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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en reekke tilfaelde 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 veere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi farst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du s8 har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogs§ 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 eendringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indleeg, vi har modtaget, igen behandlet af
Byradet. Derefter kan Byrddet vedtage lokalplanen endeligt.
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Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Lokalplanen er udarbejdet som fglge af et konkret gnske om at etablere en ny
boligbebyggelse i R&dhusparken centralt i Frederiksvaerk. Omradet udlaegges som et samlet
omréde, bestdende at to delomrader med etageboliger. Lokalplanen fastsaetter omradets
anvendelse til etageboligbebyggelse med tilhgrende parkering. I tilknytning til bebyggelsen
gives der mulighed for at opfgre mindre skure/depoter.

Bebyggelsen etableres pd 8bne arealer centralt i Frederiksvaerk. Omradet har tidligere veeret
anvendet til bl.a. boldbaner og idraetsplads. Naboomraderne er i dag karakteriseret af en
reekke forskelligartede bebyggelser - Radhus, bgrnehave, seniorboliger, botilbud, taet/lav og
dben lav bebyggelse. De omkringliggende bebyggelser varierer sdledes mellem 1 og 3 etager
og stor forskellighed i anvendelser og udtryk.

Den nye bebyggelse vil udformes med regelmaessige gentagelse i facadeopbygningen, som
skaber en visuel rytme og orden. Hele bebyggelsen vil vaere i stil og bruge de samme
materialer og farver - primart en mellemgra skiffer med mindre partier i tree og en markant
zinkinddaekning ved tagkanten. Dette sikrer et ensartede og roligt udtryk. Det samlede
byggeri vil derfor fremstd som en sammenhaengende helhed.

Projektets vision er at skabe en bebyggelse med gode udearealer, der indbyder til godt
naboskab. Det er gnsket at opfgre et boligbyggeri som fireetagers punkthuse i en kombination
af 2- og 3-veerelses boliger pa ca. 64 til 79 m2.

Bygningerne udlaegges som en parkbebyggelse, og bygningerne placeres saledes, at indkig
mellem de enkelte bygninger minimeres. Den dbne parkbebyggelse giver plads til rekreative
arealer med forskellige anlaeg, der kan skabe rammen for falles aktiviteter. De &bne, grgnne
arealer vil desuden kunne anvendes til LAR-lgsninger/regnvandsh@ndtering som rekreativt og
landskabeligt element. Der skal etableres faelleshus eller feelleslokaler i bebyggelsen. Langs
naboerne mod nord og vest fastholdes mest muligt at den eksisterende beplantning, mens
der i lokalplanomradet etableres nye beplantninger med traeer, buskadser og traegrupper. Den
nordlige del af lokalplanomrddet forsynes ud over med LAR-Igsning 0ogsa med rekreative
anlaeg for beboerne, og mod nord etableres bakker af overskudsjord og arealer henligger med
engbeplantning, der plejes ekstensivt.

Lokalplanomradet vejbetjenes fra eksisterende vejnet fra syd, via Syrevej. Der er stier
gennem omradet i alle retninger, og stinettet udbygges med interne stier, der tilsluttes disse.

Der sikres plads til halvanden parkeringsplads pr. bolig i omradet, hvoraf 1,2 parkeringsplads
pr. bolig skal anleegges. Udlaegget pd 0,3 parkeringsplads pr. bolig skal sikre, at der kan
etableres tilstraekkeligt med parkeringspladser i omradet, hvis behovet skulle stige senere.
Der plantes treeer p% stgrre sammenhangende parkeringsarealer.

Lokalplanomradet er et naesten vandret areal med et mindre terraenfald mod bebyggelsen
mod nord og vest. I den nordlige del af omradet er hgjeste flade omkring kote 3,00 mens
laveste er omkring kote 1,75 - over en afstand pa cirka 170 meter. I den sydlige del af



omradet varierer koten mellem 2,00 og 2,50. Der er enkelte mindre bakker, som er restjord
fra fiernelse af de tidligere idraetsanlaeg pd omradet.

Lokal afledning af regnvand (LAR) er en stadigt mere udbredt metode til at hdndtere
regnvand fra tagnedlgb og befaestede 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 Iokalplanomr§det etableres trug, nedgraves kassetter, wadier,
regnvandsbede og lignende til nedsivning (i begraenset omfang), rensning og tilbageholdelse
af vand fra tagflader, vej- og parkeringsarealer (LAR) - se ogsa Kortbilag 3.

I bilag 4 er der vist skyggediagrammer for jaevndggn og sommersolhverv kl. 9.00, 12.00,
15.00 og 18.00 samt for vintersolhverv kl. 10.00, 12.00 og 14.00.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger centralt i Frederiksvaerk by i omradet med det historiske stednavn
Nyhuse. Omradets centrale placering ggr, at der er mange faciliteter taet pa som for eksempel
radhus, bgrneinstitution og flere butikker.

Syd for omradet ligger radhus, bgrneinstitution og seniorboligbebyggelsen Boverian. Mod nord
og vest er placeret en 8ben/lav bebyggelse af varierede enfamiliehuse og mod gst teet/lav
bebyggelse og bosted.

Lokalplanomradet er afgraenset som vist pa kortbilag 1 og er pa cirka 46.000 m2.

Omradet har tidligere vaeret anvendt til boldbaner, udendgrs svemmeanlaeg og idraetsanlaeg
til den skole, der i dag er indrette som rddhus. Idreetsfaciliteter blev nedlagt/fiernet omkring
2007/2008. Omradet har ligget ubenyttet siden, og henligger med tilfseldig opvaekst.




P8 tvaers, og gennem, lokalplanomradet Igber en dobbeltrettet offentlig cykel- og gangsti. Den
gst-vestgaende sti adskiller de to matrikler som lokalplanomradet bestdr af. Tilsvarende er
der en nord-sydgdende sti, som forbinder midtbyen og boligomraderne nord for
Frederiksvaerk via den eneste sikre stipassage af Hundestedvejen.

Der bevares en del af den randbeplantning, der er opstdet langs boligerne mod nord og vest.
Enkelte mere veerdifulde traeer i Iokalplanomr%det i gvrigt er bevaret i fgrste omgang. Hvor
det kan lade sig ggre, vil de bevarede enkelttraeer indgd i omradets fremtidige beplantning.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning

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

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

omradet.
For det omrade denne lokalplan daekker, star der falgende bestemmelser i kommuneplanen:

Kommuneplan rammeomrade 4.B6 Radhusparken

Zoneforhold Byzone

Anvendelse Boligomrade, etageboliger og taet-lav og offentlige
formal

Min. Grundstgrrelse -

Max Bebyggelses % -

Max etageareal -

Andet Der skal etableres offentlige stiforbindelser gennem
omradet med forbindelse til de omliggende boligomrader,
radhuset med mere. Der skal etableres en mindre
skaermende beplantning mod naboskel mod nord og vest.
Der skal indtaenkes klimatilpasningslgsninger ved
planleegning for ny arealanvendelse.

