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Hvorfor laver vi en lokalplan?

I en reekke tilfeelde kraever loven, at vi skal lave en lokalplan. Det er blandt andet, fgr der
laves stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anlaegsarbejder. Det kan ogsa vaere
nedrivning af bebyggelse.

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

Byradet kan ogsa lave en lokalplan, hvis det er ngdvendigt for at sikre en sammenhaeng i
udviklingen af et omrade.

Hvordan kan du vaere med, nar vi laver en lokalplan?

Planloven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi fgrst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til diverse ministerier, styrelser med videre, der skal have
mulighed for at se forslaget. Du har ogsd mulighed for at komme med bemaerkninger,
indsigelser eller aendringsforslag til forslaget.

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

Ejeren af "Trekantgrunden” - mellem Torvegade og Heilmannsvej i Frederiksvaerk- gnsker at
etablere boliger pd omradet. Ejer gnsker tilpasse byggeriet en volumen, der passer til stedet.
I dag er lokalplan 04.59 gaeldende for omradet. Denne giver ikke mulighed for etablering af
byggeriet.

Overordnet er formalet med lokalplanen at opstille retningslinjer for placering og udformning
af etagebyggeri i lokalplanomradet. Lokalplanen vil muligggre etablering af byggeri i op til 212
etage med op til 47 boliger.

Lokalplanomradet er placeret i et omrade med historiske vaerdier (se mere i afsnittet
"Eksisterende forhold”). Byggeri i lokalplanomradet skal tilpasses sin placering, sa det ikke
virker skeemmende eller dominerende i forhold til de historiske omgivelser.

I henhold til kommuneplanramme 4.B19, som er gaeldende for omradet, er det vigtigt, at
byggeriet placeres pa en sadan made, at det er med til at skabe en naturlig afslutning af
torvet, som graenser op til lokalplanomradets vestlige side. Lokalplanen sikrer, at byggeriet
skaber en afslutning af torvet, ved at den bygning der vender ud mod dette, har
hovedindgang her. Derudover er byggeriet arkitektonisk og skalamaessigt tilpasset torvets
dimensioner, dette gaelder specielt i forhold til Hotel Frederiksvaerk.

Lokalplanens formal er derudover at sikre, at en ny bebyggelse skaber et gadeforlgb langs
Torvegade. Dette ggres for at understrege bebyggelsens tilknytning til bymidten.
Gadeforlgbet skabes ved at sikre at bygningernes facader placeres teet pa fortovet/cykelsti,
samt ved at etablere indgangspartier fra Torvegade for de bygninger, som ligger ud til denne.

Ud over at sikre at de kulturhistoriske vaerdier omkring lokalplanomradet ikke skaammes af
byggeriet, er lokalplanens formal at sikre, at der etableres gode og brugbare fzllesarealer -
bdde ude og inde. Herved far beboerne mulighed for at mgdes og skabe fzelleskaber. Dette
sikres ved, at en af lejlighederne indrettes til faelleslokale. I faelleslokalet vil det veere muligt
for beboerne at mgdes omkring en kop kaffe eller en faelles interesse. Ligeledes vil
feelleslokalet kunne benyttes af den enkelte beboer til mindre sammenkomster, samt til
overnatning af fa gaester. Faelleslokalet placeres i stueetagen og i direkte tilknytning hertil
etableres der faellesterrasse.

I den gaeldende lokalplan for omra@det er parkeringsnormen p& 1 parkeringsplads pr. bolig.
Denne parkeringsnorm fastholdes i lokalplan 04.75. I forbindelse med udarbejdelsen af
lokalplanen er der indg3det en aftale med bygherre om, at nogle af parkeringspladserne skal
etableres pd offentlig vej. Aftalen er indgdet for at sikre, at der pa projektomradet kan skabes
et bygningsvolumen, som muligger bade ovennaevnte afslutning af torvet og skabelse af et
bymaessigt gadeforlgb langs Torvegade. Derudover har der veaeret et gnske om at sikre, at der
i bebyggelsen er fysisk plads til de ovenover naevnte ude- og indendgrs feellesopholdssteder,
som skal vaere med til at stgtte op om faelleskabet mellem beboerne i bebyggelsen.

Lokalplansomradets centrale placering, uden at vaere placeret direkte i centrum, ggr at det
vurderes, at der i naeromradet er tilstraekkelig alternative parkeringsmuligheder som vil kunne
benyttes af gaester.

I forbindelse med etableringen af parkeringspladser langs Heilmannsvej, nedlaegges en rest
fortov som ikke fgrer nogle steder hen. I stedet for laves en tydelig markering af hvor
Heilmannsvej kan krydses af gdende, samt en markering af stiforlgbet langs p-pladsen gst for



projektomradet. Herved sikres en sammenhangende forbindelse for gdende langs Skolevej
og Heilmannsvej og helt frem til Torvegade, hvor der pa modsatte side er indgang til skoven.

