Lokalplan 437
For overfgrsel af sommerhusomrade i Ngdebo
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Hillerod Kommune

Generel lokalplan information

Hvad er en lokalplan?
En lokalplan er en detaljeret plan for et mindre omrade i kommu-
nen.

Formalet med lokalplanen er:

o At sikre kvalitet og sammenhang i kommunens planlaeg-
ning.

. At give borgerne i kommunen indsigt og medbestemmelse
i den fysiske planlaegning af kommunens omrader.

. At angive bindende bestemmelser inden for lokalplanom-

radet vedrgrende anvendelse, udstykning, bebyggelse, veje
og stier samt friarealer og andre ubebyggede arealer.

Lokalplanen udarbejdes pa grundlag af Kommuneplanen, der er
den overordnede plan for Hillergd kommune. Det er Hillergd By-
rad, der godkender lokalplaner.

Hvad sikrer en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for de bergrte grundejere. Dette
betyder, at planens bestemmelser skal overholdes ved fremtidige
udstykninger, bebyggelser, nye anvendelser osv. Eksisterende be-
byggelse eller anvendelse, der var lovligt etableret ved lokalplan-
ens vedtagelse, kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen palaegger
ikke grundejerne en handlepligt. Virkeligggrelsen af en lokalplan
afhaenger derfor af, om pageeldende grundejer gnsker at bebygge,
udstykke eller ndre anvendelsen af sin grund.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

Byradet kan til enhver tid udarbejde forslag til lokalplaner. Dette
skal dog g@res, inden der gennemfgres stgrre byggerier, anlaegsar-
bejder og nedrivninger. En lokalplan ma ikke stride mod den over-
ordnede planlaegning, der er sammenfattet i Kommuneplanen. Er
der modstrid mellem bestemmelserne i en lokalplan og Kommu-
neplanen, skal der vedtages et tilleeg til den geeldende Kommune-
plan, som forudszetning for lokalplanens endelige vedtagelse.

Alle grundejere kan i princippet fa udarbejdet en lokalplan, men
det kraever bl.a., at der er overensstemmelse mellem grundejer-
ens gnsker og den overordnede planlaegning i Kommuneplanen.

Dispensation

Byradet kan give dispensation fra bestemmelserne i en lokalplan,
hvis dispensationen ikke strider mod principperne i planen. An-
vendelses- og formalsbestemmelserne i lokalplanen er eksempler
pa principper i planen. Dispensation kan som hovedregel kun gi-
ves, efter at naboer og andre bergrte er blevet orienteret.



Mal for kvalitet & service

. Lokalplanen udarbejdes i henhold til bestemmelserne i Lov
om Planlaegning.

J Lokalplanen skal veere let forstaelig.

. Lokalplanen skal indeholde en beskrivelse af baggrund, for-
mal og indhold.

J Interesserede kan altid fa yderligere uddybning og oriente-
ring om forhold vedrgrende lokalplanen.

o Borgere, der indsender et hgringssvar i forbindelse med en

lokalplan, vil inden for to uger fa kvittering for kommunens
modtagelse af deres hgringssvar.

o Borgere vil efter Hillergd Byrads endelige vedtagelse af lo-
kalplanen modtage svar pa deres eventuelle hgringssvar.
. Lokalplanen vil veere tilgaengelig pa Hillergd kommunes

hjemmeside (www.hillerod.dk) samt pa PlansystemDK
(www.plansystemdk.dk).

Offentlig bekendtggrelse

Hillergd Byrad skal offentligg@re sine lokalplanforslag. Offentliggg-
relsen vil ske pa kommunens hjemmeside og pa PlansystemDK, og
indeholde oplysninger om fristen for indgivelse af hgringssvar og
endringsforslag samt oplysninger om, hvor lokalplanforslaget er
fremlagt til eftersyn. Fristen for at komme med bemaerkninger og
hgringssvar skal vaere mindst otte uger. Samtidig med offentligge-
relsen sendes planforslaget til miljgministeren og gvrige statslige,
regionale og kommunale myndigheder samt til nationalpark-
fonde, hvis interesser bergres af forslaget. Forslaget sendes endvi-
dere til ejere, lejere og brugere af de ejendomme, der er omfat-
tet af forslaget, samt ejere, lejere og brugere af vaesentligt bergrte
tilstédende ejendomme. Endelig sendes forslaget til foreninger og
lignende med lokalt tilhgrsforhold, der skriftligt har anmodet om
at blive underrettet om forslaget.

Nar hgringssvarerne er vurderet, kan planen vedtages endeligt.
Herefter skal den endelige plan vaere offentligt tilgaengelig og det
skal offentligggres pa kommunens hjemmeside, at lokalplanen er
vedtaget endeligt. Den endelige plan sendes til miljgministeren
og @vrige statslige, regionale og kommunale myndigheder samt
til nationalparkfonde, hvis interesser bergres af forslaget. Planen
sendes endvidere til ejere af ejendomme, der er omfattet at plan-
en og til de foreninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold, der
skriftligt har anmodet om at blive underrettet om planen. Planen
sendes derudover ogsa til enhver, der rettidigt har fremsat indsig-
elser, bemaerkninger mv. til planforslaget sammen med Byradets
svar herpa.
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Indholdsfortegnelse
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Grundlaget for lokalplanens
tilvejebringelse

Hillergd Byrad har i henhold til Planlovens § 27 vedtaget lokalplan
437 for overfgrsel af sommerhusomrade i Ngdebo.

Byradsbehandling

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget var fremlagt i 8 uger fra den 1. maj 2018 til og
med den 26 juni 2018. | forbindelse med den offentlige hgring,
modtog byradet i alt 65 skriftlige hgringssvar/hgringsforslag til
planforslaget.

Endelig godkendelse

Byradet har den 31. oktober 2018 vedtaget lokalplan 437, med
felgende @ndringer i forhold til det lokalplanforslag, der var frem-
lagt i hgring:

Kommuneplan 2017, side 16

"Da lokalplanen giver mulighed for boliger i 1%4-plan, er lokalpla-
nen ikke i overensstemmelse med Kommuneplan 2017, hvormed
lokalplanen ledsages af kommuneplantillaeg nr. 4. Kommuneplan-
tillaeg nr. 4 opretter et nyt rammeomrade, der andrer, at der mak-
simalt kan opfgres bebyggelse i 1% etage op til 7 meter. Lokalplan
437 kan fgrst endelig vedtages nar Kommuneplantilleeg nr. 4 er
endelig vedtaget”, sletts og erstates med :

"Lokalplanen er i overenstemmelse med Kommuneplan 2017”.

Arkitektonisk tilpasning til omgivelserne, side 17
"1%-plan pa max. 7 m. Bygges i 1%-plan skal huset veere med sad-
deltag”, erstattes med: “1-plan pa max 5,5 m”.

Bevaegelsesstrategi, side 18

"Pramvejen bevares som grusvej. Pramvejen bruges rekreativt i
sammenhang med det tilstgdende sti- og vejssystem langs bred-
den af Esrum S@, som ogsa er i grus. Disse er et gennemgaende
landskabstraek langs spen. Samtidig signalerer grusvejen lav ha-
stighed for biler”, tilfgjes.

Handtering af regnvand, side 20, 5. afsnit

”Lokalplanen stiller krav om, sa nybyggeri skal have en minimums-
gulvkote”. Slettes og ertattes med:

"Lokalplanen giver derfor mulighed for en hgj gulvkote, og Hil-
lergd Kommune opfordrer grundejerne til at udarbejde et pro-
jekt, som viser hvor hgj gulvkoten minimum skal veere for at klare
mindst en 20-ars haendelse (ekstremregn). Nye huse bgr bygges
med denne gulvkote for at klimasikre huset”.

Tilvejebringelse
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Hillerod Kommune

Handtering af regnvand, side 21, 6. afsnit

"og en redeggrelse for at en 20-ars handelse (ekstremregn) ikke
gor skade pa egen grund og bebyggelse eller forveerrer forholde-
ne pa nabogrunden”, slettes.

Deklarationer, side 23, 4 afsnit

Felgende deklarationer og tilstandsservitter skal ophzeves, da de
er uforenelige med lokalplanen:

”1966.08.02: Dekl. vedr. vandforsyning, kloakering, vejanleeg og
vejbelysning, feelles bestemmelser vedrgrende byggemodningen,
hegn, benyttelse, bebyggelse, fredning og grundejerforening mv.
Dele af servitutten kan aflyses i lokalplanen. Vedr. 3bz, 3n, 7c, 7f,
79, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 7r, 7s, 7t, 7u, 7v, 7x, 7y, 7z.
Den del af servitutten der vedr. tilstandsservitut kan aflyses under
hensyntagen til at Hillersd Kommune har pataleret for matr.nr.
3bz, 3n, 7c, 71, 7g, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 71, 7s, 7t, 7u,
7v, 7x, 7y, 7z, og Fredningsnaevnet har pataleret for matr.nr. 3bz,
3n”, tilfgjes.

I lokalplanens bestemmelser er der foretaget fglgende andrin-
ger:

5.2 Vejenes profil
"Dog ma Pramvejen kun anlaegges med grus”, tilfgjes.

6.4 Skybruds/oversvgmmelsessikring

"og en redeggrelse for at en 20-ars handelse (ekstremregn) ikke
gor skade pa egen grund og bebyggelse eller forveerrer forholde-
ne pa nabogrunden”, slettes.

note tilfgjes i sidemargen:

"Note 6.4:

Skybruds/oversvgmmelsessikring: Lokalplanen giver mulighed

for en hgj gulvkote, og Hillersd Kommune opfordrer grundejerne
til at udarbejde et projekt, som, viser hvor hgj gulvkoten mini-
mum skal vaere pa de enkelte grunde for at klare mindst en 20-ars
haendelse (ekstremregn). Nye huse bgr og tilbygninger bgr bygges
med denne gulvkote for at klimasikre huset”.

