanens omrade eller internt mellem matrikler skal anmeldes
til Halsnaes Kommune jf. jordflytningsbekendtggrelsen.

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

Jordflytning

Regler om jordflytning geelder i lokalplanens omrade. Det betyder, at jordflytninger ud fra en
matrikel 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 som ikke er
omfattet af den til enhver tid gaeldende kortlaegning af omradet, skal arbejdet standses og
Halsnaes Kommune underrettes. Arbejdet ma farst fortssette, nar kommunen har meddelt, at
det ma genoptages. Der henvises til miljgbeskyttelseslovens § 21 og jordforureningslovens §
71.

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

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

Landbrugslovgivningen
Folgende ejendom, der ligger inden for lokalplanens omrade: matr.nr. 28A Evetofte By,

Melby, Gl. Hundestedvej 20, 3300 Frederiksvaerk er registreret som landbrugsejendomme og
omfattet af landbrugspligten.

Udstykning og bebyggelse pa matrikelnummer 28A Evetofte By, Melby vil kraeve, at
landbrugspligten ophaeves pa de frastykkede arealer i henhold til § 6 og 7 i landbrugsloven.

Klima
Lokalplanomradet er screenet i forhold til udfordringer fra havvandsstigning, nedbgr pa

terraen, terreenneert grundvand og kysterosion.

Lokalplanomradet er placeret i et omrade som er udfordret med havvandsstigninger, men pa
grund af haevelse af Classens Dige, vurderes det at der ikke vil vaere udfordringer i forhold til
havvandsstigning og kysterosion.

Screening for hgjtstdende terraennaert grundvand viser, at der pa flere ejendomme er stor
sandsynlighed for, at det terraennaere grundvandsspejl kun ligger 0-1 meter under terraen.
Dette er primeert langs vandlgbet Arrenakke A, langs engarealet mod syd og inden for
delomrdde A. Yderligere analyse i Scalgo Live viser, at problemet er stgrst i delomrdde A, men
der kan vaere problemer med terreenaert grundvand i hele omradet. Lokalplanen szetter derfor
krav om at der kun ma etableres ny bebyggelse til erhverv, offentlige formal eller stgrre



tekniske anlaeg, hvis der laves en konkret analyse af placering af det potentielle hgjtstaende
terreennaere grundvand. Hvis analysen viser, at omrddet nu eller i fremtiden er eller vil blive
udfordret i forhold til grundvand nzer ved eller pd terraen, skal der etableres
afveergeforanstaltninger, som afbgder dette. Lokalplanen giver mulighed for at haeve byggeri
og tekniske anlaeg, ved at Igfte terraenet omkring bygningerne op til en meter over naturligt
terraen. Parkeringspladser vil f.eks. kunne bruges som oversvgmmelsesarealer.

Screeningen for nedbgr i forhold til en 10-8rs-, 20- ars-, 50 -ars- samt en 100-ars haendelse i
2100, viser, at der er flere matrikler som er udfordret med nedbgr pa terrzen i
lokalplanomradet. Dette er jaevnt fordelt igennem hele lokalplanomradet. Yderligere analyse i
Scalgo Live viser, at problemer ved regnvand er mindre og kan héndteres pa den enkelte
ejendom ved hjzelp af mindre terraenreguleringer eller ved at placere ny bebyggelse strategisk
i forhold til de lavninger, der findes i omradet.

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 pa Natura 2000-
omrader eller kan medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for arter pa
habitatdirektivets bilag IV.

Natura 2000 veaesentlighedsvurdering

Naermeste Natura 2000-omrade er nr. 134 "Arresg, Ellemose og Lille Lyngby Mose”, der ligger
ca. 850 meter gst for planomradet. Lokalplanen vil ikke sendre vaesentligt ved den
eksisterende brug af planarealet, der i forvejen primaert anvendes til erhvervsmaessige
aktiviteter. Planomradet og Natura 2000-omradet er adskilt af bebyggelse og infrastruktur.

