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Pkt.nr: 546
Journainr.... ¢ 01.02.05 B.lbnr. 6139

Sagsbehandler : AS Sagsid/lbnr. 3866 Fdm. init.

LORALPLAN NR. 25 A

S8agsfremstilling:

Ovennevnte lokalplanforslag omfattende et ferie og fritidsomrade i
Kulhuse har i perioden 17. september - 17. november 1992 varet frem-
lagt til offentligt gennemsyn.

I forbindelse hermed er der fremkommet fglgende kommentarer og ind-
sigelser,.

Frederiksborg amt fremsender skrivelse af 13.11.92, hvori der frem-
sxttes fplgende indsigelse:

"Forslag til lokalplan 25 A er ikke i overensstemmelse med den gzl-

dende regionplan. I fplge denne kan der ikke udlagges nye sommerhus-
onrdder i Frederiksborg Amt og der kan ikke etableres feriecentre i

de kystnazre omrdder, undtagen i szrlige narmere definerede undtagel-
sestilfelde. Forslag til lokalplan 25 A kommer ikke ind under disse

undtagelsesbestemmelser.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med Regionplantilleqg
nr. 2 om " Vardifulde Landskaber". Kulhusglrden er beliggende i
landskabszone 1, denne zone skal i felge retningslinierne i region-
plantillzgget friholdes for ny bebyggelse og bymzssige anlag.

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med kystcirkulzrets
retningslinier om sommerhuse og ferie~ fritidsbebyggelse, og den
overholder ikke cirkularets krav om en visualisering og en redegg-
relse for den kystnare placering.

Landskabsafdelingen skal pd baggrund af ovenstlende p& amtsridets
vegne i medfer af planlovens § 29, stk. 2. jf. § 28 geore indsigelse
mod planforslaget.

Sagen kan forventes forelangt Frederiksborg Amts Milje- og Teknikud-
valg pd medet den 01.12.92

Planstyrelsen fremsender skrivelse af 02.11.92, hvori der fremsazttes
felgende indsigelser:

"Lokalplanomriddet, der i felge lokalplanen skal forblive i landzone,
ligger ved Kulhuse i den nordligste del Jagerspris kommune. Det
fremgdr af lokalplanens formdl, at omradet udlegges til turistakti-
vitet, ferie- og fritidsformdl.

I lokalplanens anvendelsesbestemmelser fastl®gges, at omrddet udlzg-
ges til turistaktiviteter, herunder ferie- og fritidsformdl med til-
herende fzllesfunktioner, sdsom butik, cafeteria og administration,
og at ny bebydggelse kan anvendes til fritliggende klynge- eller
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punkthuse med flere ferieboliger i hver enhed.

Lokalplanen fastlagger endvidere en bebyggelsesprocent for omradet
som helhed p8 40 samt en rzkke andre bebyggelsesregulerende bestem-
melser, men lokalplanen indeholder efter styrelsens opfattelse ikke
sddanne narmere regler om byggeriets omfang og placering at planen
kan danne grundlag for opferelsen af et lokalplanpligtigt byggeri.

Planstyrelsen skal med baggrund i ovenstdende henlede kommunens op-
merksomhed pd Miljgministeriets cirkul@re nr. 215 af 19.12.91 om
planlezgning og administration af kystomraderne.

Det fremgdr af cirkulzrets § 5, at der i princippet kun md planlzg-
ges for anlxg i landzone, safremt der foreligger en szrlig planlzg-
ningsmessig og/eller funktionel begrundelse for kystnar

lokalisering.

Det er sdledes de planlazggende myndigheders forpligtigelse, at doku-
mentere, at der forligger en s®rlig planlagningsmessig og/eller
funktionel begrundelse for kystnar lokalisering.

Det er Planstyrelsens opfattelse, at en gunstig beliggenhed af en
given foranstaltning i forhold til herlighedsvazrdier ikke kan anses
for planlagningsmessige eller funktionelle begrundelser.

Det fremgdr endvidere af cirkulzrets § 5. at ferie- og fritidsanlag
skal placeres efter sammenhangende turistpolitiske overvejelser og
kun i forbindelse med eksisterende bysamfund eller storre ferie- og

fritidsbebyggelser.