8.2 Etager
"Bygninger ma maksimalt opfgres i 1 etage ”, 1% aendres til 1.

8.3 Bygningshgjde

"Bygninger ma opfgres med en max. hgjde pa 5,5 m. malt fra
nivaueplan (naturligt terraen). Bygningsmyndigheden fastlaegger
niveauplanet. Skorstene er ikke omfattet af hgjdebegraensningen”.
7 &endres til 5,5 og "til kip” slettes.

8.4 Facadehgjde
"Facadehgjden ma max. veere 4,5 m hgj malt fra nivaueplan (na-



turligtterraen). Bygningsmyndigheden fastlaegger niveauplanet.
Ved facadehgjde forstas hgjden fra terraen til skeering mellem fa-
caden og tagfladens overside”, slettes og erstates med:
"Facadehgjden ma max. vaere 4,5 m. mod vej- og naboskel malt
fra niveauplan (naturligt terreen). Facader som vender ind mod
egen grund ma veaere op til 5,5 m hgj. Bygningsmyndigheden fast-
laegger niveauplanet. Ved facadehgjde forstas hgjden fra terraen
til skeering mellem facaden og tagfladens overside”.

Note § 8.4 - Facadehgjde

"Facader, som orienterer sig direkte mod naboskel og vejskel, ma
maks. vaere 4,5 m. Det betyder at eksempelvis huse med ensidig
taghzldning skal orientere en hgj facade pa over 4,5 m. ud mod

egen have”, tilfgjes.

8.5 Bebyggelsesprocent

"Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 20 % for den enkelte
ejendom. Der ma maksimalt bygges 200 m? boligbebyggelse pa
hver grund. Derudover ma der bygges mindre sekundaere byg-
ninger som garage, carport, skur og lignende. Disse skal opfgres i
overensstemmelse med bygningsreglementet”.

25% andes til 20% og maksimal bebyggelse andres fra 250 m? til
200 m?,

Note § 8.5 - Bebyggelsesprocent
Konsekvensrettet.

8.7 Gulvkote

"Gulvkote for det enkelte byggefelt skal godkendes af bygnings-
myndigheden. Bestemmelsen skal sikre, at boligen sikres mod
oversvgmmelse ved en 20-arshandelse (ekstremregn)”. slettes
og erstates med :

"Der bgr etableres gulvkote, som kan vaere med til at klimasikre
bebyggelsen. Gulvkoten bgr minimum kunne klare oversvgmmel-
se ved en 20-arshandelse (ekstremregn)”.

9.1 Facader
"Materialer som patinerer paent er eksempelvis tegl, traebeklzed-
ning, skifer eller pudsede facader”, tilfgjes.

9.4 Tagmaterialer
"Tagmaterialer ma ikke veere i staerke farver eller fremsta skinnen-
de og blanke med en glans over 10”, tilfgjes.

9.6 Tagform ved 1%-plans hus (illustrationer)
Bygges der i halvandet plan skal tage udfgres som symmetriske
saddeltage med en haldning pa mellem 25 og 45 grader”, slettes.

10.1 Terraenregulering
"Der ma ikke terraenreguleres naeermere skel end 2,5 m”, slettes.

Tilvejebringelse

(o)
o)
(]
©
=8
2
(<))
©
oG
S
£
o
N
>
i =
S
Q
£
£
o
(73
G
©
o
)
s
‘c
(]
>
o
]
N
(90]
<
—
c

Hillerad Kommune

I3



Tilvejebringelse

o
Q0
(]
©
1)
2
()
©
o0
—
€
(]
(7]
>
L
—
(V]
S
S
(]
(7]
G
©
)
(7]
-
E
-
(V]
>
(@)
1
N
(90]
<
—
c

Hillerod Kommune

"Terraenreguleringer er tilladt indenfor en afstand af 2 meter fra
beboelsesbygningen. Terraenreguleringer ma maks. veere pa +/-
0,5 meter”, slettes.

"Terraenreguleringer skal godkendes af bygningsmyndigheden”,
slettes.

"Reguleringer pa mere end +/- 0,5 meter skal godkendes af byg-
ningsmyndigheden”, slettes og ”Stgttemure tillades ikke”, tilfgjes.

10.2 Vejbelysning

"Belysningen skal veere lav belysning og retningsbestemt. Det er
kun vejenes bredde og stiernes bredde, som ma belyses, da belys-
ningen ikke ma genere udsynet fra boligerne til natur og sg. Vej-
belysningen skal vaere en varm farve (2700 - 3000 Kelvin) og med
god farvegengivelse (Ra over 80)”, tilfgjes.

10.2 Vejbelysning

note tilfgjes i sidemargin

"Note § 10.2 - Vejbelysning

Bestemmelsen skal sikre, at man ikke bliver bleendet, og at omgi-
velsernes farver gengives korrekt. Belysningen er med til at skabe
oplevelsen af at vaere i naturen. Man skal uforstyrret kunne se

pa s@, skov og det grgnne, nar man bevaeger sig rundt i omradet,
men samtidig skal belysningen skabe tryghed og sikre at man kan
orientere sig”.

10.3 Hegn

"Hegn mod vejskel skal veere levende hegn” erstattes med “Hegn i
naboskel og mod vejskel ma kun vaere levende hegn”.

”"Mod naboskel kan der etableres hegn i ufarvede naturmaterialer
sasom raftehegn, treehegn, pilehegn og lignende, slettes.

Note § 10.3 - Hegn

"bevares det levende hegn mod vejskel og i naboskel vil trae-, rafte- og

andre naturhegn falde naturligt ind i det grgnne” erstattes med: "For at
fastholde det grgnne udtryk i omradet ma hegn i naboskel og mod vej-

skel kun vaere levende hegn”.

10.4 Befaestelse af veje
"Pramvejen ma kun anlaegges med grus”, tilfgjes.

Note tilfgjes i sidemargin

"Note § 11

Ved nybyggeri, &endret anvendelse eller ombygning til helarshus
skal der sgges om byggetilladelse hos kommunen. Her skal byg-
ningsreglementets bestemmelser samt lokalplanens bestemmel-
ser blandt andet vaere opfyldt fgr der kan gives byggetilladelse. En
2&ndring af sommerhus til helarsbolig kraever en byggetilladelse
efter bygningsreglementets ombygningsbestemmelser. Hillergd
Kommunes byggesagsafdeling kan kontaktes for at hgre, hvad der
geelder i forhold til det konkrete projekt og sommerhus, som skal
ombygges”.

§ 12.1 Grundejerforening - Oprettelse
(note tilfgjes i sidemargin)



"Note § 12.1:

De eksisterende grundejerforeninger inden for lokalplanomradet
opretholdes med mulighed for at sammenlaegge grundejerfor-
eningerne”.

§ 14 Deklarationer

(nyt afsnit)

”1966.08.02: Dekl. vedr. vandforsyning, kloakering, vejanlaeg og
vejbelysning, feelles bestemmelser vedrgrende byggemodningen,
hegn, benyttelse, bebyggelse, fredning og grundejerforening mv.
Dele af servitutten kan aflyses i lokalplanen. Vedr. 3bz, 3n, 7c, 7f,
79, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 71, 75, 7t, 7u, 7v, 7x, 7y, 7z.
Den del af servitutten der vedr. tilstandsservitut kan aflyses under
hensyntagen til at Hillered Kommune har pataleret for matr.nr.
3bz, 3n, 7c, 71, 7g, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 71, 7s, 7t, 7u,
7v, 7%, 7y, 7z, og Fredningsnavnet har pataleret for matr.nr. 3bz,
3n”.

Offentlig bekendtggrelse
Den endelige lokalplan er blevet offentliggjort pa kommunens
hjemmeside www.hillerod.dk og pa www.plandata.dk.

Redeggrelse
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Redeggrelse

Lokalplanens beliggenhed

Lokalplanforslaget omfatter et samlet sommerhusomrade i Ngde-
bo pa ca. 19 ha og bestar af 117 sommerhuse og et moseomrade,
som er beskyttet §3-natur. Mod nord og vest graenser lokalplan-
omradet op til eksisterende byzoneomrade med helarsbeboelse,
mod @st greenser omradet op til Esrum Sg og mod syd og sydgst
mod skoven Ngdebo Holt, som er en del af Gribskov. Pramvejen
ud mod Esrum Sg er fredet, og bade sg og skov er en del af
Nationalpark Kongernes Nordsjzelland.
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Lokalplanens baggrund

Gennem en lengere arraekke har der vaeret debat om Ngdebo
lokalplanomrades status. Ved flere lejligheder har sommerhus- og
gundejerne samt Ngdebo Lokalrad fremsat forslag om en konver-
tering af omradet til helarsboligomrade.

Ved en afstemning i 2016 svarede 91 % af grundejerne ja til, at
de gnsker, at omradet overgar fra sommerhusomrade til byzone.
Hillersd Kommune besluttede herefter at anmode staten om en
a&ndring. Forslaget blev medtaget i statens Fingerplan 2017, som
gjorde det muligt at igangszette udarbejdelsen af en ny lokalplan
for omradet.

Omradet vil efter en konvertering til byzone overga til helarsbebo-
else. Med lokaplanen far den enkelte grundejer ret til at anvende
sin ejendom til helarsbeboelse pa betingelse af, at byggelovgivnin-
gen opfyldes. Eksempelvis omkring isoleringskrav. Der skal sgges

11
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Hillerod Kommune

om godkendelse af bygningen som helarsbolig.