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 seerligt vaegt pa planens begraensede karakter og at der ikke er kortlagt levesteder for
arter og naturtyper pa udpegningsgrundlaget i naerheden af planomradet. Der er saledes 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 vaere potentielt levested for stor vandsalamander og
spidssnudet frg idet neermeste egnede ynglevandhul ligger over 1 km veaek. Spidssnudet frg
findes overvejende i moser/enge i direkte tilknytning til ynglevandhullerne, mens stor
vandsalamander generelt raster inden for f& hundrede meter fra ynglevandhullet. Samtidigt er
planomradet forholdsvist taet bebygget og omkranset af stgrre veje.

Markfirben er afhaengig af soleksponeret jord, der ligger forholdsvist tgrt. Planomradet er
overvejende bebygget og i gvrigt lavt beliggende med hgjtstdende grundvand og overvejende



fugtigbundsvegetation pa de naturpraegede ubebyggede arealer. Planomradet vurderes
dermed ikke at veere potentielt levested for markfirben.

Flagermus kan, afhaengig af arten, bade leve i bygninger/anlaeg samt treeer med hulheder.
Det kan ikke afvises at der lever flagermus i planomradet. Lokalplanen forudsaetter dog ikke
feeldning af stgrre traeer eller nedrivning af bygninger, men fastsaetter rammerne for fremtidig
anvendelse af bygningerne samt udformning af nyt byggeri. Lokalplanen vurderes saledes
ikke at pavirke levesteder for flagermus.

Lokalplanens krav om randbeplantning kan skabe fremtidige ledelinjer for flagermus, hvoraf
flere arter gerne flyver langs levende hegn i landskabet, og dermed gge omradets veerdi for
flagermus.

Flagermus kan, afhaengig af arten, bade leve i bygninger/anlaag samt traeer med hulheder.
Det kan ikke afvises at der lever flagermus i planomradet. Lokalplanen forudsaetter dog ikke
feeldning af stgrre traeer eller nedrivning af bygninger, men fastsaetter rammerne for fremtidig
anvendelse af bygningerne samt udformning af nyt byggeri. Lokalplanen vurderes sdledes
ikke at pavirke levesteder for flagermus. Lokalplanens krav om randbeplantning kan skabe
fremtidige ledelinjer for flagermus, der generelt gerne flyver langs levende hegn i landskabet
og dermed gge omradets veerdi for flagermus.

Vurdering som fglge af 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

Vandomradet 03319_a, Arrenakke &, er malsat i vandomradeplanen. Miljsmalet er godt
gkologisk potentiale og god kemisk tilstand. Den aktuelle tilstand vurderes at vaere darligt
gkologisk potentiale og god kemisk tilstand.

Der er tale om en lokalplan, der i det store viderefgrer eksisterende brug af arealerne. De
udvidede muligheder for bl.a. etablering af mindre erhverv og mulighed for at anvende
eksisterende bygninger til pladskraevende sportsaktiviteter vurderes ikke at pdvirke den
aktuelle tilstand af vandomradet eller muligheden for pa sigt at kunne opnd godt gkologisk
potentiale. Ved vurderingen er der lagt veegt pa at der er tale om et omrdde der allerede er
forholdsvist taet bebygget, og at der fastseettes en 8 meter zone langs vandlgbet der ikke ma
bebygges. Der er desuden lagt vaegt pa at forhold der kan have betydning for vandigbets
tilstand, herunder szerligt udledning af spildevand og zndring af overfladevandets
afstremning er reguleret i sektorlovgivning, herunder miljgbeskyttelsesloven og
vandlgbsloven, og vil kraeve tilladelse efter disse love.

Arrenakke A munder ud i Arresg Kanal, vandomrade 03319_b, der ligeledes er malsat med
godt gkologisk potentiale og god kemisk tilstand. Den aktuelle tilstand er ringe gkologisk
potentiale og ikke-god kemisk tilstand. Da tilstanden af Arrenakke R ikke pavirkes af
lokalplanen kan det ligeledes udelukkes at der vil ske pavirkning af Arresg Kanal.



Kystvande

Arresg Kanal Igber ud i ydre Roskilde Fjord, ID 1, der har malsaetningen god gkologisk tilstand
og god kemisk tilstand. Den aktuelle tilstand er ringe gkologisk tilstand og ikke-god kemisk
tilstand.

