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Generel lokalplan information

Hvad er en lokalplan ?
En lokalplan er en detaljeret plan for et mindre omrade i
kommunen.

Formalet med lokalplanen er:

l. At sikre kvalitet og sammenhang i kommunens plan-
leegning.

Il.  Atgive borgerne i kommunen indsigtog medbe-
stemmelse i den fysiske planlaegning af kommunens

omrader.

I1l. At angive bindende bestemmelser inden for
lokalplanomradet vedrgrende anvendelse, ud-
stykning, bebyggelse, veje og stier samt fri-

arealer og andre ubebyggede arealer.

Lokalplanen udarbejdes pa grundlag af kommuneplanen,
der er den overordnede plan for Hillergd kommune.
Det er Hillered Byrad, der godkender lokalplaner.

Hvad sikrer en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for de bergrte grund-
ejere. Dette betyder, at planens bestemmelser skal overhol-
des ved fremtidige udstykninger, bebyggelser, nye anven-
delser osv. Lovligt eksisterende bebyggelse eller anvendelse
kan saledes fortszette som hidtil. Lokalplanen palaegger
ikke grundejerne en handlepligt. Virkeligggrelsen af en
lokalplan afhaenger derfor af, om pageeldende grundejer
gnsker at opfare et byggeri eller udstykke sin grund etc.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

Byradet kan til enhver tid lave forslag til lokalplaner. Dette
skal gares, inden der gennemfgres starre byggerier, an-
leegsarbejder og nedrivninger. Lokalplanen ma ikke stride
mod region- og kommuneplanen. Er der modstrid, skal
region- og kommuneplan eéendres, hvis lokalplanen gnskes
gennemfgrt.

Alle grundejere kan i princippet fa udarbejdet en lokalplan,
men det kraever bl.a., at der er overensstemmelse mellem
byggegnsker og den overordnede planleegning i kommune-
planen.



Dispensation

Byradet kan give dispensation fra bestemmelserne i en
lokalplan, hvis dispensationen ikke strider mod princip-
perne i planen. Anvendelses- og formalsbestemmelserne i
lokalplanen er eksempler pa principper i planen. Dispen-
sation kan som hovedregel kun gives, nar naboer og andre
bergrte er blevet orienteret.

Mal for kvalitet & service

l. Lokalplanen udarbejdes i henhold til bestem-
melserne i lov om planlaegning.

Il.  Lokalplanen skal veere let forstaelig.

I1l. Lokalplanen skal indeholde en beskrivelse af
baggrund, formal og indhold.

IV. Interesserede kan altid fa yderligere uddybning og
orientering om forhold vedrgrende lokalplanen.

V. Borgere, der gor indsigelse mod en lokalplan, vil in-
den for to uger fa kvittering for kommunens
modtagelse af deres indsigelse.

VI. Borgere vil efter Hillergd Byrads endelige vedtagelse
af lokalplanen modtage svar pa deres eventuelle
indsigelse.

VII. Lokalplanen vil veere tilgeengelig pa Hillergd
kommunes hjemmeside (www.hillerod.dk).

Rettigheder og pligter

Nar lokalplanforslaget er udarbejdet, skal Hillerad Byrad
offentliggere forslaget. Offentligggrelsen, der vil ske ved
annoncering i Hillergd Posten og pa kommunens hjemme-
side, indeholder oplysninger om fristen for indgivelse af
indsigelser og eendringsforslag samt oplysninger om, hvor
lokalplanforslaget er fremlagt til eftersyn. Fristen for at
komme med bemaerkninger og indsigelser skal veere
mindst otte uger. Nar indsigelserne er vurderet, kan pla-
nen endeligt vedtages. Herefter skal den endelige plan
veere offentligt tilgeengelig og det skal annonceres i Hille-
red Posten, at den er vedtaget.
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Grundlaget for lokalplanen
Indledning

Hillered Byrad har i henhold til Planlovens bestemmelser

udarbejdet lokalplan nr. 299 for et boligomrade i Ngdebo.