Her geelder ogsa 3.3, 3.6, 6.1 0g 6.2

Miljgvurderingsloven - VVM
Lov om miljovurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWVM) -
Lovbekendtgorelse nr. 4 af 03/01/2023- miljovurdering af konkrete projekter (VVM).

Projektet er omfattet af bilag 2, punkt 10b, og skal derfor screenes efter miljgvurderingslovens
regler. Det skal ske efter lokalplanens endelige vedtagelse og inden, der kan gives byggetilladelse.

Lov om Miljgvurdering - planer og programmer
Lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VWM) -
Lovbekendtggrelse nr. 4 af 03/01/2023 - miljovurdering af planer og programmer.



Miljgvurderingsscreeningen viser, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurderingsrapport.
Miljgvurderingsscreeningen er vedlagt screeningsafggrelsen, der offentligggres seerskilt.

Stgj

Lok:llplanomré’ldet ligger tilbagetrukket fra stgrre veje og der findes ikke gvrige
stgjbelastninger i naeromradet. Hundestedvej (rute 16) er den primaere mulige
stgjbelastningskilde. Miljgstyrelsens stgjkortlaegning viser, at omradets stgjbelastning ikke
overstiger 58 dB, som er den vejledende graenseveerdien for vejtrafikstgj for boligomrader.

Miljgstyrelsens stgjkortlaegning fra 2022 viser, at lokalplanomrddets stgjbelastning fra Hundestedvej ikke overstiger 58 dB,
som er den vejledende graenseveerdien for vejtrafikstgj for boligomrdder.

Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade nr. III for stalvaerkerne i Frederiksvaerk.
Det ggr det muligt at udleegge arealer til stgjfalsom anvendelse.

Byggeriet skal dog stgjdaempes efter geeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan 04.66 fra 2007, der vil blive aflyst ved endelig
vedtagelse af naerveerende lokalplan.

Deklarationer
Ejere og bygherrer m3 selv sikre sig overblik over tinglyste deklarationer, servitutter m.m.,
der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere opmaerksom pa, at ikke alle



rgr, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bgr relevante forsyningsselskaber hgres, inden
jordarbejder pabegyndes. 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 tilfeelde hjzelpe, da de deekker store omrader i
kommunen.

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

Kommunen har normalt ingen oplysninger om private ledninger pa privat grund.

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

I lokalplanomradet er der mange deklarationer, der reguler forhold som lokalplanen ogsd har
bestemmelser for. Hvis kommunen er p%taleberettigede I forhold til en deklaration, hvor der
er forhold som lokalplanen har bestemmelser for, vil kommunen ikke benytte sin p%taleret,
men forholde sig til lokalplanens bestemmelser. Hvis der er andre som er pataleberettigede
pd den pagzeldende deklaration, kan deklarationens bestemmelser fastholdes, hvis de gnsker
at handhaeve deres pataleret. Det vil typisk have betydning, hvis deklarations bestemmelser
saetter mere vidtgdende krav end dem, som stilles i lokalplanen.)

Spildevand
Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Forsinkelsesbassin placeres i omradets nordvestlige hjgrne og skal dimensioneres efter
projektets behov. Forsinkelsesbassinet skal i design og udformning tage hgjde for omradets
hgjtliggende terreenneere grundvand samt tage hgjde for eventuel ngdvendig rensning af vand
inden udledning eller nedsivning. Handtering af regnvand fra omradet skal planlaegges og
godkendes i forbindelse med projektets fgrste etape.

Andre kommunale planer

Lokalplanomr%det er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner. Der er ingen
drikkevandsinteresser i omradet, og omradet re ikke beliggende indenfor et
indvindingsopland.

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 p8 et baeredygtigt grundlag.
Udviklingen skal vaerne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar. Det skal
blandt andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet og de enkelte
kommuner. Samtidig skal Planloven sikre en sammenhangende planlaegning, 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 8bne kysters vaerdier



og understgtte biodiversiteten. Endelig skal planlsegningen skabe gode rammer for
erhvervsudvikling og veekst samt alsidighed i boligsammensatningen.

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

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

Planloven har szerlige bestemmelser for planlaegning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil
have seerlig betydning for kystomr§derne 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. Der
ses heller ikke nogle alternative placeringsmuligheder udenfor Kystnaerhedszonen, da et
sadant byggeri derved slet ikke ville kunne etableres i Frederiksvaerk by eller Halsnaes
Kommune. Det vurderes ikke, at byggeriet vil kunne ses fra kysten og vandet eller indgd i
oplevelsen af kystlandskabet uden helt ubetydeligt.

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

Lov om naturbeskyttelse
Lokalplanomr%det omfatter ikke naturomr%der, anlaeg m.m., der er omfattet af Lov om
naturbeskyttelse.

Vandlgbsloven

Halsnaes Kommune har ikke kendskab til vandigb i lokalplanomradet. P& bade de lave og de
hoje malebordsblade fremgar dog grafter pa tvaers af ejendommen, som potentielt kan vaere
blevet rgrlagt i mellemtiden og omfattet af vandigbslovens bestemmelser. Vandigb m& som
udgangspunkt ikke andres uden vandlgbsmyndighedens godkendelse, men skal Igbende
vedligeholdes s deres vandfgringsevne ikke forringes.

Det folger af vandlgbsloven, at man ikke uden vandlgbsmyndighedens tilladelse, m& aendre
vands naturlige aflgb til anden ejendom. Terraensendringer mv. som er tilladt i medfgr af
lokalplanen kan sdledes kraeve en vandigbstilladelse.

Byggeloven

Byggeloven gzaelder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse, inden der m3
bygges nyt, eller bygges til. I gvrigt skal de geeldende bygningsreglementer overholdes.
Herunder regler om handicapparkering, ladestandere til elbiler og lignende.

Vejlovgivningen

Der etableres en fzlles vejadgang til lokalplansomradets to matrikler og delomrader.
Vejadgangen sker fra syd, via Syrevej. Herfra forbindes til parkeringsomrader, som placeres i
periferien af delomrdderne, sdledes der sikre plads til den 8bne parkbebyggelse og minimeret
vejanlaeg.

Den sydligste del af vejadgangen er etableret og fungerer i dag som adgang til Bgrnehuset,
hvilket den vil blive ved med at ggre ogsa i fremtiden.

De eksisterende stiadgange med kombineret cyklende og gdende trafik bevares.



Den nuvarende gst-vest gdende sti mellem de to matrikler/delomrdder fastholdes og nye
stier skal sammenkobles med denne.

Fra den gst-vest gdende sti mellem matriklerne, skal der etableres en cykel og gangsti til
Pilevej/ Rsebro.