Da det kan udelukkes, at der vil ske pavirkning af Arresg Kanal kan det ligeledes udelukkes at
der vil ske pavirkning af ydre Roskilde Fjord.

Grundvand

Indenfor lokalplanomradet er der udpeget en terreennaer grundvandsforekomst
dkms_3046_ks og en dyb grundvandsforekomst dkms_3629_kalk, der begge vurderes at
veere i god tilstand bade i forhold til den kemiske og den kvantitative tilstand. Der er ogsa
udpeget en regional grundvandsforekomst indenfor lokalplanomradet. Den regionale
grundvandsforekomst dkms_3643_ks har god kvantitativ tilstand, men ringe kemisk tilstand
pa grund af pesticiders pavirkning af drikkevandskvaliteten. Miljgmalene for alle
grundvandsforekomsterne er god kemisk og kvantitativ tilstand, og lokalplanen ma ikke
pavirke tilstanden af disse grundvandsforekomster.

Spildevandsplanen fastsaetter krav til handtering af overfladevand og regnvand, sadan at det
sikres, at der ikke utilsigtet sker nedsivning af forurenet vand. Lokalplanen er en viderefgrelse
af den eksisterende anvendelse af arealerne, samtidig med at der gives mulighed for
etablering af mindre erhverv m.m. Desuden reguleres virksomhedernes handtering af
forurenende stoffer jf. bestemmelserne i miljgbeskyttelsesloven.

Det vurderes ikke, at aktiviteter der etableres jf. naervaerende lokalplan vil pdvirke den
aktuelle tilstand af grundvandsforekomsterne. Ved vurderingen er der lagt vaegt pa, at forhold
der kan have betydning for grundvandsforekomsternes tilstand, herunder saerligt etablering af
virksomheder samt hdndtering og nedsivning af overfladevand er reguleret i
sektorlovgivningen, miljgbeskyttelsesloven og spildevandsbekendtggrelsen, samt at disse
forhold vil kraeve en tilladelse efter disse lovbestemmelser.



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaagning nr. 572 af 29. maj 2024 fastseetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

§1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

1.1.
1.2,
1.3.

1.4.

at abne delomrade A for erhverv

at sikre, at der kan placere pladskraevende sportsaktiviteter i delomrade C

at sikre mulighed for uddannelsesinstitutioner, der naturligt hgrer hjemme i
omradet, og fremtidige udvidelser heraf

at sikre der om ngdvendigt etableres afvaergeforanstaltninger i omrader med
hgjtstdende terraeennaert grundvand og risiko for oversvemmelse af bygning og
anlaeg pd grund af regnvand.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1,

2.2.

Lokalplanen er afgraenset som vist pd kortbilag 1, og omfatter fglgende
matrikelnumre af 3ga, 3gb, 3gi, 3hb, 3hg, 3hh, 3hi, 3n, 4ak, 5bp, 5bq, 5c, 5e,
5g, 5h, 8c, 8d, 8q, 8k, 8I, 25a, 25b, 25c, 25d, 25e, 25f, 259, 26a, 26e, 27a,
27b, 27c, 28a, 28d, 28e, 29h, 29i, 29k, 29I, 43b, 7000h, 7000I, 7000p, og dele
af 3g, 41, 7000a, 7000k, 7000n, 7000q alle af Evetofte By, Melby samt alle
matrikler der matte blive udstykket heraf.

Lokalplanens omréde opdeles i delomraderne A, B og C som vist pa kortbilag 2.
Omrade A omfatter 5bp, 5bq, 5c, 5e, 5g, 5h, 25a, 25b, 25¢, 25d, 25e, 25f, 25g,
og dele af 7000a og 7000q alle af Evetofte By, Melby samt alle matrikler der
matte blive udstykket heraf.

Omrade B omfatter dele af matrikelnummer 41 af Evetofte By, Melby.

Omrade C omfatter 3ga, 3gb, 3gi, 3hb, 3hg, 3hh, 3hi, 3n, 43b, 4ak, 8c, 8d, 8g,
8k, 8I, 26a, 26e, 27a, 27b, 27c, 28a, 28d, 28e, 29h, 29i, 29k, 291 7000h,
70001, 7000p, og dele af 3g og 7000n alle af Evetofte By, Melby samt alle
matrikler der matte blive udstykket heraf.