Status for omradet for planen
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Lokalplanomradet omfatter del af matrikel nr. 8b, Nedebo
og er beliggende i Ngdebos nordlige del, med adgang fra
Ngdebovej. Omradet er afgreenset mod nord af skovskolens
omrade, mod gst af parcelhuse pa ZAblekrogen og mod syd
og gst af et Abent omrade og et mindre fredet omrade til-
plantet med naletrzeer.

Arealet er pa ca. 23.400 m2 og er ubebygget.

Terraenet skraner fra vest mod nordgst med en niveau-
forskel pa 8 m indenfor 170 m.

Grunden er ikke byggemodnet.

Grunden er beliggende i landzone, men overfgres med
denne lokalplan til byzone.
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Lokalplanens forhold til anden

planlaegning

Kommuneplanleegningen

Lokalplanomradet er omfattet af enkeltomradet 12.B.6
i Kommuneplan 2001, og er i overensstemmelse med
rammebestemmelserne.

Fglgende rammebestemmelser er geeldende for lokal-
planomradet:

a. Omradet kan anvendes til boligformal; helars. Inden for
omradet kan der desuden udlaegges arealer til kollektive
anleeg.

b. Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke
overstige 35%.

c. Antallet af boliger skal fastseettes for det enkelte omrade
eller for dele heraf.

d. Boligbebyggelsen ma maksimalt opfgres eller indrettes
med 1 etage.



Spildevandsplanlaegningen

Omradet vil blive omfattet af Spildevandsplanen for Hille-
red Kommune. Omradet skal separatkloakeres. Regnvand
ledes til faskiner, eller &en mod nord. Spildevand ledes via
eksisterende ledning til Centralrenseanlaegget.

El- og vandforsyning
Omradet forsynes med el fra NESA og vand fra Ngdebo
Vandveerk.

Varmeforsyning
Omradet forsynes med naturgas.

Grundvandsbeskyttelse

Byradet opfordrer til, at vedligeholdelse af ubebyggede
arealer sker uden brug af kemiske ukrudtsbekaeempelse-
smidler.

Lokalplanens idemaessige ind-

hold

Hovedideen med lokalplanen er at give mulighed for opfga-
relse af en reekkehus-/gardhave-bebyggelse, der planlag-
ges med stagrst mulig hensyntagen til det abne land, sko-
ven og det mod gst beliggende parcelhusomrade.

Det er lokalplanens konkrete formal at give mulighed for
opfarelse af bebyggelse til boligformal, der i sin
bebyggelsesform er egnet for aldre.

P& den ca. 23.400 m? store grund kan der opfares ca.
8.200 m? bruttoetageareal. Der planlaegges opfart omkring
25-30 raekke-/gardhavehuse i varierende starrelse og pa
maksimalt 175 mz2.

I tilknytning til bebyggelsen opfares et feelleshus, indehol-
dende bl.a. lokaler for ejendommens drift, feellesrum og
kgkken, gaesteboliger m.v.

Bebyggelsen opferes som raeekke-/gardhavehuse i 1 etage.



Der etableres vejadgang fra Ngdebovej til ejendom-
mens nordgstlige omrade. Herfra etableres der en
overordnet adgangsvej langs det nordlige skel. Fra
denne udgar de interne boligveje til bebyggelsen.

Redeggrelse

Der etableres p-pladser i tilknytning til den enkelte bolig.
Der kan etableres private haver inden for gardhavens af-
graensning.

Model af princippet for
reekke-/gardhavehusenes
placering og udbygning.

Beboelseshusene inden for lokalplanomradet teenkes opfert
efter et fleksibelt udbygningsprincip. Grundhuset vil veere
det styrende element med en lavere tilbygning, der funge-
rer som indgangsparti.
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Model af princippet for hvor-
dan tilbygninger til grund-
huset skal ske. Tilbygnings-
zoner foran og bag huset er
der hvor tilbygninger kan
placeres.