Selvom et omrade andrer status som fglge af en lokalplan, vil det
veere tilladt at fortszette den hidtidige lovlige anvendelse af ejen-
dommen fx som fortsat sommerhusanvendelse.

Lokalplanens formal

Hovedformalet med lokalplanen er, at lokaplanomradet overgar
fra sommerhusomrade til helarsbeboelse. Et andet primeert for-
mal er, at bevare omradets nuvaerende kvaliteter. Det geelder det
grgnne, lave og enkle praeg i omradet med relativt store grunde
langs gronne veje og den - i manges gjne - charmerende som-
merhusarkitektur. Det er intentionen, at omradets kvaliteter og
kulturmiljp viderefgres i det nye byomrade. Det kan give det nye
villaomrade sin egen identitet, som adskiller sig fra andre villa-
kvarterer og en szrlig oplevelsesmaessig vaerdi. Bestemmelserne
i lokalplanen sikrer, at der fortsat bygges lavt, at den grgnne be-
plantning bestar, og at der fortsat kan bygges huse i varierende
farver og materialer.

| lokalplanen er det ligeledes formalet at fastholde de landska-
belige kvaliteter, og at bebyggelsen tilpasses disse. Esrum Sg og
skoven Ngdebo Holt har stor landskabelig veerdi og er staerke ka-
raktertraek for omradet. Sg og skov graenser direkte op til lokal-
planomradet.

Et andet vigtigt tema i lokalplanen er klimasikring. Lokalplanomra-
det ligger i samme kote som overfladen pa Esrum Sg, og i frem-
tiden forventes mere regn, hvilket ggr, at der er risiko for over-
svgmmelser.

12









Natur og landskab

Lokalplanomradet har store landskabelige kvaliteter, da Esrum Sg@
og Ngdebo Holt graenser direkte op til omradet.

Bade s@ og skov er EU-beskyttede naturomrader. Omraderne skal
bevare og beskytte naturtyper og vilde dyre- og plantearter, som
er sjeldne, truede eller karakteristiske for EU-landene. Esrum Sg
og skoven Ngdebo Holt bruges ogsa som friluftsomrader. | selve
lokalplanomradet ligger et beskyttet §3-moseomrade i det syd-
vestlige hjgrne. Fra lokalplanomradet er der under 1 km til den
stgrste del af Gribskov.

Mod vest omkranses lokaplanomradet af et hgjere beliggende bo-
lig- og byomrade. Kun ejendommene i sommerhusomradets fgr-
ste raekke har udsigt og direkte adgang til Esrum Sg. Nitten grunde
graenser direkte op til skovbrynet af Ngdebo Holt.

Sommerhusomradet er oprindeligt blevet brugt som engareal og
afgraesset af kreaturer. |1 1956 blev omradet udstykket fra Ngdebo
Kro og blev bebygget gennem 1960’erne og 70°erne.

Terraenet i sommerhusomradet er fladt og ligger i samme kote
som overfladen pa Esrum Sg@, og derfor pumpes der vand vaek
kontinuerligt. Omradet er daekket af pumpelauget 'Landvin-
dingslauget Ngdebo-Holt Enge’. Pramvejen langs med Esrum sg@
fungerer som deemning mod sgen.

Trafik

Trafikbetjeningen af omradet sker via Ngdebovej, Kirkevej, S@vej
og Ngdebo Skovvaenge samt lokalvejene: Kildevaenget, Sgvej,
Mosedraget, Ngdebo Skovvaenge, Gyvelvej, Ved Skoven og Pram-
vejen. Der er kollektiv trafik med et busstoppested pa Ngdebove;.
Fra sommerhusomradet er der ca. 7 km til Hillergd centrum, og
der er under 1 km. til supermarked og Ngdebo Skole. | lokalplan-
omradet er der maksimalt 500 m til Esrum S@ og skoven Ngdebo
Holt. Der er vejbelysning pa det meste af omradet.

Grunde og ejendomme

De fleste af omradets 121 grunde har et grundareal pa omrking
1200 - 1400 m2. To sommerhusgrunde er ca. 800 m2, den tredje-
mindste grund er ca. 1100 m2, og flere af sommerhusgrundene er
over 2000 m2. | dag er der 117 sommerhuse, og alle sommerhuse
er pa over 100 m2. Stgrstedelen af grundene er udover sommer-
huset bebygget med 1-2 udhuse samt carport eller garage. De
fleste ejendomme er treebeklaedte i mg@rke, afdeempede farver og
med eternit-, tegl- eller paptag. Bebyggelsen syner af sommerhus-
bebyggelse pa grund af materialevalget, de store grundstgrrelser
og en bebyggelsesprocent pa max. 15 %. En stor del af bebyggel-
serne har dog et vist helarspraeg, da ca. 2/3-dele af beboerne har
faet forskellige former for dispensationer til helarsbeboelse.
Beplantning

Det samlede indtryk af omradet er grgnt. Haverne fremstar i dag
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Hillerod Kommune

Note: De tre arkitektoniske princip-
per | Hillerod Kommunens arkitektur-
strategi er:

-Arkitektonisk tilpasning til omgivelser
(fokuspunkt i lokalplanen)
-Arkitektonisk bevaring af kulturmiljger
(fokus i lokalplanen)

-Arkitektonisk markering med spekta-
kulaert byggeri (ikke fokuspunkt ikke
lokalplanen)

som bade plejede naturgrunde og nogle enkelte som prydhaver.
De fleste "hegn’ mod vej og naboskel bestar af fritvoksende buske,
store og sma traeer og klippede hakke. Pa grundene findes en del
nale- og lgvfeeldende treeer. Traeerne er karaktergivende for om-
radet. Kigger man mod syd og syd@st kan man se treetoppene af
skovbrynet fra Ngdebo Holt. Asfaltvejene er uden fortov og med
gren rabat.

Lokalplanens forhold til anden planlagning
Forhold til regional planlaegning

Fingerplan 2017

| 'Fingerplan 2017’ gives mulighed for at overfgre omradet til by-
zone. | henhold til ‘Fingerplan 2017’ skal omradet overga til byzo-
ne indenfor et tidsrum pa 24 maneder fra ‘Fingerplan 2017’ tradte
i kraft. | denne periode skal en lokalplan vedtages, som overfgrer
omradet til byzone. 'Fingerplan 2017’ tradte i kraft

d. 26. juni 2017.

Lokalplanomradet er beliggende i ‘Det gvrige hovedstadsomra-
de’, hvor der kun ma ske byudvikling af lokal karakter og i tilknyt-
ning til kommunecentre eller som afrunding af andre bysamfund,
jf. Fingerplan 2017 § 22, stk. 1, nr. 1. Lokalplanen konverterer
planomradet til byzone og giver mulighed for at sommerhusene
overgar til helarshuse som aben-lav. Omradet ligger i forlaengelse
af eksisterende byzone. Lokalplanforslaget er i overenstemmelse
med Fingerplan 2017.

Forhold til kommuneplanlaegning

Kommuneplan 2017

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanramme NB.B.S8.,
som udlaegger omradet til dben-lav boligomrade med en bebyg-
gelsesprocent pa 25 og maksimalt 1 etage.

Lokalplanen er i overenstemmelse med Kommuneplan 2017.

Arkitekturstrategi

Kommuneplan 2017 szetter rammer for en arkitekturstrategi, der
skal veere med til at sikre arkitektonisk kvalitet, dvs. at der passes
pa det bevaringsvaerdige, sikres gode og smukke bymiljger samt
udvikles spaendende bygninger og byrum. Hillergd Kommune
vurderer lokalplanen ud fra tre overordnede arkitektoniske prin-
cipper, hvoraf to er vaesentlige for denne lokalplan: “arkitektonisk
bevaring af kulturmiljg’ og ‘arkitektonisk tilpasning til omgivelser-

7

ne.

Arkitektonisk bevaring af kulturmiljger:
Omradet har i dag en szerlig karakter og oplevelsesmaessig vaerdi,
fordi det er sommerhusomrade. Det rummer andre sanseindtryk
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Note: Kulturarv og kulturmiljg

X end almindelige byomrader. | lokalplanen er der arbejdet med, Q
Kulturarven er med til at ggre vores hvord t o’ It k d hvordan lokalol o ]
feelles historie konkret, og kulturarven vordan nyt og ‘gamme an m_¢ €s, Og vor ?n Okalplanomra- 2
giver den enkelte en forst3else af iden- det som en helhed kan bevare sine szrlige kvaliteter. Det grgnne &
titet og ophav i forhold til det lokale. praeg sg@ges bevaret, og intentionen er, at en fremtidig helars- %
e bebyggelse kan tage afseet i omradets sommerhusarkitektur og nq:.)

visuelle udtryk med farver og forskellige materialer. Det grgnne
praeg og bebyggelsens visuelle udtryk er med til at give kvarteret
en szerlig identitet, hvor der opnas en sammenhangende helhed,
men ogsa variation. | lokalplanen er der arbejdet med at viderefg-
re nogle af omradets nuveerende elementer, sa historien om
sommerhusomradet stadig kan aflaeses, selvom omradet overgar
til heldrsbeboelse.

Det kan tilfgre det nye villaomrade en ekstra dimension og veerdi -
og gore at det adskiller sig fra et traditionelt villakvarter.

Arkitektonisk tilpasning til omgivelserne:

Landskabet er vurderet som szerlig karakteristisk. | og med
lokalplanomradet greenser direkte op til skov og sg skal bebyggel-
sen tilpasse sig de landskabelige omgivelser. Derfor er der szerligt
fokus pa omraderne, hvor lokalplanomradet mgder Esrum S¢ og
Ngdebo Holt. Der er bade en sgbeskyttelseslinje og en skovbygge-
linje som fastholdes, og kigget til skov og s¢ fra forskellige punkter
i lokalplanomradet sgges fastholdt ved maksimalt at tillade

1-plan pa max 5,5 m.
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Detailhandel
Lokalplanen giver ikke mulighed for butikker.