Eksisterende forhold

Lokalplanomrédet har form af en trekant, der er afgraenset af Heilmannsvej, Torvet og
Torvegade i Frederiksveerk. Omradet er placeret centralt i byen - taet pd bade bymidte og
Arresgdal skov. Omradet har tidligere huset en tankstation, men grunden stdr nu tom. De
mange ar uden anvendelse har medfgrt, at grunden er taet bevokset og vild, og har desveerre
fungeret som en uofficiel losseplads. I omrddets vestlige del, var der indtil vinteren 2020 Villa
Alp, som nu er nedrevet. Nedrivhingen har bevirket, at Torvet, som ligger i forlaengelse af
lokalplanomradet, nu mangler en afslutning. Torvet er en karakteristisk plads i byen, og flere
af de omkringliggende bygninger er fredet. I forhold til lokalplanen er specielt Hotel
Frederiksvaerk, som er nabo til lokalplanomradet, interessant, idet det ud over at vaere fredet
0gsd er en meget karakteristisk bygning i omradet. Frederiksvaerk er udpeget som et af kun
25 nationale industriminder. Lokalplanomradet er placeret i en del af byen, hvor flere
bygninger peger tilbage i tiden og er tydelige spor efter noget af Danmarks fgrste industri.
Dette geelder f.eks. projektiimagasinet og Arsenalet som begge er fysiske levn efter
krudtindustrien.

Tre historiske vigtige og visuelt dominerende bygninger rundt om torvet.

ol

Hotellets hovedbygning. Opfgrt ca.1800 (Torvet 6) Hote/ets sidbyning. Opfort ca. 1850. (Torvet 6)
Fredet Fredet.




Projektilmagasinet. Opfort ca. 1800 (Torvet 18) "Arsenalet”. Opfort ca. 1800 (Torvet 20)

Midt pa torvet er anlagt et offentligt gront omrade samt parkeringspladser. P& det grgnne
omrade vil der i Igbet af 2021, som en del af Stalsat By, blev etableret en stor ny legeplads,
som indbyder til leg og laering om Frederiksveerks lokalhistorie.

Byggeriet pa lokalplanomradet skal skabe en visuel afslutning af torvet.

Det grenne omrdde mit p& torvet Udsigten fra torvet ind p& lokalplanomr8det.

Lokalplanomradets sydlige side graenser op til et aldre villakvarter. Villakvarteret er adskilt
fra lokalplanomradet af Heilmanns vej, og de to omrader fremstar ikke direkte forbundne.
Nord - nord gst for lokalplanomrade er Arresgdals skov. Fra lokalplanomradet er der direkte
kig mod skoven.

Lokalplanen i forhold til anden planlagning

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

Kommuneplan 2013

I kommuneplanen er naevnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for
omradet.

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

Kommuneplan rammeomrade 4.B19

Zoneforhold Byzone

Anvendelse Boligformal, etageboliger, restauranter samt
butikker

Min. Grundstgrrelse Boliger + min. 100 m2 til tekniske installationer

Max Bebyggelses % 110

Max etageareal 2%




Andet (Bemaerkninger) Ny bebyggelse skal have en bymaessig karakter og
bygge pa temaet fra Torvet med pladser omgivet
af hgjere bygninger, om end skaleret. Ny
bebyggelse skal skabe en afslutning af Torvet mod
gst. Bebyggelse skal opfgres med symmetrisk
saddeltag. Bruttoetagearealet for de enkelte
butikker ma ikke vaere stgrre end 1000m2 for
dagligvarebutikker og 500m2 for andre butikker
og funktioner.

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

Lovbekendtggrelse nr. 448 af 10. maj 2017 - miljgvurdering af konkrete projekter (VVM).
Projektet er ikke omfattet af bilag 1 eller bilag 2, og skal derfor ikke VVM screenes

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

Lovbekendtggrelse nr. 448 af 10. maj 2017 - miljgvurdering af planer og programmer.
Miljgvurderingsscreeningen viser, at der ikke skal udarbejdes en miljgvurderingsrapport.

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade nr. III. Det gor det muligt at udleegge

arealer til boliger.
Byggeriet skal dog stgjdeempes efter gaeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Lokalplan 04.75 vil ved vedtagelse erstatte lokalplan 04.59 For Artillerihusene september
2006.

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 pdgaeldende omrade,
men Halsnaes Forsyning kan i mange tilfaelde hjaelpe, 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 pa privat grund.

Andre kommunale planer
Lokalplanomrddet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner.