Langs adgangsvejen etableres fortov.

Lokalplanens matrikler og delomrdder opdeles af den gst-/vestgdende cykelsti, som skal
bevares. Der skal sikres en trafiksikkerhedsmaessig hensigtsmaessig overgang mellem
adgangsvejen til det nordlige delomrade og den gst-/vestgdende stiforbindelse.

Ved et byggeprojekt som det, lokalplanen muligggr, hvor der skal etableres trafikanlaeg (veje,
stier, p-pladser og lignende), som betjener flere boliger, udlgser det krav om et vejprojekt,
der skal godkendes af vejmyndigheden.

Jordforureningsloven
Lokalplanomradet ligger i et omrdde, som er omradeklassificeret 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, ndr kommunen har meddelt, at det m& genoptages.

Jordflytning

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

Jord, der flyttes internt pd 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 geeldende kortlaegning af omradet, skal arbejdet standses og
Halsnaes Kommune underrettes. Arbejdet ma forst fortsaette, ndr kommunen har meddelt, at
det m& 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.

Klima
Omradet er i kommuneplan 2021 udpeget som omrdde med risiko for hgjtstdende grundvand

og regnvand pa terreen som fglge af ekstrem regn. Omradet er ikke udpeget som veaerende
omrade med risiko for havvand eller erosion. I forhold til det hgjtstdende grundvand viser
undersggelser at dette ligger 0-1.5 m under terraen. P& baggrund her af vurderes det ikke at
veaere ngdvendigt at etablere afveergeforanstaltninger. Det hgjtstdende terraennaere grundvand
skal dog medtaenkes i forbindelse med valg af regnvandshandteringslgsningen. I forhold til
regnvand pa terreen som fglge af ekstremregn etableres regnvandslgsninger, som sikrer, at
beboelsesbygninger ikke bliver oversvgmmet og adgangsvej er fremkommelig. Dette ggres
ved at sikre at det fremtidige terraen leder til regnvandsbassiner inden for Iokalplanomrgdet,
og ved at haeve bygningerne let og undga kaeldre. Regnvandsbassinet i det nordvestlige



hjgrne af matriklen benyttes udover til handtering af hverdagsregn ogsa til hdndtering af
ekstremregn. Terraenet skal vaere udformet sdledes, at overfladevand ikke kan afstremme til
nabomatrikler eller ggre skade pa bygningerne. Der skal vaere et naturligt fald mod
regnvandsbassinet i det nordvestlige hjgrne, der kan udformes med et permanent vandspejl,
og et sekundzert vandspejl, der nds ved ekstremregn. Det hgjtstdende terreennaere grundvand
kan ogsd indtsenkes i udformningen af bassinet som det permanente vandspejl, dog skal det
sikres, at der fortsat er kapacitet i bassinet til handtering af bade hverdags- og ekstremregn.

Der skal udarbejdes et konkret projekt for regnvandslgsningen senest i forbindelse med
byggeprojektet (dets fgrste etape, hvis det etapeopdeles), som skal godkendes af Halsnaes
Kommune.

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

med internationale naturbeskyttelsesomrader 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

Det naermeste Natura 2000-opmrade er nr. 134 "Arresg, Ellemose og Lille Lyngby Mose”, der
ligger ca. 300 meter sydgst for planomradet. Omrddet bestar af Habitatomrdde nr. H118
Arresg, Ellemose og Lille Lyngby Mose og Fuglebeskyttelsesomrade F106 Arresg.

Dette Natura 2000-omrade er specielt udpeget for at beskytte Danmarks stgrste sg, Arresg og
de sgnaere store moseomrader Ellemose og Lille Lyngby Mose, samt skovene Arresgdal Skov,
Vindergd Skov, Audergd Skov og Sonnerup Skov. Omradet karakteriseres ved, at der langs
sgbredden findes store rgrskove, hvor rarhgg og rerdrum yngler. Af lysabne naturtyper er
omradet rigt pa forekomster af artsrige rigkaer, som iszer findes ved Lille Lyngby Mose og
sydgstsiden af Arrenaes.

Udpegningsgrundlag for Habitatomrade nr. 118
Naturtyper: Sebred med smaurter (3130) Kransnalalge-so (3140)
Neeringsrig so (3150) Brunvandet so (3160)
Vandlab (3260) Kalkoverdrev* (6210)
Tidvis vad eng (6410) Urtebraemme (6430)
Haengesaek (7140) Rigkeer (7230)
Beg pa mor (9110) Beg pa muld (9130)
Ege-blandskov (9160) Stilkege-krat (9190)
Skovbevokset tarvemose* (91D0) Elle- og askeskov* (91EQ)
Arter: Stor kaerguldsmed (1042) Skeev vindelsnegl (1014)
Sumpvindelsnegl (1016) Stor vandsalamander (1166)
Udpegningsgrundlag for Fuglebeskyttelsesomrade nr. 106
Fugle: Rerdrum (Y) Havern (TY)
Stor skallesluger (T) Fiskearn (T)
Rerheg (Y) Isfugl (Y)

Udpegningsgrundlaget som det fremg8r af Natura 2000-planen 2022-27 for omr8det.



Planomradet har ligget uudnyttet hen i en drraekke, men er beliggende midt i Frederiksvaerk
By omgivet af bebyggelse pa alle sider. Den fremtidige arealanvendelse (bolig) vurderes ikke
at adskille sig vaesentlig fra gvrig arealanvendelse i omradet. Planomrddet og Natura 2000-
omradet er adskilt af eksisterende 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 szerligt vaegt pd planens begraensede karakter og at der ikke er kortlagt levesteder for
arter og naturtyper pa udpegningsgrundlaget i naerheden af planomradet. Det er derfor
besluttet ikke at foretage en konsekvensvurdering.

Bilag IV

Kommunen har ikke kendskab til fund af bilag IV arter p% planomré’ndet, og der er ikke
registreret fund pd offentlig database (arter.dk).

Bilag IV arterne stor vandsalamander, spidssnudet frg, arter af flagermus og markfirben
findes forholdsvis udbredt i kommunen, hvorfor de kort vurderes herunder.

Planomradet vurderes ikke at vaere potentielt levested for stor vandsalamander og
spidssnudet frg idet naermeste sg ligger over 800 meter vaek, og planomradet er omgivet af
teet bebyggelse pé alle sider. Spidssnudet frg findes overvejende i moser/enge i direkte
tilknytning til ynglevandhullerne, mens stor vandsalamander generelt raster inden for f&
hundrede meter fra ynglevandhullet.