Trafik

Vejadgangen til boligerne skal forega ad Nedebo Skovvaenge,
Kildeveenget, Sgvej, Gyvelvej, Mosedraget, ved Skoven og
Pramvejen.

Hillerad Kommune
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Hillerod Kommune

Bevaring af bygninger
Sgvej 54 har bevaringsvaerdi 4 og skal
konkret vurderes.

Parkering
Der skal indenfor lokalplanomradet anlaegges parkeringspladser
svarende til 2 parkeringspladser pa den enkelte ejendom.

Bevaegelsesstrategi

Lokalplanomradet ligger ved Esrum Sg og Gribskov og graenser op
til et Natura 2000-omrade og Nationalpark Nordsjzelland, som har
almen rekreativ interesse. Pramvejen graenser ned til Esrum Sg@

og i den sydgstlige del af lokalplanomradet er der naturstier, som
leder ind i skoven Ngdebo Holt. Fra Pramvejen er der udsigt over
Esrum S¢ og de modstaende bredder. Esrum Sg bruges blandt
andet til badesgp og sejlads.

Lokalplanomadet skal fortsat appelere til bevaegelse i det fri.
Lokalplanen bibevarer eksisterende stiforbindelser. Pramvejen
bevares som grusvej. Pramvejen bruges rekreativt i sammenhaeng
med det tilstgdende sti- og vejssystem langs bredden af Esrum
S@, som ogsa er i grus. Disse er et gennemgaende landskabstraek
langs sgen. Samtidig signalerer grusvejen lav hastighed for biler.

Bevaringsvardige bygninger mv.

Lokalplanomradet er omfattet af registreringen af bevaringsvaer-
dige bygninger mm. i Hillergd (1999), den sakaldte SAVE-Regi-
strering. Der er ikke bygninger inden for lokalplanomradet, der i
Kommuneplan 2017 er udpeget som vaerende bevaringsvaerdige.
Det vil sige inden for en bevaringskategori 1-3. Sgvej 54, matr.nr.
8aq, har bevaringsveerdi 4 i SAVE-registret, hvilket betyder, at der
skal foretages en konkret vurdering.

Museum Nordsjeaellands afdeling for arkaeologi og museets
afdeling for nyere tid har ingen bemaerkninger om vaesentlige
bevaringsvaerdier i omradet. Der planlagges ikke for bevaring af
Sgvej 54.

Bygkologi og Ressourcer

Med hensyn til byggematerialer, energibesparende foranstaltnin-
ger, orientering i forhold til sol og vind, affald, vandforsyning og
spildevandsrensning, er det Byradets hensigt, at der ved nybygge-
ri sa vidt muligt, sgges tekniske og organisatoriske foranstaltnin-
ger til nedbringelse af ressourceforbruget.

Byradet opfordrer til at indteenke solfangere, solceller og andre
miljgtekniske anlaeg i de arkitektoniske Igsninger ved om- og ny-
byggeri.

Pa grund af stgrre hyppighed af voldsomme regnskyl med over-

svgmmelser til fglge fastsaettes en minimums gulvkote for ny
bebyggelse.
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Grundvandsinteresser

Lokalplanomradet er ikke beliggende inden for et omrade med
seerlige drikkevandsinteresser (OSD), indvindingsopland eller et
boringsneaert beskyttelsesomrade (BNBO).

Byradet henstiller til, at der ved vedligehold af ubebyggede area-
ler ikke anvendes kemiske ukrudtsbekampelsesmidler eller lig-
nende, der kan indebaere en risiko for grundvandet.

Der ma ikke anvendes zink og kobbertage samt zink- og kobber-
tagrender, da disse kan afgive miljgskadelige stoffer. Zink- og kob-
bertagrender kan anvendes, hvis der indlaegges plasttagrende.
Alu-zink kan anvendes.

Handtering af regnvand

Det er prioriteret i Kommuneplanen og i Spildevandsplanen, at
tagvand pa nye boliger skal genanvendes til toilet-skyl og t@jvask.
Lokalplanen stiller krav om opsamling af regnvand til brug for
toilet-skyl og tpjvask. Regnvandsanlaeg skal stilles op af en auto-
riseret VVS-installatgr og tilsluttes kloaksystemet af en autorise-
ret kloakmester. Opfgres ny bebyggelse med grgnne tage, kan
opsamling af tagvand til genanvendelse veere uhensigtsmaessig og
kan i sa fald fraviges.

| Kommuneplanen er det bestemt, at oversvpmmelsesomrader
ikke ma bebygges, og at bebyggelse ikke ma sta i vejen for van-
dets strgmningsveje. Kravet om at oversvgmmelsesomrader ikke
ma bebygges, og at bebyggelse ikke ma sta i vejen for vandets
strgmningsveje, kan kun fraviges, hvis der laves en overordnet
plan, der dokumenterer, at regnvandet kan handteres pa egen
grund og ikke @ndrer afstremningen eller forringer regnvands-
handteringen pa tilstgdende arealer.

Som det ses pa skybrudskortet pa naeste side, er lokalplanomra-
det et oversvgmmelsesomradet. Kortet viser, hvor der er sandsyn-
lighed for, at vandet lsegger sig ved ekstremregn, nar der falder
mellem 0,1 m og 0,99 m. regn.
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NOTE: Skybrudskort - et screenings-

veerktgj, som viser oversvgmmelse ved

esktremregn.

De bld omrader pa kortet viser lavnin- romarken
ger i terreenet. Beregningen er teore- r:"'@
tisk, da der ikke tages hgjde for kloa- &y
kering eller nedsivning. Et blat omrade :
betyder derfor ikke ngdvendigvis en
oversvgmmelse. Beregningen antager ;
ensartet fordeling af regn i oplandet. :'f.-.\_ :

Redeggrelse

Fyldningen af hver bla celle pa kortet er
opsamlinng af overlgb af regnvand fra
opstrgmsbeliggende lavninger.
Enheden er givet i meter regn.

et

I
o,

I lokalplanomradet ma der ikke ledes

w

Yy
3
Y,

regnvand til kloak og nedsivningsevnen %

R

vurderes ikke som god, hvormed kor-
tet vurderes at kunne vise den faktiske
risiko.

Kortet viser hvor meget regn, der skal
falde for at lavningerne bliver fyldt med

vand. Kortet viser, at der er risiko for
EGeodatastyrelser

Lokalplanomradet er kun spildevandskloakeret, og tag- og overfla-
devand ma ikke ledes til spildevandskloakken.

oversvpmmelse nar der falder mellem
0,1 m og 0,99 m. regn.

| dag handteres tag- og overfladevand fra befaestede arealer
forskelligt pa grundene. Flere steder udledes det til grgftesystem
og andre steder udledes vandet pa graesplzaner. | lokalplanomra-

Q1 mthoosm
det er der et privat pumpelaug (Landvindingslauget Ngdebo-Holt
Enge), som driver et afvandingssystem, der sikrer, at omradet er

1.0mtll 1,98 m draenet. Vandet fra afvandingssystemet pumpes til Esrum Sg.

2.0 mtl 2,89 m | fremtiden forventes det, at der kan opsta problemer nar spilde-
vandskloaksystemet taetnes. | dag er spildevandskloaken utaet,
og der er indsivning af grundvand. Der er ogsa konstateret fejl-

3,0 mtil 3,99 m

tilslutninger af regnvand til systemet, hvorved regnvand ungdigt
pumpes til renseanlaegget. Hillergd Spildevand vil inden for en
4,00m til 4,99 m overkommelig arraekke teetne aflgbssystemet i omradet. Det kan
derfor ikke afvises, at grundvandsstanden i omradet vil stige ud-
over det, klimaforandringerne i almindelighed medbvirker til stig-
ning af grundvandet.
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COwver 50 m

Der er derfor risiko for oversvgmmelse i fremtiden og lokalplanen
stiller derfor krav til klimasikring, som kan vaere mulig Igsning pa
handteringen.

Lokalplanen giver derfor mulighed for en hgj gulvkote, og Hillergd
Kommune opfordrer grundejerne til at udarbejde et projekt, som

Hillerod Kommune
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Note: Klimasikring med hgj gulvkote
En hgj gulvkote kan vaere med til at
klimasikre huset. Eksempelvis ved at
bygge huset pd en hgjere sokkel, pa
pale eller deek. Et terraendaek bgr vaere
sd hgje, at isolering og draenlag ikke
risikerer at stad under vand om vinteren
eller ved ekstremregn.

Note: Udledningstilladelse

Regnvand, der falder pa tage, veje og
gvrige befaestede arealer, bliver i miljg-
lovens forstand betragtet som spilde-
vand. Hillergd Kommune skal derfor
give tilladelse, bade nar regnvand bliver
udledt til vandlgb, sger eller nar regn-
vand bliver nedsivet til undergrunden.

Note: Klimasikring - afvandingssystem
af grofter

Grgfter kan vaere en mulig Igsning som
kan opsamle og forsinke regnvand.
Grgfterne skal udformes, s& de frem-
star som rekreative elementer i tgr sa-
vel som vad tilstand.

Note: Klimasikring - Faskiner
Faskiner vurderes ikke som en
mulighed pa en del af grundene, da
grundvandet forventes at sta hgjt.

Eksempel pd hus som er placeret pa peele. (Billede fra http.//www.mettelange.

viser hvor hgj gulvkoten minimum skal veere for at klare mindst en
20-ars haendelse (ekstremregn). Nye huse bgr bygges med denne
gulvkote for at klimasikre huset.