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

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


http://ler.dk/

varmeforsyningsplaner.

Da der er registreret jordforurening pa vidensniveau 2 inden for lokalplanomradet, kan
regnvand ikke nedsives, men skal fgres til kloak.

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 pd 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 planlaagning, der skaber
gode rammer for vaekst og udvikling.

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

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

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

Planloven har szerlige bestemmelser for planlaagning i kystomraderne og for planlaegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muligggr, vil
have szerlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redeggre specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om
et eksisterende taet bebygget omrade i byzone. Lokalplanen aendrer ikke p& dette forhold.

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

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er delvist kortlagt pa vidensniveau 2 efter reglerne i Jordforureningsloven.
Denne lokalplan giver mulighed for fglsom arealanvendelse pa omradet.

Det betyder, at Bygherre skal ansgge om og opna tilladelse efter § 8 i Jordforureningsloven,
inden bygge- og anlaegsarbejder pabegyndes.



Kort 1. De rode omr&der p8 kortet viser de dele af lokalplanomr§det der er kortlagt som V2
forurenede omréder.

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 Halsnas Kommune underrettes. Arbejdet ma forst fortsaette, nar kommunen har
meddelt, at det ma genoptages. Der henvises til Miljgbeskyttelseslovens § 21 og
Jordforureningslovens § 71.

Jordflytning

Alle jordflytninger vaek fra lokalplanens omrade eller internt mellem matrikler 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. Jord, der er
forurenet, ma ikke genanvendes pa egen matrikel, uden at kommunen har givet tilladelse til
dette.

Jordflytninger fra forureningskortlagte arealer kraever udover en anmeldelse ogsa
fremsendelse af en jordhandteringsplan til Halsnaes Kommune.

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

naturbeskyttelse.

Natura-2000 og bilag IV-arter

Om Internationale naturbeskyttelsesinteresser

Om evt. pavirkning af Natura2000-omrader

Jeevnfgr bekendtggrelse nr. 1595 af 6. december 2018 om udpegning og administration af
internationale naturbeskyttelsesomrader, samt beskyttelse af visse arter, skal der foretages
en vurdering af, om projektet kan have en vaesentlig pavirkning pa et Natura 2000-omrade



http://www.jordweb.dk/

eller kan medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for sakaldte bilag-1V arter.

Vurderingen er foretaget pa baggrund af kortbilag 2
Det naermeste Natura 2000-omrade er habitatomrade nr. 118 "Arresg mv”.
Habitatomradet ligger ca. 50 meter fra det ansggte/projektomradet.

Qua det ansggtes placering pa tidligere parkeringsplads samt at dets beliggenhed er
afgreenset mod syd, gst, vest samt delvis dele af nordside af et udbygget boligomrade,
vurderes projektet sdvel i dets anlaegsfase som i efterfolgende drift, ikke at pdvirke
naturtyper (eller arter), som danner grundlag for Natura2000-omradet.

Om evt. pdvirkning af bilag IV-arter

I Habitatdirektivets bilag IV er oplistet en raekke arter af vilde dyr, hvis levesteder skal
beskyttes mod beskadigelse eller gdelaeggelse. Beskyttelsen omfatter bade ynglesteder,
rastesteder, fgdesggningssteder, overnatningssteder m.m.

Halsnaes Kommune har ikke kendskab til eller registreret forekomst af bilag-1V arter det
pagaeldende sted.

Projektet forudsaetter ikke, at der foretages rydning af stgrre grupper af zeldre traeer eller
kondemnering af gamle byggetomter mv.

Biotoper, som ellers potentielt kan fungere som raste/yngleomrader for arter af flagermus. Da
projektomradet desuden i dag er taet bebygget, vurderes omradet ikke at vaere egnet som
levested i bred forstand for andre bilag IV-arter.

Halsnaes Kommune vurderer som fglge af ovenstaende, at det ansggte savel i dets
anlaegsfase som i efterfglgende drift, ikke vil medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader
for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Klima

Lokalplanomradet er ikke udfordret i forhold til oversvemmelse som fglge af skybrud, hverken
i forhold til overlgb fra kloak eller som regnvand pa terraen. Lokalplanomradet er heller ikke
udfordret i forhold til havvandsstigning. Der stilles derfor i lokalplan 04.75 ingen krav om
etablering af afveergeforanstaltninger.

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.

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

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



Bestemmelser

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

§1

§2

§3

§4

§5

Lokalplanens formal

1.1.
1.2.
1.3.

1.4.
1.5.

At der kan opfgres op til 47 boliger

At der etableres et feelleslokale for beboerne.

At bebyggelsen arkitektonisk tilpasses omgivelserne ved at den visuelt tilpasses
de historiske bygninger, som er nabo til omradet.