Redeggrelse

| forleengelse af indgangspartiet kan der opfares tilbygnin-
ger til fx bryggers, skur og overdeekket p-plads med
samme taghaldning.

Princippet med tilbygninger
i forleengelse af indgangs-

partiet til skur og over-
deekket p-plads.

Til den modsatte side af grundhuset kan der opfgres en
tilbygning vinkelret pa denne. Tilbygningen kan udbygges i
variabel stgrrelse med en samlet feelles tagheaeldning.
Udbygningen kan enten ligge mod syd eller mod nord. |
den modsatte side af udbygningen kan der opfares vaekst-

hus, udestue eller lignende.
Princip med tilbygning vinkel-

ret p& grundhuset i forskellig
e starrelser.
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Lokalplanen

I henhold til lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr.
518 af 11. juni 2000, fastsaettes herved fglgende bestem-
melser for det i § 2 naevnte omrade.

81 Lokalplanens formal

Det er lokalplanens formal:
- at fastleegge retningslinier for en boligbebyggelse,

- at skabe mulighed for en boligbebyggelse der er eg-
net for eeldre,

- at overfgre lokalplanomradet til byzone

§ 2 Omradets afgreensning og zonestatus

2.1.

Lokalplanens afgraenses som vist pa kortbilag A og omfat-
ter en del af matr.nr. 8b. Ngdebo By. Omradet er belig-
gende i landzone og overfgres med vedtagelsen af denne
lokalplan til byzone.

8§ 3 Omradets anvendelse

3.1.

Omradet ma kun anvendes til boliger, herunder zldre-
egnede boliger og til funktioner, der er forenelige med om-
radets funktion som boligomrade f.eks. for aldre.

3.2.
Indenfor lokalplanomradet kan der opfgres 25-30 boliger,
samt feelleshus jeevnfgr kortbilag B.

3.3.

Byradet kan tillade, at der pa de enkelte ejendomme drives
en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udferes i
beboelsesomrader, under forudsaetning af,
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- at virksomheden drives af den, der bebor den pageel
dende ejendom,

- at virksomheden drives pa en sddan made, at ejendom-
mens karakter af beboelsesejendom ikke s&endres (herunder
ved skiltning eller lignende), og at omradets karakter af bo-
ligomréade ikke brydes,

- at virksomheden ikke medfagrer ulempe for de omboende,

- at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der
ikke kan etableres plads til pa den pagaeldende ejendom, og

- at virksomheden kan godkendes af grundejerforeningen.
34
Der kan inden for lokalplanomradet opfgres tekniske an-

leeg, som pumpestationer, transformatorstationer, feelles-
antenneanlaeg og lignende.

8 4 Udstykninger

4.1.

Udstykning i strid med lokalplanens formal og bestemmel-

ser ma ikke finde sted. Eventuel udstykning af den enkelte
ejendom ma kun indeholde bygninger og de private ophold-
somrader, der er knyttet til den enkelte bolig.

8 5 Vej-, sti- og parkeringsforhold

5.1.
Der etableres vejadgang til Ngdebovej inkl. de ngdvendige
vejtekniske tilslutninger.

5.2.

Indenfor lokalplanomradet udlaegges arealer til veje, stier
og parkering i princippet som vist pa kortbilag B. Der skal
etableres en adgangsvej A-B-C, som intern adgangsve;j.
Derudover etableres der interne boligveje langs med boli-
gerne.

5.3.
Adgangsvejen fra punkt A-B-C udlaegges i 8 m’s bredde
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med en kgrebanebredde pa 5 m og minimum 1,5 m for-
torv. Der skal sa vidt muligt etableres fodgeengerareal

langs vejen. Vej og fortorv kan dog opdeles, hvis bygnings-
myndigheden vurderer, at der kan opnas en god trafikal og
landskabelig effekt ved en sadan opdeling. Interne boligveje
udlaegges med et vejudleeg i variabel bredde. Bygnings-
myndigheden afgar i gvrigt anleegsbredder pa veje og stier,
samt beleegningstyper.