Det fremgdr ikke af lokalplanforslaget, at sidanne overvejelser har
veret foretaget af kommunen eller regionplanmyndigheden, og om plan-
forslaget i givet fald er i overensstemmelse hermed.

Af cirkulazrets § 8 fremgar endvidere, at der i redegerelsesdelen for
lokalplanforslag for bebyggelse og anleg i kystnerhedszonen, skal
oplyses om den visuelle pavirkning af omgivelserne.

Lokalplanforslagets redeggrelsesdel oplyser ikke herom, og en sddan
visuel vurdering vil efter styrelsens opfattelse ogs8 vare vanskelig
at foretage, hvilket hanger sammen med, at lokalplanforslaget ikke
tager stilling til bebyggelsens nzrmere omfang og placering.

Styrelsen skal med baggrund i ovenstdende henstille til Jzgerspris
kommune, at der indledes en dialog med Frederiksborg Amt om planlzg-
ningen af det omhandlede omrdde, ligesom Planstyrelsen kan give en
nermere vejledning om bestemmelserne i kystcirkularet.

Danmarks Naturfrednings forenings lokalkomite fremsender skrivelse
af 12.11.92, hvori der fremsattes folgende indsigelse:

"Jegerspris Lokalkomite gnsker at gere opmezrksom pd felgende:

P& forsiden til lokalplanforslaget er skitseret bebyggelse af matr.
4 », men ifslge deklarationerne er bdde matr. 4 ¢ og 4 ee udlagt til
rekreative omrdder og omfattet af fredningsbestemmelser og omrddet
kan derfor ikke bebygges. Den eksisterende fredning fremhzver netop
det &bne landskab med udblik over fjorden, og vi finder det szrdeles
vigtigt, at sdvel udsigten over fjorden og skov, som indblikket i
omrddet fra omgivelserne, bevares.
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Vi har bemzrket, at kommunen forbeholder sig ret til at godkende dep
fremtidige bebyggelse, og lokalkomiteen ser sig gerne medinddraget i
denne proces, sd vi sikrer ovennavnte forhold.

I betragtning af, at omrddet skal forblive landzone, er en bebyggel-
sesgrad pd 40 en pifaldende hej udnyttelse. En sd hoej
bebyggelsesgrad vil virkelig belaste omrddet med en bygningsmasse
der kommer til at virke meget bastant. Set fra Jagersprissiden vil
den kommende bebyggelse gdelzgge udsigten, og set fra vejen op fra
havnen vil bebyggelsen virke overordentlig dominerende. Den tilladte
byggehgjde og tanken om at kunne bygge i skel vil kun forvarre situ-
ationen.

Lokalkomiteen md endvidere henvise til fundatsen vedr. Poul
Mathisens og Krestine Mathisens Fond, § 5, hvorefter Kulhusgdrden er
gnsket benyttet til almene formdl for kommunens borgere. Vi md der-
for forudsatte, at der p& selve Kulhusgdrden, specielt i det store
lokale i den nordlige lange, sikres mulighed for at lokalbefolknin-

gen kan bruge faciliteterne.

Fergegaarden fremsender skrivelse af 21.10.92, hvori der fremsazttes
feplgende indsigelse:

"Vores arkivalske gennemgang har vist at der tidligere - 1 1863 - er
fundet en vikingetidsskat ca. 200 m syd for Kulhusgdrden. Dette fund
kan betyde at der ligger en vikingetidsbosattelse i omrddet, og mu-
seet gnsker derfor at blive holdt orienteret, hvis der planlzgges
sterre jordarbejder pd omrédet.

Grundejerf. Kulhusgirden, fremsender skrivelse af 10.11.92, hvori
der fremsattes fglgende indsigelse:

"WVor indsigelse galder bebyggelsens mulige placering og hegjde.

I det foreliggende lokalplanforslags 2. del er bl. a. anfert: "At
bebyggelsen gives en dben karakter......"

Efter vor opfattelse giver berstemmelserne i § 6 om "Bebyggelsens
omfang og placering", mulighed for at tilsidesatte dette formdl tem-

melig drastisk.

I 6.5 anfgres at bebyggelsen bl. a. kan opfgres i skel mod
friarealer.

I 6.4 at bebyggelsen ikke m& have en hejde, der overstiger 8,8 m fra
et af kommunalbestyrelsen fastlagt niveauplan.