§ 3 Omrddets anvendelse
Delomrade A

3.1.

3.2.

Omradet ma anvendes til erhverv i form af lagervirksomhed,
h&ndvaerksvirksomhed, mindre produktionsvirksomhed, vognmandsforretning,
mindre vaerkstedsvirksomhed og lignende.

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

Der ma indrettes lokaler til salg af virksomheders egne produkter samt
lagersalg, under forudsaetning af, at salgsdelen har en underordnet betydning i
forhold til erhvervet.
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3.3.

3.4.

Sadanne salgslokaler ma ikke vaere stgrre end 50 m2.

Der ma opfgres og indrettes lokaler til butikker med szerligt pladskraevende
varer.

Det er butikker, der alene forhandler pladskraevende varer s§som biler,
lystb8de, campingvogne, planter, havebrugsvarer, temmer, byggematerialer,
grus, sten- og betonvarer eller mgbler jaevnfgr Planloven.

Det maksimale areal til butiksformal er 13.800m2, og den enkelte butik ma ikke
vaere over 2.000 m2. Der kan dog tillades en butik pa op til 3.500 m?2.

Omrade B

3.5.

Omradet ma kun anvendes som trafikanlaeg til jernbane

Omrade C

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

3.10.

Fzelles

3.11.

Omradet ma anvendes til erhverv i form af lagervirksomhed,
h&ndvaerksvirksomhed, mindre veerkstedsvirksomhed og lignende, samt
uddannelsesinstitutioner der naturligt hgrer hjemme i omradet.

Med uddannelsesinstitutioner, der naturligt harer til i omrddet menes der
uddannelsessteder, som enten har brug for vaerksteder, stojer eller p4 andre
mé&der er forbundet med de erhverv, der allerede findes i omr§det.

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

Inden for matrikelnumre 28I Evetofte By, Melby, ma der yderligere vaere
indendgrs sportsaktiviteter.

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

Sadanne salgslokaler ma ikke vaere stgrre end 50 m2.

Der ma opfgres og indrettes lokaler til butikker med seerligt pladskraevende
varer.

Det er butikker, der alene forhandler pladskraevende varer s§som biler,
lystb8de, campingvogne, planter, havebrugsvarer, temmer, byggematerialer,
grus, sten- og betonvarer eller mgbler.

Det maksimale areal til butiksformdl er 7.000m2, og den enkelte butik ma ikke
veere stgrre end 1.500 m=2.

for alle omrader

Der ma ikke etableres nye boliger i omradet. Nedlaegges en bolig, ma den ikke
genetableres senere.

Udstykning

4.1.

Der ma ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfgrsel, hvorved
der vil fremkomme ejendomme med et mindre areal end 1.200 m2.
Vejareal skal udstykkes som selvstaendige matrikler.



§5

4.2.

Der ma kun ske udstykning af tekniske anlaeg (transformer-, regulatorstationer
o. lign.) som mindre grunde.

Vej- og stiforhold

Delomrade A

5.1.

5.2.
5.3.
5.4.

Vejanlaegget i delomradet skal udformes som et ensrettet u-forlgb. U-forlgb
skal anlaegges i en bredde pa mindst 7,5 meter. I svingene skal der
dimensioneres efter kgrekurver for et standardvogntog. Vejen skal anlaegges
med et trace for blgde trafikanter. U-forlgbet skal starte og slutte fra den
offentlige vej Hanehovedvej

Byradet kan give tilladelse til en anden udformning af vejanlaegget, hvis
stgrstedelen af delomradet udstykkes som én samlet grund. Der skal i dette
tilfaelde udarbejdes et vejprojekt, som skal godkendes af vejmyndigheden.
Fuglebaekvej vil skulle anlaegges i en bredde pa mindst 10 meter. Fuglebaekvej
skal anlaegges med en gangsti samt vendeplads der skal dimensioneres efter
kgrekurverne for et standardvogntog.

Delomrade A skal vejbetjenes fra den offentlige vej Hanehovedvej.

