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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.

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

Hvordan kan du vare med, ndr 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 farst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sd har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogs% forslaget til diverse ministerier, styrelser medvidere, 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, behandlet igen af
Byradet. Derefter kan Byrddet vedtage lokalplanen endeligt.
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Lokalplanens baggrund, formal og indhold

Baggrund

Kommunen solgte i 2015 kommunens del af Nordmolen til Hundested Havn, der som led i en
stgrre udviklingsstrategi for havnen og byen gnsker at udvikle arealet til blandede formal. I
2016-2017 udarbejdede et arkitektfirma et skitseprojekt for Hundested Havn. Projektet er
siden blevet diskuteret og tilrettet i en dialog med Halsnaes Kommune og udggr nu grundlaget
for lokalplanen.

Skitseprojektet har taget afszet i de overordnede rammer og intentioner for havnens udvikling
i "Masterplanen for Hundested Havn” fra 2008 og i kommuneplanens rammebestemmelser for
omradet siden 2009. Herudover har en naermere gennemgang af stedets egenart og
Nordmolens placering mellem fjord, by, havn og strand dannet afsaet for formgivningen og
karakteren af projektet.

Formal

Det er lokalplanens formal at muliggsre en ny bebyggelse p& Nordmolen i 1 til 3 etager med
et samlet etageareal pd 6.300 kvadratmeter. De 6.300 kvadratmeter skal fordeles pa
blandede formal som bolig, kulturelle aktiviteter, offentlige, service, klublokaler og private
serviceerhverv som f.eks. café, restaurant, hotel og liberalt erhverv.

Lokalplanens formal er desuden at sikre projektets arkitektoniske og planmaessige kvaliteter
og intentioner. Herunder at fastlaegger de ydre rammer for bebyggelsens placering, hgjder og
materialer, sikre offentlig adgang til og omkring i omradet samt sikre de ubebyggede arealers
placering, udformning, anvendelse, karakter og kvalitet.

Indhold

Planens bebyggelse bestar af to 8bne karréer og et punkthus mod fjorden. Planen viderefgrer
den eksisterende havns offentlige promenade hele vejen rundt om molen. Som led i
udbygningen af havnens liv og tilbud, skal der placeres publikumsorienterede funktioner i
bygningernes stueetager mod den sydvestlige promenade i byggefelt 1 og 2.

Der er offentlige forbindelser og kig pa tvaers af molen, hvor en ny opholdstrappe giver
adgang fra molen til stranden. Gdrdrummene i de to karréer udggr en ramme for beboernes
feellesskaber og ligger i kraft af bebyggelsesstrukturen skeermet fra den vestlige vind.
Gardrummene er haevet over molens terraen, herunder er der mulighed for at etablere en
parkeringskaelder. Der hvor karréerne &bner sig mod den nordgstlige promenade skabes
adgang til gdrdrummene via opholdstrapper gennem et grgnt landskabstraek.
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Lokalplanomradet

Hundesteds struktur: Byen, havnen og stranden

Projektets udformning er skabt med afszet i intentioner om at:

1. viderefgre byens struktur og identitet.
2. formidle Nordmolens placering mellem by, fjord, strand og havn:

1. Betragtes Hundested, bdde i dag og p3 historiske kort, ses en bystruktur der bestar af
tre zoner. Fjorden mgdes af havnen og stranden og bagved rejser den gvrige by sig op
ad bakkedraget. Denne historiske og identitetsgivende struktur understgttes og
viderefgreres i projektet, ved at skabe en bebyggelse, der gennem organisering, skala,
materialiter og karakter indskriver sig i havnens kontekst. Bygningernes hgjder og
facadelzengder har skalamaessig relation til bebyggelsen pa den eksisterende havn.
Facadematerialerne pa de nye bygninger fremstar primaert i traee og pladematerialer,
der er typisk og kendetegnende for byggeri pd havnen.

Billeder fra havnen. De eksisterende bygninger er typisk opfort med facadematerialer i trae, metalplader og
beton




Projektets ide bygger p8 en intention om at formidle Konceptuelt greb: Bebyggelsen danner en praecis
og iscenesaette Nordmolens unikke placering mellem kant mod havnen, mens den fremst8r fliget i
byen og fjorden, stranden og havnen. mgdet med stranden.

2. Nordmolens afgraensning mod fire forskellige kontekster: havnen, stranden, byen og
fiorden, iscenesaettes bade gennem bebyggelsesstrukturen og landskabskonceptet.

Bebyggelsen viderefgrer saledes den eksisterende havns “logik” mod havnebassinet.
Her fglger facaderne havnekanten og danner et praecist rumligt forlgb langs
promenaden. Mod stranden eller naturen dbner bebyggelsen sig i stedet op og skaber
en fliget kant med gavle og dybde.

Bygningernes hgjder varierer, s det mgder byens skala og rejser sig ud mod fjordens
store rum. Et greb der formidler Nordmolens saerlige placering mellem by og fjord og
samtidig vil give bebyggelsen et dynamisk udtryk, der g@r at den opleves forskelligt
alt efter hvorfra den ses.

Landskabskonceptet er inspireret af strandens karakter, hvor vandet har aflejret sand,
sten og tang i zoner langs kystens kant. S3ledes udlaegges forskellige belaegnings- og
beplantningszoner i band pa langs af havnen. Mgdet mellem havn og strand formidles
ved at zonernes afgraensninger er geometrisk preecise mod den menneskeskabte
havn, mens de far et mere bevaeget og organisk forlsb mod naturen.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet ligger i den nordligste del af Hundested havn. Omradet afgraenses af
stranden og fjorden mod nordgst og nordvest, af Amtsvejen mod sydgst og mod sydvest af
havnebassinet, hvor Hundested-Rgrvig-faergen lsegger til.

I dag fremstdr molen som en stor asfalteret flade med fire mindre bygninger og en stor grgn
lagerhal, der udlejes til lagervirksomhed, og som visuelt dominerer molen.
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Billeder fra Nordmolen. Nederst til venstre: Det bevaringsvaerdige “Ormebadenes hus”

P& den nordlige kant af grunden - bygget hen over bglgebrydningsanlaegget - ligger
Ormebadenes hus, som er erklaeret bevaringsvaerdig. Bygningen anvendes af en
lystfiskerforening. Syd for den grgnne hal ligger havnegrillen og en mindre sort bygning, der
anvendes som mandskabslokale af havnen. P8 den gstlige del af molen ligger en bygning, der
i de seneste ar har vaeret anvendt som restaurant.

Med lokalplanen sikres bevaringen af Ormebadernes hus. @vrigt eksisterende byggeri
forudsaettes nedrevet.

Der er i dag kun adgang til lokalplanomradet fra syd via Amtsvej for kgrende trafik. Fra
stranden kan man ogsa komme som fodgaenger, og sa er der faergen. Vandet afgraenser
naturligt grunden mod sydvest og nordvest. Mod sydgst mgder grunden delvist fjorden og
delvist stranden. Mellem mole og strand er der et niveauspring pa op til ca. to meter ved
strandkanten, som udlignes leengere inde, og der er i dag en gangforbindelse mellem de to
omréader.

Nordmolens afgraensning mod stranden er underlagt bestemmelserne om
Strandbeskyttelseslinjen. Det er lokalplanens intention at skabe en bedre fysisk sammenhaeng
mellem molen og stranden. Placering og udformning af trappeanlzeg eller lighende skal ske
inden for bestemmelserne for strandbeskyttelseslinjen eller med ngdvendig forudgdende
dispensation. Fredningen af stranden kan ogsd have betydning for dette.

Der vil i forbindelse med modningen af omradet til det planlagte byggeri, vaere behov for at
renovere kajen mod bassinet. Lokalplanens afgraensning inkluderer derfor to meter af
havnebassinet, s& evt. ny spunsning muligggres. Tilladelse til udvidelse af molen i
havnebassinet skal hentes fra Kystdirektoratet og evt. Sgfartsstyrelsen.