Endvidere er der i 6.6 anfort at bygningsreglementets kap. 3 omkring
hejdegranseplaner ikke finder anvendelse i narverende lokalplan.

Vi leser og udlagger de padgzldende bestemmelser sfledes, at en kom-
mende bygherre har mulighed for at opfeore en rzkke huse pad grunden i
indtil 8,5 m’s hejde (gavlspids) i skellet mod friarealet.

Vi mener at en sddan placering og hejde, sammenholdt med det tillad-
te bebyggelsesomfang pd 40 %, umuliggerer at bebyggelsen gives en
&ben karakter, som angivet i lokalplanens formdl. Vi frygter at der
bliver tale om, en stor kompakt og dominerende bebyggelse i omrédet,
der har karakter af oaser med fire mindre huse samlet om en fazlles
plads.
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Vi foreslar derfor at der udarbejdes et @ndret lokalplanforslag,
hvor de navnte meget lempelige bestemmelser for bebyggelsen bliver
aflgst af retningslinier, der i hejere grad er i overensstemmelse
med lokalplanens formdl og omrddets karakter. Endvidere mener vi at
et kommende nyt lokalplanforslag bgr indeholde angivelse af bygge-
feltet, samt en ideskitse af den pdteznkte bebyggelse.

3 beboere i Kulhuse fremsender skrivelse af 17.11.92, hvori der
fremszttes felgende indsigelse. .

"Wi protesterer imod at fondatsens overdragelse til kommunen ikke
overholdes. Der er intet der antyder, at lokalplanen vil komme den
lokale befolkning tilgode i rekreativt gjemed.

Derimod vil de nye brugere af lokalplan nr. 25 A, skulle dele de ak-
tuelle rekreative faciliteter, med de nuvarende brugere, her tankes
p& havn, strand og skov.

Der skal protesteres imod, at der sker nogen form for bebyggelse af
landzonejord i kommunen, sd l&nge der henligger usolgte sommerhuse
og sommerhusgrunde.

Ved en udnyttelsesgrad pd 40 % af ca 10.000 m2. er der tale om ca
4.000 m2 boligareal. Hvis disse skal have udnyttet tagetage, er der
tale om et gigantisk bygnings projekt, som vil virke malplaceret og
skremmende i dette igvrigt tyndt befolkede kulhusomrade.

Ved en eventuel bebyggelse af jord i landzone, virker det ret usma-
geligt med en udnyttelsesgrad pd 40 %. Hvem tilfalder igvrigt det
indvundne provenu? Skal vi allerede nu protestere imod udstykning af
Skovseagdrd og Runegdrden? De offentlige tilgzngelige badestrande er
allerede nu hdrdt belastet, nesten nedslidte i hojs®sonen. Det vil
virke besynderligt, at disse fallesfaciliteter nu gnskes delt med
yderligere 3 - 400 ekstra brugere.

Det stdr skrevet i fondatsen, at kommunen har féet Kulhusgdrden
foraeret, og det siges, at kommunen har investeret ca. 4 mill.
kr. i restaurering af bygningerne. Fdr kommunens befolkning nu
nogen gavn deraf? '

Hvilken fortjeneste vil kommunens befolkning f& ved salg af de
fellesejede faciliteter?

Hvilken gavn vil kommunens beboere f&, ved at kommunen nu
nedlazgger landbrugsjord, der overdrages til sommerhusomrade?
og hvilken indflydelse far det p& prisudviklingen, pd de mange
usolgte sommerhuse og sommerhusgrunde? Mon ikke markedet er
mettet i forvejen.

Er det en kommunal opgave at udbyde landbrugsjord i konkurrence
med sommerhuse og sommerhusgrunde."

C. Kjeldsen, Lanternevej 6 fremsender en skrivelse af 30.10.92, for
en kreds af kulhusborgere, hvori der fremsazttes folgende indsigelse:

"Vi, en kreds af Kulhusbeboere, gor hermed indsigelse mod lokalplan
25 A, vor begrundelse er pl. a., at en eventuel godkendelse af denne
lokalplan, strider imod "GArdejer Povl Masthiesen & Krestine
Mathiesen’s fond" § 5.