Der skal etableres vendeplads for enden af adgangsvejen
efter neermere anvisning fra bygningsmyndigheden.

5.4

Der skal udleegges parkeringspladser svarende til 1%% p-
plads/bolig inden for lokalplanomradet. Der skal indrettes
én parkeringsplads pr. bolig som en integreret del af
denne. Resterende parkeringspladser udleaegges i henhold
til lokalplanens illustrationsplan.

5.5
Der laves sti frem til lokalplanomradets syd/gstlige hjgrne
jeevnfgr kortbilag B.

5.6

Befaestede arealer skal sa vidt muligt udfgres med belag-
ningssten eller med andre vandgennemtraengelige belaeg-
ninger, hvor arealerne ikke er direkte kgrearealer.
Hovedadgangssti beleegges med eldrevenlig fast belaegning.

8§ 6 Ledningsanlaeg

6.1.

El-ledninger, herunder til vejbelysning og ledninger til
fremfgring af TV- og radiosignaler og lignende, skal etable-
res som jordkabler.

6.2.

Inden for lokalplanomradet er der en eksisterende kloak-
ledning. Det skal sikres, at der kan foretages reperation og
vedligeholdelsesarbejder af ledningen ved opfarelse af be-
byggelsen. Hvis kloakledningen flyttes pahviler det ejer, at
betale for flytningen samt at fa eendret den eksisterende
tinglyste deklaration efter accept fra Hillerad Kommune.
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8 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1

Bebyggelse, herunder eventuelle mindre skure overdaek-
kede p-pladser og feelleshus, skal opfgres inden for de pa
kortbilag B viste bebyggelseszoner.

Bebyggelsen skal opfgres efter en, af Byradet godkendt,
samlet plan for bebyggelsen. Pa baggrund af den samlede
plan kan Byradet tillade mindre overskridelser af den i
kortbilag B viste byggezone.

Bebyggelsen kan opfares i etaper, der omfatter en eller flere
af de pa kortbilag B viste boliggrupper.

7.2

Den under 7.1. naevnte samlede plan skal indeholde rede-
gerelse for omradets udstykning, interne sti- og vejsystem,
terraenregulering, retningslinier for de enkelte bygningers
(herunder eventuelle overdaekkede p-pladser og mindre
skures) proportioner og beliggenhed, bebyggelsens mate-
riale- og farvevalg samt for en eventuel etapeopdeling.

7.3
Bebyggelsesprocenten for omradet som helhed ma ikke
overstige 35%.

7.4
Boligbebyggelsen ma opfgres i 1 etage. Feelleshus kan opfe-
res med udnyttet hems og delvist blotlagt underetage.

7.5
Stuegulvskoten for den enkelte bygning fastseettes af
bygningsmyndigheden.

7.6

Facadehgjde ma vaere som fglger i forhold til stuegulvskote:
Grundhuse med ensidig taghaeldning: max. 3,5 m mod gst
og max. 5,5 m mod vest.

Tilbygning: max. 3,5 m

7.7
Grundhusets bygningsdybde ma hgjst vaere 6 m. Felles-
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husets dybde skal dog fastseettes efter bygnings-
myndighedens godkendelse.

7.8

Tage pa grundhuse skal udfgres med ensidig taghaeldning
mod gst, sdledes at tagfladens vinkel med det vandrette
plan er mellem 15° til 20°.

Tage pa tilbygninger skal udfares med ensidig taghzeldning
jeevnfar afsnit om lokalplanens idemaesige indhold, saledes
at tagfladens vinkel med det vandrette plan er mellem 8°
og 20¢°.

7.9

Udhuse, overdeekkede p-pladser og lignende skal placeres
inden for byggefelterne. Placering og udformning skal god-
kendes af bygningsmyndigheden.

Stationer til affaldsopsamling kan dog placeres udenfor
byggefelterne efter bygningsmyndighedens neermere god-
kendelse.