Markfirben er afhaengig af tilstedevaerelsen af en raekke kerneelementer for, at de kan trives i
et omrade: soleksponerede skrdninger, varieret overfladestruktur, partier med Igs, veldraenet
soleksponeret jord, spredte smabuske mv. Kommunen har i 2021 besigtiget planomradet for
at vurdere dets potentiale for markfirben. Der var flere stgrre bunker jord pa planomradet,
som kunne vare potentielle levesteder. Bunkerne var dog taet beplantet og dermed manglede
et kerneelement for markfirben - soleksponeret Igs jord egnet til 2eglaegning. Generelt var
planomradet under tilgroning med traeer og i gvrigt domineret af bjerg-rgrhvene og sildig
gyldenris. Den samlede konklusion blev, at omradet ikke var potentielt yngle- eller
rasteomrade for markfirben.

Flagermus kan, afhaengig af arten, bade leve i bygninger/anlaeg samt treeer med hulheder.
Det kan ikke afvises, at der forekommer flagermus i planomradet, da bl.a. Arresgdal Skov er
levested for flere arter. Lokalplanen forudseetter dog ikke feeldning af stgrre traeer med
hulheder eller nedrivning af bygninger. Der er som forberedelse til byggeriet blevet ryddet
treeer og krat, disse var dog endnu s unge at de ikke var potentielle yngle- eller
rasteomrader for arter af flagermus. Lokalplanen vurderes sdledes ikke at pavirke yngle- eller
rasteomrader for flagermus.

Beskyttede arter

Der er ikke registreret fund af arter, der er vurderet sdrbare som fglge af den danske rgdliste
og arter optaget pd bilag til artsfredningsbekendtggrelsen (fredede arter). Der er en enkelt



registrering af en karsanger, der er vurderet i gunstig bevaringsstatus i forbindelse med
fuglebeskyttelsesdirektivet og livskraftig efter den danske rgdliste.

Vurdering efter indsatsbekendtggrelsen

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.

Overfladevand

Naermeste malsatte overfladevand ligger ca. 440 meter vest for planomrddet og er
vandomrade 03319_a (Arrenakke R), der har malsaetningen godt gkologisk potentiale og god
kemisk tilstand. Den aktuelle tilstand er darligt gkologisk potentiale og god kemisk tilstand.
Vandomrdde 03319_b (Arresg Kanal) ligger ca. 580 meter fra planomradet og har
maélsaetningen godt gkologisk potentiale og god kemisk tilstand. den aktuelle tilstand er ringe
gkologisk potentiale og ikke-god kemisk tilstand. Arrenakke A Igber ud i Arresg Kanal som
munder ud i Roskilde Fjord, ydre der er malsat kystvand.

Vand fra veje og p-pladser samles og renses i henhold til Miljgbeskyttelsesloven, inden det
ledes videre til eksisterende ledninger. @vrigt overfladevand nedsives lokalt i lokal LAR-
Igsning. Der vil sdledes ikke veere direkte udledninger til overfladevandomrader, og det er
derfor kommunens vurdering, at planen ikke vil medfgre negativ pavirkning af malsatte
overfladevandforekomster eller forhindre méalopfyldelse.

Bygherre skal sgge om udledningstilladelse for det vand, der skal ledes vaek fra
lokalplanomradet, og i den forbindelse vil de tekniske Igsninger blive fastlagt. Lokalplanen
giver plads til de ngdvendige anlaeg.

Grundvand

I lokalplanomradet er der udpeget tre grundvandsforekomster i vandomradeplanen 2021-
2027. Miljgmalet for alle grundvandsforekomster er god kvantitativ og god kemisk tilstand.

Den terreennaere grundvandsforekomst dkms_3046_ks er udpeget i det vestligste hjgrne af
lokalplanomradet. Forekomsten er i god kvantitativ og god kemisk tilstand.

Den regionale grundvandsforekomst dkms_3643_ks er udpeget i hele lokalplanomradet.
Forekomsten er i god kvantitativ og ringe kemisk tilstand. Den ringe kemiske tilstand skyldes
pavirkning af drikkevand med pesticider. Forekomsten anvendes i store dele af kommunen
som indvindingsmagasin for drikkevand.

Den dybe grundvandsforekomst dkms_3629_kalk er udpeget i hele lokalplanomridet.
Forekomsten er i god kvantitativ og god kemisk tilstand. Forekomsten anvendes i store dele
af kommunen som indvindingsmagasin for drikkevand.

Da vand fra veje og p-pladser afledes eller nedsives efter rensning, og da resten af
overfladevandet nedsives lokalt gennem jordmatricen, er det kommunens vurdering at planen
ikke vil medfgre negativ pavirkning af malsatte grundvandsforekomster eller hindre
malopfyldelse.
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Bestemmelser

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

§1

§2

§3

§4

Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er:

1.1.

1.2,
1.3.
1.4

1.5.
1.6.

at fastlaegge lokalplanomradet til boligformal i form af etagebebyggelse i op til 4
etager i et samlende udtryk,

at sikre brugbare fzllesarealer,

at sikre en grgn overgang til naboomraderne mod vest og nord,

at sikre, et sammenhangende stinet i og gennem omradet herunder til
eksisterende stier,

at sikre arealer til hdndtering af overfladevand fra omradet,

at sikre etablering af afvaergeforanstaltninger for udfordringer med hgijtstdende
terraennaert grundvand og risiko for oversvgmmelse pa grund af regnvand.

Lokalplanens omrade

2.1

2.2

Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter fglgende
matrikelnumre af Frederiksvaerk Markjorder: 25d og 101a samt en mindre del
af 7000aq.

Lokalplanens omrade opdeles i delomrdderne 1 og 2.

Delomrade 1 omfatter matr.nr. 25d, mens delomrade 2 omfatter matr.nr. 101a
og den lille del af 7000aqg.

Omrédets anvendelse

3.1. Lokalplanomrddet m& kun anvendes til boliger i form af etageboligbebyggelse
med tilhgrende vej- og parkeringsarealer. Herudover ma der etableres arealer
og bygninger til feelles brug for beboere, affaldshdndtering, depotrum,
skure/overdaekninger og teknisk forsyning — herunder anlaeg til
regnvandshdndgering for omradet.

3.2.  Hver lejlighed ma kun bestd af én bolig for én familie.

3.3.  Omradet m3 kun anvendes til heldrsbeboelse med bopeelspligt.

3.4. Der skal etableres faelleslokale(-r) til bebyggelsens anvendelse.

3.5. Der ma ikke opstilles gevinstgivende spilleautomater eller indrettes spillehaller
indenfor lokalplanomradet. Undtaget herfra er alene spilleautomater opstillet
steder, som er omfattet af gaeldende spiritusbevilling jeevnfgr gaeldende
lovgivning herom.

Udstykning

4.1. Der ma ikke foretages udstykning eller matrikulering for at etablere nye

selvstaendige ejendomme.



§5

Vej- og stiforhold

Generelt skal vej-, sti- og parkeringsforhold godkendes af vejmyndigheden inden
anlaegsarbejderne gér i gang.

5.1.
5.2.

5.3.

5.4.

5.5.
5.6.

5.7.
5.8.

5.9.

5.10.

Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

Der skal etableres vejadgang til lokalplanomradet fra Syrevej via
Krudtveerksvejen jeevnfgr § 5.6.

Den eksisterende cykel- og gangsti D-F fra Vibevej mod syd langs Boverians
gstskel skal fastholdes og sikre adgang for gaende og cyklende til omradets
stisystem.

Der skal sikres en trafiksikkerhedsmaessig hensigtsmaessig overgang mellem
adgangsvejen til delomrdde 1 og den gst-/vestgdende stiforbindelse B-C-D ved
C. Lgsningen skal tage hensyn til blgde trafikanter herunder i forbindelse med
bakkende biler fra p-pladser.

Gennem delomrade 2 skal den eksisterende stiforbindelse C-E langs
Krudtvaerksvej fra Syrevej til stien B-C-D fastholdes og suppleres med fortov
langs adgangsvejens vestside.

Videre gennem delomrade 1 skal der etableres en stiforbindelse A-B fra stien C-
D-E til Pilevej/Asebro, hvor den skal have fysisk forbindelse til den offentlige sti
helt ud til Asebro. Denne sti skal anleegges med fast belaegning i en bredde p
minimum 3,0 meter.

Der skal veere offentlig adgang til stierne i lokalplanomradet.

Se ogsa Kortbilag 5.

Interne stier til betjening af boliger og skure skal anlaegges i grus eller med fast
beleegning i en bredde pd mindst 2,0 meter.

Alle stier skal anlaegges med fast k@grbar belaegning.

Adgangsvejen til omradet skal anlaegges i minimum 5,5 meters bredde med
fast belaagning og minimum 1,5 meter som fortov vest for vejen med fast
belaegning. Sti langs (C-E) adgangsvej skal anlaegges med bredde pa mindst 3
m. Der skal etableres rabat pd vestsiden af fortovet samt minimum 1,5 meter
mellem vej og sti.

| ==y T
Rabat 1,5m Rabat 55m 15m 3m
Rabat Fortov Rabat Vej Rabat Sti

Veje skal udfgres med en fast belaegning i asfalt.

Der skal udlaegges 1,5 parkeringsplads pr. bolig, hvoraf minimum 1,2
parkeringsplads pr. bolig skal anlaegges og resten udlaegges. Udlagte p-pladser
skal etableres, ndr kommunen forlanger det. Minimumsstgrrelsen pr. p-plads er
2,5 meter x 5 meter.

Parkering skal etableres som faelles parkering, med fast belaegning eller
graesarmering som vist pa kortbilag 2.

Der skal etableres belysning pd adgangsvejen og langs hovedstien igennem
omrédet (A-C-E fra Syrevej til R&sebro). Den eksisterende sti i gst-vest gdende



§6

§7

§8

5.11.

5.12.

retning (B-C-D) ligger primaert udenfor lokalplanomrddet. Lang denne sti er der
eksisterende belysning. Belysning langs stier skal have en hgjde som for stier i
Halsnaes Kommunes belysningsplan.

Der skal etableres vendepladser efter vejlovgivningen, herunder til
distributionsvogn. Etableres hele udleegget ind mod Vibevej, vil det f.eks.
udlgse krav om vendeplads for distributionsvogn.

Adgangsvej og sti vest for bgrnehaven (D-F) skal fortsat vaere privat feellesvej
og privat faellessti.

Ledningsforhold

6.1.

6.2.

Miljg

7.1.

7.2.

7.3.

7.4,

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

Installationsbokse, teknikbygninger og lignende mindre anlaeg til omradets
tekniske forsyning skal placeres udenfor fzellesomraderne og skal tilstraebes at
have samme udformning og farve - sort, gra eller mgrk gren.

I forbindelse med byggemodningen skal der ud fra en overordnet plan sikres en
hensigtsmaessig hdndtering af overfladevand, hgjtstdende terraenneert
grundvand og strgmningsveje for ekstremregn (100—3rsregn) i 0g gennem
omradet.

Inden for omrddet skal der etableres anlaeg til lokal afledning af regnvand (LAR)
i form af trug, wadier, regnvandsbede og lignende. Med afseet i
Iokalplanomrgdets udformning, skal regnvandsh%ndteringen for delomrdde 1 og
2 ske i lavningen/sgen som vist pad Kortbilag 3.

Lavningen/LAR-Igsningen skal have en tilstraekkelig kapacitet til, at geeldende
krav til at rensning, udledning og forsinkelse kan imgdekommes.

Det hgjtstdende grundvand p8 de to matrikler ligger ca. 0-1,5m under terreen,
hvorfor der skal tages hgjde for det hgjtstdende grundvand ved udformning af
forsinkelsesvolumen.

Det hgjtst8ende grundvandsspejl kan, indgd som et permanent vandspejl i
lavningen/sgen, dog skal det ngdvendige volumen til forsinkelse fortsat veere til
stede.

Der skal ansgges om tilladelse til LAR-Igsningen, hvor tekniske krav fastleegges.
Lose affaldsbeholdere pa hjul, containere eller lignende til affald skal afskaermes
med haek eller hegn i trae (§10.9) eller udformes som molokker.

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

Der skal etableres afveergeforanstaltninger for ekstremregn, som sikrer
bygninger, og at adgangsveje er fremkommelige.

Bebyggelsens beliggenhed

8.1.

Ved fastlaeggelse af bygningens niveauplan skal stuegulvskvoten ligge sa teet
pa det naturlige terreen som muligt - se dog ogsa § 10.2.



§9

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Al bebyggelse skal opfgres med en placering efter princippet vist pd kortbilag 2.
Skyggediagrammer fremgar af Bilag 4.

Bebyggelsen skal i delomrade 1 opfgres minimum 5 meter fra skel der falger
lokalplansomradets afgraensning. Sekundaer bebyggelse m& opfgres i skel mod
vej og sti efter gaeldende regler.

Bebyggelsen skal i delomrade 2 opfgres minimum 5 meter fra skel, der fglger
lokalplansomradets afgraensning. Mod den gst-vestgdende sti, ma ny
bebyggelse dog opfares ned til 3 meter fra skel. Sekundeaer bebyggelse ma
opfgres i skel mod vej og sti efter gaeldende regler.

Der skal etableres feelleshus og/eller faelleslokale(-r) til brug for bebyggelsens
beboere. De skal veere reelt brugbare som fzalleslokaler. Fritliggende
faelleshus(-e) skal placeres mindst 5 meter fra naboskel, og placeringen ma
ikke gribe uhensigtsmaessigt ind i trafikale Igsninger, omradets funktion
(herunder regnvandshandtering) og struktur. Feelleshuset skal placeres centralt
i bebyggelsen.

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraeden

9.1.
9.2.

9.3.
9.4.

9.5.
9.6.

9.7.

9.8.

9.9.

9.10.
9.11.

Elevatorer skal indbygges. Der ma ikke laves udvendige trapper eller
elevatortarne pd bebyggelsen.

Der ma indenfor lokalplanomradet bygges op til 18.350 m2 boligareal.

Alt byggeriet skal have et omfang som fglger principperne pa kortbilag 2.
Boligbebyggelse skal opfgres med en maksimal hgjde pa 13,5 m fra
eksisterende terrzen.

Der m3 ikke etableres keelder i byggeriet. Af hensyn til grundvand og regnvand.
Bebyggelsen skal fremstd som en samlet helhed i farver, form og materialer.
Boligbebyggelsen skal opfares i naturskifer i en mellemgra nuance med lidt
grgnt i (ikke meget lys eller mgrk).

Tree skal anvendes i mindre afgraensede facadepartier - f.eks. omkring
indgangspartier, ved visse vinduespartier og tilsvarende. Se ogsa illustrationer
pd Bilag 1 og forsiden. Trze skal fremstd ubehandlet eller oliebehandlet med
farvelgs olie.

Facader skal gverst afsluttes med en markant inddaekning i zink, som det
fremstar pa bilag 1.

Boligbebyggelsen skal udfgres med fladt tag eller ensidig tagheeldning, max. 10
grader.

Der ma kun etableres sekundaer bebyggelse i form af skure, depoter og mindre
faellesbygninger til rekreativ anvendelse for omrddets beboere. Der ma ikke
etableres garager eller carporte. Ingen sekundaerbygning ma veere over 170 m2
og hgjst fire ma vaere over 100 m2.

Sekundaer bebyggelse skal opfgres med en facadehgjde pd hgjst 3 meter malt
fra terraen.

Sekundeer bebyggelse skal udfgres med enten fladt eller saddeltag.
Fzelleslokaler kan indrettes i boligbebyggelsen eller etableres som fritliggende
faelleshus(-e). Fritliggende faelleshus(-e) ma ikke vaere hgjere end halvanden
etage, kan udformes med alternative tagform, s&fremt det giver veerdi for



§ 10

9.12.

9.13.

9.14.
9.15.

9.16.

9.17.

bygningens aestetik og anvendelse, og skal gives facader som boligernes.

Al tagbelaagning skal fremstd med tagpap i sort eller grd. Tage kan desuden
udfgres som tage daekket med vegetation/sedum - sakaldte “grgnne tage”.
Der skal ud over bolighebyggelsen opfgres skure/depotfaciliteter svarende til
minimum 5 m2 pr. bolig. Skure/depotfaciliteter skal fordeles med mindst 3,5
m2 til den enkelte bolig. Derudover kan op til 1,5 m2 udformes som fzelles
overdaekninger/cykelskure i tilknytning til boligernes indgange. Skure/depoter
skal, hvis de udfgres som fritstdende bygninger samles og daekke flere
boligenheder. Private depoter kan ogsa udfgres som integreret i
bygningerne/boligernes indretning.

Fritstdende skure skal have den samme principielle udformning (materialer,
proportioner, tagform og farver).

Antenner, parabolantenner og lignende ma ikke opseettes p§ bygninger.
Solenergianlaeg 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
heeldning som tagfladen. Anlaagget ma ikke vaere haevet mere end 15 cm over
tagfladen eller tagelementet. Hvis der etableres et solenergianlaeg p% bygninger
med taghaeldninger op til 10 grader, m3 anlaegget hgjst rage 25 cm op over
tagets hgjeste punkt, anleegget skal placeres mindst 1,0 m fra tagkant. Rundt
om anlaegget skal der vaere en fast sort kant/ ramme i en hgjde pd 25 cm.

Der skal udfgres altan eller terrasse til den enkelte bolig med en
minimumsstgrrelse pa 5 m2.

Vaern pd altaner skal udfgres som lodrette balustre. Op til 50% af vaernet ma
suppleres med glas pa indersiden. Metaldele pa altaner skal vaere mellem/mgrk
gré eller sort. Se ogsa Bilag 1.

Der ma ikke skiltes pd bygningerne i omradet ud over mindre skilte til
orientering i omradet.

Ubebyggede arealer

10.1.

Terraenregulering af omradet i sin helhed skal fglge koteplanen vist pd Kortbilag
4 med mulighed for +/- 0,1 meter, sa laenge det ikke strider mod andre
lokalplanbestemmelser. Undtaget er terrsenregulering som naevnti §§ 10.18
(landskabsbakker) og 10.19 (LAR-Igsninger) samt fjernelse af eksisterende
jordbunker i omradet.

Terraenregulering skal ske med maksimal haeldning pa 1:1,5 som vist pa
principskitse.



10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

LY

/iu.ﬁu Terraznregulering +/- 0,5 meter
- | L
,l’ 0.75 ;l’

Heeldning pa terreenet svarende til 1:1,5

Omradet skal terraenreguleres saledes, at overfladevand vil lgbe mod LAR-
Igsningerne beskrevet i § 10.19 ved savel hverdags- som ekstremregn som vist
pa kortbilag 4 - og sdledes, at det ikke vil Igbe ind i boligbygningerne.

Ved regnvandsbassiner og andre anlaeg til lokalomrddets brug kan der
terraenreguleres mere end 0,5 meter - se §§10.18 og 10.19.

De feelles opholdsarealer skal grgannes med beplantning der fremmer oplevelsen
af "parkbebyggelse”. De fzelles opholdsarealer skal tilplantes med greesomrdder
og hjemmehgrende traeer, sdsom eg, bgg, hvidtjgrn, almindelig haeg, almindelig
rgn og hassel, eventuelt suppleret med paradisaebletraeer, sbletraeer og
fuglekirsebaer. Der skal plantes minimum 60 traeer i en variation af overstdende
arter de rekreative faellesomrader. Treeerne skal vaere mindst 1,8 meter hgjde
ved udplantning. Hvis mere end 1/3 af beplantningen gar ud skal det
genplantes. Der kan plantes bade enkelte solitaere traeer og treegrupper og
karaktergivende traeer centralt i parkomradet og de centrale omrader fremst3
lysdbne og graesklaedte.

Se 0gsa Bilag 2 for eksempler.

Ved stgrre sammenhangende parkeringsarealer med mere end 10 p-pladser,
skal der plantes et trae pr 8 p-plads. Traeer skal plantes i tilknytning til eller
mellem p-pladserne, sdledes at de store belaegningsflader nedbrydes og
begrgnnes. Der skal veere fokus pa arter som er egnede, smalle og tillader
parkering under uden ugnsket nedfald, eksempelvis kuglespidslgn, kugleplatan
og lind. Stammerne sikres i ngdvendigt omfang mod saltpavirkning og pakgrsel.
Hegning mod skel skal ske med levende hegn. Levende hegn kan suppleres
med af et op til 1,2 meter hgit let trdhegn, som skal skjules af de levende
hegn, efterhdnden som de gror til. De levende hegn skal besta af Igvfaeldende
arter, eller bgg, liguster og sargentsable.

Levende hegn mod sti- og vejskel skal placeres pa egen grund, mindst
halvdelen af den endelige hakbredde 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.

Omkring affaldsstationer udfgres der visuelt afskaermning, enten som faste
hegn i tree eller haekbeplantning. Afskaermning ma ikke veere hgjere end 1,5 m.
Ved faste hegn skal anvendes samme farver som pa sekundaerbygningerne.
Ved boliger i stueplan, skal der etableres mindre terrasser pa terraen.
Terrasserne skal placeres langs bygningernes lange facader, og ma maksimalt
veere ga 3,5 meter ud fra facaden og vaere 6,0 meter i laengden.



10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

10.15.

10.16.

10.17.

10.18.

10.19.

Terrasserne skal skaermes med hak eller tilsvarende levende beplantning med
en maksimumshgjde pd 1,8 m - ingen faste hegn. Der m3 etableres et op til
1,5 meter hgjt trddhegn pd indersiden af haekken. Tradhegnet skal vaere helt
skjult at haekken.

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

Halsnaes Kommunes belysningsplan skal folges.

Der kan anlaegges tekniske installationer til lokalomrddets brug. For teknikskure
henvises til § 6.2.

P& de enkelte delomrdder ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres
koretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, henszettes badde 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 m3 ikke opseettes skilte. Undtaget er henvisningsskilte med et bredere
formal - herunder til almindelig orientering.

Antenner, parabolantenner, solenergianlaeg, fritstdende master og lignende ma
ikke opstilles i lokalplanomradet.

I begge delomrader skal der etableres rekreative fzellesfaciliteter i udeomradet.
I delomrade 1 skal der minimum etableres 1 stk. legeplads, og 2 stk. fzelles
opholdspladser i det frie areal mod nord. Legeplads skal placeres i tilknytning til
omradets stisystem og med afstand til boliger — ogsd naboboliger. Fzelles
opholdspladser skal mgbleres/indrettes med mulighed for eksempelvis feelles
grill eller udendgrs motionsredskaber, petanque- eller multibane,
opholdsmgbler o.l.

I delomrdde 2 skal der etableres minimum 1 stk. faelles opholdsplads. De feelles
opholdspladser skal udfsres med skeermende, varieret beplantning, sdledes at
de opleves lfyldte og varierende aret igennem. Opholdspladser placeres
saledes, at der er adgang via stier med fast belaegning.

Se 0gsa Bilag 3 for eksempler.

Den nordlige del af delomrade 1 skal udlaegges med mulighed for en mere
landskabelig bearbejdning, med fokus pa vandhandtering (LAR-Igsninger) og
terraenbearbejdning i form af et let bakket landskab med brug af eksempelvis
overskudsjord.

Bakker ma ikke fa en hgjde pa over 5 m i forhold til eksisterende terraen.
Bakker skal beplantes med hgje graesser, blomsterblanding/engblanding og
lignende, der ikke m3 slds jeevnligt, men skal fremstd som mere “vilde”
elementer.

Bakker som rekreativ terraenbearbejdning ma ikke etableres teettere pa skel
end 10 m, og skal tage hgjde for aflgbsforhold til LAR-Igsninger og ledninger i
omradets periferi, herunder i forhold til naboer.

Bakkerne skal kunne bruges til leg og andre rekreative udfoldelser.

Omradets hoved-LAR-Igsning skal placeres i det nordvestlige hjgrne af
delomréde 1 skal udformes som et naturligt sg/vadomrdde med et areal pd



§ 11

§12

10.20.

10.21.

mindst 1.100 m2 og en dybde p& mindst 18 cm for handtering af det
overfladevand, der falder pa grunden ved hverdagsregn.

Bassinet kan udformes med et permanent vandspejl.

Ved ekstremregn skal denne LAR-Igsning ogsd kunne rumme yderlige
overfladevand og derfor udformes med ekstra kapacitet og et totalt areal pd
mindst 2.800 m? og en dybde p& mindst 20 cm. Se placering og udformning p&
kortbilag 3.

Med den beskrevne udformning vil LAR-lgsningen kunne rumme omkring 575
m3 vand, som svarer til maengden af b8de hverdags- og ekstremregn.

P& den sydlige matrikel skal udformes yderligere et LAR-bassin pd mindst 185
m2 og en dybde pa mindst 10 cm. Se placering p& kortbilag 3.

Dette LAR-bassin etableres som et mellembassin, idet vand fra delomr&de 2
ledes derfra til hovedlgsningen i delomride 1.

I forbindelse med byggemodningen skal der ud fra en overordnet plan sikres en
hensigtsmaessig handtering (herunder rensning) af overfladevand og
stremningsveje for ekstremregn (100-3rs haendelse) i og gennem omradet
jeevnfgr Kortbilag 4.

Der ma ikke kunne ske afstrgmning til nabomatrikler, sd at alt regnvand skal
handteres pd egen grund, som vist pd kortbilag 4.

LAR-Igsningerne skal placeres og udformes med mindst 2 meter til bygninger
og mindst 1 meter fra skel og vejkanter.

Der skal sgges om tilladelse til LAR-lgsningen. I den forbindelse fastlaegges de
tekniske forhold.

P& 8bne graesarealer skal udfgres stgrre omrader beplantet med en
engblanding, sdledes at de &bne arealer far et varieret udtryk, hvor graesset
ikke sl8s. Dette skal udggre hovedparten af omrddet nord for boligbebyggelsen
samt omradet laengst mod @st og sydgst.

Randbeplantningens eksisterende traeer i en zone p& 2,5 meter fra skel mod
naboer skal i stgrst muligt omfang bevares og abne "huller” i randbeplantningen
efter evt. udtynding, skal genplantes med hjemhgrende arter, eksempelvis eg
0og bgg.

Grundejerforening

11.1.

11.2.

11.3.

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

Ejerforeningen skal oprettes, enten ndr halvdelen af boligerne er i privat eje, og
én af ejerne kreever det, eller Halsnaes Kommune kreever det. Der tages
udgangspunkt i det antal boliger, der er pa det givne tidspunkt.

Ejerforeningen skal forestd vedligeholdelse af veje, faellesarealer og fzelles
bygninger.

Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser

12.1.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 04.66 i
sin helhed.



8§ 13 Forudsaetning for ibrugtagning

§ 14

13.1.