Kystnzrt omrdde: Vi geor her indsigelse, da lokalplan 25 A absolut
ikke tager hensyn til omrddets landskabelige kvaliteter.
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Lokalplan 25 A § 6, bebyggelsens omfang & placering:

Vor indsigelse herimod er begrundet i, at sd stort et byggeri, i
et sommerhus- & rekreativt omrdde omgivet af fredede arealer,
vil fremstd alt for dominerende.

Grundejerf. Leojdal, fremsender skrivelse af 17.11.92,
Indsigelsen vil foreligge til mgdet i TU den 26.11.92.

Indstilling: til dreftelse.

Beslutning:
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Pkt.nr: 547
Journalnr.... : 01.02.05 B.lbnr. 6140

Sagsbehandler : AS Sagsid/lbnr. 3867 Fdm. init.

LOKALPLAN NR. 34 *

@konomi :

Sagsfremstilling:

Oovennavnte lokalplanforslag omfattende et boligomr&de i Dalby har i
perioden 8. september - 8. november 1992 veret fremlagt til offent-

ligt gennemsyn.

I forbindelse hermed er der fremkommet fglgende kommentarer og ind-
sigelser.

Frederiksborg amt fremsender skrivelse af 29.10.92, hvori der anfe-
res, at man intet har at indvende mod lokalplanforslaget.

Danmarks Naturfredningsforenings lokalkomite fremsender skrivelse af
05.11.92 hvori der fremszttes folgende indsigelser:

"L,angs sydsiden af omr&det mod Egely forlgber et stendige. Dette er
ifplge naturbeskyttelsesloven, der tradte ikraft 01.07.92, sikret
som en biotopbeskyttelse. Dette bgr tilfgjes i lokalplanen. Serlig
udsat er det digeforlgb, der fra matr. nr. 1 h, gdr mod
nord-nord-g¢st til det areal, der betegnes "fzlles grgnt omrdde" -
dette dige skal specielt anfegres i lokalplanen. Historisk forening
udtaler, at digerne i al fald er etableret fgr 1798, og formentlig

er et gammelt ejerlag skel.

Tet pd den planlagte bebyggelses nord-gstlige del ligger et gadekear.
Da det er mere end 100 m2 er det ligeledes sikret af Naturb.loven.
Vi ser, at der er planlagt bebyggelse endda meget tat pd gadekaret -
efter tegningsmaterialet er der kun 4-5 m fra hushjerne til sebred,
og det et par meter fra hegn. Det er ikke acceptabelt. Der begr vare
mindst 10 m mellem hegn og sebred. Lokalplanen skal justeres, si det
klart fremgdr, at gadekzret beskyttes."

Landinspektgrerne Borge Hansen & Erik Jensen fremsender skrivelse af
09.09.92, hvori der fremsattes folgende indsigelser:

"edr. § 2. Planen omfatter kun_del af matr. nr. 2 a. Safremt bebyg-
gelsen skal gennemferes p& grundlag af byggelsesplanen, kortbilag B,
omfatter planen tillige dele af matr. nr. 1 £ og 28 a. Vedr. § 3.
Bebyggelsesplanen, kortbilag B, tager ikke hensyn til den hovedklo-
akledning, som fgrer over matr. nr. 2 a. Ledningen er etabl. pd
grundlag af landvasensnavnskendelse, tinglyst 19.12.62." Situations-

plan med ledning vedlagges.

Fergegaarden fremsender skrivelse af 20.10.92, hvori der anferes
felgende:

"Beliggenheden af det omrdde, der er omfattet af lokalplanforslaget
taler for at der foretages en arkzologisk forundersggelse inden byg-
geriet og byggemodningen gar igang. Placeringen tat ved karnen af
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den gamle landsby betyder at vi med stor sandsynlighed vil finde
spor efter tidligere bosattelser fra middelalder og muligvis ogsé
fra vikingetid pd stedet". Museet beder om ejernes navne med henblik
p& prevegravning af omrddet.

Ove Trudslev, Bolbakkevej 9, fremsender skrivelse af 17.09.92, hvori
der anfgres feolgende:

I § 8.4 stdr "Hegn i bade naboskel samt mod vej md kun etableres som
levende hegn"

"Det er ordet (etableres) der savnes en uddybning af. Jeg tolker det
som (noget der vil ske i fremtiden) og ikke som noget der vedrerer
allerede etablerede hegn i skel. Bagskellet i matr. nr. 2 d er i he-
le dets lzngde mod matr. nr. 2 a opstillet som fast hegn, dette
gnsker jeqg at bibeholde som rejst."