Derudover tyder indledende undersggelser pa, at nedsivning ikke
er muligt pa grund af hgjt grundvandsspejl. Der kan derfor sgges
om tilladelse til at udlede tag- og overfladevand fra befaestede
arealer til pumpelaugets afvandingssystem eller vandigb.

Udledning af tag- og overfladevand fra befaestede arealer kraever
en udledningstilladelse i henhold til miljgbeskyttelsesloven.

Den enkelte grundejer kan sgge Hillersd Kommunes miljgmyn-
dighed om tilladelse til at udlede direkte til pumpelaugets af-
vandingssystem, hvis grundejeren har ret til dette i henhold til
pumpelaugets vedtaegter. De grundejere der ikke er med i pum-
pelauget kan sgge om tilladelse til udledning til vandlgb. | forbin-
delse med udledningstilladelserne bliver det vurderet om vandet
skal renses inden udledningen. Rensningen kan for eksempel ske
ved filtrering igennem filtermuld i regnbede med membran.

Hvis den enkelte grundejer ikke har ret til direkte udledning i
henhold til pumpelaugets vedtagter, skal udledningen som ud-
gangspunkt forsinkes til 1 I/s/red. ha op til en 5-ars haendelse.

Ved byggeansggning skal der forelaegges tilladelse til udledning
eller nedsivning af en 5-ars haendelse (hverdagsregn).

Skal der i fremtiden ske udbygninger eller ndringer af klima-
sikringstiltag - eksempelvis Pumpelaugets afvandingssystem - ma
det ikke fa negative konsekvenser for de omkringliggende Natura
2000-omrader.
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Hillerod Kommune

Spildevandsplanlaegning
Spildevand skal handteres i henhold til den enhver tid geldende
Spildevandsplan.

Ifglge Spildevandsplan 2013-2016 er omradet udlagt til spilde-
vandskloakering og der er ikke planlagt for udbygninger af kloak-
systemet i lokalplanomradet.

Geoteknik

Omradet er planlagt for enfamilieshuse, som ikke betegnes som
kompliceret byggeri, hvormed Kommunen ikke skal godkende
byggeriet i forhold til geoteknik. Det vurderes at lokalplanomradet
muligvis ligger pa jord, som kan betegnes som blgd. P4 omradet
er der ogsa etableret draeningssystem. En geoteknisk undersggel-
se af den enkelte grund kan derfor veere veesentlig for at vurdere,
hvor huset bedst placeres pa grunden.

Vandforsyning
Vandforsyningen varetages af Ng¢debo Vandvaerk

Elforsyning
El-stikledninger tilsluttes Dongs ledningsnet.

Varmeplanlaegning

Almindeligvis skal der udarbejdes et varmeforsyningsprojekt, nar
et omrade udlaegges til byzone. Med denne lokalplan vurderes
det, at det ikke er samfundsgkonomisk rentabelt at lave kollektiv
forsyning. Det skyldes, at kun fa af beboerne aktuelt set har cen-
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tralvarme, at der ikke er fjernvarme i omradet, samt at der ikke
ma etableres gasforsyning. Et varmeforsyningsprojekt kan derfor
undlades og udarbejdes ikke for lokalplanomradet.

Affaldshandtering

Der skal indenfor lokalplanomradet reserveres plads til affalds-
handtering i henhold til Hillergd Kommunes til enhver tid geelden-
de affaldsregulativ.

Andre planforhold

Aflysning af lokalplaner/byplanvedtzegter

'Byplanvedtaegt nr. 41 for Ngdebo-omradet’ vedtaget af Hillergd
Byrad den 24. februar 1977, ophaves for sa vidt for den del af lo-
kalplanens omrade, der er omfattet af lokalplan 437 for overfgrsel
af sommerhusomrade i Ngdebo

Deklarationer
Fglgende deklarationer og tilstandsservitter skal ophaves, da de
er uforenelige med lokalplanen:

19.11.1928: Dokument om bebyggelse, benyttelse mv. Vedr. 8aq,
8bn. Forbud mod udstykning, bebyggelse i hgjst 2 etager, kun én
lejlighed, max 1/4 af grunden ma bebygges, og bestemmelser om
hegning. Pataleberettiget er ejer af matr.nr. 8u Ngdebo og parcel-
ler heraf.

07.05.1931: Dok om bebyggelse, benyttelse mv. Vedr. 8at, 8au.
Forbud mod udstykning, bebyggelse i hgjst 2 etager, kun én lej-
lighed, max 1/4 af grunden ma bebygges og bestemmelser om
hegning. Pataleberettiget er ejer af matr.nr. 8u Ngdebo og parcel-
ler heraf.

13.07.1940: Dok om bebyggelse, benyttelse mv. Vedr. 8aq, 8bn,
8at og 8au. Forbud mod udstykning, bebyggelse i hgjst 2 etager,
kun én lejlighed, max 1/4 af grunden ma bebygges og bestemmel-
ser om hegning. Pataleberettiget er ejer af matr.nr. 8u Ngdebo og
parceller heraf.

1966.08.02: Dekl. vedr. vandforsyning, kloakering, vejanlaeg og
vejbelysning, feelles bestemmelser vedrgrende byggemodningen,
hegn, benyttelse, bebyggelse, fredning og grundejerforening mv.
Dele af servitutten kan aflyses i lokalplanen. Vedr. 3bz, 3n, 7c, 7f,
79, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 71, 75, 7t, 7u, 7v, 7x, 7y, 7z.
Den del af servitutten der vedr. tilstandsservitut kan aflyses under
hensyntagen til at Hillered Kommune har pataleret for matr.nr.
3bz, 3n, 7c, 71, 7g, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 71, 7s, 7t, 7u,
7v, 7%, 7y, 7z, og Fredningsnavnet har pataleret for matr.nr. 3bz,
3n.
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Forurening

Jordforureningsloven klassificerer hele
byzonen, som et omrade, der kan vaere
lettere forurenet (omradeklassificeret).
Hillergd Kommune har jf. lovens mulig-
heder justeret omfanget af omradeklas-
sificerede omrader saledes, at det kun
er dele af byzonen, der er omradeklas-
sificeret og dermed forventes at vaere
lettere forurenet. De omradeklassifice-
rede omrader kan ses pa Hillersd Kom-
munes korthjemmeside (link til http://
webkort.hillerod.dk/).

Efter vedtagelse af lokalplanen indhentes godkendelse hos Fred-
ningsnaevnet til at aflyse to tilstandsservitutter fra 23.03.1962 og
en tilstandsservitut fra 02.10.1962: Dok. om bebyggelse, benyttel-
se, grundejerforening mv. Vedr. ca. 56 matrikler. Pataleberettiget
er Fredningsnaevnet. Husenes udseende skal godkendes af Fred-
ningsnaevnet inden opfgrelsen, og der ma ikke anbringes uden-
dgrs fijernsynsantenner pa disse. Fellesareal ma ikke bebygges.

Efter vedtagelse af lokalplanen aflyses ca. 79 offentligretlige ser-
vitutter fra 1965 og 3 fra 06.12.1985 af Hillerad Kommune som
myndighed. Pataleberettiget er Hillergd Kommune.
Servitutterne omhandler tilladelse til at bo i sommerhuset i for-
skellige perioder og weekender.

Tilladelser efter anden lovgivning

Museumsloven

Hvis der i forbindelse med jord og anlaegsarbejder findes spor af
fortidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der bergrer
fortidsminder. Skjulte fortidsminder, i form af fx. bopladser, grave
og lignende, er beskyttet af Museumsloven, kap. 8, § 27, stk. 2.

Forurening

Lokalplanomradet er udtaget af omradeklassificeringen.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejdet inden for lo-
kalplanomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal kommu-
nens miljgafdeling kontaktes.

Stgjforhold

Hillersd Kommune har ikke kendskab til stgjforhold, der ggr at
Miljgstyrelsens graeenseveerdier ikke kan overholdes, og lokalpla-
nen indeholder ikke bestemmelser om stgjdaeempende foranstalt-
ninger. Krav til indendgrs stgjniveau er fastsat i Bygningsreglemen-
ter, og skal dokumenteres overholdt i forbindelse med ansggning
om byggetilladelse

Natura 2000

Lokalplanomradet graenser sammen med resten af Ngdebo op

til udpegede kerneomrader indenfor naturbeskyttelse. Esrum Sg
ligger i det ene kerneomrade og er i henhold til EU-direktiv om
international naturbeskyttelse udpeget som habitatomrade. | det
andet kerneomrade er ogsa Gribskov udlagt som EU-habitatomra-
de samt EU-fuglebeskyttelsesomrade. | begge omrader skal leve-
steder for dyr og planter sikres. Hvor planlaegning og administra-
tion kan pavirke naturbeskyttelsesomraderne vaesentligt, geelder
szerlige forpligtigelser om naturhensyn, konsekvensvurdering og
oplysningspligt til staten.

Erhvervsstyrelsen har i februar 2017 offentliggjort veesentligheds-
vurderingen: ‘Indvirkning pa Natura 2000 omrade af overfgrsel
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af sommerhusomrade i Ngdebo til byzone’. Erhvervsstyrelsen
vurderer, at en overfgrsel af sommerhusomradet til byzone ikke
forventes at kunne medfgre vaesentlige pavirkninger af udpeg-
ningsgrundlag og bevaringsmalsaetninger i det tilgraensende
Natura 2000 omrade. Dog kan en mere intensiv arealudnyttelse

i sommerhusomradet medfgre risiko for en pavirkning af jord-
bundsfugtigheden i Natura 2000 omradet. Det skal derfor sikres
i den fremtidige kommunale planleegning af klimasikringsindsat-
sen, at indsatser, der iveerksaettes, ikke kan medfgre en pavirkning
af jordbundsfugtigheden i Natura 2000 omradet. Erhvervsstyrel-
sen papeger i sin vasentlighedsvurdering, at Hillersd Kommune
bar forpligtes til at planlaegge og gennemfgre evt. klimasikrings-
tiltag i sommerhusomradet pa en sadan made, at en pavirkning
af Natura 2000 omradet undgas. Ligeledes papeges det i vaesent-
lighedsvurderingen, at Hillergd Kommune vil vaere forpligtet til
at gennemfgre en vurdering heraf efter habitatbekendtggrelsens
regler, safremt der tages initiativ til et samlet klimasikringstiltag i
sommerhusomradet.