Der er fundet olieforurening i et begraenset omfang i den nordlige del af molen, se naermere
herom senere.




Ud fra tidligere undersggelser forventes det, at Rgrvig-Hundested-faergen og gvrig
virksomhed pa havnearealerne ligger under graensevaerdierne. Det skal sikres, at
Miljgstyrelsens krav til graensevaerdier for stgj overholdes for omradets fremtidige

anvendelse.

Lokalplanen i forhold til anden planlagning

Fingerplan 2019

Lokalplanen er lavet, s3 den fglger fingerplanens retningslinjer.

Kystbeskyttelsesloven

I forbindelse med udvidelses af molearealet ud i havnebassinet, skal der sgges om etablering

af anlaeg eller udfgrelse af aktiviteter pa sgterritoriet, dette kraever tilladelse fra
Kystdirektoratet, jf. kystbeskyttelsesloven.

Kommuneplan 2013
I kommuneplanen er navnt en raekke bestemmelser, der skal vaere i en lokalplan for

omradet.

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

nar tillaeg 40 hertil er vedtaget endeligt:

Plannavn

8.B8 Nordhavn

Plandistrikt

Hundested

Max. Bygningshgjde

12 meter i gavle pa de treetagers bygningsdele, ellers 11 meter. Alt malt fra
kote 2,8 meter af hensyn til klimasikring.

Zonestatus

Byzone. Lille hjgrne i vest skal overfgres til byzone.

Bebyggelsesprocent

Byggekvote pa 6.300 m?2, herunder 5.800 til boliger og 500 til erhverv.

Max. Antal etager

21tl3

Anvendelse Boligformal m.m. — se bemaerkninger. Alle boliger skal anvendes til
helarsbeboelse
Bemaerkning Omradet kan anvendes til boligformal, kulturelle formal, offentlige formal og

privat service som f.eks. café, restaurant, hotel og liberalt erhverv. Indtil der er
udarbejdet lokalplan for boliger, kan omradet fortsat anvendes til eksisterende
lovlige havneformal.

Ved lokalplanlaegning eller anden projektplanlagning skal der redeggres for
bygningens indvirkning pa kystlandskabet.

Stueetagerne mod det nuvaerende havnebassin i byggefelt 1 og 2 (mod
sydvest/promenaden) skal anvendes til publikumsrelaterede formal som
kulturelle formal, offentlige formal og serviceerhverv (som f.eks.
administration, liberale erhverv, butikker og restauranter), og der skal vaere
flere forskellige af disse. Stueetagen i byggefelt 3 ma anvendes til boligformal
publikumsrelaterede formal samt til hotel til ferieformal af kortere varighed.

Her gaelder ogsa

3.3,35,36,6.1,6.2




Plannavn 8.B9 Opfyld i havnebassin

Plandistrikt Hundested

Max. Bygningshgjde 6 meter

Zonestatus Landzone — skal overfgres til byzone i lokalplan

Bebyggelsesprocent | Bebyggelsesrammen fastlaegges endeligt i senere planleegning

Max. Antal etager 1

Anvendelse Rekreative aktiviteter, feellesomrader og lignende. Eventuelle andre
anvendelser fastleegges i senere planlaegning.

Bemaerkning Omradet skal overfgres til byzone ved lokalplanlaegning.
Her galder ogsa 3.3,3.6,6.1,6.2
Strandbeskyttelse

Lokalplanomradet er ikke omfattet af strandbeskyttelsen. Der er planlagt en passage mellem
lokalplanomradet og stranden. Om ngdvendigt skal den behandles i forhold til
strandbeskyttelsesreglerne.

Lov om Miljgvurdering - VVM
Lov om miljgvurdering af planer og programmer - Lovbekendtggrelse nr. 448 af 10. maj

2017. Projektet er screenet, og p& baggrund af screeningen er det vurderet, at der ikke skal
udarbejdes en VVM-rapport.

Lov om Miljgvurdering - vurdering af planer og programmer

Lov om miljgvurdering af planer og programmer - Lovbekendtggrelse nr. 448 af 10. maj
2017. Projektet er screenet, og pa baggrund af screeningen er det vurderet, at der skal
udarbejdes en miljgrapport.

Lokalplan for byomdannelse af et omrade p& Hundested Havn er blevet miljgvurderet.
Formalet med miljgvurderingen er at vurdere indvirkningerne pa miljget som fglge af
lokalplanens gennemfgrelse. Her fglger et resume af miljgrapporten.

Miljgvurderingen bygger blandt andet pa et tidligere udkast til en rapport fra COWI samt
radgiverens konkrete vurdering af det konkrete projekt udarbejdet af Arkitekt Holscher
Nordberg, som samlet fastlaegger de miljofaktorer som lokalplanens gennemfgrelse kan fa
vaesentlige miljgvirkninger pd, og som derfor vurderes naermere. De miljofaktorer der er
udpeget i afgraensningen er:

¢ Biologisk mangfoldighed, fauna og flora
e Dyreliv
e Planteliv

e Natura 2000 omrader



e Bilag IV-artsbeskyttelse

¢ Befolkning

o Landskab og visuelle pdvirkninger af omgivelserne
e Trafik

Pavirkningerne af disse miljgfaktorer er miljgvurderet og forventes at vaere:
Biologisk mangfoldighed, flora og fauna samt Natura 2000

Lokalplanomradet graenser op til Natura2000-omrade 153 for Havet mellem Hundested og
Rorvig. Natura2000-omradet bestdr af sdvel habitatomrade nr. 134 som
fuglebeskyttelsesomrade nr. 102.

Overordnet vurderes projektet sdvel i dets anleegsfase som i efterfglgende drift, ikke at
pavirke naturtyper eller arter, som danner grundlag for udpegningen af Natura 2000-omradet
negativt.

Om Habitatomradet
Udpegningsgrundlaget for Habitatomrdde - Nr.134 Havet mellem Hundested og Rgrvig
er fglgende:

Nr__Habitatomrade Kode Udpegningsgrundlag
134 Havet og kysten mellem Hundested ~ 1903 Mygblomst (Liparis loeselii)
og Rervig 1110 Sandbanker med lavvandet vedvarende daekke af havvand

1150 * Kystlaguner og strandsger

1160 Sterre lavvandede bugter og vige

1210  Enarig vegetation pa stenede strandvolde

1220 Flerarig vegetation pa stenede strande

1330 Strandenge

2110 Forstrand og begyndende klitdannelser

2120 Hvide klitter og vandremiler

2130 * Stabile kystklitter med urteagtig vegetation (gra klit og grensvaerklit’
2140 * Kystklitter med dvaergbuskvegetation (klithede)

2190 Fugtige klitlavninger

2250 * Kystklitter med enebaer

3140 Kalkrige sger og vandhuller med kransnalalger

6410 Tidvis vade enge pa mager eller kalkrig bund, ofte med blatog
7210 * Kalkrige moser og sumpe med hvas avneknippe

7230 _ Rigkeer

I ovennavnte udpegningsliste for Habitatomrdde nr. 134 er kun udpeget planter og ingen
dyr.

Der vil ikke veere nogle aktiviteter i forbindelse med gennemfgrelsen af lokalplanens byggeri
der vil have pdvirkning pd det omtalte planteliv.

Om Fuglebeskyttelsesomradet
Fuglebeskyttelsesomrdde nr. 102 er udpeget ud fra nedenstdende grundlag:




SPA 102 Havet mellem Korshage og Hundested

Mosehornugle Tn F2
Ederfugl T F4, F7
Hvinand T F4, F7
Toppet skallesluger T F4, F7
Stor skallesluger T F4, F7

Ovennaevnte udpegningsliste for fuglebeskyttelsesomrade nr. 102, er der en del fugle der er
naevnt, men som vurderet tidligere (2006 Cowi-rapport) vil disse forekomster ikke p§virkes
negativt i anlaeg- eller driftsfase af det p%taenkte byggeri.