At bebyggelsen pa lokalplanomradet skaber en visuel afslutning pa Torvet.

At sikre brugbare og attraktive faelles udearealer for beboerne.

Lokalplanens omrdde

2.1,

Lokalplanen er afgraenset som vist pad kortbilag 1, og omfatter matrikelnummer
50e Frederiksvaerk Bygrunde, en del af matrikel 7000i Frederiksveerk Bygrunde,
en del af matrikel 7000a0 Frederiksvaerk Bygrunde og en del af matrikel
7000au Frederiksvaerk Bygrunde, samt alle matrikler der matte blive udstykket
heraf.

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

3.1. Lokalplanomradet ma anvendes til boliger, feelleslokalet, feelles udearealer samt
mindre private haver til boliger placeret i stuetagen.

3.2. Der ma ikke etableres yderligere byggeri pa lokalplanomradet, herunder
carporte og lignende. Der méa dog etableres skure og miljg- @ til
affaldshandtering. Disse placeres efter princippet pa kortbilag 2.

3.3.  En bolig for én familie. Omrddet ma kun anvendes til heldrsbeboelse.

Udstykning

Planloven § 15, stk. 2, nr. 3

4.1,

Der kan ikke ske yderligere udstykning af lokalplanomradet.

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

5.1.

5.2.

Der skal etableres minimum 1 parkeringsplads pr. bolig. Hver parkeringsplads
skal minimum veaere 2.5 meter brede og 5 meter lange. Parkeringen placeres
som vist pa kortbilag 3.

Der skal etableres minimum 2 handicapparkeringspladser til almindelige biler,
disse skal som minimum vaere 5 meter lange og 3.5 meter brede. P3
Heilmannsvej skal der sikres mulighed for, at der kan ske af- og palaesning til
handicapbus.



§6

8§87

§8

89

5.3. Der skal etableres fortov-cykelsti langs bebyggelsen ud mod Torvegade. Dette
skal havde en minimums bredde p& 2.5 meter (Se kortbilag 2). Stien skal
etableres med fliser.

5.4. Der skal etableres et synligt krydsningspunkt p& Heilmannvej.
Krydsningspunktet skal forbinde fortovet pa den sydgstlige side af
Heilmannsvej og stien der Igber langs projektomradets gstlige side, jf. kortbilag
3.

5.5. Der skal etableres interne stier som placeres efter princippet som er vist pd
kortbilag 2. Interne stier etableres med fliser eller grus og med en
minimumsbredde pa 1,3 meter.

5.6. Inden etablering af parkeringspladserne, samt krydsningspunktet pa
Heilmannsvej, skal et detaljeret vejprojekt godkendes af Halsnaes kommunen.

5.7. Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

Ledningsforhold
Planloven § 15, stk. 2, nr. 5.

6.1. Elledninger, herunder ogsa ledninger til belysningsanlaeg, skal fgres frem i
jorden.
6.2. Der skal klarggres til ladestandere til elbiler ved alle parkeringspladser

Miljo
Planloven § 15, stk. 2, nr. 18, 28

7.1. Da grunden er delvis kortlagt som jordforurenet p& vidensniveau 2 (V2
forurenet), ma overfladevand ikke nedsives, men skal ledes til kloak.
7.2. Affaldshandtering placeres og etableres efter principperne vist pa kortbilag 2

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

8.1. Bygninger og skure skal placeres som vist pa kortbilag 2

8.2. Ved fastlaeggelse af bygningens niveauplan skal stuegulvskvoten ligge s3 teet
pd det naturlige terreen som muligt.
Hvis niveauplanet afviger med mere end +/- 1 meter fra det naturlige terraen,
skal bygningen opdeles i flere niveauer, evt. med indskudte etager.

8.3. Der skal etableres minimum 50 m? faellesskure til beboerne. Skurene placeres
efter principperne vist pa kortbilag 2.

8.4. Bygningerne, hvis facade vender ud mod Torvegade, skal placeres parallelt
med vejen og der skal etableres indgang fra denne side.

8.5. Bygninger som har facade mod Torvet skal placeres parallelt med denne.
Hovedindgangen til denne bygning skal placeres p& torvesiden af bygningen.

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

9.1. Byggeriet skal have et omfang og ydre fremtreeden som fglger principperne pa



§ 10

9.2.
9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

9.9.

9.10.

9.11.

9.12.

9.13.
9.14.

9.15.

kortbilag 2 og bilag 2

Boligbebyggelsen m& maksimalt opferes i 2 12 etage.

Der skal opfgres 11 boliger p& mellem 58- 60m?, 24 boliger pd mellem 68-70
m2 og 12 boliger pa 94-96m2.