Naturbeskyttelsesloven

Sgbeskyttelseslinje

Ifglge Lov om Naturbeskyttelse § 16, er der en sgbeskyttelseslinje
pa 150 m fra Esrum sgbred og ind pa land. Fredningsstyrelsen har
i 1979 dispenseret og nedsat denne sgbeskyttelseslinje til 50 m.
Indenfor denne zone er det ikke tilladt at bebygge, placere cam-
pingvogne eller lignende, beplante eller foretage aendring i terrae-
net. Alle @ndringer kraever tilladelse hos bygningsmyndigheden.
Pa Kortbilag A ses, hvor den nuvaerende sgbeskyttelseslinje er.
Der er szrlige retningslinjer for opsaetning af broer, slebesteder
og terasser ved Esrum Sg. Retningslinjerne kan findes pa Hillergd
Kommunes hjemmeside.

Skovbyggelinje

Ng@debo Holt Skov er fredskov, og der er en skovbyggelinje pa 20
m (se Kortbilag A). Indenfor denne zone ma der ikke bygges teette-
re pa skoven end 20 m, og der kan ikke rejses krav om erstatning
for nedfaldne grene og andet, som er pa grund af skovens naer-
hed. Der ma ikke opsaettes antenner inden for skovbyggelinjen.

Beskyttet & 3-mose

| den sydgstlige del af lokaplanomradet er et beskyttets § 3-mose-
omrade (matr. nr. 5e, 6h og 7c). Der ma ikke foretages andringer
i tilstanden af beskyttede moser. @nskes etablering af mindre tek-
niske anlaeg eller lignedende vil det altid kraeve en forudgaende
dispensation fra kommunen.

Pramvejen

Pramvejen er fredet (se Kortbilag A), og der skal vaere uhindret
adgang for offentligheden. Med hensyn til matr.nr. 8a og 8 aze
geelder specielt, at den udlagte vej minimum skal vaere 3 m fra sg-
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bredden, og at der pa dette areal ikke ma vaere bevoksning hgjere
en 1 meter.

Miljgvurdering

Lokalplanen fastlaegger rammerne for arealanvendelse og for
fremtidige anlaegstilladelser til projekter, der er omfattet af Miljg-
vurderingslovens bilag 1 og 2.

By og Miljg har gennemfgrt en screening af lokalplanens indhold,
if Miljgvurderingslovens § 8, stk. 1 nr. 1. Lokalplanen omfatter et
mindre omrade pa lokalt plan/indeholder mindre andringer og
en screening har vist, at planen ikke vurderes, at kunne fa veesent-
lig indvirkning pa miljget. Der udarbejdes jf. Miljgvurderingslo-
vens § 8, stk. 2 ikke en miljgvurdering af lokalplan 437.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering / miljgrapport
af lokalplan nr. 437 offentligggres samtidig med offentligggrelsen
af lokalplanforslaget.

Lokalplanens betydning

Med Hillergd byrads vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen
overfgres omradet til byzone. Dette er lokalplanens primzere for-
mal. Ved overfgrelse til byzone far den enkelte grundejer i princip-
pet ret til at anvende sin ejendom til helarsbeboelse. Bebyggelse
til helarsbeboelse skal dog godkendes af kommunen i hvert enkelt
tilfelde, da bebyggelse skal opfylde det til enhver tid gaeldende
bygningsreglement for helarshuse. Eksisterende anvendelse af

en ejendom til sommerhus vil kunne fortszette efter at lokalpla-
nen er endelig vedtaget og offentliggjort. Sommerhusbeboelse
ma ikke anvendes til overnatning i perioden fra 1. november til
udgangen af februar. Dog ma overnatning i den naevnte periode
ske i forbindelse med kortvarige ferieophold, weekends eller lig-
nende. Pensionister, der fgr lokalplanens endelige vedtagelse og
offentligggrelse bor i lokalplanomradet efter planlovens § 41, kan
fortsat bebo sommerhuset hele aret. Personer, der har faet en
personlig tidsbegraenset dispensation til at benytte sommerhuset
til helarsbeboelse, kan blive boende sa laenge dispensationen er
geeldende. Uanset den faktiske anvendelse af ejendommen, kan
ejendomsvurderingen blive sendret, da den beregnes ud fra ejen-
dommens status som helarsbolig.
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Lokalplanens bestemmelser

I henhold til lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 50 af
19. januar 2018, fastseettes herved fglgende bestemmelser for det
i § 2 nevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1 Formal
Lokalplanens formal er

e at overfgre lokalplanomradet fra sommerhusomrade til by-
zone, boligformal,

e atsikre, at omradet fastholder sine natur- og landskabsmaes-
sige kvaliteter, og at det eksisterende sommerhusomrades
gronne og arkitektoniske kvaliteter viderefgres i det nye vil-
laomrade.

e at fastholde mulighederne for offentlig adgang til Esrum Sg¢ og
Ngdebo Holt, og at de rekreative forbindelser og stier bestar.

e atfastleegge bestemmelser for at kunne klimasikre de enkelte
grunde og ny bebyggelse i lokaplanomradet

e at der ikke foretages yderligere udstykninger i omradet

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus

2.1 Afgraensning

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag A og omfatter matr.
nr. 3be, 3bf, 3bg, 3bh, 3bi, 3bk, 3bl, 3bm, 3bn, 3bo, 3bp, 3bq, 3br,
3bs, 3bt, 3bu, 3bv, 3bx, 3by, 3bz, 3bg, 3bze, 5ab, 5ac, 5ad, 5ae,
5af, 5ag, 5ah, 5ai, 5ak, 5al, 5am, 5an, 5ao, 5ap, 5aq, 5ar, 5as, 5at,
5au, 5av, 5ax, 5ay, 5az, 5aae, 5ag, 5ba, 5bb, 5bc, 5bd, 5be, 5bf,
Sbg, 5bh, 5x, 5y, 5z, 5z, 5@, 5aa, 6ab, 6ac, 6ad, 6ae, 6m, 6n, 60,
6p, 64, 6r, 65, 6t, 6U, 6V, 6X, BY, 62, 62, 6@, 623, 7f, 78, 7h, 7i, 7k,
71,7m, 7n, 70, 7p, 79, 71, 7s, 7t, 7u, 7v, 7%, 7y, 7z, 8ad, 8at, 8ak,
8aq, 8au, 8ag, 8bc, 8bl, 8bo, 8bp, 8bq, 8br, 8bs, 8bt, 8bu, 8bv, 8bx,
8by af Ngdebo By Ejerlav.

Herudover omfatter lokalplanomradet vejarealerne nr. 3n, 5bk,
6as, 72, 8bn, 8ft og 8u og greftearealet nr. 32.

Lokalplanomradet omfatter ogsa matr. nr. 5e, 6h og 7c, som er §
3-beskyttet mose.

2.2 Zonestatus

Ved Byradets offentligggrelse af den vedtagne lokalplan
overfgres lokalplanomradet fra sommerhuszone til byzone.
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Note § 3.1: Anvendelse

I rene boligomrader kan der, i begraen-
set omfang, drives visse former for
liberalt erhverv i boligerne. Det er en
forudsaetning, at det er en type er-
hvery, der normalt og uden gene for
naboer kan udgves fra en bolig (fx kli-
nik, frisgr, revisor, tegnestue).
Endvidere er det en forudsaetning, at
den erhvervsdrivende bebor ejendom-
men og ikke har nogen ansatte, og at
ejendommen fortsat har karakter af
beboelse. Der ma derfor normalt kun
drives erhverv i hgjst 25 % af boligens
areal, dog hgjst 50 m2 og der skal vaere
tale om et minimalt parkeringsbehoy,
der i udgangspunktet skal ske pa egen
grund, ligesom skiltningen skal veere
minimal.

Note § 5.2: Vejenes profil

Vejenes eksisterende udtryk med
gronne rabatter fastholdes som pa ne-
denstaende billede.

Der ma ikke vaere sten, bede eller
andre elementer udover graes og grus.
Rabbatten skal veere farbar for kgre-
tgjer. Dette er blandt andet for at give
adgang til redningskgretgjer.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1 Anvendelse
Omradet ma kun anvendes til heldrsbeboelse i form af (aben-lav)
boligbyggeri.

§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning
Omradet ma ikke udstykkes yderligere.

4.2 Udstykning i forbindelse med tekniske anlzeg

Uanset 4.1 kan der udstykkes arealer for anbringelse af tekniske
anlaeg. Grunde til tekniske anlaeg kan udstykkes pa et areal, der er
mindre end 700 m

§ 5 Veje, Stier og Parkeringsforhold

5.1 Vejadgang
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Kirkevej og N@debo
Skovvaenge.

5.2 Vejenes profil

Boligvejens profil med graesbevoksede rabatter pa begge sider af
vejen skal bevares. Det eksisterende vejudlaeg pa ca. 8 m. skal be-
vare sit nuvaerende udtryk med en kgrebanebredde pa minimum
3,5 meter. Boligvejene ma kun anlaegges med asfalt eller grus.
Dog ma Pramvejen kun anlaegges med grus. Rabatten skal veere
minimum 1 m. og ma alene vaere i graes og skal friholdes for an-
den beplantning. Ved overkgrsel fra boligvej til grund kan anven-
des anden belaegning.

