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Hvorfor laver vi en lokalplan?

Sommerhusomradet ved Hyllingebjeg i Liseleje er et af kommunens @ldste. De farste som-
merhuse er opfart tilbage i starten af 1900-tallet. Omradet har oprindeligt veret kendetegnet
ved det abne kystlandskab med kig til vandet langs Hyllingebjergvej og Kystvej. Omradet er i
kommuneplanen udpeget som et sommerhusomrade med sarlige naturverdier. | de senere ar
har omradet aendret karakter pa grund af megen trafik og stgj, opsatning af hgje og domine-
rende plankeveerker mod vejene, nedrivning af &ldre og maske bevaringsveerdige huse til for-
del for store nye dominerende bygninger. For at sikre omradets kulturvaerdier og rekreative
veerdier har Byradet besluttet at udarbejde en bevarende lokalplan for omradet.

Lokalplanens omrade

Lokalplanen omfatter et omrade pa cirka 30 hektar, der ligger ud til kysten vest for Liseleje.
Mod nord afgreenses omradet af stranden og Kattegat, mod syd og @st graenser omradet op til
sommerhusomrader og mod vest til et mindre overdrev og en grgn forbindelse. Landskabet
kan karakteriseres som et kystklintlandskab, hvor hgjden og stejlheden af klinten gges mod
vest. Husene ligger tet langs kysten og isar i begyndelsen af Hyllingebjergvej er der kun fa
kystkiler, hvor man kan se havet mellem husene.

Afgrensningen af lokalplanomradet ses pa Kortbilag 1 bagerst i lokalplanen.

Hvordan kan du vaere med, nar vi laver en lokalplan?

Loven sikrer, at du som borger kan veere med til at bestemme udviklingen i din by eller dit
lokalomrade. Derfor laver vi farst et forslag til den nye lokalplan. Det sendes i hgring i en
periode, hvor du sa har mulighed for at komme med dine kommentarer.

Samtidig sender vi ogsa forslaget til amtet, diverse ministerier, styrelser med videre, der skal
have mulighed for at se forslaget. De har ogsa mulighed for at komme med bemarkninger,
indsigelser eller &ndringsforslag til forslaget.

Nar hgringen er slut, bliver forslaget og alle de indleeg, vi har modtaget, igen behandlet af
Byradet. Derefter kan Byradet vedtage lokalplanen endeligt.

Lokalplanens formal og indhold

Formalet med lokalplanen er:
e At sikre omradets anvendelse til sommerhusomrade og rekreativ udnyttelse
e At bevare omradets naturveerdier, kulturmiljger og bygninger
e Atsikre beplantning, hegn og bygningers tilpasning til omradets landskab
e At sikre offentlighedens adgang til stranden.

Lokalplanen i forhold til anden planlaegning
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Regionplan 2001 og Forslag til Regionplan 2005
Lokalplanen er lavet, sa den faglger regionplanens retningslinier. Falgende emner fra region-
planen har betydning for lokalplanomradet:

2.5 Friluftsliv og Turisme (2001) og Oplevelsesrige landskaber (2005)

Starstedelen af lokalplanomradet er omfattet af friluftsliv og turisme, hvilket betyder, at land-
skabets rekreative veerdier skal styrkes. Adgangs- og opholdsmuligheder skal sikres, udbyg-
ges og forbedres ved at etablere sammenhangende stinet, der forbinder kyst, skov og fredede
omrader.

3.10 Kystbeskyttelse
Der er indenfor lokalplanens omrade gennemfart kystbeskyttelsesforanstaltninger pa straek-
ningen Hyllingebjerg-Liseleje.

4.1.5 Kystnarhedszonen

Staten har udlagt en 3 km bred planlaegningszone for landzone- og sommerhusomrader langs
kysterne. Hele lokalplanomradet ligger inden for denne zone. Baggrunden er, at det dbne dan-
ske kystlandskab er truet. Specielt skal de abne kyststreekninger friholdes for bebyggelse og
anleg, der ikke er afhangig af en kystnar placering.

4.1.7 Meget veerdifulde landskaber

Det meste af lokalplanomradet, er udpeget som sarligt vaerdifuldt landskab. Udpegningen af
disse landskaber er sket pa baggrund af en registrering af de terreenformer, naturomrader og
kulturelementer, som har betydning for den visuelle oplevelse af landskabet — hvor de forskel-
lige landskabstyper fremtraeder mest helstebt og uforstyrret. Ved indgreb der kan virke visuelt
dominerende, skal der forud for eventuelle indgreb laves en analyse af, hvilke landskabsele-
menter, der er karakteristiske og som derfor bgr bevares og understattes.

Matr.nr. 1e og 1lao Tollerup By, Melby er i regionplanen udpeget som gran Kile.

Kommuneplan 2001-2012
| kommuneplanen er navnt en raekke bestemmelser, der skal veere i en lokalplan for omradet.
For det omrade denne lokalplan deaekker, star der falgende regler i kommuneplanen:

1.27 Hyllingebjerg
En lokalplan for omradet skal sikre:
a. At omradets anvendelse bliver fastlagt til sommerhusomrade med mulighed for fel-
lesanlaeg og
b. At sommerhusomradet bliver udlagt til sommerhusomrade med serlige naturveerdi-
er.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanen.

Lokalplaner

Der er vedtaget en lokalplan 01.21 for en ejendom pa Hyllingebjergvej. Denne lokalplan gel-
der alene for ejendommen matr. 15eg Melby by, Melby for at sikre ejendommes udnyttelse.
Lokalplanen vil blive ophaevet ved nerveerende lokalplans endelige vedtagelse.
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Deklarationer

Der er blandt andet tinglyst deklarationer til sikring af stier, skel og udstykninger. Tinglyste
tilstandsservitutter er ikke leengere geldende, nar lokalplanforslaget vedtages, hvis servitut-
tens opretholdelse vil vare i strid med lokalplanens formal.

Andre kommunale planer
Lokalplanomradet er omfattet af Frederiksveerk Kommunes Vandforsyningsplan og forsynes
fra det privatejede Liseleje Vandveerk.

Lokalplanomradet er ogsa omfattet af Frederiksveerk Kommunes Spildevandsplan delopland
902 Liseleje. Afledning af spildevand foregdr ved nedsivning, afledning til samletank samt et
mindre omrade med kloakering. Regnvand nedsives. Ejendommene Hyllingebjergvej 1, 3, 4,
5 er omfattet af delopland 112, hvor spildevand afledes til det offentlige spildevandsanlaeg og
regnvand nedsives.

Gennem lokalplanomradet pa matr. 14fy Melby By, Melby lgber en ledning for renset spilde-
vand fra Melby Rensningsanlag, der udledes i Kattegat.

Lokalplanens forhold til anden lovgivning

Lov om planlaegning

Planloven indeholder blandt andet de formelle regler for at lave planer og for deres indhold.
Formalet med Planloven er at sikre, at udviklingen sker pa et baredygtigt grundlag. Udvik-
lingen skal vaerne om vores natur og miljg og have respekt for vores livsvilkar. Det skal
blandt andet ske ved, at udviklingen vurderes samlet for hele landet, for amterne og de enkel-
te kommuner.

Desuden skal planlaegningen forebygge forurening og stgjgener, og skabe og bevare verdi-
fulde landskaber, bymiljger og huse. Planlaegningen skal isar sikre de abne kysters verdier.
Endelig skal den enkelte borger vaere med i planleegningen af den fremtidige udvikling.

Lokalplanen er lavet efter de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og tilhg-
rende bekendtggarelser og cirkulerer.

Planloven har serlige bestemmelser for planlegning i kystomraderne og for planlegning til
butikker. En speciel redeggrelse er ngdvendig, hvis det projekt, som lokalplanen muliggar, vil
have serlig betydning for kystomraderne eller butiksstrukturen.

Det er ikke ngdvendigt at redegere specielt for placeringen i et kystomrade, da der er tale om
et eksisterende teet bebygget omrade i sommerhuszone. Lokalplanen &ndrer ikke pa dette for-
hold.

Lokalplanen tilgodeser de retningslinier og procedurer, der fremgar af planloven og tilhgren-
de bekendtgarelser og cirkulere.

Lov om naturbeskyttelse

Naturomrader:

Matr.nr. 1e og 1ao Tollerup By, Melby, der ligger i landzone er et overdrev, der er omfattet af
naturbeskyttelseslovens §3. Der er forbud mod at andre tilstanden i sddanne omrader.

Fortidsminder:
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Der er registreret et fortidsminde pa Dyssevej 3, Matr.nr. 15dz Melby By, Melby med sogne-
beskrivelsesnummer 010505-30A. Da hgjen er synlig i terrenet er den omfattet af en fortids-
mindebeskyttelseszone i henhold til naturbeskyttelseslovens 818. Beskyttelseszonen er 100
meter malt fra hgjfoden.

Strandbeskyttelseslinien:

Lokalplanomradet er delvist omfattet af strandbeskyttelseslinien. Strandbeskyttelseslinien pa
kyststreekning ud for Hyllingebjergvej er blevet fastlagt af strandbeskyttelseskommissionen
med virkning fra den 1. april 2001. Far denne dato var der ingen strandbeskyttelseslinie pa
streekningen. Dette har betydet, at der er bygget en del ovenfor og tet pa skraenten. Strandbe-
skyttelseslinien er i praksis trukket i facaden af den i 1997 eksisterende bebyggelse.

Strandbeskyttelseslinien i naturbeskyttelsesloven 8§15 er et generelt &ndringsforbud, der om-
fatter de i teksten naevnte tiltag med flere. Det er sdledes ikke tilladt af foretage nogen form
for terreengendringer i strandbeskyttelseszonen uden amtets tilladelse. Strandbeskyttelsesmyn-
dighed efter kommunalreformens ikrafttreeden er staten. Strandbeskyttelseslinien fremgar af
kortbilag 1.

Lov om bygningsfredning og bevaring af bygninger og miljger

Loven har til formal at veerne om landets aldre bygninger af arkitektonisk, kulturhistorisk
eller miljgmaessig veerdi, herunder bygninger der belyser bolig-, arbejds- og produktionsvilkar
og andre vasentlige trek af den samfundsmaessige udvikling.

En bygning er bevaringsverdig, nar den er optaget som bevaringsverdig i en lokal- eller
kommuneplan og har forbud mod nedrivning. Der findes indenfor lokalplanens omrade beva-
ringsvaerdige bygninger som skal udpeges og sikres som bevaringsveerdige.

Byggeloven
Byggeloven gelder for alt byggeri. Der skal vere givet en byggetilladelse inden der ma byg-
ges nyt eller bygges til. | gvrigt skal de geeldende bygningsreglementer overholdes.

Museumsloven

Museumslovens § 27, stk. 2 betyder, at alt arbejde skal indstilles, hvis der afdekkes eller be-
reres et fortidsminde. Fundet skal straks anmeldes til Sophienborg Nordsjeallandsk Folkemu-
seum.

Eksisterende forhold

Kystlandskabet i Liseleje tiltrak allerede omkring 1870 det bedre borgerskab. Til at begynde
med indkvarterede landliggerne sig privat eller pa en af de mange sommerpensioner, der op-
stod omkring arhundredeskiftet. Herefter begyndte man sa smat selv at opfare selvstendige
sommerboliger.

Byggestil

Byggestilen i sommerhusomradet Hyllingebjerg afspejler den sommerhuskultur, der opstod i
Danmark far sommerhusbyggeriet blev industrialiseret og ensartet. Sommerhusomradet er
opstaet langs kysten pa vejene Hyllingebjergvej, Kystvej, Hellevej og Hellebakkevej, hvor de
farste huse er opfart i perioden 1908 til 1940. Byggestilen blandt de @ldste huse i omradet
varierer mellem stilarterne bedre byggeskik, nybarok og nationalromantik — flere huse giver
udtryk for en blanding heraf.
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Det abne kystlandskab pa Hyllingebjergvej

Bedre byggeskik

Byggestilen opstar ved oprettelsen af en forening, der arbejder for at forbedre kvaliteten af
dansk handverk. Tidsmassig falder stilen under klassicismen. En af grundpillerne i denne
retning var, at facadernes formsprog skulle opfattes som rationelt udformet. Det blev gennem-
fart ved at stille krav til husenes symmetri med enkelte regler, sdsom at alle ruder i et hus
skulle veere lige store, alle vandrette delinger skulle holdes i samme hgjde og pynt skulle be-
grenses til deren. Den typiske rumfordeling pa sommerhusene var en stor stue, hvor man
spiser og sover, dertil er der et kekken og et kammer (Danmarks Arkitektur — Enfamiliehuset,
Hakon Lund, 1979).

| Hyllingebjergomradet har specielt Nils Hatting Jargensen opfert huse i bedre byggeskik i
perioden 1914 til cirka 1935. Inspirationen har veret de gamle fiskehuse og husmandssteder.
Sommerhusene har oprindeligt ligget lgst spredt i landskabet uden specielt tydelige ejen-
domsskel.

| dag ses det abne kystlandskab tydeligst pa Hellebakkevej, se billedet herunder.

Niels Hatting Jgrgensens sommerhuse er typisk bygget som 1% etages huse med udnyttet
tagetage - mange med sadeltag. Hovedparten af husene har murede facader og rgde tegltage.
Farvevalget har veeret sort, hvid og gul. I alt har han opfart cirka 20 sommerhuse inden for
lokalplanomradet.

8 Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning
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|

Huse af Arkitekt Nils Hatting Jgrgensen

National romantik

Nationalromantikkens arkitektur er skabt med de nationale — eller nordiske - handverkertradi-
tioner som forbillede. De typisk anvendte materialer er derfor strd, tegl, granit og tra. Stilret-
ningens arkitekter var inspireret af eldre dansk kunsthandveerk, og stilen blive en modsatning
til den industrielle masseproduktion (http://www.gammeldok.dk/quide).

De nationalromantiske sommerhuse er meget forskelligartede. Det kan veaere et 1Y% etages tree-
hus med veranda og starre vinduespartier. Det kan ogsa vere et muret hus med stratage og
afrundede vinkler, karnapper og lignende. En af de arkitekter, der har opfart huse i denne stil
er Olrik. De mest karakteristiske Olrik-huse er beliggende pa Kystvej 30, 32 og 34.

Nationalromantiske huse pd Kystvej 32 og Hyllingebjergvej 92

Nybarok

Nybarokken er en sarlig stramning inden for den nationalromantiske retning, der tog afset i
murstenen som materiale og var stilmassigt inspireret af barokkens motiver. Et af de karakte-
ristiske treek ved nybarokke bygninger er, at det massive murverk fremstar med retkantede og

afrundede karnapper, tarnlignende endepartier, svungne kviste eller barokke gavle. De mange
former fastholdes ofte af symmetri omkring bygningens indgangsparti. Bygningernes facader
er i mange tilfeelde ornamenteret med forskellige typer af murstik.
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Nybarokke huse pa Kystvej

Trusler pa omradets kulturveerdier
| lokalplanomradet er der mange verdifulde kulturhistoriske og arkitektoniske veerdier beva-
ret. De seneste ars omdannelser har dog pa flere mader forringet kulturmiljget i sommerhus-
omradet:
e Bevaringsvardige bygninger er til- og ombygget saledes at udformningen og materia-
ler afviger fra den lokale byggetradition,
e Huse, der kunne veere karakteriseret som bevaringsveerdige er revet ned til fordel for
mere moderne sommerhuse,
e Hgje lukkede hegn er opfart lang veje og skel.

De mange andringer har betydet, at omradets kulturveerdier ikke leengere er sarligt synlige.
Besggende kan i visse omrader fa oplevelsen af at beveege sig i en snaver korridor i stedet for
i et dbent kystlandskab. Kystverts er husene mindre tillukkede.

"Havfruen’, der blev revet ned i 2004

X Forvaltning

2005/05/03
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Dominerende hegn Tilbygninger, der ikke understgtter originalitet

Hegn og beplantning i omradet

Et af formalene med lokalplanen er at sikre det kulturmiljg, der er i Hyllingebjergomradet. Et
af omradets helt store veerdier er dets kystnare placering. Det er et stort gnske, at det kystnz-
re preeg bevares. Derfor har lokalplanen nogle retningslinier, der skal forhindre opsatning af
plankevarker og haekke, der vil virke som fremmede elementer i omradet. For at grundejerne
ogsa fremover kan have privatliv omkring deres sommerhus, giver lokalplanen mulighed for
at plante skaermende beplantning i skel, sa leenge at dette har et naturligt preeg, der kan ind-
passes i et kystlandskab. Egentlige haekke af for eksempel bag og liguster tillades ikke, da
disse vurderes at virke fremmede i omradet.

Der tillades stadig faste hegn i en maksimalhgjde af 1 meter. Nar der tillades sadanne hegn,
skyldes det, at der altid har vaeret sddanne hegn i omradet, der har markeret, hvor grundene
gar til. Billederne herunder viser, hvilken type hegn, der tillades. Derudover kan der naturlig-
vis saettes faste hegn op i umiddelbar tilknytning til beboelsen — for eksempel ved terrasser.

Hegn med et oprindeligt udtryk, der fo'r‘s'ét viI kunne
opsettes i omradet med en maksimal hgjde pa 1 meter.

Vurdering af de bevaringsveerdige huse

For at udpege de bevaringsverdige huse har vi anvendt SAVE-metoden, der er Skov-og Na-
turstyrelsens metode til kortleegning og registrering af byens og bygningernes bevaringsverdi.
Der er udarbejdet SAVE-vurderinger af samtlige huse fra for 1940. Sommerhusene er vurde-
ret pa baggrund af deres arkitektur, kulturhistorie, miljgmeessige veerdi, originalitet og vedli-
geholdelsestilstand. Det er udelukkende husenes ydre, der er vurderet. Der er lagt serlig veegt
pa arkitektur og kulturhistorie. Huse med kystbeliggenhed er sterkt reprasenteret indenfor
bevaringsveardige huse. | alt er der 39 huse udpeget som bevaringsveerdige.
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Ved nogle udpegninger er det det samlede bygningskompleks, der er udpeget. Ved andre ud-
pegninger er det kun den oprindelige bebyggelse, der er udpeget som bevaringsveerdig. Hvil-
ke huse, der er udpeget fremgar af bilag 3 og af kortene herunder. For alle huse galder: At de
ikke ma rives ned og at kommunen skal veaere med i dialogen, hvis husene skal tilbygges eller
pa anden made andre ydre forhold.

Lokalplanomradets inddeling

Omradet kan opdeles i 3 underomrader, omradet mod gst teettest ved Liseleje benaevnt Kyst-
vejomradet, omradet i midten Hostrupsvejomradet og omradet mod vest Hyllingebjergomra-
det. Omraderne benavnes A, B og C.

A: Kystvejomradet;

Omradet opstar ved, at de farste grunde udstykkes i cirka 1910 fra Lisegarden (Matrikel 12a,
Melby By , Melby). Grundende tettest ved Liseleje bebygges ret hurtigt efter, og omradet har
langsomt udviklet sig med vest. Pa Kystvej findes den starste koncentration af bevaringsveer-
dige huse. Der er i alt 22 bevaringsverdige huse i omradet (se kort nedenfor).

Lot "‘ LN g
Bevaringsveerdige huse i Kystvejomradet

=y

Kystvejomradet er det delomrade, der indeholder de stgrste bevaringsverdier. Omradet har
dels flest enkeltstdende bevaringsverdier i form af huse med store arkitektoniske og kulturhi-
storiske veerdier. Og dels fremstar omradet som en helhed, der fint repraesenterer den tidlige
byggetradition og det oprindelige kulturmiljg. En af arsagerne hertil er, at der kun i begranset
omfang er opfert huse i perioden 1950 og frem til i dag samt at vedligeholdelsesniveauet
blandt de aldre bygninger generelt er hgjt og understatter omradets historie.

B: Hostrupsvejomradet;
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Omradet opstar ved at grunde udstykkes fra Hyllingebjerggard (Matrikel 14a, Melby By,
Melby) i perioden cirkal910 til 1945. Der er 4 bevaringsvardige huse inden for omradet. Se
kort nedenfor.

Bevaringsveerdige huse i Hostrupvejomradet

Omradet har pa en starre del af strekningen mistet sit oprindeligt praeg. Det skyldes sarligt de
nyopfarte sommerhuse, hvis arkitektur og sterrelse adskiller sig markant fra de sldre som-
merhuse. Ogsa istandszttelse og udbygning af de eksisterende sommerhuse har forringet om-
radets veerdi, idet der flere steder er valgt materialer, som f.eks. glaseret sorte tegl, der virker
for dominerende for omradet. Nogle tilbygninger fratager dermed ligefrem de aldre og beva-
ringsveerdige huse opmarksomhed. Derudover har de mange hegn mod Hyllingebjergvej gi-
vet omradet en meget lukket karakter. Hvor det er meget sveert at fa gje pa kystlandskabet.
Det ma konstateres, at omradet er endret markant og at bevaringsvaerdierne begranser sig til
enkelte huse med oprindeligt udtryk.

C: Hyllingebjergomradet;

Omradet opstar ved at grunde udstykkes fra Strandagergard (Matrikel 15nz, Melby By, Mel-
by). Husene er fortrinsvis opfert i perioden 1920 til 1940. Der er i alt 13 bevaringsverdige
huse i omradet. Se kort pa naste side.
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Bevaringsvaerdige huse i Hyllingebjergomradet

Ligesom Kystvej-omradet har ogsa Hyllingebjergomradet bevaret det oprindelige udtryk. Pa
Hellevej og Hellebakkevej er det serligt husenes placering — som lgst spredt i landskabet —
der understgtter det abne kystlandskab. Samtidig er der stadig sa mange huse med forholdsvis
hgje bevaringsveerdier i omradet, at omradets oprindelige udtryk bevares, selvom der ogsa er
enkelte mere dominerende huse af yngre dato. Serligt for omradet er ogsa det arkitektfzelles-
skab der er mellem for eksempel fuglehusene (Hellevej 7-9 og Hyllingebjergvej 84-86):Alfa,
Beta og Gamma-husene (Hyllingebjergvej 91 og Jettevej 3-5) samt Nils Hatting Jargensens 1
Y% plans huse pa Hellevej og Hellebakkevej (Hellevej 24 og Hellebakkevej 5-8-10).

Omradet omkring Hellevej og Hellebakkevej skiller sig ud ved at have mange huse i 1 %%
plan. Lokalplanen stiller derfor forslag om, at der inden for dette omrade (omrade C) kan op-
fares huse i 1 % plan med pracis definerede bygningskroppe, taghzldning med mere, sa de
understatter omradets oprindelige udtryk.

Adgangsforhold til stranden

Ifglge Regionplan 2001 og Forslag til Regionplan 2005 skal kommunen arbejde for at sikre
den offentlige adgang til blandt andet kystomraderne. Inden for lokalplanomradet findes 7
stier. Nogle stier er i udgangspunktet offentlige — andre private. Stiernes placering er vist pa
kortet pa naeste side.
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Forslag til stier i lokalplanomréadet

Gﬂoﬂ okt . '. é ‘{- & &a;f%
Ilustration af offentlige og private stier i lokalomradet

1. ’Den Hgije Trappe’ pa Hyllingebjergvej er ejet af Skov- og Naturstyrelsen og med of-
fentlig adgang (1ed Tollerup by, Melby).

2. Privat feellesvej, lokalplanen stiller forslag om, at stien bliver optaget som offentlig sti
(15cb Melby By, Melby)

3. Forlengelse af Ablestien. Stien er offentlig tilgeengelig. Stien er privat ejet, men Fre-

deriksveerk Kommune forestar vedligeholdelse (14af og 14cd Melby By, Melby)

Offentlig sti ejet af Frederiksveerk Kommune (14fy Melby By, Melby)

Privat sti med offentlig adgang (v. 14fg Melby By, Melby). Lokalplanen stiller forslag

om, at stien bliver optaget som offentlig sti.

6. Privat feellessti, lokalplanen stiller forslag om, at stien bliver optaget som offentlig sti.
(12vl Melby By, Melby)

7. Privat feellesvej, der fungerer som offentlig adgang til stranden (12ed/12z Melby By,
Melby) samt via 12bu, som den tidligere ejer har givet offentligheden adgang til.

ok~

Som det fremgar af overstaende er der i dag 5 stier, der giver offentlig adgang til stranden.
Derudover er der 2 stier, der sikre enkelte grundejers adgang gennem deklarationer og trappe-
laug. Med lokalplanen gnsker kommunen at foretage en stiplanleegning for hele omradet, der
forbedrer offentlighedens adgang til stranden pa hele streekningen.

Stiadgang i Kystvejomradet:

Der er i dag kun én offentlig stiadgang fra Kystvej til stranden, via den private fellesvej i
starten af Kystvej. Det er kommunens gnske at forbedre stiadgangen for ejere pa Kystvej. Der
er i dag en privat fellessti pa matrikelnummer 12vl. Det vurderes, at denne sti vil skabe en
god forbindelse til sommerhusene i baglandet. Stien er i god stand med en god fremkomme-
lighed og vil veere egnet som sti for offentligheden. Stiens overgang til strand bar forbedres
med en rampe.
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Stiadgang i Hostrupvejomradet:

Der er i dag 2 offentlige stier og 1 privat sti med offentlig adgang i Hostrupomradet. Flere
stier har gode forbindelser til baglandet blandt andet Ablestien. For at sikre offentlighedens
adgang til stranden i fremtiden foreslas den private sti &ndret til offentlig sti. Med de 3 stier
vurderes stiadgangen inden for omradet at veere tilstraekkelig.

Stiadgang i Hyllingebjergvejomradet:

Der er i dag én adgang til stranden fra omradet via 'Den Hgje Trappe’ i den vestligst del af
omradet. For cirka 30 ejendomme er der adgang til stranden fra Trappelauget Bjergets trappe
pa matrikelnummer 15ed Melby By, Melby — der er aflast. Derudover er der adgang fra den
private fellesvej matrikelnummer 15cd Melby By, Melby for et antal private ejendomme. Pa
grund af en utilstreekkelig strandsikring, er der darlig forbindelse fra Trappelauget Bjergets
trappe mod Liseleje. Det manglende sand pa stranden betyder, at mange klatrer pa kystskraen-
ten, hvilket er med til forveerre strandsikringen pa stedet. Derimod er adgangen fra den private
feellesvej (15cd Melby By, Melby) udmerket i forhold til strandkvaliteten. Det er derfor
kommunens forslag at stien pa 15cd Melby By, Melby bliver offentlig, sa der skabes en sti-
forbindelse fra Hellevej til stranden.

| forbindelse med at en stiadgang geres offentlig tilgengelig forpligtes kommunen til at er-
hverve stiarealer og til at vedligeholde stier og eventuelle trapper.

Lokalplanens retsvirkninger

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger

Nar et lokalplanforslag er vedtaget og offentliggjort, skal det overholdes. Det vil sige, at de
ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke ma udnyttes pa en made, der kan veere i strid
med forslaget.

Bliver forslaget ikke vedtaget endeligt inden for et ar, er det igen de tidligere regler, der gal-
der. Den eksisterende lovlige anvendelse kan under alle omstaendigheder fortsaette som hidtil.
Det fremgar af § 17 i planloven.

Fra hgringen er slut og frem til den endelige godkendelse af lokalplanen, kan Byradet tillade
mindre byggerier, hvis de ikke strider mod lokalplanen.

Nar hgringen er slut kan Byradet godkende forslaget endeligt. Hvis der kommer indsigelser til
forslaget, kan vedtagelse af lokalplanen dog tidligst ske 4 uger efter hgringens afslutning.

| forbindelse med den endelige vedtagelse af planen kan forslaget a&ndres lidt. Hvis &ndrin-
gerne er vasentlige for andre end dem, der er kommet med den indsigelse, som er baggrund
for endringen, kan vedtagelsen ikke ske, for alle de hgrte har haft lejlighed til at udtale sig.

Hvis @ndringerne er sa omfattende, at der reelt er tale om et nyt forslag, skal det ud i en helt
ny hgring.

Den endeligt vedtagne lokalplan skal vere offentliggjort senest 8 uger efter den endelige ved-
tagelse, ellers bortfalder den.

Er lokalplanen ikke endelig vedtaget senest 3 ar efter haringen er startet, falder forslaget bort.
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Lokalplanens endelige retsvirkninger

Nar Byradet har vedtaget lokalplanen endeligt, og den er blevet offentliggjort, skal den over-
holdes. Det gelder for eksempel udstykning, bebyggelse og andringer i anvendelsen af de
enkelte ejendomme.

Lovlig eksisterende bebyggelse eller lovlig anvendelse kan fortseettes som hidtil, hvis det er
etableret far lokalplanforslaget er blevet offentliggjort. Det galder ogsa, selv om det ikke
stemmer overens med den ny lokalplan.

En lokalplan betyder ikke “handlepligt” til at bringe lovlige, eksisterende forhold i overens-
stemmelse med planen. Ejerskifte medfarer heller ikke pligt til at endre de eksisterende for-
hold.

Byradet kan dispensere fra lokalplanens regler. Sadanne andringer ma dog ikke veere i strid
med lokalplanens formal.

Hvis der skal gennemfares et projekt der skiller sig vasentligt ud fra lokalplanen, skal der
laves en ny lokalplan.

Lokalplanen galder i de fleste tilfeelde frem for de dele af private byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er i strid med planen.
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Bestemmelser
Lov om Planlegning, lovbekendtgerelse nr. 763 af 11. september 2002, fastsatter felgende regler
for omradet nzvnt i § 2.

81

Lokalplanens formal.

Lokalplanens formal:

11
1.2

13

1.4
§2

2.1

2.2

At sikre omradets anvendelse som sommerhusomrade med sarlige naturveerdier,
at bevare naturvardier, kulturmiljg og bygninger,

at sikre at beplantning, hegn og bygninger tilpasser sig omradets landskabelige og rekreative
vaerdier og

at sikre offentlighedens adgang til stranden.
Lokalplanens omrade.

Lokalplanen er afgreenset som vist pa korthilag 1, og omfatter fglgende matrikelnumre af
Melby By, Melby 12aa, 12ac, 12ad, 12ae, 12af, 12ag, 12ak, 12al, 12am, 12an, 12a0,12ap,
12aq, 12ar, 12bb, 12be, 12bf, 12bh, 12bi, 12bk, 12bl, 12bm, 12bu, 12bv, 12cn, 12cr sti, 12dv,
12dx, 12ep, 12er, 12ff, 12fs, 12gd, 12gf, 12gs, 12hk, 12i, 12ib, 12ic, 12iu, 12k, 12km, 12kn,
121, 12m, 12mf, 12me, 12nf, 12ng delvis, 12p, 12q, 12qi, 12r, 12rz, 12s, 12v, 12vl sti, 12X,
12y, 12z.

14aa, 14af, 14ak vejareal, 14al, 14am, 14aq, 14ar, 14as, 14at, 14au, 14av, 14ay, 14az, 14az,
14ag, 14br, 14bp, 14bn, 14be, 14bz, 14cd, 14di, 14fu, 14fr, 14 fx, 14fy, 14fz, 14fe, 149, 14h,
14i, 14k, 141, 14m, 14n, 140, 14p, 14q, 14r, 14v, 14x, 14y, 14z, 14, 144.

15aa vej, 15ab, 15ac,15ag, 15ah, 15al, 15am, 15ap, 15aq, 15ar, 15as, 15at, 15ax, 15ay, 15az,
15a@, 15bv, 15bx, 15by, 15bz, 15ch, 15ce, 15cf, 15cg, 15ch, 15¢ci, 15ck, 15cu, 15cy, 15c¢X,
15cv, 15cs, 15ct, 15da, 15db, 15dd, 15de, 15dh, 15di, 15dl, 15dm, 15dn, 15do, 15dq, 15dr,
15dz, 15dz vej, 15dg, 15ea, 15eb, 15ed, 15eg, 15et, 15es, 15ey, 15ez, 15ea, 15eg, 15fa, 15fb,
15fc, 15fd, 15fk, 15fm, 15i, 15k, 15kk vej, 151, 15m, 15n, 150, 15p, 159, 15ql, 15gm, 15qo,
15¢s, 15qt vej, 15r, 15s, 15t, 15u, 15x, 15z.

Tollerup By, Melby 3g, 3h, 3p, 3q. Omradet er og forbliver beliggende i sommerhusomrade.

Derudover omfatter lokalplanomradet Tollerup By, Melby 1e og 1ao, der er og forbliver i
landzone.

Lokalplanomradet omfatter alle ovennavnte matrikler samt matrikler, der bliver udstykket
herfra.

Lokalplanens omrade opdeles i delomraderne A, B og C som det fremgar af Kortbilag 1.

Delomrade A omfatter matriklerne:12aa, 12ac, 12ad, 12ae, 12af, 12ag, 12ak, 12al, 12am,
12an, 12a0, 12ap, 12aq, 12ar, 12bb, 12be, 12bf, 12bh, 12bi, 12bk, 12bl, 12bm, 12bu, 12bv,
12cn, 12cr sti, 12dv, 12dx, 12ep, 12er, 12ff, 12fs, 12gd, 12gf, 12gs, 12hk, 12i, 12ib, 12ic,
12iu, 12k, 12km, 12kn, 121, 12m, 12mf, 12me, 12nf, 12ng delvis, 12p, 12q, 12qi, 12r, 12rz,
12s, 12v, 12vl sti, 12x, 12y, 12z, 14v, 14x, 14ar Melby By, Melby.
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83

3.1

3.2

84

4.1

85

5.1

5.2

86

6.1
6.2

87

7.1

Delomrade B omfatter matriklerne: 14aa, 14,af, 14ak vejareal, 14al, 14am, 14aq, 14as, 14at,
14au, 14av, l4ay, 14az, 14a=, 14ag, 14br, 14bp, 14bn, 14bm, 14bee, 14bz, 14cd, 14di, 14fu,
14fr, 141y, 14fz, 14fg, 14fe delvis, 14g, 14h, 14i, 14k, 141, 14m, 14n, 140, 14p, 14q, 14r, 14v,
14x, 14y, 14z, 14, 149, 15aa, 15a@, 15ci, 15ck, 15di, 15dh, 15eg, 15ey, 15ea, 15eg, 15i,
150, 15q, 15qt vej Melby By, Melby

Delomrade C omfatter matriklerne: 15aa vej, 15ab, 15ac, 15ag, 15ah, 15al, 15am, 15ap, 15aq,
15ar, 15as, 15at, 15ax, 15ay, 15az, 15bv, 15bx, 15by, 15bz, 15cb vej, 15ce, 15cf, 15cg, 15ch,
15cu, 15c¢y, 15c¢x, 15¢v, 15¢s, 15ct, 15da, 15dd, 15de, 15dl, 15dm, 15dn, 15do, 15dq, 15dr,
15dz, 15de vej, 15dg vej, 15ea, 15eb, 15ed, 15et, 15es, 15ez, 15fa, 15fb, 15fc, 15fd, 15k,
15fm, 15k, 15kk vej, 151, 15m, 15n, 15p, 15qgl, 15qm, 15qo, 15qs, 15r, 15s, 15t, 15u, 15x, 15z
Melby By, Melby samt 3g, 3h, 3p samt 1e og 1ao Tollerup By, Melby.

Omréadets anvendelse.
Planloven § 15, stk. 2, nr. 2

Omradets anvendelse fastsattes til ferie- og fritidsformal med bebyggelse hertil, med mulig-
hed for indpasning af ikke genegivende kollektive anleeg, og offentlige institutioner.

Omradet ma kun anvendes til beboelse i overensstemmelse med planlovens kapitel 8. Undta-
get herfra er matrikler i landzone.

Udstykning.
Planloven § I5, stk. 2, nr. 3.

Ved udstykning, matrikulering eller arealoverfarsel ma der ikke fremkomme grunde med et
mindre areal end 1200 m?. Areal, der er noteret som bortskyllet i ejendomsregistret, medreg-
nes ikke ved beregning af areal.

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

Stier markeret pa Korthilag 2 udleegges som stier med offentlig adgang. Det gelder fglgende
matrikler: 1e Tollerup By, Melby, samt 15cb, 14fy, 14fg, 12bu, 12vl samt dele af 12&, 12ed,
14cd og 15ez Melby By, Melby.

Der skal udleegges areal til 2 parkeringspladser per bolig pa grunden.

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

El-ledninger skal fgres frem i jorden.
Der tillades ikke opsetning af vejbelysning inden for lokalplanomradet.

Bebyggelsens beliggenhed.
Planloven 815, stk. 2, nr. 6.

Al bebyggelse skal placeres i en afstand af mindst 5,0 m fra vej- og naboskel.
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7.2

88

8.1

8.2

8.3

8.4

Der ma opfares én bygning pa hgjest 50 m? til carport-, garage eller udhusformal — eller en
kombination af disse. Herudover ma bygges 2 fritliggende smahuse pa under 10 m?. De byg-
ningsmaessige dimensioner skal fglge bestemmelserne i bygningsreglementet. De mindre byg-
ninger skal falge materialebestemmelserne i §88.4, 8.5, 8.6 og 8.7

Bebyggelsens omfang og ydre fremtraeden.
Planloven § I5, stk. 2, nr. 7.

Ved bebyggelse af en ejendom, herunder ved om- eller tilbygning, ma ejendommens bebyg-
gelsesprocent ikke overstige 10%. Bebyggelsesprocenten beregnes ud fra ejendommens vur-
deringsareal.

Sommerhusenes bygningsmaessige dimensioner fglger bestemmelserne i bygningsreglemen-
tet. Beboelsesbygninger med stratag ma have en bygningshgjde pa maksimalt 6 meter, for at
opna en fornuftig bygningskrop.

| delomrade C kan der opfgres sommerhuse i 1 % plan, safremt disse falger de pracist define-
rede retningslinier herunder. Se ogsa skitsetegningerne i Bilag 5:

Type A: Et smalt leengehus med taghzaldning mellem 46-52 gr.. Bredden ma ikke overstige
5.30 m, og den samlede facadeleengde ma ikke overstige 2% x bredden.

Type B: Et kubisk hus,- eller kvadratisk hus med taghaldning mellem 46-52 gr. Laengde og
bredde skal vaere sa lig hinanden som muligt, og den starste leengde ma ikke overstige 8 m.

Husene skal placeres parallelt eller vinkelret med vej og-/eller kystlinie og overholde af-
standsbestemmelserne i bygningsreglementet.

Vinduer eller kviste i tagfladen skal sages begraenset. Ovenlysvinduer i tagflade under tagryg
skal udfares i type som “fredningsvinduer” med sort karm og ramme. Eventuelle atalierlys i
kip mé ikke overstige 2 m i leengden, og ikke have et storre fladeareal pa én tagside end 2 m?.
Der ma max. Isattes 2 stk. ovenlysvinduer eller 2 stk. kviste pr. tagflade/langfacade. Kviste
skal jvnf. naerveerende principtegning (type A) udfgres som “frontespice”-kviste,- hvor gver-
ste punkt pa kvisten skal ligge min. 0,6 m under tagryg, og hvor bredden af kvisten ikke ma
overstige 1,2 m. Det samlede facadeareal af kviste ma ikke overstige 20% af den totale faca-
delengde pa husets langfacade. Kviste skal derudover placeres symetrisk, og-/ eller i facadens
tredjedelspunkter.

Tagmaterialer skal vere rad vinge-eller falsteglsten,- stratag eller treespan. Eternit, pap og be-
tontagsten ma ikke forekomme pa huse i halvanden etage. Paptag kan dog tillades pa de 1%
etages ’fuglehuse’ (matr. nr. 15ce, 15cf, 15cg og 15ch alle Melby By).

Facader skal overvejende opfares i pudset, filset eller vandskuret mur. Alternativt i sortmalet
breeddebeklaedning. Vindueskarme- og rammer skal udvendigt udfares med hvidmalet over-
flade. Undtaget herfra er *fuglehusene’ (matr. nr. 15ce, 15cf, 15cg og 15ch alle Melby By),
der ogsa kan have vinduesrammer som oprindeligt i rad, gren, bla og gul.

Ny bebyggelse i omradet skal have en placering, udformning og materialevalg som er i over-
ensstemmelse med den stedlige byggetradition og kan medvirke til at opretholde karakteren af
den eksisterende miljg.

20 Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Lokalplan 01.27

8.5

8.6

8.7

8.8

89

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Tagbeleegningen skal i sit materialevalg tilpasse sig omradet. Der tillades stratag,
graestgrvstag, singels (Igse natursten) rgdt tegltag, tree, tagspan, naturskifer, sort eller marke-
bla betontagsten og tagpap. Glaseret tegl- eller tagsten er ikke tilladt. Reflekterende tagmate-
rialer ma ikke anvendes.

Facader skal i sit materialevalg tilpasse sig omradet. Der tillades murede og pudsede yder-
veegge, bindingsverk og ydervaegge af tree. Farverne skal holdes i afdeempede jordfarver eller
farver, der understreger den kystnaere beliggenhed og ikke virker afstikkende i forhold til om-
givelserne. Gavle og facader kan desuden udferes i glas.

Pa mindre bygningsdele, som for eksempel overdakkede terrasser, kan glas- og plastmateria-
ler anvendes som tagmateriale, hvis det indgar i en samlet helhed og pa betingelse af, at tagets
afslutning udfares med sternkant i tree, malet efter samme retningslinier som i §8.6, pa alle
frie sider.

Tilbygninger til eksisterende bygninger kan opfgres med samme udseende og i samme mate-
rialer som eksisterende bebyggelse. Bygninger, der nedbrander eller pa anden made beskadi-
ges, kan genopfares med samme udseende. For huse, der er udpeget som bevaringsvardige,
se § 10.

Ubebyggede arealer.
Planloven § I5, stk. 2, nr. 9.

Der ma ikke foretages terreenregulering pa mere end +/- 0,5 meter, i forhold til eksisterende
terreen, og ikke nermere skel end 2,5 meter. Inden for strandbeskyttelseslinien ma der dog ik-
ke terraenreguleres.

Inden for planens omrade ma der ikke ud over af- og palasning parkeres keretagjer med en
totalvaegt over 3.500 kg, hensattes kalbade og uindregistrerede keretgjer, herunder camping-
vogne, skurvogne og containere.

Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder ubehageligt skue, eller er til ulempe for
de omboende.

Antenner skal fortrinsvis placeres pa husets gavl under tagryggens hgjde. Hvor dette ikke er
muligt kan sgges dispensation til en placering af antenner hgjst 2 meter over tagryggen pa en
enkelt mast. Paraboler kan opsettes i maksimalt 2 meters hgjde fra terran.

Hegn i en zone 2 meter fra skel ma kun ske som skaermende beplantning med busket karakter.
Dog ma der i forbindelse med etablering af den skeermende beplantning opsattes et let trad-

hegn i maksimalt 1,0 meters hgjde, ligesom der ma opszattes faste hegn i en maksimalhgjde pa
1 meter, nar disse faglger principperne vist nedenfor.
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9.6

9.7

9.8

9.9

§10

10.1

10.2

§11

111

§12

I umiddelbar tilknytning til beboelseshuset, indtil hgjest 5 meter fra dette og ikke nermere
skel end 5 meter, kan der opszttes faste hegn med en hgjde pa over 1 meter - for eksempel i
forbindelse med terrasser.

Eksisterende ikke levende hegn skal males i afdeempede jordfarver eller farver, der efter By-
radets skan ikke virker fremmedartede eller afstikkende i forhold til omgivelserne. Vurderin-
gen af en farves egnethed baseres pa omradets helhedsindtryk.

Eksisterende faste hegn ma ikke udskiftes. Undtaget herfra er de gamle Liseleje hegn med en
maksimal hgjde pa 1 meter (se illustration ovenfor).

Der ma ikke opsetters reklameskilte med videre.

Omradets kulturhistorie og landskabelige verdier skal sgges bevaret. Der betyder, at de en-
kelte ejendomme skal sgge at bevare kystkarakteren. Derfor skal der sgges tilladelse til at
etablere starre anlag, der @ndrer tilstanden af de ubebyggede arealer pa ejendommen, som for
eksempel svemmebassiner.

Bevaring af eksisterende bebyggelse
Planloven § 15, stk. 2, nr. 14.

De bevaringsverdige huse (bilag 3) er omfattet af et nedrivningsforbud. Byradet kan dog give
en nedrivningstilladelse, nar nedrivningsanmeldelsen har veret offentlig bekendtgjort.

De bevaringsverdige huse skal holdes i forsvarlig stand pa fag og tag og ma ikke ombygges
eller pa anden made andres uden Byradets tilladelse. Undtaget herfra er almindelig vedlige-
holdelse, der skal fglge betingelserne i § 8.3. Bestemmelsen gaelder kun udvendige forhold.

Opher af gyldighed for andre bestemmelser.
Planlovens § 15, stk. 2, nr. 16.

Ved lokalplanens endelige vedtagelse ophgarer gyldigheden af Lokalplan 01.21 for en ejen-
dom pa Hyllingebjergve;.

Tilsyn og dispensation.

22 Frederiksveerk Kommune, Teknisk Forvaltning



Lokalplan 01.27

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

overholdt.
12.2 Byradet kan, som angivet i planlovens § 19, dispensere fra bestemmelserne i lokalplanen, hvis

dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
12.3 Videregaende afvigelser end omhandlet i stk. 2 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en

ny lokalplan.

Vedtagelsespategning.

Séledes vedtaget lokalplan 01.27, af Frederiksveerk Byrad den 28. februar 2006.

~Helge Frifs Michael Graatang
borgmiester kommunaldirektor

//. A (VA
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Bilag 3 til Lokalplan 01.27
Oversigt over bevaringsveerdige huse

Matr. nr. |Adresse Arstal Delomrade
12aa* Kystvej 9 1919 1
12cn Kystvej 13 1919

12z Kystvej 15 1934

12bi Kystvej 21 1916

12y Kystvej 30 1918

12s* Kystvej 32 1913

12r Kystvej 34 1914

12k Kystvej 38 1902

12bb Kystvej 40 1917

12be* Kystvej 42 1915

12ib Kystvej 44 1935

12aq Hyllingebjergvej 6 1916

12af* Hyllingebjergvej 8 1917

12dv* Hyllingebjerg 15 1926

12ae Hyllingebjergvej 10 1925

12v* Hyllingebjergvej 18 1917

12ap* Hyllingbjergvej 21 1921

12am* Hyllingebjergvej 27 1918

12al* Hyllingebjergvej 29 1900

12bm Hyllingebjergvej 32 1930

12aq Hyllingebjergvej 34 1918

14x Hyllingebjergvej 35 1919
140* Hyllingebjergvej 54 1921
14n* Hyllingebjergvej 56 1914
14p Hyllingebjergvej 58 1912
14al Hyllingebjergvej 59 1937

15ch* Hyllingebjergvej 84 1924

15cg* Hyllingebjergvej 86 1926

15cy Hyllingebjergvej 91 1930

15ay* Hyllingebjergvej 92 1919

15am Hyllingebjergvej 104 1927

Wwwwlwlw(wjwlwlw|lwwlwdvd v EeIRIRIRIRPIRIRPIRIRPIRPIRPIRIRPIPIRIR[R[RP|IR|(R[R

15¢x Jettevej 3 1930
15¢cv Jetteve] 5 1930
15ax Hellebakkevej 5 1918
15u Hellebakkevej 8 1914
15s Hellebakkevej 10 1914
15cf Hellevej 7 1927
15ce* Hellevej 9 1926
5n* Hellevej 24 1914

* Del af bebyggelse er ikke omfattet af bevaringsbestemmel-
ser.

Se bilag 4



Bilag 4 til Lokalplan 01.27
Oversigt over hvilke bygningsafsnit, der er omfattet af bevaringsbe-

stemmelse i 8§ 10.1 og 10.2, nar ikke hele bygningskomplekset er udpe-
get.

Kystvej 9 Kystvej 32 Kystvej 42

PR-TH

Hyllingebjergvej 15 Hyllingebjergvej 18

Hyllingebjergvej 27

Hyllingebjegvej 21

Hyllingebjergvej 54 Hyllingebjergvej 56




Hellevej 24
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Principskitse for huse i 1%etage, der er tilladt i omrade

Bilag 5 til Lokalplan 01.27
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