Bebyggelsesprocenten pa grunden ma maksimalt vaere 110%

Taget etableres som symmetrisk sadeltag med en taghaeldning p& minimum 45
grader. Taget skal etableres i enten rgd eller mat sort tagsten med vinge-profil
eller i naturskiffer. Tagmaterialer ma ikke vaere reflekterende.

Bygningerne skal etableres med trappetdrne som vist pa bilag 2. Der skal
etableres ovenlysvinduer efter principperne som vist pa bilag 2.

Der skal etableres skorstene pa tagene. Skorsten placeres efter princippet som
vist pa bilag 2. Skorstene skal fremstd pudsede.

Vinduerne skal veere sidehangte og med vandrette sprosser. Vinduerne skal
veere i trae eller trae/aluminium og veaere hvide eller mgrkegrgnne.

Altaner skal etableres efter principperne pd kortbilag 2 og bilag 2. Alle altaner
skal etableres med reekvaerk bestdende af lodrette tremmer i enten morkgra
eller sort. Undersiden af altanerne skal vare hvide.

Facaderne skal fremsta pudsede eller vandskuret og i farven gul. Mindre dele af
bygningen kan etableres i glas, tree eller zink.

Skure skal fremsta ens og vaere etableret i trae. Skuerne skal males sorte eller
morkegrgnne. Skurene skal etableres med en ensidig taghaeldning p& mellem
10-15 grader. Tagets hgjeste facade skal vende ud mod parkeringspladserne.
Skurenes tage skal beklezedes med tagpap

Der skal etableres fzlleslokale i det der svarer til en lejlighed. Faelleslokalet
skal etableres i stueetagen. Feelleslokale udformes sa det muligger, at
beboerne kan samles til mindre feellesaktiviteter samt give mulighed for
overnatningsmulighed for minimum to personer.

Det er ikke tilladt at have parabolantenner i lokalplanomradet.

Solenergianlaeg skal vaere udfgrt i ikke reflekterende materiale og med kanter
der har samme farve som panelet.

Solenergianlaeg skal fglge tagfladen eller lzegges ned i tagfladen.
Solenergianlaeg skal indpasses sa der opnas et arkitektonisk tilfredsstillinde
udtryk, der ikke virker skeemmende pd det udpegede kulturmiljg.

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

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Langs Torvegade og Heilmannsvej samt internt i bebyggelsen, skal der
etableres traeer, som placeres efter principperne, som er vist pd kortbilag 2 og
kortbilag 3.

Der skal etableres belysning pa parkeringsarealet samt langs det interne
stisystem. Belysningen skal etableres som pullertbelysning med en maksimal
hgjde pd 1.20 meter.

Til boligerne placeret i stueetagen, skal der etableres haver. Disse placeres og
dimensioneres efter de principper, som vist pa kortbilag 2.

Afgraensning af haver skal ske med levende hegn. Der skal etableres levende



§ 11

§12

§ 13

10.5.

10.6.

10.7.

10.8.

10.9.

10.10.

10.11.

10.12.

10.13.

10.14.

hegn fra facaderne og vinkelret ud fra bygningerne. Der kan etableres levende
hegn hele vejen rundt om haverne. Det levende hegn ma maksimalt have en
hgjde pd 1.20 meter.

Langs lokalplansomradets nordlige og gstlige graense op til matrikel 51a (eller
matrikler udstykket af denne) skal der etableres levende hegn.

Der m3 ikke etableres faste hegn i lokalplanomradet.

Alle ubebyggede arealer, der ikke er udlagt til parkering, haver, faelles terrasse
eller stier skal tilplantes med graes. Det er tilladt at lave plantebede i
graesarealet.

I hele fzelleslokalets bredde skal der etableres feelles udeomrade for beboerne.
Udeomradet skal have karakter af terrasse og skal befaestes med fliser

Der kan anlaegges regnvandsbassin og andre tekniske installationer til
lokalomradets brug.

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

P& de enkelte ejendomme ma der ikke, ud over af- og palaesning, parkeres
keretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, hensaettes bade med en laengde pa
over 6,0 meter og en hgjde pa over 2,5 meter inklusiv et eventuelt stativ,
skurvogne, containere og uindregistrerede kgretgjer, herunder campingvogne.
Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er
til ulempe for de omboende.

Der ma ikke opsaettes skilte. Undtaget er henvisningsskilte med et bredere
formal samt eventuelle facadebogstaver der navngiver bebyggelsen.

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

Ophgr af gyldighed for andre bestemmelser
Planloven § 15 stk. 2, nr. 20, § 68 stk. 1.

11.1.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgrer gyldigheden af lokalplan 04.59
for Artillerihusene.

Tilladelser fra andre myndigheder

12.1

Inden bygge- og anlaegsarbejde pabegyndes skal der ansgges og opnas
tilladelse efter jordforureningsloven §8, hvis arealet er kortlagt som forurenet.

Forudsaetning for ibrugtagning

13.1.

13.2.

Inden nogen form for boligbebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal den
veere tilsluttet den i omradet fremfgrte fijernvarme.

Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal fglgende
veere etableret:

- Dei § 5.1 og 5.2 beskrevne parkering- og handicapparkeringspladser, samt
de til kantparkeringen hgrende traeer. Inden der gives en byggetilladelse til
boligbyggeriet, skal det i §5.6 beskrevne vejprojekt vaere godkendt af Halsnaes



kommune.

- De i § 5.3 beskrevne fortov/cykelsti.

- Det i § 5.4 beskrevne krydsningspunkt pa Heilmannsvej
- De i §5.5 beskrevne interne stier

- De i § 8.3 beskrevne faellesskure

- Det i § 9.12 beskrevne falleslokale.

- Dei § 10.1 beskrevne traeer

- Den i § 10.2 beskrevne belysning

- De i § 10.4 beskrevne levende hegn, som er placeret vinkelret ud fra
facaderne.

- De i § 10.7 beskrevne graesarealer

- Den i § 10.8 beskrevne fallesterrasse

§ 14 Retsvirkninger

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

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

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

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

Ovenstaende 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.

§ 15 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.



Forslag til lokalplan 04.75

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

HALSNAES KOMMUNE, RADHUSPLADSEN 1, 3300 Frederiksvaerk = TIf. 47 78 40 00 = mail@halsnaes.dk
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Vedtagelsespategning
Forslag til lokalplan 04.75 er vedtaget af Halsnaes Byrad 19. november 2020 i henhold til
planlovens § 24.

Forslag til lokalplan 04.75 fremlaegges i/har veeret i offentlig hgring fra 1. december 2020 til 26.
januar 2021.



Forslag til lokalplan 04.75

Lokalplanomrade Kortbilag 1

o

Lokalplan 04.75 Mal:

Dato: 02.10.2020
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Forslag til lokalplan 04.75
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De mgrkegra bygninger er det kommende byggeri. De rgde streger viser parkeringspladser

Placering af parkeringspladser Kortbilag 3

o

Lokalplan 04.75 Mal:

Dato: 06.10.20
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Forslag til lokalplan 04.75

21. MARTS
kL.09

Lys/skygge diagram fra marts Bilag 1

Lokalplan 04.75 Mal:

Dato: 18.08.20
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Forslag til lokalplan 04.75

21. JUNI
kL.09 -

N O

==

21. JUNI
KL.12 . — e

Lys/skygge diagram fra juni Bilag 1

Lokalplan 04.75 Mal:

Dato: 18.08.20
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Forslag til lokalplan 04.75

21. SEPTEMBER
KL.09

21. SEPTEMBER
KkL.12

21. SEPTEMBER
KL.16

Lys/skygge diagram fra september Bilag 1

Lokalplan 04.75 Mal:

Dato: 18.08.20
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Forslag til lokalplan 04.75

Bebyggelsen set fra Torvegade

Bebyggelsen set fra Havesiden

Bebyggelsen set fra Torvegade og fra have | Bilag 2
siden.

Lokalplan 04.75 Mal:

Dato: 21.08.20
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Miljovurderingsscreening

i henhold til Miljovurderingsloven

Projekt: Lokalplan 08.20 For boliger pa Torvegade

Dato: 23.september 2020

Deltagere i screeningen: Eribj, Mesv

Konklusion

Miljgvurderingsscreeningen viser at der ikke skal udarbejdes en Miljgrapport.

Lzaesevejledning

| nedenstaende skema betyder overskriften i de tre midterste kolonner:
Ikke relevant: Parameteret er ikke relevant for planen og er derfor ikke vurderet
Udlgser ikke miljgvurdering: Parameteret er vurderet, og der skal ikke laves en

miljgrapport

Udlgser miljgvurdering: Parameteret er vurderet, og der skal laves en miljgrapport

Miljoparameter

Ikke

Bemaerkninger
relevant emae ge

Befolkning og sundhed

Indendgrs stgjpavirkning

Etablering af
bebyggelsen vil i
opfarselsfase kunne
medfare gget stg;.
Geeldende lovgivning i
forhold til stgj skal
overholdes

Sundhedstilstand

Svage grupper
(f.eks. handicappede)

Friluftsliv/rekreative interesser

X

Begreaensninger og gener for
befolkningen

X

Biologisk

mangfoldighed (flora og fauna)

Dyreliv

Planen vurderes ikke at
han indflydelse pa
dyreliv

Planteliv

Planen vurderes ikke at
kunne indflydelse pa
planteliv




Miljoparameter

lkke
relevant

Sjeeldne, udrydningstruede eller
fredede dyr, planter eller
naturtyper

Eventuelle nzerliggende
naturbeskyttelses- og
fuglebeskyttelsesomrader

Habitat-omrader

Spredningskorridorer

Naturbeskyttelse jf. §3

Grgnne omrader

Skovrejsning/skovnedleeggelse

X | X | X | X | X

Fredning

X

Landskab og jordbund

Landskabelig veerdi

X

Geologiske seerpraeg

X

Jordforurening

Risiko for jordforurening

Jordhandtering/-flytning

Vand

Overfladevand, herunder
pavirkning af vandlgb og
vadomrader

Udledning af spildevand

Grundvandsforhold

Bemaerkninger

Omradet er kortlagt
som med en V2
forurening. Der skal
laves en §8 tilladelse
for der ma bygges

Den e&endrede
anvendelse vil ikke
medfare gget risiko for
forurening.

Jord skal handteres
efter geeldende
lovgivning.

Overfladevand ledes
direkte i kloak.

Omradet er registreret
som OD omrade.
Byggeriet vil ikke
pavirke grundvandet
hverken i
opfarelsesfasen eller
efter etablering.




Miljoparameter

Ikke

relevant

Bemaerkninger

Risiko for forurening af
grundvandsressourcer

Den andrede
anvendelse af omradet
vil ikke @ge risikoen for
forurening af
grundvandet.

Luft

Luftforurening (stev og lugt)

Der kan i begreenset
omfang forventes
mindre stgvgener i
forbindelse med
etablering. Disse vil
dog primeert veere lige
omkring byggeriet og
derfor ikke pavirke
naboerne. Efter
etablering vil byggeriet
ikke medfare
luftforurening i form af
stgv og/eller lugt.

Emissioner fra eventuel trafik til

og fra omradet

Det begreensede antal
af nye boliger vil ikke
med fere en markant
foragelse af trafikken i
omradet , og derfor
heller ikke medfare en
forggelse i emission

Stoj

Stgj (ikke trafikstgj)

Der ma forventes mere
stgj i forbindelse med
etablering af byggeriet.
Efter etablering
vurderes det ikke at
byggeriets anvendelse
vil medfgre ggede
stgjgener.

Vibrationer

Trafik

Trafikafvikling/-belastning

Forggelse i antal af
boliger vil ikke medfgre
markant mere trafik og
derfor vil det




Miljoparameter

lkke
relevant

Bemaerkninger

omkringliggende vejnet
ikke blive overbelastet.

Trafikstoj

Byggeriet vil ikke
medfgre gget trafikstg;.

Energiforbrug

Bebyggelsen skal
opfares efter geeldende
krav til energiforbrug.

Sikkerhed

Risiko for trafikuheld

Det vurderes ikke at
den begraensede
forggelse i trafik vil age
risikoen for trafikuheld.

Klimatiske faktorer

Eventuel pavirkning af klima

Byggeriet vil ikke
pavirke klimaet

Kulturarv

Kulturhistoriske veerdier

Lokalplan omradet er
placeret i et nationalt
industriminde. Planen
sikrer at byggeriet
arkitektonisk, rumligt og
skalamaessigt forholder
sig til dette.

Arkitektoniske veerdier

Kirker

Arkeeologiske vaerdier

Fredede eller bevaringsveerdige
bygninger

Byggeriet er nabo til
flere fredede bygninger.
Planen sikrer at
byggeriet arkitektonisk
forholder sig til disse.

Ressourcer og affald

Arealforbrug

Omradet er beliggende
teet ved bymidten og vil
veere medvirkende til at
skabe en forteetning
her.

Energiforbrug

Byggeriets placering
central i byen som en
forteetning, vurderes at
skabe et mindre samlet




Miljoparameter

lkke
relevant

Vandforbrug
Produkter, materialer og x
rastoffer
Kemikalier, miljigfremmede .
stoffer
Affald, genanvendelse
Bygkologi/Agenda 21/CO? X
Visuel effekt (af det nye)
Arkitektonisk udtryk

Lys og/eller refleksioner

Sikkerhed

Kriminalitet

X

Brand, eksplosion, giftpavirkning X

Socialekonomiske effekter

Pavirkning af sociale forhold

X

Pavirkning af erhvervsliv

X

Bemaerkninger

energiforbrug end
boliger placeret mindre
taet og centralt.

Vandforbruget vurderes
at veere identisk med
det som findes i
lignende byggerier.

Der skal i forbindelse
med byggeriet
etableres en samlet
affaldshandtering som
muliggare
affaldssortering.