8§ 8 Bebyggelsens ydre fremtraeden

8.1.

Ydervaegge pa grundhus ma kun fremtraede som teglstens-
mur. Tilbygningers ydervaegge ma kun fremsta i teglstens-
mur eller sort plade- eller breeddebeklaedning. Teglstens-
mure skal fremsta som blank eller vandskuret mur.

8.2.

Uanset paragraf 8.1 kan der anvendes andre materialer,
bekleedninger og farveseaetning til mindre dele af bebyggel-
sens ydervaegge, hvis der efter bygningsmyndighedens
skan herved opnas en god helhedsvirkning.

8.3
Farveseetninger skal godkendes af bygningsmyndigheden.

8.4
Tage ma kun beklaedes med tegltagsten, tagpap eller ikke
reflekterende metalplader.

8.5

Der ma kun opseaettes solfangere pa tagflader efter Byra-
dets neermere godkendelse.

14



8.6
Parabolantenner med en diameter over 1,1 m Kkreaever i
hvert enkelt tilfaelde Byradets forudgaende godkendelse.

8.7
Skiltning og reklamering ma ikke finde sted.

8 9 Ubebyggede arealer

9.1.

Der skal for omradet som helhed udarbejdes en plan for de
ubebyggede arealer. Planen skal redeggre for adgangs-
forhold, tilkgrsel med brandkagretgjer, befaestelser, opholds-
og friarealer, terreenforhold, beplantning, belysning m.v.
Planen skal udarbejdes i overensstemmelse med kortbilag
B.

9.2.
Der ma ikke opfares hegn eller mur foran den enkelte bolig
ud mod de interne boligveje.

Havemur omkring de private havearealer ma ikke have en
hgjde over 2,0 m og skal opfagres i samme materialer og
farvesesetning som grundhuset.

9.3.

Safremt der etableres beplantning eller plantes enkeltsta-
ende traeer pa fellesarealerne mod det abne land eller mod
skoven samt neermere syd, vest- og nordskel end 10 m,
skal beplantningen besté af typiske nordsjaellandske plan-
tearter.

Sammenhangende beplantning, der vil afskaere lysindfald
til skovbrynet i lokalplanomréadets nordlige del, mé ikke
finde sted.

9.4.
Udendgrs oplag, opmagasinering af campingvogne og bade
og lignende ma ikke finde sted.

9.5.
Terraenregulering ma kun foretages efter den i 9.1 god-
kendte plan.

Grgften i den nordlige del af lokalplanomradet ma ikke
tildeekkes eller pd anden made andres.
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9.6.

Belysning af de ubebyggede arealer, herunder veje og
stier, m& kun etableres som parkbelysning og/eller
skotlamper. P& adgangsvejen med en maksimal
lyspunktshgjde pa 2 m og pa de interne boligveje med
en maksimal lyspunktshgjde pa 1 m.

9.7.

Opholds-, feerdsels- og adgangsarealer skal udformes un-
der stgrst mulig hensyntagen til synshandicappede og fy-
sisk handicappede, herunder kgrestolsbrugere. Udform-
ningen skal opfylde kravene i DS 104 "Udearealer for alle”.

Til enheder (bolig, feelleslokale) skal adgang fra det fri veere
niveaufri. Hvis niveauforskelle ikke kan undgas, skal
hgjdeforskelle udlignes med ramper i overensstemmelse
med bygningsreglementets bestemmelser.

9.8

Der skal udfgres en afskeermende beplantning mod lokal-
planomréadets gstlige afgreensning, der kan skaerme for
lysgener fra trafikken pa den interne boligvej. Beplantnin-
gen skal veere en nordeuropeaisk sort, f.eks. bagehaek.

§ 10 Stgjforhold

10.1

Det skal sikres, at der ved boligerne er et maksimalt stgjni-
veau pa 55 dB(A) ved boligernes facader samt pa de uden-
dgrs opholdsarealer (jeevnfar Miljgstyrelsens Vejledning nr.
3,1984).