Om BilagIV-artsbeskyttelsen
I Habitatdirektivets bilaglV er oplistet en raekke arter af vilde dyr, hvis levesteder skal

beskyttes mod beskadigelse eller gdelaeggelse savel indenfor som udenfor Natura2000-
omraderne.

Beskyttelsen omfatter bdde ynglesteder, rastesteder, fodesggningssteder, overnatningssteder
m.m.

En relevant art i denne henseende, af de oplistede bilag IV-arter, er marsvin.

Der er ikke tilbundsgz‘a’ende kendskab til marsvins forekomst i det marine omrade, ligesom der
ikke er lavet en vurdering af alle negative faktorer, der kan pavirke arten.

De vaesentligste forstyrrelser vurderes bl.a. at veere fiskeri, stgj, stgrre indgreb i hav og
havbund (f.eks. pilotering over leengere tid) samt staerk badtrafik.

Det vurderes, at det pataenkte byggeri som lokalplanens skaber mulighed for, ikke medfgrer
vaesentlig forstyrrelse pa eventuel bestand af Marsvin i omradet.

Befolkning

Den vaesentlige faktor i forhold til pavirkning af befolkning vil veere den stgj de kommende
beboere vil blive udsat for i form af trafikstgj og stgj fra havneaktiviteter. Stgjberegninger

viser at trafikstgjen vil holde sig inden for Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier. Dette
geelder ogsa for stgjen fra havneaktiviteterne.

Landskaber og visuelle p8virkninger af omgivelserne

Der er gennemfgrt nogle visualiseringer af bebyggelsen - se afsnittet om visualisering pa side
15-20 for figurer/billeder.

Visualiseringerne viser to abne karréer. Gdrdrummet i de to karréer udggr en ramme for
beboernes fallesskaber, og ligger i kraft af bebyggelsesstrukturen skaermet fra den vestlige
vind.

Betragtes Hundested, bade i dag og pa historiske kort, ses en bystruktur der bestar af tre
zoner. Fjorden mgdes af Havnen, stranden og bagved rejser den gvrige by sig op ad



bakkedraget. Denne historiske og identitetsgivende struktur understgttes og viderefgres i
projektet ved at skabe en bebyggelse, der gennem organisering, skala, materialitet og
karakter indskriver sig i havnens kontekst.

Bygningernes hgjder og facadelaengder har skalamaessig relation til bebyggelsen pa den
eksisterende havn. Facadematerialerne pd de nye bygninger fremstar primaert i trae og
pladematerialer, der er typisk og kendetegnende for byggeri pd havnen.

Denne arkitektoniske for analyse og bearbejdning af projektet i lokalplanen medfgrer en stor
integration i omradets karakter, og vil medfgre en mindre dominerende effekt af byggeriet set
fra vandet og fra byen. Samlet set vurderes de nye planer til ikke at have en negativ effekt
for omradet.

Trafik

Det vurderes, at den samlede trafikbelastning vil vaere mindre med den fremtidige benyttelse
til boligformal end med den nuvaerende benyttelse som erhvervshavneareal. I dag bruges
arealerne til tung erhvervstrafik samt meget trafik og parkering af turister, der benytter de
omkringliggende strand og havnearealer. Borgernes benyttelse vil kunne fordeles til andre
placeringer i Hundested og p& havnens gvrige omrader. Samlet set vurderes de nye planer til
ikke at have en negativ effekt for omradet.

Stgj
Lokalplanomradet ligger i stgjbegraensningsomrade nr. III. Det ggr det muligt at udlaegge
arealer til stgjfglsom anvendelse.

Der kan dog veere aktiviteter i havnen, som kan fgre til, at der skal foretages seerlige tiltag for
at stgjdeempe inde- og udearealer.

Byggeriet skal dog stgjdeempes efter gaeldende bygningsreglement.

Lokalplaner
Omradet har ikke hidtil vaeret omfattet af nogle lokalplaner.

Deklarationer

Ejere og bygherrer ma selv sikre sig overblik over tinglyste deklarationer, servitutter m.m.,
der har betydning for bygge- og anlaegsarbejder. Man skal veere opmaerksom p3, 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 daekker det pagaeldende omrade,
men Halsnaes Forsyning kan i mange tilfaelde 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.

Andre kommunale planer

Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Vandforsyningsplaner. Omradet ligger i
et omrade med drikkevandsinteresser, men der er ikke szerlige drikkevandsinteresser.



Lokalplanomradet er omfattet af Halsnaes Kommunes Spildevandsplaner.

Lokalplanomradet ligger ikke i et omrade, der er daekket af Halsnas 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 veekst og udvikling.

Desuden skal planlaegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare
veerdifulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaagningen skal sikre de &bne kysters veerdier
0g understgtte biodiversiteten. Endelig skal planlaegningen 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 szrlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Det er ngdvendigt at redeggre for placeringen i et kystomrade. Der er tale om et eksisterende
bebygget og anvendt omrade i byzone, men det nye byggeri vil vaere synligt fra kysten nord
for omradet og fra havet. Der er redegjort naermere for dette i miljgrapporten.

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

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

naturbeskyttelse.

Byggeloven
Byggeloven gzelder for alt byggeri. Der skal vaere givet en byggetilladelse, inden der m3

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 Nordsjaelland.

Klima
Omradet er, som en del af et stgrre omrade, i klimatilpasningsplanen fra 2013 udpeget som
risikoomrade i forhold til havstigning. Udpegningsgrundlaget viser, at der ved 50-3rs og 100-



ars haendelser forventes at komme vand pa terraen. Projekter tager hgjde for dette ved at
sikre byggeriet for midlertidige og potentielt permanente vandstandsstigninger i fjorden, ved
at fastlaegge gulvkoten i alt byggeri til minimum kote 2.8. Dette er ca. 80 centimeter over
molens nuveerende terraen.

Det er hensigten at sikre omrddet mod skybrud ved at lede regnvand fra bdde tage og terraen
til fjorden. Dette kraever, at regnvandet ikke er forurenet. Alternativt skal regnvand renses via
filtre, inden det ledes ud i fjorden. En sddan Igsning med udledning til fjorden vil kraeve en
udledningstilladelse fra myndighederne, der skal vaere pa plads, for byggeriet igangsaettes.

Jordforurening

1 2006 blev der udfgrt undersggelser af Nordmolen for forurening. Der er gennemfgrt i alt 19
jordprgver, som blev analyseret for kulbrinter. Fire af dem blev desuden analyseret for PAH’er
og ni for metaller.

Der er pavist et indhold af kulbrinter over Miljgstyrelsens kvalitetskriterium og spor af
kulbrinter under Miljgstyrelsens kvalitetskriterium i fire jordprgver. I de gvrige prgver er, ikke
pavist indhold af kulbrinter. De paviste kulbrinter er primaert kvantificeret som kraftigt
nedbrudt gasolie.

I forbindelse med gennemfgrelsen af byggeri, vil der blive udarbejdet en ansggning i henhold
til Jordforureningslovens § 8. og jordh&ndteringen vil blive udfgrt i henhold til anvisningerne i
den endelige §8 tilladelse.

Natura 2000 og bilag IV-arter

Pavirkning af Natura2000-omrdde

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 pd et Natura 2000-omrade eller
kan medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for sdkaldte bilag-IV arter.

Natura 2000-omrdde nr. 153 “Havet mellem Hundested og Rarvig” ligger som direkte nabo til
lokalplanomradet.

Lokalplanomradets nuvaerende karakter som havneanlaeg, det vil sige mole inklusiv stor
asfalteret flade med fire mindre bygninger og en stor grgn lagerhal, medfgrer, at
udmgntningen af lokalplanen ikke antages at pavirke naturtyper (eller arter), som danner
grundlag for Natura2000-omradet. Dette skyldes at hverken arter eller diverse naturtyper pa
udpegningsgrundlaget for Natura2000-omradet i dag direkte eller indirekte udnytter eller
pavirkes (positivt eller negativt) af mole/havnearealet og dets nuvaerende drift.

Det er derfor Halsnaes Kommunes vurdering, at en implementering af lokalplanen ikke vil
medfgre aendringer i forhold til status quo.

Anlagsfase-pavirkninger
Der vurderes, at det kommende byggeris anlaegsfase herunder gennem afledte effekter pa
vandkvalitet, stgj og forstyrrelsesniveau af arter pa Natura2000-omradets
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udpegningsgrundlag ikke medfgrer krav om en egentlig konsekvensvurdering i forhold til
Natura2000-lovgivningen.

Pavirkning 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-IV arter pa
havnearealet. Det er Halsnaes Kommunes vurdering at det er usandsynligt, at eksisterende
byggeri og havneareal er levested i bred forstand for arter opfgrt pa bilag IV.

Nzervaerende screening forudseetter, at lokalplanen ikke medfgrer eendringer (eks. afledte
andringer som folge af draening og eller tilledning af overfladevand mv.) som kan pdvirke det
marine omrades funktion som yngle- raste- og fadesggningssted negativt.

P& baggrund af ovenstdende forbehold, vurderer Halsnaes Kommune, at lokalplanen, ikke vil
medfgre beskadigelse af yngle- og rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af
habitatdirektivets bilag IV.

Visualisering af projektet

Standpunktsoversigt for visualiseringer pa falgende sider.

Bemeerk at visualiseringerne har til formdl at visualisere byggeriets st@rrelse og placering i omgivelserne. Facader er ikke
udtryk for et endeligt design, ligesom der heller ikke er lagt materialer pa bebyggelsens facader.
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Standpunkt 1 — Eksisterende situation

Standpunkt 1 — Visualisering af det planlagte byggeri



Standpunkt 2 — Eksisterende situation

Standpunkt 2 — Visualisering af det planlagte byggeri




Standpunkt 3 — Eksisterende situation

Projektet anes bag traeerne

Standpunkt 3 — Visualisering af det planlagte byggeri
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Standpunkt 4 — Eksisterende situation

Standpunkt 4 — Visualisering af det planlagte byggeri
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21. marts. kl. 12.00

21. marts. kl. 16.00

21. juni. kl. 19.00

Skyggediagrammer, der bl.a. viser, at der altid kan findes opholdsmuligheder i solskin p§ molen samt at
slagskygger fra byggeriet p8 stranden er meget begraenset



Bestemmelser

Bekendtggrelse af Lov om planlaegning nr. 287 af 16. april 2018 fastsaetter fglgende regler for
omradet naevnt i § 2.

§1 Lokalplanens formal
Lokalplanens formal er:

1.1. at fastleegge de overordnede rammer for opfgrelse af i alt 6.300 kvadratmeter
nyt byggeri til heldrsboliger, erhverv, kulturelle formal med mere if. § 3.

1.2.  at sikre en hgj arkitektonisk kvalitet og helhed i bebyggelsen savel som i de
ubebyggede arealer.

1.3. at sikre private og feelles udearealer til ophold for omrddets beboere samt
offentlige opholdsarealer og udearealer, der kan anvendes i tilknytning til
bygningernes funktioner.

1.4. at sikre en offentlig promenade hele vejen rundt langs molens kant, tre
offentlige passager pa tveers af molen og en ny offentlig adgang fra molen til
stranden.

1.5. at fastleegge den overordnede vejstruktur. Herunder parkeringsudlzeg, og
sikring af arealer til redning og affaldshandtering.

1.6. at fremtidigt byggeri er forberedt for klimaforandringer og sikres for
vandstandsstigninger.

1.7. At overfgre de dele af lokalplanomrddet, der hidtil har vaeret i landzone, til
byzone.

§ 2 Lokalplanens omrade

2.1. Lokalplanen er afgraenset som vist pa kortbilag 1, og omfatter matr. nr. 100,
1bt og en del af 1p alle af Hundested by, Torup samt en lille del af
havnebassinet. Den lille del, der inddrages skal muligggre en evt. ny spuns
samt at etablering af en opholdsflade eller opholdstrappe ved vandet i det
gamle faergeleje.

2.2. Efter lokalplanens endelige vedtagelse vil hele omradet vaere i byzone.

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

3.1. Boliger ma kun anvendes til hel@rsbeboelse og der er bopzelspligt.

3.2. Bebyggelsen ma kun anvendes til boligformal samt publikumsorienterede
aktiviteter som kulturelle formal, offentlige formal og privat serviceerhverv som
f.eks. café, restaurant, galleri, kunsthandvaerker eller designer med abent
veerksted og/eller butik og publikumsorienteret liberalt erhverv som f.eks.
frisgr. Der ma ikke etableres f.eks. advokatkontor, bank- og
forsikringsvirksomhed go ejendomsmaeglere.

Andre anvendelser end bolig og feelleslokaler skal placeres i bygningernes
stueetager, s& de henvender sig mod den sydvestlige havnepromenade.



§4

§5

I byggefelt 1 og 2 ma der alene etableres publikumsorienterede aktiviteter i
stueetagen mod den sydvestlige promenade, mens der i byggefelt 3 ogsa ma
etableres boliger eller fzelleslokaler.

I sdvel byggefelt 1 som 2 skal der vaere flere publikumsorienterede aktiviteter -
altsd ikke kun en stor eller en stor i hvert byggefelt.

Disponeringen af bygningernes mulige anvendelse til henholdsvis bolig og
gvrige formal fremgdr af kortbilag 2.

3.3. Der m3 maksimalt opfares 70 boliger inden for lokalplanomradet og boligerne
skal have et rimeligt spaend og sammensaetning af stgrrelser mellem 75 og
mindst 200 kvadratmeter.

3.4. Alle ubebyggede arealer skal veere offentligt tilgeengelige med undtagelse af
private terrasser. (jf. stk. 10.5)

3.5. Der kan indrettes areal til affaldshdndtering i kaeldre eller i miljg-ger pd terraen i
arealer vist pa kortbilag 3.

3.6. Der ma ikke opferes carporte, udestuer eller anden form for smabebyggelse i
omradet.

Dog kan der opfgres mindre overdakninger til cykelparkering.
Inden for gdrdrummene kan der desuden opfgres mindre lette
bygningskonstruktioner til feellesformal for beboerne som f.eks. et drivhus.

Udstykning

Planloven § 15, stk. 2, nr. 3

4.1.

4.2.

4.3.

Hele lokalplanomradet skal samles til en selvstaendig matrikel, der kan
udstykkes jf. § 4.2.

De tre byggefelter - 1, 2 og 3 - ma sokkeludstykkes. For Byggefelt 1 og 2
omfatter sokkeludstykningen ogsd gardrum.

Der kan etableres ejerlejligheder/andelsboliger bestdende af sdvel bolig som
erhverv. De skal vaere fysisk sammenhaengende, men ikke sta i 3ben
sammenhaeng.

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

5.1.

5.2.

5.3.
5.4.

Der etableres vejadgang til omrddet og adgang til eventuelle parkeringskaeldre
som angivet pa Kortbilag 3.

Der udlaegges privat faellesvej som markeret p% Kortbilag 3 som henholdsvis
dobbeltrettet og ensrettet vej.

Vejudlaegget af den dobbeltrettede vej skal udformes/dimensioneres som anvist
i snit B-B, kortbilag 5 med en kgrebanebredde pd mindst 5,5 meter.

Den ensrettede vej langs den sydvestlige promenade indrettes efter principper
om shared space og kun arindekgrsel samt kgrsel til handicapparkeringspladser
langs promenaden er tilladt. Vejudlaegget skal udformes/dimensioneres som
anvist i snit A-A, Kortbilag 5 med en kgrebanebredde pa mindst 3,5 meter.
Vejene skal anleegges med kgrefast belaegning. Asfalt eller asfalt med tilslag.
Der skal sikres offentlig adgang til molen i lokalplansomradet Nordvestlige



§6

§7

5.5.
5.6.

5.7.
5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

hjgrne.

Der skal sikres ngdvendig adgang for beredskabet i hele omradet.

Der skal etableres parkeringspladser svarende til 1 plads pr. bolig og 1 plads pr.
25 m2 erhverv. Parkeringsdaekningen til evt. hotelanvendelse fastleegges til en
plads pr. overnatningsenhed.

Der kan inden for omradet etableres terraenparkering i form af en
parkeringsplads mod Amtsvejen, samt inden for mindre zoner som anvist pa
Kortbilag 3.

Der kan etableres parkering under de tre byggefelter, de haevede gdrdrum og i
kaelder under terreen mellem byggefelt 1 og 2 og 2 og 3.

Parkeringsanlaeg skal udfgres i henhold til tilgaengelighed for alle.

Der skal etableres oversigtsarealer i henhold til geeldende vejregler.

Der skal etableres en offentlig promenade/sti langs havnens kant, som anvist
pd Kortbilag 3. Promenaden skal generelt have en minimumsbredde pa 2,5
meter dog skal minimumsbredden langs havnebassinet vaere 4 meter. (Se
principper for udformning af promenaden p& snit A-A og snit B-B.)

Der skal etableres offentlig sti/forbindelse pd tvaers af molen som anvist pa
kortbilag 3. Stiforbindelser skal have en minimumsbredde pa 2,0 meter.

Alle promenader og stier skal udfgres i henhold til tilgeengelighed for alle og
udfgres med fast beleegning. (Belaegningstyper er beskrevet i § 10.9. idet
slotsgrus ikke betragtes som fast belsegning).

Langs veje og stier opsaettes vej- og stibelysning jf. Halsnaes Kommunes
masterplan. I gardrum og langs stiforbindelserne pa tveers af molen opsaettes
lavtsiddende belysning. F.eks. pullertbelysning. Det samme geelder de steder
langs promenaden, hvor master kan udelades iht. Halsnees Kommunes
masterplan.

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

6.1.

6.2.

Miljo

7.1.

7.2.

7.3.

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

Alle parkeringspladser skal forberedes til, at der kan etableres el-lade standere.
Forberedelsen skal som minimum ske i form af treekrgr til fremtidige kabler til
ladestandere.

Klimatilpasning

Byggeriet skal forberedes for klimatilpasning jf. §7.3.

Vedvarende energikilder

Som et led i dette skal der i forbindelse med gennemfgrelsen af byggeriet laves
minimum et tiltag af vedvarende energi kilde, i form af solceller pa taget, luft til
vand varme anlag eller lignende.

Fglsomhed over for vandstandsstigninger — koter og gget sokkelkote

Byggeriet skal sikres mod vandstandsstigning. Der fastsaettes en



klimasikringskote p& 2.8 meter over daglig vande, og boligerne er desuden
placeret lidt hgjere end dette.

7.4.  Affaldshdndtering skal foregad i miljg-ger eller i en kombination af nedgravede
Igsninger og miljg-ger. Mulige placeringer fremgar af Kortbilag 3.

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

8.1. Byggeriet skal opfgres med en placering som anvist pd Kortbilag 2.

8.2. Stuegulvskoten for anden anvendelser end bolig i byggefelt 1 og 2 m&
maksimalt ligge 10 centimeter over kote 2,8 mod promenaden.
For boliger i stueetagen i byggefelt 1 og 2 skal gulvkoten ligge i niveau med det
faelles gdrdrum. For at undga hgje og lukkede sokler pa de andre facader, ma
stuegulvskoter i boliger maksimalt ligge 1,6 meter over tilstgdende terraen.

Visualisering af skitseprojektet. Set fra feergelejet med den sydvestvendte promenade i forgrunden.



Visualisering af skiteseprojektet. Set fra Amtsvejen med nyt byggeri og som i dag.

8§ 9 Bebyggelsens omfang og ydre fremtraden
Planloven § 15, stk. 2, nr. 7.

9.1. Den samlede bebyggelse inden for byggefelt 1,2 og 3 ma hgjst omfatte 6.300
kvadratmeter. Heraf kan maksimalt 5.800 kvadratmeter anvendes til
boligformal. Samlet inden for byggefelt 1 og 2 skal der minimum opfgres 450
kvadratmeter til publikumsorienteret formal. Der skal etableres en port i




9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

9.8.

byggefelt 2, som vist pd kortbilag 2. Portarealet indgr ikke i byggekvoten pa
de 6.300 m2.

Der kan opfgres transformerstationer o.l., mindre overdaekninger til
cykelparkering og til miljg-ger. Herudover mindre smabebyggelse i de to garde,
til feellesformal for beboerne som f.eks. drivhuse.

I gardrummene er der mulighed for at opfgre et stgrre uopvarmet faellesrum for
beboerne i form af en vinterhave eller en glasoverdaekning, der spaender fra
facade til facade. Dette er ikke en del af lokalplanens byggekvote pd 6.300 m2.
Placeringen fremgar af kortbilag 2.

Der ma etableres keelder til bilparkering eller andre formal under alle bygninger
samt under gdrdrummene i byggefelt 1 og 2. Herudover kan der etableres
parkeringskaldrene mellem byggefelt 1 og 2 og mellem byggefelt 2 og 3.
Bygningerne ma ikke opfgres i mere end 1 til 3 etager som vist pa Kortbilag 2.
Den maksimale hgjde er 11,0 meter — dog ved 3 etager kan den enkelte steder
veere op til 12,0 meter. Placeringen og den maksimale hgjde for disse steder
fremgar af bilag 2.

Den maksimale bygningshgjde méles alle steder ud fra kote 2,8.

Bygningerne skal i deres udtryk fremsta som solitzere, enkle og preecise
volumener.

Bygningsgavle skal arkitektonisk behandles som @vrige facader og forsynes
med vinduer.

Gavlene mod den nordgstlige promenade skal have en minimumsbredde p& 11
meter.

Byggeriet skal fremstd med varierede hgjder og taggeometrier, hvor flade tage
og tage med ensidig haeldning opfgres som vist i figur 1. Tagene ma ikke
udfgres med udheaeng.
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Figur 1 - Rumlig illustration af projektet med principielle taggeometrier og principielle angivelse af forskelle p4
facadematerialer — se § 9.9.

9.9.

9.10.

Forskellige facadematerialer skal skabe variation i bebyggelsen, men den
enkelte bygning skal fremstd med et gennemgaende materiale. Hver af de tre
bygninger inden for henholdsvis byggefelt 1 og 2 skal fremstd med forskellige
facadematerialer. Principielt som vist i figur 1.

Facaderne skal fremstd i gra, mgrkegrd og varme nuancer og materialerne skal
skabe et arkitektonisk samspil internt i omradet og med den eksisterende havns
bebyggelse. Facadematerialer der ma anvendes er trae (malet eller “natur”)
samt metalplader og straekmetal, stedvist kan beton ogsd anvendes som
facademateriale i stueetagen. Eventuelle sokler skal fremsta i beton eller
pudsede. Metalpladerne mé ikke udfgres som malede og ma ikke fremst3
skinnende. F.eks. accepteres naturanodiseret aluminium ikke,

For at skabe skala, stoflighed, dybde og skyggevirkninger i facaderne ma
fladerne ikke fremstd plane. De skal udfgres, sa de fremtraader med en vertikal
eller retningslgs struktur. Dette kan f.eks. skabes gennem valsede samlinger
eller ved perforering af metalpladerne. (se eksempler i referencebillederne
herunder).

I stueetagen, eller omkring vinduer og altaner, kan der skabes variation i
facaden ved at lade felter i facaden fremsta i beton eller trze. (se visualiseringen
side 25, hvor f.eks. byggefelt 3 fremstar med partier i trae i stueetagen og
byggefelt 1 fremstdr med en anden braeddebeklzedning i stueetagen end pa den
gvrige del af facaden)
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Referencebilleder p§ facadernes materialitet. @verste raekke er metalplader. Nederste raekke er traefacader.

9.11.
9.12.

9.13.

9.14.

Vinduer og dgre skal udfgres med en spinkel detaljering i tree eller metal.
Stueetager, der ikke anvendes til boliger, skal mod promenaderne fremsta abne
med stor grad af visuel udveksling mellem inde og ude og der ma ikke
opklaebes folie e.l. pd vinduerne ud og de i §9.20 geeldende regler for skiltning.
Altaner pa facaderne mod gdrdrummene i byggefelt 1 og 2 ma maksimalt have
en dybde p& 2,5 meter.

Altaner der ikke vender mod gardrummene m& maksimalt have et fremspring
fra facaden pa 2,0 meter og ma udfgres som helt eller delvist inde liggende
altaner.

Indeliggende altaner skal fremstd som udsparinger i bygningskroppen og ma
ikke bryde bygningens sternkant.

Altaner skal gennem design og materialer fremstd i en arkitektonisk helhed
med den pageeldende bygninger. Altanernes undersider skal holdes i en lys
farve. Varn og evt. afskeermninger mod naboer ma udfgres i perforeret
metalplader, streekmetal, klart glas eller traelister (malet eller natur).
Traekbdnd, straebekonsoller e.l. ma ikke fremsta synlige over altanvaernshgijde
og pa altaner der ikke vender mod gdrdrummene, ma der ikke opszettes
afskeermninger over altanvaernshgjde.

P& syd-gstvendte facader i byggefelt 1 og 2 kan altaner - til boliger i
stueetagen, der ligger taet pé terraen - udfgres som terrasser. Dvs. at
altanbunden erstattes af en terraenveaeg. Terreenvaeggen skal fremstd i samme
materiale som bygningens gvrige altaner, eller bygningens facade. De skal
overholde stgrrelseskravene som altaner. Se hvor de kan placeres pa bilag 4.
Tagene vil grundet byens topografi vaere synlige fra store dele af byen og skal
derfor fremsta rolige. Tage skal generelt fremstd mgrke eller med sedum og
den enkelte bygning (anvist i figur 1) m& kun fremstd med et gennemgdende



§ 10

9.15.

9.16.

9.17.

9.18.

9.19.
9.20.

9.21.

tagmateriale. Undtaget heraf er muligheden for udfgrelse af solenergianlaeg og
tagterrasser.

Der kan anvendes, sorte metalplader, mgrke eller sorte fiberplader, sedum og
lignende. P3 tagterrasser m& der anvendes trae, mgrke kompositmaterialer eller
lignende.

Solenergianlaeg pd tage skal udfgres i arkitektoniske integrerede Igsninger.
Enten som felter, nedfzaeldet og i plan med tagfladen og kun pa tage med
metalplader, eller som Igsning for hele taget, hvor anlaeg spandes fra facade til
facade. S&danne anlaeg m3 ikke vaere reflekterende.

Der ma udfgres ovenlysvinduet i tagfladen. Vinduerne skal have plant glas og
ligge i plan med tagfladen. Kupler, pyramider og lignende accepteres ikke.
Inddeekninger af sternkanter skal udfgres, sa det understgtter facadens
arkitektoniske udtryk. For eksempel kan en metalinddaekning pd en traefacade
udfgres med samme materiale og farve som bygningens vinduer eller
altanveaern.

Stgrre ventilationsanlaeg og andre tekniske anlaeg m3 ikke opstilles pa tagene,
men skal etableres i uudnyttede loftrum eller i keelder. Mindre
udluftningshaetter o.l. accepteres pa tagene, men der ma ikke vaere synlige rgr-
og ledningsfgringer.

Der kan etableres private tagterrasser pd byggefelt 1 og 3 som vist pa kortbilag
2. I byggefelt 3, skal terrasserne udspares i den skra tagflader. I byggefelt 1
skal terrassevaern treekkes minimum 2 meter tilbage fra facadelinjen.
Parabolantenner ma ikke opsaettes pd nogen bygninger.

Alle boligerne i byggefelt 1 og 2 skal have hovedindgang fra g§rdrummet.
Boliger i byggefelt 3 skal have hovedindgang fra passagen i den nordgstvendte
facade.

Anvendelser til andre formal end bolig, skal have hovedindgang fra
promenaden, og (for byggefelt 2 og 3) ogsa i facader mod passagen mellem
disse to byggefelter

Skiltning for butikker, erhverv, hotel m.m. m& opklaebes pd vinduet eller
opsaettes bag glasfacaden og m& maksimalt have en hgjde pd en meter.
Belysning af skilte opsat bag facaden kraever byr%dets tilladelse i hvert enkelt
tilfeelde.

Endvidere m& der monteres udhangsskilte pa stueetagens facade med en
maksimal stgrrelse pd 1x1 meter. Belysning af udhaengsskilte kreever byradets
tilladelse i hvert enkelt tilfaelde.

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

10.1.

10.2.

Der skal skabes tilgaengelighed for alle til alle omradets ubebyggede arealer og
til alle bygningers hovedindgange.

Terraenet i omradet bearbejdes principielt som anvist pfa’ kortbilag 4.

For at sikre omradet mod forventede vandstandsstigninger, haeves den
generelle kote pd molen til kote 2.8.

Neerheden til vandet i havnebassinet og til stranden bibeholdes ved at fastholde



10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

den nuvaerende kote pd ca. 2.0 langs promenaderne.

En overgangszone, flekszonen langs den sydvestlige promenade optager

niveauspringet pd de ca. 80 cm mellem vej og havnepromenade. Flekszonen

kan disponeres med opholdstrapper der giver adgang mellem de to niveauer,

afseetningspladser, handicapparkeringspladser, cykelparkering, traeer og

nedgravede affaldslgsninger, men ma ogsa anvendes til opsaetning af boder og

til udeservering. Flekszonen fremgar af snit A-A, Bilag 5.

Ca. midt pd molen, i de to gst-vestgdende passager, falder terraenet svagt ned

mod den nordgstlige promenade.

Gardrummene i byggefelt 1 og 2 skal vaere haevet i forhold til det gvrige

terraen, for at vaerne om beboernes fzllesskab. Den konkrete kote afhaenger af

om der etableres parkeringskaelder under gdrdrummene, men gdrdrummenes

terraenniveauet ma maksimalt ligge i kote 3.6.

Begge gardrum har tre adgange. Adgangen fra passagen mellem de to

byggefelter foregdr via rampe, der skal indrettes efter regler for tilgeengelighed

for alle. Ud mod stranden udformes overgangen som en grgn landskabelig

skraning eller trappeanlaeg med opholdsmuligheder.

Ud over ovenstdende ma terraenet maksimalt reguleres +/- 0,5 meter.

Gardrummene i byggefelt 1 og 2 skal vaere offentlige tilgaengelige, men er i

anvendelse forbeholdt beboerne. Gdrdrummene skal indrettes til opholds- og

aktivitetsmuligheder, der kan danne ramme om feellesskaber for beboerne.

Der skal etableres opholds- og aktivitetsmuligheder i de offentlige rum i

opholdszonerne angivet pa kortbilag 4. Dette kan f.eks. vaere en opholdstrappe,

baenke, en legeplads eller en petanquebane.

Der ma indrettes private terrasser til boliger i stueetagen i zonerne angivet pfa’

kortbilag 4. Terrasserne ma maksimalt have en dybde pd 3 meter fra facaden

mod gdrdrum og maksimalt 2 meter mod de offentlige rum. Der ma opstilles

afskaermning mod naboer i en dybde p& maks. 1 meter fra facaden.

Afskeermningerne skal fremstd sd de harmonerer med bygningen eller

landskabet. Med bygningen, eksempelvis ved at udfgre dem i samme materiale

som facaden eller vaern pa altaner. Med landskabet, eksempelvis ved at udfgre

dem i tree, hvis der er traebelaegning pa terrassen.

@vrige afgraensninger af terrassen kan ske gennem belaegningsskifte eller

beplantning i maksimalt 1 meters hgjde.

Veern kan opfgres mod evt. niveauspring efter samme beskrivelse som ovenfor,

men ellers accepteres hverken varn, hegn, stakit eller lignende omkring

terrasserne.

P8 falgende offentlige arealer, m& butikker, café o.l. indrettes med flytbare

mgbler, beplantning o.l. i tilknytning til stueetagens funktion - f.eks. caféborde

til en café.

- I flekszonen (se snit A-A, Kortbilag 5)

- Langs facaderne orienteret mod havnepromenaden. Dog ikke lzengere ud
fra facaden, end en fri passage pd min. 2 meter pa fortovet friholdes

- Langs facaderne i passagerne. Dog maksimalt op til 4 meter fra facaden.

Inden for de i §10.6 beskrevne zoner ma butikker, caféer o.l. opstille maksimalt

et skilt. Skiltet skal vaere flytbart og ma ikke have en hgjde pa over 1,5 meter.



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

10.8. Belaegningerne i omradet skal harmonere med havnens og strandens aestetik og
materialer.
Forskellige belaegninger skal anlaegges i zoner p§ tveers af molen (Principielt
som det fremgar af illustrationsplanen side 4), saledes at der anvendes flere
forskellige belaegningstyper pa arealerne, og de kan bruges til at markere
funktionsskift.
P& den sydvestlige promenade “viderefgres” asfalten fra den gvrige
havnepromenade, og gvrige belaegninger kan vaere beton, asfalt med tilslag,
slotsgrus og trae - slotsgrus dog ikke som belaegning pa stier og kgrearealer.
Asfalt uden tilslag ma ikke anvendes i den pa kortbilag 4 anviste zone.
Se 0gsa referencer nedenfor.

Referencebillede af beleegninger

10.9. Der skal etableres et grgnt beplantningsbdnd som anvist pa Kortbilag 4.
Beplantningsbandet skal fremstd med lav beplantning som graesser og buske.
Arterne skal vaere typiske for det danske kystland og der skal som minimum
veere tre forskellige arter i landskabsbandet.

10.10. Der skal plantes traeer i mindre grupper og treeer langs Amtsvejen og
promenaden. Principielt som anvist pa kortbilag 4.

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

10.12. P3 de enkelte ejendomme ma der ikke ud over af- og palaesning parkeres
keretgjer med en totalvaegt over 3.500 kg, henszettes 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.




§ 11

§12

§13

§ 14

10.13. Der m3 ikke henszettes noget fast pa alle udearealerne pd naer feelles anlaeg for
beboerne i de fzelles gdrdrum og de i gvrige paragraffer naevnte genstande
samt alminideligt byinventar.

10.14. Fritstdende parabolantenner ma ikke placeres i omradet.

Grundejerforening
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 14.

11.1. Alle ejere af bolig- og erhvervs lejligheder i lokalplanomradet har pligtige til at
veere medlem af andels- eller ejerforeninger. Og alle andels- og ejerforeninger i
lokalplansomradet har pligt til at veere medlem af en grundejerforening for hele
lokalplanomradet.

Ved eventuel senere udstykning er alle ejere pligtige til at veere medlem af den
samme grundejerforening.

11.2. Grundejerforeningen skal oprettes, enten nar halvdelen af grundene er i privat
eje, og én af grundejerne, eller Halsnaes Kommune kraever det.

11.3. Grundejerforeningen skal forestd vedligeholdelse af veje, stier, feellesarealer og
feelles bygninger.

Bevaringsveaerdig bebyggelse

12.1. "Ormebadernes hus” er bevaringsveerdigt. (huset placering fremg%r af kortbilag
2)

12.2. Den bevaringsvaerdige bygning ma ikke nedrives, ombygges eller i gvrigt
andres i sit ydre uden byradets seerlige tilladelse. Det gaelder uanset
bestemmelserne i lokalplanen i gvrigt.

Det er dog muligt at fgre bygningen tilbage til en dokumenterbar oprindelig
udgave.

Ved renovering og udskiftningsarbejder skal anvendes materialer og farver, der
svarer til bygningens oprindelige karakter.

Der ma ikke bygges til bygningen.

Tilladelser fra andre myndigheder

13.1. Jordhandteringen skal udfgres i henhold til reglerne i Jordforureningsloven, og
der skal sgges og modtages en §8 tilladelse, inden byggetilladelse kan udsteds.
Alt jordhdndtering i forbindelse med byggeriet skal udfgres iht. anvisningerne i
§8 tilladelsen.

13.2. Opfyldning af det gamle faergeleje i forbindelse med etablering af trappe og
dezek ved vandet, skal sgges hos kystdirektoratet og gvrige relevante
myndigheder.

13.3. Der skal indhentes opfyldningstilladelse til fyldmaterialerne.

Forudsaetning for ibrugtagning

14.1. Inden der kan gives byggetilladelse, skal forureningen pa grunden vaere
handteret i henhold til gaeldende regler herom.



14.2. Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal de i §§ 5
og 10 beskrevne vej- og stianlaeg, feelles udeanlaeg herunder beleegninger,
belysning og beplantning veere etableret. Dette gzelder sdvel offentligt
tilgeengelige arealer omkring byggefelterne som arealerne inden for
byggefelterne, idet der til arealerne omkring de enkelte byggefelter regnes til
lokalplanomradets kant og til en linje mellem de enkelte byggefelter.

14.3. Hvis byggeriet etapeopdeles gaelder kravene for hvert byggefelt som fglger:

- For alle byggefelter gzelder, at interne gdrdrum, de ngdvendige
parkeringspladser til betjening af byggefeltet samt sti-/fortovsarealer og
beplantningsb:‘a’nd/traeer omkring byggefeltet skal veere etableret - regnet til
midte til nabobyggefelt samt til vej omkring byggefeltet.

- Byggefelt 1 desuden parkeringspladsen mellem byggefeltet og Amtsvejen,
promenaden mod havnebassinet (promenade, flekszone og ensrettet vej) langs
byggefelt 1, 2 og 3, den dobbeltrettede vej og promenade nord for byggefeltet
langs byggefelt 1.

- Byggefelt 2 desuden det under byggefelt 1 naevnte samt den dobbeltrettede
vej og promenade nord for byggefeltet langs byggefelt 2.

- Byggefelt 3 desuden det under byggefelt 1 og 2 navnte samt den
dobbeltrettede vej og promenade nord og vest for byggefeltet langs byggefelt
3.

14.4. Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomrddet tages i brug, skal der veere
etableret en brandhane i omradet efter aftale med Beredskabet.

14.5. Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomrddet tages i brug, skal den
veere tilsluttet den kollektiv varmeforsyning.

8§ 15 Retsvirkninger

I perioden fra lokalplanforslaget offentligggres og indtil den af byrddet 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 pad en made, der er omfattet af forslaget,
ikke m& bebygges eller i gvrigt udnyttes pd en made der skaber risiko for at
foregribe den endelige plans indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan byradet 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 p%begynde et stgrre
byggearbejde.

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

I indsigelsesperioden, som er p& 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
endringsforslag, 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.

8§ 16 Tilsyn og dispensation

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

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

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



Forslag til lokalplan 08.22

Vedtagelsespategning

Forslag til lokalplan 08.22 er vedtaget af Halsnaes Byrad den 25. juni 2020 for vedtagelse i
henhold til planlovens § 24.
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Hgring.
Byradet i Halsnaes Kommune har 25. juni 2020 vedtaget forslag til Lokalplan 08.22.
Forslaget vil blive fremlagt i offentlig hgring i perioden fra 2. juli til 18. september 2020.

Lokalplanens formal er at muliggere et byggeri pa Hundested Havns nordmole, som giver
plads til boliger, kulturelle aktiviteter, serviceerhverv og liberale erhverv. Desuden at
fastleegge udenomsarealerne, som vil veere offentligt tilgeengelige.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af forslag til Lokalplan 08.22. 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 gaeldende 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 pd en Igrdag eller
helligdag, forleenges klagefristen til den fglgende hverdag. Du klager via Klageportalen, som
du finder et link til pd forsiden af www.nmkn.dk. Klageportalen ligger pa 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 afgarelsen.

En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager,
skal du betale et gebyr pd 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 szerlige 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
Planklagensevnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra offentligggrelsesdatoen.

P& Miljg- og Fodevareklagenaevnets hjemmeside er en vejledning www.nmkn.dk til, hvordan
man klager.
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Miljgvurderingsscreening i henhold til Miljgvurderingsloven

Projekt: Lokalplan 08.22 for boliger pa Nordmolen i Hundested Havn og Kommuneplantilleeg

nr. 40.
Dato: maj 2020
Deltagere i screeningen: Anders Skak og Jargen Krog

Konklusion

Screeningsresultatet farer til, at der skal udarbejdes en miljgrapport pa grundlag af tre
miljgparametre: Dyreliv, Planteliv samt Eventuelle naerliggende naturbeskyttelses- og

fuglebeskyttelsesomrader og Habitat-omrader (Natura 2000).

Laesevejledning

| 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 miljovurdering: Parameteret er vurderet, og der skal laves en miljgrapport

Ikke

Miljgparameter
12p relevant

Befolkning og sundhed

Indendears stgjpavirkning

Sundhedstilstand X

Svage grupper
(f.eks. handicappede)

Bemarkninger

Stajkrav opfyldes for
boliger og udearealer i
gardrum pa grund af
disses placering. @vrige
havnearealer har samme
stgjpavirkning som i dag.
Der er ikke veesentlige
stgjkilder i omradet
omkring Nordmolen.

Byggeriet bliver opfert i
henhold til geeldende




Miljoparameter

lkke
relevant

Bemarkninger

regler i forhold til
handicappede.

Friluftsliv/rekreative interesser

Der bliver mulighed for
dette pa de felles
udearealer for beboerne.
Der bliver offentlig
adgang gennem omradet
via port gennemgange til
gardrum, mellemrum
mellem byggefelter samt
abning i gardrum mod
strandarealer mod @st.

Begraensninger og gener for
befolkningen

X

Biologisk mangfoldighed (flora og fauna)

Dyreliv

Omradet ligger lige op til
et Natura 2000 omréade.

Planteliv

Omradet ligger lige op til
et Natura 2000 omrade

Sjeeldne, udrydningstruede eller
fredede dyr, planter eller
naturtyper

Det er ikke vurderet, at
der er bilag IV arter, der
pavirkes

Eventuelle naerliggende
naturbeskyttelses- og
fuglebeskyttelsesomrader

Omradet ligger lige op til
et Natura 2000 omrade

Habitat-omrader

Omradet ligger lige op til
et Natura 2000 omrade

Spredningskorridorer

Omradet indgar ikke i en
spredningskorridor

Naturbeskyttelse jf. §3

Omradet omfatter ikke §
3 omrader.




Miljoparameter

Ikke

Bemarkninger
relevant

Grgnne omrader

Omradet rummer ingen
grenne omrader i dag.

Skovrejsning/skovnedlaeggelse

Ikke aktuelt

Fredning

Der er ingen fredninger i
lokalplanomradet.

Landskab og jordbund

Landskabelig veerdi

Omréadet ligger mellem
fiordlandskabet og
bylandskabet i havnen.
Projektet sagger at spille
sammen med alle de tre
landskabselementer.

Geologiske seerpraeg

Jordforurening

Der er registreret
jordforurening i omradet,
og sagen vil derfor skulle
udfgres med en §8
tilladelse.

Risiko for jordforurening

Se ovenfor.

Jordhandtering/-flytning

§8 tilladelse

Overfladevand, herunder
pavirkning af vandlgb og
vadomrader

Overfladevand
opsamles, og inden
udledning lgber det
igennem olieudskiller.
Ledes til havnebassin
som i dag — kraever
tilladelse.

Udledning af spildevand

Spildevand ledes til
kloaksystemet i omradet.




Miljoparameter

lkke
relevant

Grundvandsforhold

Risiko for forurening af
grundvandsressourcer

Luft

Luftforurening (stav og lugt)

Emissioner fra eventuel trafik il

og fra omradet

Stgj (ikke trafikstgj)

Vibrationer

Trafik

Bemarkninger

Der er ingen
grundvandsboringer i
nzerhed til omradet. Det
er ikke et OSD-omrade.

Der er ingen forurenende
aktiviteter i
lokalplanomradet

Der vurderes ikke at
veere vaesentlige kilder i
umiddelbar neerhed. Der
kan veere mere diffuse
kilder la&engere vk i
erhvervshavnen.

Der er primeert biltrafik til
omradet. Begraenset
tung trafik. Lokalbanens
tog kerer til og fra
faergen.

Der er virksomheder pa
havnen mod syd. Det
vurderes, at de giver
stajproblemer, nar krav
overholdes.

Byggeriet er placeret
mere end 25 meter fra
lokalplanens spor. Der
vurderes ikke at vaere
andre kilder til
vibrationer.




Miljoparameter

lkke
relevant

Trafikafvikling/-belastning X
Trafikstgj

Energiforbrug

Sikkerhed

Risiko for trafikuheld X

Klimatiske faktorer

Eventuel pavirkning af klima

Kulturarv

Kulturhistoriske veerdier

Arkitektoniske veerdier

Kirker

Arkeaeologiske veerdier

Fredede eller bevaringsveerdige
bygninger

Ressourcer og affald

Bemarkninger

Trafikken kerer til og fra
via Amtsvejen, sa trafik
belastning i omradet
omkring boligerne vil
veere minimal.

Trafikomradet far max 30
km/t. Der er separate
Stier for de svage
trafikanter.

Havnemolen klimasikres
til nye klimasikrings kote
pa 2.8 meter over
normale vande.

Havnens kulturmiljg
sgges indarbejdet i
projektet.

Ormebadernes hus er
bevaringsveerdigt, og det
sikres via
lokalplanlaegningen.




Miljoparameter

lkke
relevant

Bemarkninger

Eksisterende erhvervs
omrade som inddrages il
boligformal

Affald handteres via
geeldende ordninger.

Arealforbrug X
Energiforbrug X
Vandforbrug X
Produkter, materialer og X
rastoffer
Kemikalier, miljgfremmede

X
stoffer
Affald, genanvendelse X
Bygkologi/Agenda 21/CO? X

Visuel effekt (af det nye)

Arkitektonisk udtryk

Omradet far et samlet
udtryk, som harmonerer
med resten af havnens

Lys og/eller refleksioner

Der tillades ikke
reflekterende tage

Sikkerhed

Kriminalitet

X

Brand, eksplosion, giftpavirkning

X

Socialgkonomiske effekter

Pavirkning af sociale forhold

X

Bebyggelsen giver
mulighed for et socialt
feellesskab i omradet

Pavirkning af erhvervsliv

X

J

Den nye bebyggelse vil
abne op for muligheder
for det lokale erhvervs og
handelsliv.




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 veesentligt. 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 tilfaelde skal der dog altid udarbejdes en
miljgrapport:

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

- For planer der kan pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt 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 medfgrer en vaesentlig indflydelse pa miljget, og der
derfor skal udarbejdes en miljgrapport.

Screening af plan og indhold i miljgrapport

Ovenstaende tjekliste omfatter de miljgparametre, vi typisk skal tage 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.