5.3 Rekreativ sti ved Esrum S¢

| Regionplan 2001 er der udlagt en regional sti, som Igber langs
Esrums Sgs bred. Stien er en del af et sammenhangende rekrea-
tivt stinet pa tvaers af kommune- og amtsgreenser samt naboregi-
oner. Stien udlaegges i lokalplanen som vist pa Kortbilag A.

5.4 Naturstier
Eksisterende naturstier fra lokalplanomradet til skoven Ngdebo
Holt skal fastholdes med placering som vist pa Kortbilag A.

5.5 Parkering

Ved aben-lav boliger skal der udlaegges min. 2 parkeringspladser
pa ejendommen.
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Note § 6.3 og 6.4: Udledningstilladelse
Regnvand, der falder pa tage, veje og
gvrige befaestede arealer, bliver i
miljglovens forstand betragtet som spil-
devand. Hillergd Kommune skal derfor
give tilladelse, bade nar regnvand bliver
udledt til vandlgb, sger eller nar regn-
vand bliver nedsivet til undergrunden.

| lokalplanomradet ender vandet fra
pumpelaug og vandlgb i Esrum Sg.

Note §6.4:
Skybruds/oversvgmmelsessikring
Lokalplanen giver mulighed for en hgj
gulvkote, og Hillergd Kommune op-
fordrer grundejerne til at udarbejde
et projekt, som, viser hvor hgj gulvko-
ten minimum skal veere pa de enkelte
grunde for at klare mindst en 20-ars
handelse (ekstremregn). Nye huse bgr
og tilbygninger bgr bygges med denne
gulvkote for at klimasikre huset.

Note § 8 - Orientering mod syd

Ved at orientere tagflader samt
lysabninger og glaspartier mod syd vil
byggeriet blive mere bzereygtigt ift.
varme- og energiforbrug.

§ 6 Tekniske anlaeg

6.1 Ledninger

Alle ledninger, herunder ledninger til gadebelysning og fremfg-
ring af telefon, IT eller anden kommunikation, skal fremfgres som
jordkabler.

6.2 Opsamling af regnvand

Ved ny bebyggelse til boligformal skal der er etableres anlaeg til
opsamling af regnvand fra tage, til brug for wc-skyl og tgjvask i
maskine. Safremt der etableres grgnne tage, kan kravet fraviges.

6.3 Afledning af tag- og overfladevand

Der skal indhentes tilladelse til udledning af tag- og overflade-
vand. Kan tag- og overfladevand ikke nedsives pa grund af for hgjt
grundvandsspejl, kan vandet efter Miljgmyndighedens tilladelse
udledes til pumpelaugets afvandingssystem eller vandlgb. Ufor-
sinket udledning af tag- og overfladevand kan tillades, hvis den
enkelte grundejer har ret til dette i henhold til pumpelaugets ved-
tegter.

6.4 Skybruds/oversvgmmelsessikring

Hvis ikke § 6.3 er opfyldt skal en 5-arshandelse (hverdagsregn)
handteres pa egen grund eller forsinkes til naturlig afstremning
inden udledning.

Ved byggeansggning skal der forelaegges tilladelse til udledning
eller nedsivning af en 5-ars haendelse (hverdagsregn).

§ 7 Bevaring

Ingen bestemmelser om bevaring.

§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Generelt

Det skal tilstreebes, at bygningerne tilpasses terraen og landskab,
og at der foretages sa fa terreenreguleringer som muligt. Der skal
tages seerligt hensyn til s og landskab ved Pramvejen og den
fremtraedende placering ud mod Esrum Sg.

8.2 Etager
Bygninger ma maksimalt opfgres i 1 etage

8.3 Bygningshgjde
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Illustration af symmetrisk saddeltag
med terraenregulering

Max. 5,5 m

I

Illustration af tag med ensidig
taghaeldning

Note § 8.4 - Facadehgjde

Facader, som orienterer sig direkte mod
naboskel og vejskel, ma maks. veere 4,5
m. Det betyder at eksempelvis huse
med ensidig taghaldning skal orientere
en hgj facade pa over 4,5 m. ud mod
egen have.

Sokkel, pale, terreendzek, terraenregu-
lering, m.m. medregnes i facadehgjden.

Note § 8.5 - Bebyggelsesprocent

En bebyggelsesprocent pa 20 og en
maksimal boligstgrrelse pa 200 m? skal
vaere med til at fastholde den grgnne
og dbne struktur.

Note 8.7 - Gulvkote

En hgj gulvkote kan veere med til at
klimasikre huset. Eksempelvis ved at
bygge huset pa en hgjere sokkel, pa
pzele eller deek. Et terreendaek bgr vaere
sd hgj, at isolering og draenlag ikke
risikerer at sta under vand om vinteren
eller ved ekstremregn.

Bygninger ma opfgres med en max. hgjde pa 5,5 m. malt fra
nivaueplan (naturligt terraen): Bygningsmyndigheden fastlaegger
niveauplanet. Skorstene er ikke omfattet af hgjdebegraensningen.

8.4 Facadehgjde

Facadehgjden ma max. vaere 4,5 m. mod vej- og naboskel malt fra
niveauplan (naturligt terraen). Facader som vender ind mod egen
grund ma veere op til 5,5 m hgj. Bygningsmyndigheden fastlaegger
niveauplanet. Ved facadehgjde forstas hgjden fra terraen til skae-
ring mellem facaden og tagfladens overside.

8.5 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 20 % for den enkelte
ejendom. Der ma maksimalt bygges 200 m? boligbebyggelse pa
hver grund. Derudover ma der bygges mindre sekundaere byg-
ninger som garage, carport, skur og lignende. Disse skal opfgres i
overensstemmelse med bygningsreglementet.

8.6 Vejbyggelinje

Langs boligvejene er der fastlagt en vejbyggelinje pa 5 m. fra vej-
skel. Arealet mellem vejbyggelinjen og skel ma ikke bebygges.
Vejbyggelinjen er vist pa kortbilag A.

8.7 Gulvkote

Der bgr etabeleres gulvkote, som kan vaere med til at klimasikre
bebyggelsen. Gulvkoten bgr minimum kunne klare oversvgmmel-
se ved en 20-arshandelse (ekstremregn).

8.8 Keelder
Der ma ikke bygges kaelder.

§ 9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1 Facader

Facader skal udfgres i materiale, som patinerer pant. Materialer
som patinerer paent er eksempelvis tegl, treebeklaedning, skifer el-
ler pudsede facader.

9.2 Vinduer
Vinduesrammer og karme skal udfgres af trae, metal eller som en
kombination af disse.

Der er et stigende krav til energioptimering. Andre materialer kan
derfor tillades, hvis det kan eftervises, at vinduer i nye energirig-
tige materialer har en fremtraeden med en kvalitet og detaljering,
der svarer til vinduer i trae og metal, og som zldes med ynde og
bidrager til byggeriets arkitektoniske kvalitet.
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NOTE § 9.4 0g9.8:
Facadematerialernes farver
Bestemmelsen skal sikre

at bebyggelsen giver mindst muligt
genskin til omgivelserne, herunder isaer
Esrum Sg@. Glanstal maksimalt 10 vil
virke mat og sandsynligheden for
refleksion er lille.

Note § 9.4 0g 9.5

Kobber og zink er miljgskadelige, hvis
regnvand fra tag og tagrender nedsives
i jorden eller udledes til vandlgb/s@

lllustratipn af forskellige taghaeltginger

9.3 Plast og komposit materiale

Andre materialer end de fastsatte materialer til facader og vin-
duer kan tillades, hvis det kan eftervises, at de nye materialer har
en fremtraeden og kvalitet, der svarer til de fastsatte traditionelle
byggematerialer, og som xldes med ynde og bidrager til byggeri-
ets arkitektoniske kvalitet. Det skal sikre bebyggelsen en ensartet
fremtraeden, hvor astetiske hensyn og materialernes evne til at
patinere pa en naturlig made er i hgjsaedet.

9.4 Tagmaterialer

Tagbeklaedningen skal udfgres i materiale, som patinerer pant.
Eksempelvis tegl eller beton, tagpap, skifer, matte umalede me-
talplader, rgr og stra. Der ma ikke anvendes zink eller kobber som
tagmateriale. Alu-zink ma godt anvendes. Alle tagmaterialer skal
fremtreede med matte, ikke reflekterende overflader. Tagmateria-
ler ma ikke vaere i staerke farver eller fremsta skinnende og blanke
med en glans over 10.

9.5 Materialer til tagrender
Der ma ikke anvendes zink eller kobber til tagrender medmindre
der er indlagt plasttagrender. Alu-zink kan anvendes.

9.6-Tagudhaeng
Udhaeng pa beboelsesbygninger ma ikke udfgres med et frem-
spring pa mere end 50 cm, malt vinkelret pa facaden.

9.7 Facadematerialernes farver

Facadematerialer ma ikke veaere i steerke farver eller fremsta skin-
nende og blanke med en glans over 10. Dog ma der opszettes sol-
fangere, solceller og vinduer. Facaderne skal fremsta som en hel-
hed og have et ensartet farvevalg for en facadedel/facadelaengde
under et.

De enkelte bygninger skal tilstraebes at veere i harmoni med omgi-
velserne og der vil ikke blive givet tilladelse til signalfarver og skri-
gende farver, som f.eks. pink, turkis, lilla, hgjrgd, neonfarver og
lign., medmindre de anvendes pa mindre bygningsdele som kon-
trastelement i en samlet arkitektonisk helhedsvirkning. Det kan
veere pa indgangspartier, karnapper, vinduspartier, altaner,
geleendere/vaern.