Den private feellesvej pa matr.nr. 5h, 5bq og 5g Evetofte By, Melby nedlaegges.
Eksisterende udkgrsler til Hanehovedvej fra henholdsvis matr.nr. 5¢, 25a, 25c,
25d og 25f Evetofte By, Melby opretholdes kun s& laenge ejendommene
anvendes til deres eksisterende lovlige anvendelse. A£ndres overkgrslen eller
anvendelsen skal matr.nr. 25a, 25¢, 25d og 25f Evetofte By, Melby vejbetjenes
fra Fuglebaekvej og matr.nr. 5e fra den nye vej.

Feelles for alle omrader

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Alle veje skal anleegges med asfalt. Fortove og fodgesengerarealer som anlaegges
med fast belaegning og adskilt fra kgrebanen med kantsten. Arealer til blgd
trafik skal i belaegningen differentieres fra arealer til hard trafik.

Der skal udlaegges arealer til parkerings som fglger:

e 1 parkeringsplads pr. 25 m2 bruttobutiksareal. Der skal yderligere anlaagges
1 bil + trailer parkeringsplads for hver ottende pabegyndte parkeringsplads
ved butikker.

e 1 parkeringsplads pr. 50 m2 erhvervsareal.

¢ Ved uddannelsesinstitutioner og sportsaktiviteter skal der anlaegges et
passende antal parkeringspladser.

e Der skal anlaegges et passende antal af handicappladser

e Al parkering skal holdes pa egen grund.

Parkeringspladser skal mindst vaere 2,5 x 5,0 meter med et mangvreareal pd

7,0 meter, mens bil + trailerparkeringspladser mindst skal vaere 2,5 x 8,0

meter.

Parkeringsanlaeg skal anlaeagges med graesarmeringssten. Ved mangvreareal

kan der anvendes en anden form for belesegningssten eller asfalt. Overgangen

mellem parkering og vej skal tydeligt fremgad, evt. med skift i
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§8

5.9.
5.10.

beleegningsmaterialer.

Som udgangspunkt skal vand fra parkeringspladser med mere end 20 biler
renses inden nedsivning

Der skal etableres ladestander efter galdende regler.

Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

Ledningsforhold

6.1.

6.2.

Miljg
7.1.

7.2.

7.3.

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

Belysning af oplag og udstillingsvarer skal vaere nedadrette og ma ikke vaere til
egne af omkringliggende ejendommen.

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

Der ma kun etableres ny bebyggelse til erhverv, offentlige formal eller stgrre
tekniske anlaeg, hvis der laves en konkret analyse af placering af det potentielle
hgjtstaende terreennaere grundvand. Hvis analysen viser, at omradet nu eller i
fremtiden er eller vil blive udfordret i forhold til grundvand naer ved eller pa
terraen, skal der etableres afvaergeforanstaltninger, som afbgder dette.

Der ma kun etableres ny bebyggelse til erhverv, offentlige formal eller stgrre
tekniske anlaeg, hvis der laves en konkret analyse af risikoen for
oversvgmmelse af bygning/anlaeg pa grund af regnvand. Hvis analysen viser, at
bygning/anlaeg nu eller i fremtiden er eller vil blive udfordret i forhold til
regnvand, skal der etableres afveergeforanstaltninger, som afbgder dette.

Bebyggelsens beliggenhed

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.
8.5.
8.6.

Der palaegges byggelinje pd 10 meter pa hver side af jernbanesporet.
Byggelinjen males fra matrikelskel til banen.

Der palaegges en byggelinje pa 25 meter fra jernbanen. Byggelinjen males fra
spormidte. Byradet kan give tilladelse til byggeri inden for de 25 meter, hvis det
kan pavises at der ikke opstar generende vibrationer i de nye bygninger, dog
jevnfgr § 8.1.

Minimumsafstanden er primeert sat for at give sikkerhed for, at der ikke opstér
generende vibrationer i nye bygninger.

Der palaegges byggelinje pd 30 meter fra vejmidte pd Hundestedvej.
Bestemmelsen gaelder ikke etablering af beplantningsbaelte eller stgjdeempende
foranstaltninger.

Hvis beplantningsbeelte eller stgjdeempende foranstaltninger placeres inden for
vejbyggelinjearealet, kreever dette dispensation efter vejlovens byggelinje
bestemmelser.