13.2.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomrédet tages i brug, skal fglgende
vaere etableret, der er beskrevet i:

- 8§ 5.2-5.11 beskrevne parkerings-, vej-, sti, og belysningsanlag,

- 8§ 8.5 0g 9.11 beskrevne feelleshus/-lokaler,

- § 9.13 beskrevne skure,

- §§ 10.2 og 10.19 beskrevne terreenreguleringer til sikring af vandfgring,

- §§ 10.4-10.6, 10.9-10.10, 10.18 og 10.20 beskrevne beplantninger og
terrasser,

- § 10.17 beskrevne udearealer og faelles rekreative anlaeg og

- § 10.19 beskrevne LAR-Igsninger.

For vejanlaeg og parkeringsanleeg, feelleshus/-lokaler og skure (§§ 5.2-5.11,
8.5, 9.11 0g 9.13) kan det ske i etaper, hvis byggeriet opfgres i etaper - dog
saledes at de allerede opfgrte bygninger altid kan betjenes hensigtsmaessigt og
rader over de kraevede parkeringspladser, skure og falleshus.

For beplantning, udearealer og feelles rekreative anleeg (§§ 10.4-10.6, 10.9-
10.10, 10.17-10.18 og 10.20) kan det ske i etaper, hvis byggeriet opfagres i
etaper - dog sdledes at beplantningen omkring den opfgrte bebyggelse, langs
randen af hele lokalplanomradet og ved etablerede elementer i feellesarealerne
skal etableres ved fgrste etapes ibrugtagning - og saledes at de udearealer og
feelles rekreative anlaeg, der skal betjene de etablerede etaper, etableres
samtidig med etaperne.

For terreenreguleringen (8§ 10.2 og 10.19) kan det ske i etaper, hvis byggeriet
opferes i etaper - dog sdledes, at alt regnvand til enhver tid uproblematisk kan
ledes til LAR-Igsningerne fra de faerdige etaper.

LAR-Igsningerne (§ 10.19) skal etableres i forbindelse med fgrste etape - og
beplantes/faerdigggres.

Ved etaper forstds netop de boliger med tilhorende anlaeg, der aktuelt soges om
ibrugtagningstilladelse til.

Inden der kan gives byggetilladelse til byggeri, skal der foreligge et godkendt
vejprojekt, hvor tilslutning til eksisterende stier indgar.

Retsvirkninger

I perioden fra lokalplanforslaget offentliggeres og indtil den af byrédet endeligt
vedtagne lokalplan er offentligt bekendtgjort, geelder der midlertidige retsvirkninger.
Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke m3 bebygges eller i
gvrigt udnyttes pd en made, der skaber risiko for at foregribe den endelige plans
indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byrz%det tillade, at en ejendom, der er omfattet
af lokalplanforslaget, bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseetter dog, at
det aktuelle projekt er i overensstemmelse med kommuneplanen, og at der ikke er
tale om at pabegynde et stgrre byggearbejde.



§ 15

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gaelder i hgjst 1 &r fra offentligggrelsen af
lokalplanforslaget.

I indsigelsesperioden, som i de fleste tilfselde er pd mindst 8 uger, er adgangen til at
udnytte ejendomme, der er omfattet af forslaget, sdledes meget begraenset. Nar
indsigelsesperioden er udlgbet og byradet kender eventuelle indsigelser og
&ndringsforslag, lempes disse midlertidige retsvirkninger.

Ovenstdende afsnit om midlertidige retsvirkninger slettes i den endelige lokalplan.

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

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

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



Vedtagelsespategning
Forslag til lokalplan 04.86 for Radhusparken er vedtaget af Halsnaes Byrad 29. januar 2026 i
henhold til planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 04.86 for Radhusparken fremlaegges i i offentlig hgring fra 5. februar til 7.
april 2026.
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Lokalplanomrade og delomrader Kortbilag 1

Lokalplan 04.86 M3l: Ikke i mal

Delomr&degraensen er stiblet ved stikrydsningen Dato: september 2025
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Kortbilag 3

Ikke i mal

Mal:

Dato: november 2025

o

Regnvandshandtering

Lokalplan 04.86
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Ikke i mal

Mal:

Dato: november 2025

Stier i omradet

Lokalplan 04.86

mail@halsnaes.dk

HALSNAES KOMMUNE, RADHUSPLADSEN 1, 3300 Frederiksveerk = TIf. 47 78 40 00

29



Forslag til lokalplan 04.86

Facade- og altanillustration Bilag 1

Lokalplan 04.86 M3l: Ikke i mal

Dato: december 2025
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Radhusparken
Inspirationsark til beplantning af udearealer

Bunddakke og buske
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Pléneksempel
Inspiration til beplantning af udearealer Bilag 2
Lokalplan 04.86 M3l: Ikke i mal

Dato: oktober 2025
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Radhusparken
Inspirationsark til bearbejdning af udearealer

rkering med differentieret belaegni traer +
ing mellem pladser =aning o9

Inspiration til bearbejdning af udearealer Bilag 3

Lokalplan 04.86 Mal: Ikke i mal

Dato: oktober 2025
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Jaevndggn kl. 9.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Jaevndggn kl. 12.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Jaevndggn kl. 15.00

mail@halsnaes.dk
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Jaevndggn kl. 18.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Sommersolhverv kl. 9.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer — Sommersolhverv kl. 12.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer — Sommersolhverv kl. 15.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer — Sommersolhverv kl. 18.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Vintersolhverv kl. 10.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Vintersolhverv kl. 12.00
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Bilag 4 Skyggediagrammer - Vintersolhverv kl. 14.00
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Bilag 5 - Kortbilag 2 og 4 i stgrre udgave - nordlig del
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Bilag 5 - Kortbilag 2 og 4 i stgrre udgave - sydlig del
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Hgring

Byradet i Halsnaes Kommune har 29. januar 2026 vedtaget forslag til Lokalplan 04.86 for
Radhusparken.

Forslaget vil blive fremlagt i offentlig hgring i perioden fra 5. februar til 7. april 2026.

Lokalplanens formal er at muligggre et boligbyggeri pa cirka 200 boliger i fire etager med
tilhgrende parkeringsanlaeg, udearealer, sekundaerbyggeri og vandhandteringsanlaeg (LAR-
lgsning).

Du kan komme med indsigelser mod og aendringsforslag til planen. Dine bemaerkninger
skal vaere Halsnaes Kommune i hande inden indsigelsesfristens udlgb.

Vi ggr opmaerksom pa, at de indsendte kommentarer, navn og adresse kan blive brugt i
den videre sagsbehandling herunder, at de vil kunne blive offentliggjort i dagsordner med
mere.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af forslag til lokalplan 04.86 for s
vidt angar retlige spgrgsmal. Der kan klages til Planankenavnet, jf. planloven § 58, stk. 1, nr.
3. @vrige spargsmal kan ikke pdklages 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, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag. Du klager via Klageportalen, som
du finder et link til p& www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pd 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 Halsnaes Kommune. Halsneaes
Kommune videresender herefter din anmodning til naevnet, som treeffer 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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