8§ 11 Forudsetninger for ibrugtagning af

ny bebyggelse.

11.1.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer de udendgrs anlaeg
er etableret i overensstemmelse med den i paragraf 9.1
kraevede plan for de ubebyggede arealer.

11.2.
De efter denne lokalplans bestemmelser udlagte
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parkeringsarealer skal anlaegges i et omfang som krae-
vet ved udstedelse af byggetilladelsen.

11.3.

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr adgangsvejen fra
Ngdebovej er etableret i overensstemmelse med Frederiks-
borg Amts anvisninger.

11.4

Ejere af boligparceller inden for lokalplanomradet har pligt
til at veere medlemmer af en grundejerforening, der senest
oprettes nar */, af boligerne eller fgrste etape af bolig-
bebyggelsen er solgt eller nar Byradet kraever det.

11.5

Feelles feerdsels-, parkerings-, opholds- og friarealer samt
feelles anleeg tilskedes grundejerforeningen senest nér 2/,
af boligerne eller 2 etaper af boligbebyggelsen er taget i
brug.

11.6
Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Byra-
det.

8§ 12 Eventuelle tilladelser eller dispensa-

tioner fra andre myndigheder

12.1
Safremt der er jordfaste fortidsminder vil lokalplanomradet
veere omfattet af Lov nr. 473 af 7. juni 2001.

12.2
Ved den endelige vedtagelse af lokalplanen reduceres skov-
byggelinien til 25 meter fra den tilgreensende Grib skov.

Feelleshusets placering, jeevnfgr kortbilag B, er betinget af
en dispensation fra den reducerede skovbeskyttelseslinie,
saledes at feelleshuset kan opferes i det udlagte byggefelt
med en afstand pa minimum 15 meter til skoven. Hillered
Kommune er myndighed ved dispensationen.
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8§ 13 Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse
af lokal-planen ma ejendomme, der er omfattet af
planen ifglge planlaegningslovens § 18, kun udstykkes,
bebygges eller igvrigt anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan
fortseette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig
selv krav om etablering af de anleeg med videre, der er
indeholdti planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige
lempelser fra lokalplanens bestemmelser under forudsaet-
ning af, at dette ikke @&ndrer den seerlige karakter af de
omrader, der sgges skabt ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gen-
nemfares ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

I henhold til 8 47 i Planloven kan der foretages ekspropria-
tion af private ejendomme eller private rettigheder over
ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig
betydning for virkeliggerelsen af lokalplanen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der
er uforenelige med lokalplanen, fortraenges af planen.
Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil
veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af planen,
Jf. ovenfor.

Lokalplanen kan i § 2.2 indeholde bestemmelse om, at det
af planen omfattede omrade overfares til byzone. Rets-
virkningerne heraf fremgar bl.a. af bekendtggrelse nr. 549
af 9. juli 1991 om friggrelsesafgift m.v. af fast ejendom.

For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de

almindelige bygningsregulerende bestemmelser i bygge-
loven og lov om planlaegning.
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Vedtagelsespategning

I Henhold til 8 27 i Planloven vedtages foranstaende
lokalplan endeligt

Hillered Byrad den 30. oktober 2002

Nick Heekkerup
Borgmester
/ Jesper Fisker
Kommunaldirektgr

Hillergd Kommune - Teknik
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Kortbilag B - Oversigtskort m. byggefelter Mal:

Lokalplan nr. 299 for et boligomrade i Ne@debo

Hillerad Kommune, Teknik

Byggefelt

A1, B1 Udbygningsraekkefaige

— — Skovbyggelinie

-------- Trykledning

Overordnet adgangsve;j

Interne boligveje

© @eme ome e Stier/ Fortorv

F Faelleshus




lllustrationsbilag

Mal: ikke malfast

Lokalplan nr. 299 for et boligomrade i

Ngdebo

Hillerad Kommune, Teknik
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