Byggeriets udseende er
tilpasset omgivelserne.
Byggeriet vil bade
skabe en afslutning pa
torvet samtidig med at
det tilpasser sig det
omkringliggende
nationale industri minde
og de
bevaringsvaerdige
bygninger.

Der er lavet sol/skygge
analyse som viser, at
der vil komme sollys
ind i alle lejlighederne i
lgbet af en dag.




Orientering om Miljevurderinger

Miljgvurderingsloven tradte i kraft 21. juli 2004 og er revideret flere gange siden. Offentlige
myndigheder har pligt til at screene en raekke planer og programmer for, om de kan pavirke
miljget vaesentligt. Kan de det, skal vi udarbejde en miljgrapport for de parametre, der er
udlgsende.

Indledende screening

Her fastleegger vi, om planens pavirkning af miljget har en karakter og et omfang, der
udlgser en miljgrapport. Screeningen tager udgangspunkt i loven, hvor det fremgar, hvilke
plantyper der er omfattet, og af lovens bilag. | nogle tilfeelde skal der dog altid udarbejdes en
miljgrapport:

- For kommune- og lokalplaner der muligggr anlaegsprojekter, der er omfattet af lovens bilag,
skal der udarbejdes en miljgrapport.

- For planer der kan pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade veesentligt skal der
udarbejdes en miljgrapport.

Hvis en plan ikke udlgser en miljgrapport jf. ovenfor, skal den samlede plan screenes for at
vurdere, om der er parametre, der medferer en veesentlig indflydelse pa miljget, og der
derfor skal udarbejdes en miljgrapport.

Screening af plan og indhold i miljerapport

Ovenstaende screeningsskema omfatter de miljgparametre, der skal tages i betragtning ved
en miljgscreening. For de enkelte parametre foretages en kvalitativ vurdering af planens
pavirkning af parameteret. Ved denne vurdering skal alene anvendes kendte oplysninger.
Skal vi udarbejde en miljgrapport, bruges tjeklisten som en afgraensning for omfanget af
rapporten. De punkter i tjeklisten, vi vurderer, har en vaesentlig indvirkning pa miljget, skal
indga i miljgrapporten — men ogsa kun dem.



Hgring
Byradet i Halsnaes Kommune har 19. november 2020 vedtaget forslag til Lokalplan 04.75.

Forslaget vil blive fremlagt i offentlig hgring i perioden fra 01. december 2020 til 26 januar
2021.

Lokalplanens formal er at opstille nogle gode rammer for en etagebebyggelse.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af forslag til Lokalplan 04.75 Du
kan kun klage over retlige forhold. Du kan ikke klage over indholdet i planen og kommunens
skgn. Du kan klage hvis planerne er i strid med geeldende regler, f.eks. proceduremaessige
fejl i sagsbehandlingen.

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 p& forsiden af www.nmkn.dk. Klageportalen ligger 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 tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager,
skal du betale et gebyr pa kr. 900 som privatperson - ellers 1.800 kroner. Du betaler gebyret
med betalingskort i Klageportalen.

Planklagenavnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er sarlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til den myndighed, der har
truffet afggrelse i sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen til
Planklagenavnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra offentligggrelsesdatoen.

P& Miljg- og Fgdevareklagenaevnets hjemmeside er en vejledning www.nmkn.dk til, hvordan
man klager.



Endelig vedtagelse

Byradet i Halsnaes Kommune har Dato endelig vedtaget Lokalplan nr..
Forslaget har vaeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra Dato til Dato.
Lokalplanens formal er at Skriv formal.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af Lokalplan nr.. Du kan kun
klage over retlige forhold. Du kan ikke klage over indholdet i planen og kommunens skgn. Du
kan klage hvis planerne er i strid med galdende regler, f.eks. proceduremaessige fejl i
sagsbehandlingen.

Halsnaes Kommune har screenet lokalplanen og vurderet, at der skal/ikke skal udarbejdes en
miljevurdering. Dette kan ogsa paklages.

Hvis du gnsker at klage over disse afggrelser, kan du klage til Planklagenaevnet. Klagefristen
udigber 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, forlaeenges klagefristen til den fglgende hverdag. Du klager via Klageportalen, som
du finder et link til pd forsiden af www.nmkn.dk. Klageportalen ligger p& www.borger.dk og
www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, typisk med
NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.

En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager,
skal du betale et gebyr pa kr. 900 som privatperson - ellers 1.800 kroner. Du betaler gebyret
med betalingskort i Klageportalen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er sarlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at
bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til den myndighed, der har
truffet afggrelse i sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen til
Planklagenaevnet, som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra offentligggrelsesdatoen.

P& Miljg- og Fgdevareklagenaevnets hjemmeside er en vejledning www.nmkn.dk til, hvordan
man klager.