9.9 Antenner og paraboler
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabo-
bebyggelser, offentlig veje og stier.

9.10 Solceller og miljgtekniske anlaeg.
Solceller og andre miljgtekniske anlaeg skal integreres i arkitektu-

ren.

9.11 Trykimpraegneret trae
For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtraaden, hvor sestetiske
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Note § 10.2 - Vejbelysning
Bestemmelsen skal sikre, at man ikke
bliver bleendet, og at omgivelsernes
farver gengives korrekt. Belysningen er
med til at skabe oplevelsen af at vaere

i naturen. Man skal uforstyrret kunne
se pa sg@, skov og det grgnne, nar man
bevaeger sig rundt i omradet, men sam-
tidig skal belysningen skabe tryghed og
sikre at man kan orientere sig.

Note § 10.3 - Hegn

For at fastholde det grgnne udtryk i
omradet ma hegn i naboskel og mod
vejskel kun veaere levende hegn.

hensyn og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made
er i hgjsaedet, ma der ikke benyttes ubehandlet trykimpraegneret
tree hvor det er synligt.

9.12 Skilte

Skiltning og reklamering ma ikke finde sted. Safremt der drives
liberalt erhverv fra boliger, kan der opsaettes oplysnings-og orien-
teringsskilte pa postkasser. Dette ma maks. fylde en A3.

§ 10 Ubebyggede arealer

10.1 Terraenregulering

Terreenreguleringer er tilladt indenfor en afstand af 2 meter fra
beboelsesbygningen. Terraenreguleringer ma maks. veere pa +/-
0,5 meter.

Terreenreguleringer skal godkendes af bygningsmyndigheden.
Stgttemure tillades ikke. Eventuelle terraeenreguleringer skal udfg-
res pa en sadan made, at mindre tilpasninger udfgres som en blgd
afrunding, og fglger det eks. terraen, for at undga planerede og/el-
ler terrasserede omrader.

Der kan dispenseres for terraenreguleringer, hvis det er ngdven-
digt for at etablere afvandingsanlaeg eller LAR-anlaeg (Lokal Afled-
ning af Regnvand). Anlaegget skal tilpasses de grgnne og rekrea-
tive elementer pa omradet.

10.2 Vejbelysning

Belysning skal ske i henhold til den til enhvertid geeldende belys-
ningsplan for Hillergd Kommune, der kan findes pa kommunens
hjemmeside. Belysningen skal vaere lav belysning og retningsbe-
stemt. Det er kun vejenes bredde og stiernes bredde, som ma
belyses, da belysningen ikke ma genere udsynet fra boligerne til
natur og s@. Vejbelysningen skal vaere en varm farve (2700 - 3000
Kelvin) og med god farvegengivelse (Ra over 80). Lav pullertbelys-
ning foretraekkes.

10.3 Hegn

Hegn i naboskel og mod vejskel ma kun veere levende

hegn. Det levende hegn kan suppleres med et let tradhegn pa ind-
vendig side med hgjst samme hgjde som det levende hegn fuldt
udvokset.

Levende hegn og traeer skal beskares, sa de ikke er til gene for
feerdsel pa vejene jf. §5.2.

10.4 Befaestelse af veje

Veje skal veere befaestet med sort asfalt eller grus, rabatter skal
veere graes, og Pramvejen ma kun anlaegges med grus. jf. § 5.2.
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Note § 11.1

Kravet om opsamling af regnvand
geelder lokalplaner for boliger, jf. kom-
muneplan 2017.

Note § 11

Ved nybyggeri, @ndret anvendelse
eller ombygning til helarshus skal der
sgges om byggetilladelse hos kommu-
nen. Her skal bygningsreglementets
bestemmelser samt lokalplanens
bestemmelser blandt andet vaere op-
fyldt fgr der kan gives byggetilladelse.
En &ndring af sommerhus til helars-
bolig kraever en byggetilladelse efter
bygningsreglementets ombygnings-
bestemmelser. Hillergd Kommunes
byggesagsafdeling kan kontaktes for at
hgre, hvad der geelder i forhold til det
konkrete projekt og sommerhus, som
skal ombygges.

NOTE § 12.1

De eksisterende grundejerforeninger
inden for lokalplanomradet opret-
holdes med mulighed for at sammen-
legge grundejerforeningerne.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggel-
se

11.1 Opsamling af regnvand

Ny bebyggelse til boligformal ma ikke tages i brug, fer der er etab-
leret anlaeg til opsamling af regnvand fra tage, til brug for wc-skyl
og tgjvask i maskine som anfgrt under lokalplanens punkt § 6.2.

11.2 Spildevand og regnvandshandtering

Ny bebyggelse til boligformal ma ikke tages i brug f@r gulvkote er
etableret, der er indhentet tilladelse til udledning eller nedsivning
af en 5-ars haendelse (hverdagsregn) og bebyggelsen er tilsluttet
et spildevandsanlaeg efter bygningsmyndighedens anvisninger, jf.
§6.2,6.30g8.7.

11.3 Parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering
som anfgrt i lokalplanens punkt 5.5

§ 12 Grundejerforening

12.1 Oprettelse
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige grundejere indenfor lokalplanomradet.

12.2 Medlemsskab og sammenslutning

Grundejerforeningen skal efter krav fra Byradet optage medlem-
mer fra tilgreensende omrader, eller sammenslutte sig med en
eller flere grundejerforeninger for tilgreensende omrader

12.3 Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes, nar Byradet kraever det.

12.4 Drift og vedligeholdelse

Grundejerforeningen skal foresta etablering, drift og vedligehol-
delse af fzllesarealer, fellesanlaeg og veje inden for lokalplan-
omradet. Herunder eventuelle LAR-Igsninger (lokal afledning af
regnvand)

12.5 Gennemfgrelse af opgaver
Grundejerforeningen har ret til, ved opkraevning hos medlemmer-
ne, at fremskaffe midler til at gennemfgre foreningens opgaver.

12.6 Vedtaegter

Grundejerforeningens vedteegter og sendringer heri skal godken-
des af Byradet.
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§ 13 Opheevelse af lokalplan

13.1 Ophaevelse

'Byplanvedtaegt 41 for Nedeboomradet’ vedtaget af Hillergd By-
rad den 24. februar 1977, ophaeves for savidt det areal, der er
omfattet af denne lokalplan.

§ 14 Deklarationer

14.1 Deklarationer
Fglgende deklarationer vil blive aflyst med lokalplanen:

19.11.1928: Dokument om bebyggelse, benyttelse mv.

Vedr. 8aq, 8bn.

Forbud mod udstykning, bebyggelse i hgjst 2 etager, kun én lejlig-
hed, max 1/4 af grunden ma bebygges. Pataleberettiget er ejer af
matr.nr. 8u Ngdebo og parceller heraf.

07.05.1931: Dok om bebyggelse, benyttelse mv. Vedr. 8at, 8au.
Forbud mod udstykning, bebyggelse i hgjst 2 etager, kun én lejlig-
hed, max 1/4 af grunden ma bebygges. Pataleberettiget er ejer af
matr.nr. 8u Ng@debo og parceller heraf.

13.07.1940: Dok om bebyggelse, benyttelse mv. Vedr. 8aq, 8bn,
8at og 8au.

Forbud mod udstykning, bebyggelse i hgjst 2 etager, kun én lejlig-
hed, max 1/4 af grunden ma bebygges. Pataleberettiget er ejer af
matr.nr. 8u Ngdebo og parceller heraf.

1966.08.02: Dekl. vedr. vandforsyning, kloakering, vejanlaeg og
vejbelysning, feelles bestemmelser vedrgrende byggemodningen,
hegn, benyttelse, bebyggelse, fredning og grundejerforening mv.
Dele af servitutten kan aflyses i lokalplanen. Vedr. 3bz, 3n, 7c, 7f,
79, 7h, 7i, 7k, 7I, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 7r, 7s, 7t, 7u, 7v, 7x, 7y, 7z.
Den del af servitutten der vedr. tilstandsservitut kan aflyses under
hensyntagen til at Hillered Kommune har pataleret for matr.nr.
3bz, 3n, 7c, 71, 7g, 7h, 7i, 7k, 7|, 7m, 7n, 70, 7p, 7q, 71, 7s, 7t, 7u,
7v, 7%, 7y, 7z, og Fredningsnavnet har pataleret for matr.nr. 3bz,
3n.

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15. 1 Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge Planlovens §
18, kun udstykkes, bebygges eller igvrigt anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
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te som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempel-
ser fra lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at dette
ikke strider mod principperne i planen og ikke eendrer den szerlige
karakter af de omrader, der sgges skabt ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfgres
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

I henhold til § 47 i Planloven kan der foretages ekspropriation af
private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriationen vil vaere af veesentlig betydning for virkeligge-
relsen af lokalplanen.Private byggeservitutter og andre tilstands-
servitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af pla-
nen. Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere
af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af planen, jf. ovenfor.

For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, gaelder de almin-

delige bygningsregulerende bestemmelser i byggeloven og lov om
planlaegning.

Vedtagelsespategning

Saledes vedtaget af Hillergd Byrad den 31. oktober 2018

Kirsten Jensen
Borgmester Erik Nygreen
Kommunaldirektgr
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Afgraensning

Skovbyggelinje
. Sgbeskyttelseslinje
\ l:l Fredet vej
; §3-beskyttet mose

Matrikler
l:l Eksisterende bebyggelse

------------------ Natursti

Vejbyggelinje

Kortbilag A: Lokalplanens afgraensning

Lokalplan nr. 437 - Overfgrsel af sommerhusomrade i Ngdebo

Malestok: 1:3500

Hillered Kommune, By og Miljg