Der palaegges byggelinje 13 meter fra gstlig kgrebanekant pd Havnevej

Der palaegges en 5 meter byggelinje fra vejskel pa alle gvrige veje.

Bebyggelse og anleeg skal placeres minimum 5 meter fra naboskel.
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8.7.

8.8.

Bebyggelse og anlaeg skal placeres minimum 8 meter fra kronekanten af
Arrenakke A.

Kronekant er det "knaek” der er mellem vandlgbets brink og det omgivende
terraen.

Bebyggelsen skal laegges sddan, at det ikke er til hinder for en udvidelse af
lokalbanen til dobbeltspor.

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraaden
Delomrade A

9.1.
9.2.

Bebyggelsesprocenten fastlaegges til 40.
matr.nr. 5bp ma maksimalt bebygges med 550 m? uanset § 9.1.

Delomrade C

9.3.

Bebyggelsesprocenten fastlaegges til 35.

Fzelles for alle omrader

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.
9.8.

9.9.
9.10.

9.11.

9.12.

Bygninger ma ikke opfgres med mere end 2 etager.
Bebyggelse maksimalt vaere 8,5 meter hgjt malt fra terreen. Bebyggelse til
butikker med pladskraevende varer ma dog vaere op til 11 meter hgjt malt fra
terraen.
Bebyggelse langs veje ma kun opfgres med gavlen eller facaden parallelt med
adgangsvejen.
Facader skal gives en deempet farve.
Tage skal gives en sort eller gra farve. Tagmaterialerne ma ikke vaere
reflekterende.
Tage skal have en hzldning pa 0-30 grader
Solenergianlaeg skal vaere udfgrt i ikke reflekterende materiale og med kanter
der har samme farve som panelet.
Ved etablering af solcelleanlaeg pd tage med en haldning pa 10 grader eller
mere, skal anlaagget 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 pa bygninger med
taghaeldninger under 10 grader, ma anlaegget hgjst rage 25 cm op over tagets
hgjeste punkt, og anlaegget skal placeres mindst 1,0 m fra tagkant.
Antenner, paraboler og lignede tekniske anleeg ma ikke placeres p& facader
mod veje.
Skiltning
9.12.1. Der ma kun skiltes pa bygningernes facader og skilte ma
maksimalt udggre 25 % af den enkelte facade.
9.12.2. Der ma kun skiltes/ reklameres for virksomheder, som har noget
med den pdgaeldende ejendom at ggre/ forhandles pa ejendommen.
9.12.3. Der ma ikke reklameres pa bygningsdele, der vender mod
lokalplanens skel mod Havnevej, jernbanen eller mod det gronne omrade syd for
delomrade C.



9.12.4.  Skilte ma ikke veere bevaegelige.
9.12.5. Skilte ma kun vaere belyst med spots, belyst bagfra (Koronaeffekt)

eller indefra belyste enkeltbogstaver/ logos. Der ma saledes ikke anvendes
lyskasser.

§ 10 Ubebyggede arealer

10.1.

10.2.

10.3.
10.4.

10.5.

10.6.

Der skal etableres et mindst 2,0 meter bredt beplantningsbaelte langs omradets
skel mod Havnevej afgraensning, samt et mindst 5 meter bredt
beplantningsbeelte langs omradets skel med Hundestedvej og jernbanen.
Beplantningsbzeltet skal bestd af Igvfeeldende hjemhgrende arter - primaert
buske med solitaere traeer Igbende i beplantningsbaeltet. Hvis mere end 1/5 af
beplantningsbaeltet gar ud, skal der genplantes. Beplantningsbaeltet langs
Hundestedvej kan etableres pd en jordvold pd maksimalt en meters hgjde.
Beplantningsbaeltet skal placeres efter principperne som vist pa kortbilag 3, dog
skal oversigtsarealerne friholdes.

Hvis beplantningsbeelte eller stgjdeempende foranstaltninger placeres inden for
vejbyggelinjearealet, kraever dette dispensation efter vejlovens byggelinje
bestemmelser.

Hvis det ikke er mulighed for at opnd dispensation efter vejlovens byggelinje
bestemmelser skal beplantningsbeelte og jordvold placeres uden for
byggelinjen, dog teetteste muligt p§ denne.