10 beboere i Dalby fremsender skrivelse af 19.11.92, hvori der anfo-
res fglgende:

"Det er vor klare opfattelse, at indkerslen til omrddet ber
flyttes fra matr. nr. 37 a til 1 g. Tegning vedlagges. Solbakke-
vej er i forvejen overbelastet, og der vil opstd et meget far-
ligt kryds ud for Dysagervej. Det ses ikke pa tegningerne, at
der eksisterer et busstoppested pd 37 a’s grund. Der er meget
ddrlige udsigtsforhold, s& kombinationen af skolebusstoppested,
almindeligt busstoppested og kryds er selvfplgelig uacceptabel.
Stoppestedet ligger ellers godt for byen, og hvis der etableres
gangsti fra omrddet ned langs 37 a, er skolebprnene og &ldre
mennesker i sikkerhed.

Ved at flytte indkgrslen op langs ejendommen 1 g generer den
ingen, og trafikken vil glide mere sikkert, ndr der ogs& kommer
trafikdempende foranstaltninger p& Solbakkevej. Da lokalplanen
har til hensigt at sikre omrddets karakter, sdledes, at omrddets
landskabelige karakter respekteres, henstiller vi, at omrédet
udformes sdledes, at der er et bredt bazlte af levende hegn til
eksisterende bebyggelse. Den mdde boligerne er placeret pd i
forslaget respekterer ikke hensigten."

6 beboere i Dalby fremsender en skrivelse af 30.10.92, hvori der
henvises til en beboergruppe fra nov. 88 bestdende af medlemmer
fra Dalby Bylaug, grf. Egely samt Svanholm kollektiv, derefter
anfeores felgende:

Vedr.: § 5 Parkeringsforhold. "§ 5.1 angiver 1% p-plads pr.
bolig, 5.3 angiver 1 p-plads pr. bolig. Ialt er der indtegnet 67
p-pladser p& kort B. Da det vil vare meget svart at placere 67
etplanshuse pd det arealet, tillader vi os at g& ud fra, at 5.1
- 1% p-plads pr. bolig - er korrekt. Forslaget regner sdledes
med ca. 44 boliger. I den forbindelse skal vi gere opmazrksom p3a,
at den ovennavnte beboergruppe foreslog ca. 30 boliger, hvilket
ligeledes er angivet i Jzgerspris kommunes "Sammendrag af den
offentlig debat om forslag til kommuneplan 88-96", Jjan. 89.

Vedr.: Bevaringsvardige stendiger. I forbindelse med det oprin-
delige lokalplanforslag, der blev offentliggjort i fordret 86 og
kun omfattede marken overfor Dalby Brugs blev der nedsat et
udvalg bestdende af beboere i Dalby by til at analysere forsla-
get. Udvalget skrev den 21.11.86 til kommunen og gjorde opmark-
som pd et stendige, som danner et naturligt skel mellem matr.
nr. 1 1 og 1 h, og som man ¢nskede bevaret som skel. Kommunen
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meddelte i skrivelse af 21.01.87, at man var indstillet pd at
efterkomme dette ¢nske. Vi skal hermed for god ordens skyld gen-
fremsaztte anmodningen med den tilfgjelse, at det ogsd gzlder
matr. nr. 1 g.

Vedr.: § 8 - Ubebyggede arealer.

Angdende 8.2 terranreguleringer +/- % m skal vi henlede
kommunens opmerksomhed pd et yderligere stendige, som danner
skel mellem matr. nr. 32 ¢ og 1 ¢, hvor hgjdeforskellen er ca.
0,6 m. Vi mener, at bebyggelsen bgr tilpasses sdledes, at dette
stendige - og dermed hgjdeforskellen - bevares.

Angdende 8.4 skal vi anmode om, at allerede eksisterende hegn
mellem eksisterende og ny bebyggelse bibeholdes, selv 'om dette
ikke er levende hegn"

Indstilling: til dreftelse.

Beslutning:




