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Hvorfor laver vi et kommuneplantillaeg?

Al fysisk planlaagning er reguleret af Planloven. Dvs. forhold om omraders anvendelse til f.eks. byggeri,
offentlige institutioner osv.

I kommunerne styres den overordnede fysiske planlaagning gennem kommuneplanen. Der skal inden udgangen
af den fgrste halvdel af den kommunale valgperiode offentligggres en strategi for kommuneplanlaegningen.
Strategien skal indeholde en beslutning om enten at kommuneplanen skal revideres, at der skal foretages en
revision af kommuneplanens bestemmelser for saerlige temaer eller omrdder i kommunen, eller at
kommuneplanen vedtages for en ny 4 ars periode.

I Igbet af firedrsperioden kan der dog opstd situationer, hvor kommuneplanen ikke raekker. Her er det s8 muligt
at lave et tillaeg til kommuneplanen. Tillaegget muligggr en a&ndring af anvendelsesmulighederne for lige praacis
det omrade, der er aktuelt.
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Hvordan kan du veere med, nar vi laver et kommuneplantillaeg?

Loven sikrer, at du som borger kan vaere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit lokalomrade. Derfor
laver vi forst et forslag til det nye tilleeg. Det sendes i hgring i en periode, hvor du s& har mulighed for at
komme med dine kommentarer til det.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til ministerier, styrelser med videre, der skal have mulighed for at se
forslaget. De har ogs8 mulighed for at komme med bemaerkninger, indsigelser eller zendringsforslag til
forslaget.

N&r hgringen er slut, bliver forslaget og alle de modtagne indlzeg igen behandlet af Byr8det. Derefter vedtager
Byradet tillaegget endeligt.

Tillaeggets baggrund

Kregme Skole i Bredergd blev lukket i 2013 og har siden st3et tom. Da der ikke er nogen fremtid for
bygningerne som skole eller anden form for institution, gnsker Halsnaes Kommune at udvikle omradet til noget
andet. Da omrédet er landzone, ikke ligger i tilknytning til anden byzone, og er omgivet af landzone med et
fredet omrade vest for, ville den umiddelbare Igsning vaere at fore omrédet tilbage til natur eller dyrket land.
Planlovens og Fingerplanens rammer giver da heller ikke mulighed for at nedrive den eksisterende bebyggelse
og opfare helt nye boliger i omrddet. Imidlertid udger den eksisterende bygningsmasse i omradet en ganske
stor veerdi, og Halsnaes Kommune gnsker at denne veerdi ikke bliver spildt, blot fordi der ikke laengere skal
veere skole i bygningerne.

Der blev i 2015 gennemfgrt et udbud af omradet - den gang med henblik p& en anvendelse til skole eller anden
institution. Der kom ikke nogle brugbare bud p& omrédet til skoleforma3l eller lignende, men et par bud pa
anvendelse af omradet til boligform&l Halsnaes Kommune har efterfglgende overvejet denne mulighed og vaeret
i dialog med Erhvervsstyrelsen for at fa afklaret mulighederne.

Tillaeggets formal og indhold
Byudyvikling og reekkefolgebestemmelser afsnit 3.2

Redeggrelse
Raekkefglgebestemmelserne aendres til folgende, idet der indsaettes en ny rummelighed p& 30 boliger i

rammeomrade 6.B8 til udnyttelse nu og udtages en rummelighed pa 30 boliger i rammeomrade 4.B16
Strandgade Vest:

Sted/navn Anvendelse Zoneforhold Boligtal | Raekkefglge
4.B16 Strandgade Vest Boliger Byzone 0 Mulighed for 30
boliger fjernet
4.E4 K.A. Larssens-gade Byomdannelse Byzone 100 Efter 2021
6.B8 Bredergd ved Lillesg Boliger, etage og | Landzone 30 2017-2022
teet-lav
7.B1 Upperupvej Boliger, Landzone 75 Efter 2021
enfamilie og teet- | skal sendres
lav til byzone
7.B12 H.J. Henriksens-vej nord for banen Bolig med Byzone 70 Efter 2021
mulighed for
liberalt erhverv
8.B8 Hundested Havn Boliger, etage Byzone 70 2009-2014
Tabel 3.2.1

Raekkefglgebestemmelserne opdateres generelt i forbindelse med Kommuneplan 2017.
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Rummeligheden p& de op til 30 nye boliger i den tidligere Kregme Skole (rammeomréde 6.B8) gar i stedet for
en rummelighed p& 30 boliger pa det areal, hvor Frederiksvaerk Campingplads ligger (rammeomréde 4.B16).
Rammeomrade 4.B16 ligger lige op til bymidten i Frederiksvaerk, men arealet vurderes ikke til at vaere szerligt
attraktivt som boligomrade pd grund af de meget blgde og fugtige jordbundsforhold og de klimamaessige risici,
der er i omradet for en oversvgmmelse. Omradet er i dag campingplads, men blev udlagt til boligformal i
kommuneplan 2007. Set ud fra det i dag klare gnske om at fastholde og udbygge antallet af
overnatningsmuligheder i kommunen, er det ogsd vigtigt at fastholde omr@det som campingplads. Det er pd det
grundlag vurderet, at rammeomréde 6.B8 er mere attraktivt som boligomrade, og har en bedre beliggenhed i
forhold til rammeomrade 4.B16.

Den bedre beliggenhed gaelder tilgaengelighed (ligger godt for pendling ind og ud af kommunen) og adgang til
skole (sikker skolevej uden krydsninger med anden faerdsel), mens beliggenheden i forhold til
indkgbsmuligheder og pasningsordninger er fornuftig (1,1 km til butik og 250 m til bgrneinstitution). Der er
desuden god adgang til idraetsanlaeg (100 meter) og natur (200 meter).

Retningslinjer

Ny retningslinje i afsnit 3.2 Byudvikling og raekkefglgebestemmelser:
3.2.3. De enkelte nye boligomrdder kan udnyttes i henhold til raeekkefglgen angivet i tabel 3.2.1.

By- og boligudvikling afsnit 3.3
Redeggrelse

Udlaeg af en rummelighed p& op til 30 boliger i den tidligere Kregme Skole skal ses som et udtryk for en
veerdispildsbetragtning i forhold til den tidligere skoles bygningsmasse og dennes veerdi. Det er ogsd et udtryk
for, at bygningerne ikke har en fremtid til skole/ undervisning eller institutionsbrug, hvorfor en anvendelse til
boligformal er den eneste reelle m&de at hindre et meget stort vaerdispild.

Der er gennemfgrt en naermere vurdering af den eksisterende bygningsmasse, der udggres af et antal aldre
bygninger opfgrt i rgde sten og med rgde tegltage - “"De rgde tage”, henholdsvis et antal nyere tilbygninger i
andre materialer og med flade paptage. Det er heraf klart, at det er den oprindelige bygningsmasse, der
rummer den stgrste vaerdi og er bedst egnet til boligformal.

Det er vurderet, at der i bygningerne under "De rgde tage” kan etableres maksimalt 30 boliger. Heraf vil to
veere i to selvstaendige enfamiliehuse og resten i de egentlige skolebygninger. Da den samlede
boligrummelighed i kommunen ikke ma stige, skal de 30 nye boliger modsvares af, at der fjernes eller
senerelaegges en rummelighed p& 30 boliger et andet sted i kommunen med en tilsvarende darlig beliggenhed i
forhold til bymgnster og trafikal betjening.

Fingerplan 2013/ Bymgnster

Fingerplan 2013 fastlaegger de overordnede rammer for byudvikling i Hovedstadsomrddet. Her ligger Halsnaes
Kommune i omrdde 4 “det gvrige hovedstadsomrade”, hvor der blandt andet gzelder, at byudviklingen skal
veere af lokal karakter og ske i tilknytning til kommunecentre eller som afrunding af andre bysamfund (§ 21,
stk. 1). Lokal karakter skal forst8s som erhverv- og byfunktioner, der betjener kommunen og nabokommunen,
men som ikke har regional karakter ved at betjene en stgrre del af hovedstadsomradet. Boligudbygning skal
0gsa begrundes i lokale behov (§ 21, stk. 4). For byudviklingen skal der fastlaegges en raekkefglge, som
bidrager til at sikre en skarp greense mellem land og by. Raekkefglgen fastlaegges efter forhandling mellem
staten og kommunen (§ 22).
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Rammeomrade 6.B8 ligger ikke i direkte tilknytning til et kommunecenter, men ligger dog cirka 130 meter fra
graensen til Bredergd Landsby og cirka 600 meter fra byzoneomrddet Kregme. Rammeomradet er omgivet af 8
boliger og udggr et typisk centralskolemiljg, som jo ofte er karakteriseret netop ved at veere placeret i det &bne
landskab - midt mellem de bysamfund, det betjener. Ved at sendre de eksisterende skolebygninger "De rgde
tage” fra skoleformal til boligformal, vil det kulturhistoriske centralskolenedslag blive bevaret rent visuelt, om
end anvendelsen vil vaere en anden.

Samtidig er der den fgromtalte vaerdispilds-vurdering at tage i betragtning, idet bygningerne er i god stand og
det sdledes vil vaere et stort samfundsmaessigt spild, hvis alle bygningerne skulle nedrives. Denne
samfundsvaerdi kan sikres ved at muligggre, at en del af bygningerne "De rgde tage” fremover kan anvendes til
beboelse. En tilsvarende betragtning har gjort sig gaeldende i forbindelse med Audergdlejren, hvor der er
etableret et plangrundlag, som sikrer, at dens bygningsmasse og anlaeg kan genbruges til andre anvendelser
end militaere formal, og der ikke derigennem sker et stort samfundsmaessigt veerdispild.

I forhold til kystnaerhedszonen er der tale om eksisterende bebyggelse, som desuden ligger sddan i terreenet, at
omradet ikke kan ses fra kysten eller fra fjorden. At sendre anvendelsen for et eksisterende byggeri og rive
resten af det ned, vurderes til at vaere en ubetydelig pavirkning af forholdene i kystnaerhedszonen.

Kommuneplan 2013

Kommuneplan 2013 udpeger blandt meget andet beskyttelsesinteresserne for landomraderne. For
rammeomrade 6.B8 gaelder, at omradet er udpeget som vaerdifuldt landskab og som kulturmiljg - Bredergd,
Audergd og Sonnerup ejerlav. Omradet ligger i et omrdde udpeget med szerlige drikkevandsinteresser - OSD,
men ikke indenfor omrdder udpeget som nitratfelsomme indvindingsomrader.

Kulturmiljgomradet er udlagt for at sikre oplevelsen af oldtiden, middelalderen og udskiftningstiden. Oltiden i
omrédet er kendetegnet ved at stgrre antal gravhgije vest for Bredergd, ved Sonnerup og ude pa Arrenzes.
Middelalderen i omradet ses i landsbyen Sonnerup, der ligger cirka 1 km @st for rammeomrade 6.B8.
Udskiftningstiden ses i landsbyerne Audergd og Bredergd, der er intakte fra udflytningen og de udflyttede
garde, der ligger i landskabet omkring landsbyerne. At sendre anvendelsen for et eksisterende byggeri og rive
resten af det ned, vurderes ikke at pdvirke udpegningsgrundlaget for kulturmiljgomradet, da landsbyerne,
gardene og gravhgjene og de omkringliggende landskaber stadig er lige s& synlige som nu, og ikke pavirkes af
den &ndrede anvendelse.

Det vaerdifulde landskab pa Arrenaes er udlagt sikre den tydelige randmoreene, der danner skarpe kontraster til
de helt flade landskabselementer med Arresg, Roskilde Fjord og de haevede havbundslandskaber pa Halsnzes.
Formalet er at friholde de karakteristiske bakker og skraentdannelser pa Arrenaes for tekniske anlaeg,
bebyggelse og skovrejsning. At eendre anvendelsen for et eksisterende byggeri og rive resten af det ned,
vurderes ikke til at pdvirke udpegningsgrundlaget for det vaerdifulde landskab, da det eksisterende byggeri i
rammeomrade 6.B8 kun i begraenset omfang skjuler oplevelsen af de karakteristiske landskabselementer -
ogsa fordi der ligger en mindre sluttet bebyggelse op af omradet langs Bredergdvej.

OSD udpegningen omfatter en meget stor del af Arrenaes, idet omrddet rummer nogle store
drikkevandsressourcer. Det er vurderet, at anvendelsesandringen kun muligggr mindre aendringer i forhold til
den eksisterende planlaegning. Anvendelsesaendringen aendrer pd den faktiske anvendelse af omradet, idet det
vil g8 fra offentlige forhold (skole/ undervisning med tilhgrende udearealer) til boligforml. Anvendelse til
boligformal er ikke omfattet af de statslige interesser, som fremgar af Vandplanernes retningslinje 40 (der
omhandler erhverv), men de er omfattet af retningslinje 41 (der omhandler byudvikling i almindelighed). Der
kan godt planlaegges for de op til 30 boliger et andet sted i kommunen, men planlaegningen gnskes netop i
dette omrdde for at undga det fgromtalte store veerdispild, der vil vaere, hvis den samlede bygningsmasse
skulle nedrives og ikke kunne overg3 til anden anvendelse.
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Den andrede anvendelse vurderes ikke at have konsekvens for grundvandet, idet den planlagte
arealanvendelse vurderes at medfgre et uzendret eller mindre pres pa grundvandet.

Boliger er omfattet af liste 1 i tilladelseslisten (bilag 1 til Vandplanerne), hvor risikoen for forurening af
grundvandet er mindst. Grundvandet sikres ved indfgrelse af en retningslinje om, at parkerings- og
kgrselsarealer skal vaere befaestede. Grundvandsdannelsen vil ikke blive mindsket ved andringsanvendelsen,
da en stgrre del af den eksisterende bebyggelse vil blive nedrevet - og de samlede befaestede arealer vil blive
mindre - i begge tilfaelde erstattet af grgnne arealer.

Kort 1 - Bygninger der kan indrettes til boliger er vist med rgd skravering.

Retningslinjer

Ny retningslinje i afsnit 3.3 By- og boligudvikling:
Kregme Skole
3.3.27. Boliger ma alene indrettes i eksisterende bebyggelse med rgde tage (se kort 1).



Halsnzes Kommuneplantilleeg nr. 21

v Kommune

Rammebestemmelser
Rammeomrade 6.02 Kregme Skole
Rammerne for omradet bliver fremover fglgende:

Omrdde: 6.B8 Bredergd ved Lillesg

Zonestatus: Landzone

Anvendelse: Boligformal i form af teet-lav- eller etagebolighebyggelse samt undervisningsformal
Min. grundstgrrelse:

Max. bebyggelsesprocent: 35

Antal etager: 12

Bemaerkninger: A£ndringerne i bebyggelsen skal tage hensyn til det 8bne landskab rundt om.
Randbeplantningen skal bevares eller udskiftes med ny, der far tilsvarende karakter og hgijde.
Der kan maksimalt indrettes 30 boliger inkl. 2 eksisterende boliger i rammeomradet.

De enkelte boliger skal vaere pa mindst 80 mz2.

Alle arealer til kgrsel med og parkering af motorkgretgjer skal befaestes og regnvand derp8 ledes bort.
Her galder ogsa: 3.3, 5.2, 6.1 og 6.2.

[

3¢

6.B8 Bredered ved Lillesg

Rammekort 6.B8 Bredergd ved Lillesg.
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Vedtagelsespategning.

Forslag til Kommuneplantilleeg nr. 21 for Kregme gl. Skole blev vedtaget af Halsnaes Byrad den 29. november
2016 og har veeret i hgring fra den 8. december 2016 til den 3. februar 2017.

Sdledes endelig vedtaget af Halsnaes Byrad den 28. marts 2017 i henhold til Planlovens § 27.
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Byradet i Halsnees Kommune har den 28. marts 2017 endelig vedtaget kommuneplantillzeag nr. 21 for Kregme
Skole.

Forslaget har veeret fremlagt i offentlig hgring i perioden fra 8. december 2016 til den 3. februar 2017.

Tilleeggets formal er at zendre anvendelsen af den gamle Kregme Skole fra offentlige formal til boligformal og
i den forbindelse redeggre for konsekvenserne i forhold til boligrummelighed, zoneforhold, overordnet
planlzegning og udpegninger. Desuden opstilles kommuneplanrammer for den fremtidige anvendelse.

Der er indkommet to positive hgringssvar til planforslaget.

Du kan klage til Planklagenaevnet over Byradets vedtagelse af kommuneplantillaeg nr. 21. Du kan kun klage over retlige
forhold. Du kan ikke klage over indholdet i planen og kommunens sken. Du kan klage hvis planen er i strid med gaeldende
regler, f.eks. proceduremaessige fejl i sagsbehandlingen.

Halsnzes Kommune har screenet planen i forhold til miljgvurderingsloven, og vurderet, at der ikke skal udarbejdes en
miljgvurdering. Du kan ogsa klage over denne afgarelse.

Du kan klage til Planklagenaevnet over kommunens afgarelse for sa vidt angar retlige forhold.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet. Klagefristen udlgber 4 uger efter, at
afgarelsen er meddelt. Er afgarelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtgerelsen. Hvis klagefristen
udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forleenges klagefristen til den falgende hverdag. Du klager via Klageportalen, som du finder
et link til pa forsiden af www.nmkn.dk. Klageportalen ligger pa 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
afgerelsen. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager, skal du betale et gebyr
pa 900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer. Du betaler gebyret med betalingskort i
Klageportalen. Klagen behandles ikke, far gebyret er betalt.

Planklagenzevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er saerlige 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 afgerelse i sagen. Myndigheden videresender herefter anmodningen til Planklagenaevnet, som treeffer afgerelse om,
hvorvidt din anmodning kan imgdekommes.

Sagen kan indbringes for domstolene senest 6 maneder fra dags dato.

Du kan laese mere om tillaeggets retsvirkninger i kommuneplan 2013