Det vil skabe et 2-4 meter hgjt taet baelte med traecerne som afveksling.

Dog kan der ved butikker med sezerligpladskraavende varer etableres et
graesbaelte med enkelte buske i stedet for et beplantningsbaelte. Dette er kun
en mulighed hvis der ikke er oplag ud mod vejen. Hvis der er oplag mod vej
skal beplantningsbeelt etableres.

Der ma etableres stgjafskaermning i op til 3 meters hgjde malt fra naturligt
terraen mod Havnevej, Hundestedvej og lokalplanens afgraensning mod gst.
stgjafskaermning skal placeres bag beplantningsbaltet. Stgjafskaermning skal
ske i form af stgjhegn, dog kan det mod Hundestedvej suppleres af en stgjvold
pd maksimalt en meter.

Hvis beplantningsbeelte eller stgjdeempende foranstaltninger placeres inden for
vejbyggelinjearealet, kraever dette dispensation efter vejlovens byggelinje
bestemmelser.

Hvis det ikke er mulighed for at opn8 dispensation efter vejlovens byggelinje
bestemmelser skal de stgjdeempende foranstaltninger placere uden for
byggelinjen, dog taetteste muligt pd denne og bag beplantningsbeaeltet.

Der ma kun hegnes med trddhegn, dog jeevnfgr § 10.2 og § 10.5.

Der ma ikke ske oplag eller lignende 5 meter fra vejskel fra Gl. Hundestedvej,
Hanehovedvej og Fuglebaekvej.

Materialegard skal afskaermes med fast hegn. Der ma uden for materialegdrde
ikke oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er til ulempe for de
omboende.

Der kan opstilles feelles orienteringsskilt for erhvervene i delomrdde A med
indkgrsel fra Fuglebaekvej og Hanehovedvej, hvor hvert erhverv kan have sit



§11

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

10.15.

11.1.

logo og navn. Skiltene skal vaere i form af en maksimal 3,0 meter hgj pylon,
der kan veere indefra belyst. Skiltet ma ikke sta i oversigtsarealer.

Der kan ved krydset mellem Hanehovedvej og Fuglebaekvej opstilles en fzlles
skiltepylon, hvor hvert erhverv i delomrade A kan have sit logo og navn. Skiltet
ma& maksimalt vaere 7 meter hgijt. Pylon kan vaere indefra belyst. Skiltet skal
placeres mindst 3 meter fra skel mod vejareal.

Der ma ikke opsaettes skilte, flag, bannere, roll-ups eller lignende pa de
ubebyggede arealer. Undtaget skilte neevnt § 10.6 og § 10.7.

Pa de enkelte ejendomme ma der ikke henszettes bdde med en lzengde 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, ma gerne hensaettes pa grundene.
Skurvogne og containere ma dog ikke ggres til genstand for en fast
bygningslignende anvendelse pd ejendommen - f.eks. lager.

Der ma ikke foretages terraenregulering pa mere end +/- 0,5 meter i forhold til
naturligt terraen og ikke naermere skel end 2,5 meter. Bygninger og tekniske
anlaeg m& haeves ved at terreenregulere omkring bygningerne. Der m3 ikke
foretages terranregulering pa mere end 1 meter i forhold til naturligt terraen
umiddelbart under og omkring bygningen og ikke naermere skel end 2,5 meter.
Terraenregulering skal ske med maksimal haeldning p& 1:1,5. Byradet kan
tillade stgrre terraenreguleringer i forbindelse med afvaergeforanstaltninger mod
risiko for oversvgmmelse fra hgjtstaende terraennaert grundvand eller
regnhaendelse. Terreenreguleringerne skal foretages sdledes, at der ikke ledes
overfladevand til nabomatriklerne.

Ved terreenregulering og andre gravearbejder pd grunden skal al jord som
udgangspunkt blive p§ grunden, s8 der er jordbalance - under overholdelse af
terreenreguleringsreglerne i gvrigt.

Der ma ikke foretages terreenregulering naermere end 8 meter fra Arrenakke A
medmindre terraenreguleringerne sker i forbindelse med et vandlgbsprojekt.
Solcelleanlaeg placeret pa jorden skal vaere udfgrt med antirefleksbehandlet
glas og med stel/rammer i mgrke, ikke-reflekterende materialer og farver.
Solcelleanlaeg ma& kun anvendes til den enkelte matrikels brug. Solcelleanlaeg
ma ikke have en hgjde p& mere end 2 meter malt fra terreen. De skal placeres
mindst 2,5 meter fra skel.

Der kan anlagges regnvandsbassin og andre tekniske installationer til
lokalomraddets brug

Det beskyttede sten- og jorddige i det nordvestlige hjgrne af lokalplanomradet
skal bevares i sin helhed

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

Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af Lokalplan 04.67
for FuglebaekCentret helt.



§12

§13

§ 14

§ 15

11.2.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af Lokalplan 04.4 for
et omrdde ved Hanehoved for de arealer, som er omfattet af neervaerende
lokalplan.

Tilladelser fra andre myndigheder

12.1.

12.2.

12.3.

Inden bygge- og anlaegsarbejde pdbegyndes skal der ansgges og opnas
tilladelse efter jordforureningsloven §8, hvis arealet er kortlagt som forurenet.
Lokalplanomradet tilleegges bonusbestemmelser jf. planloven § 15, stk. 5
saledes at de i lokalplanen beskrevne forhold kan virkeligggres uden
undtagelser fra § 16, stk. 1 i lov om naturbeskyttelse. Denne bestemmelse
fritager for at sgge tilladelse efter Lov om Naturbeskyttelsesloven § § 65, stk. 1
og 2 dog § 8.7.

Hundested er en statsvej, som Vejdirektoratet er myndighed for. Hvis jordvold,
beplantningsbeelte, stgjdeempende foranstaltninger eller lignende anlaeg
placeres inden for vejbyggelinjearealet, kraever dette dispensation efter
vejlovens byggelinje bestemmelser. Ligesom der ikke ma foretages
terraenregulering, udgravning, opfyldning el.lign. naermere end 3 m fra
Hundestedvejs vejareal, fgr Vejdirektoratet som vejmyndighed har meddelt
forngden gravetilladelse i henhold til vejlovens § 101.

Forudsaetning for ibrugtagning

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

Inden nogen form for udstykning eller bebyggelse i delomrade A ma ske, skal
der foreligge et godkendt vejprojekt for den i § 5.1 naevnte vej.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal de i §
10.1 naevnte beplantningsbeelter veere etableret.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal de i § 7.
1 og § 7.2 neevnte afvaergeforanstaltninger vaere etableret.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal det
sikres at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser overholdes.

Retsvirkninger

Nar 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.

15.2.

15.3.

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 04.94 er vedtaget af Halsnaes Byrad den 13. marts i henhold til
planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 04.94 fremlaegges i offentlig hgring fra den 7. april 2025 til den 9. juni
2025.

Sdledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrad den 9. oktober 2025 i henhold til planlovens § 27.
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Endelig vedtagelse

Byradet i Halsnaes Kommune har den 9. oktober 2025 endelig vedtaget Lokalplan 04.94 for
Gl. Hundestedvej og Fuglebakvej.

Forslaget til Lokalplan 04.94 blev vedtaget af Byradet den 13. marts 2025 og har efterfglgende
veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra den 7. april 2025 til 9. juni 2025.

Lokalplanens formal er at abne et eksisterende erhvervsomrade op for pladskraevende
sportsaktiviteter og uddannelsesinstitutioner, der naturligt hgrer til i omrddet. Lokalplanen
dbner ogsa op for erhverv i et omrade, der kun har veeret udlagt til pladskraevende varer.
Lokalplanen bibeholder banearealet og trinbreettet. Lokalplanen bliver delt op i tre forskellige
delomrader: et gst for banen, selve banen og et vest for banen.

P& baggrund af indkomne indsigelser og bemaerkninger er der foretaget mindre justeringer i
planen inden endelig vedtagelse af Byradet.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af Lokalplan 04.94 for sa vidt
angar retlige spgrgsmal. Der kan klages til Planankenavnet, 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 skan.

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, nar den er tilgaengelig 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 traffer 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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