Agrovi

Att.: Jannik Noe-Nygaard
Industriveenget 22

3400 Hillergd

Landzonetilladelse til at opfare en bolig pa Nybgllevej 48, Nybglle

Egedal Kommune har nu behandlet din ansggning om at etablere en bolig pa
Nybgllevej 48, 2765 Smgrum, matr. nr. 1p, Nybglle By, Smgrum.

Ejendommen ligger i landzone og det ans@gte kraever landzonetilladelse jf.
planlovens § 35.

Ejendommen er delvis omfattet af lokalplan 13 for Nybglle landsby, delomrade
A - udlagt til boligomrfide. Boligen vil ligge pz% arealet indenfor lokalplanens
afgreensning.

Afggrelse
Vi meddeler hermed landzonetilladelse til at opfare et enfamiliehus pa 188 m?
samt carport/udhus pa 32 m? pa Nybgllevej 48, 2765 Smgrum, som ansggt.

Tilladelsen er betinget af, at fglgende vilkar overholdes:
e Boligen skal opfgres som ansggt jf. vedlagte bilag, i overensstemmelse
med lokalplan 13.
» Boligen skal opfgres pa den del af ejendommen der ligger indenfor
afgraensningen af lokalplan 13.

Nedenfor kan du se baggrund og begrundelse for denne afggrelse.

Byggeriet m§ ikke p8begyndes, inden klagefristen er udlpbet og byggetilladelse
foreligger. Under “Sagens videre forlpb”, kan du se naermere om, hvordan du
sgger.

Faktiske forhold

Du har den 22. november 2024 sggt om landzonetilladelse til at opfgre en bolig
pd 188 m2og en carport/udhus pd 32 m2 pa den del af ejendommen der ligger
indenfor afgraensningen af lokalplan 13 Nybglle landsby, tilhgrende matrikel nr.
1p, Nybglle By, Smgrum.

Ejendommen ejes af Rainbow Forrest ApS, og vi har modtaget ejerens fuldmagt
til ansggningen.

Du har Igbende indsendt supplerende oplysninger, hvoraf det fremgar:

Enfamiliehuset opfgres som et laenge hus i gst-vestlig retning, pa den del af
grundens sydlige areal, der ligger inden for lokalplanens afgraensning.

Bygningen gnskes udformet med symmetrisk saddeltag, 45 graders
taghaeldning og ensartede kviste med lukkede flunker. Taget daekkes af ler tegl.
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Bygningen vil have en leengde pd 14,2 meter, husdybde pd 7,9 meter og maks.
bygningshgjde pa 7,0 meter. Facader afsluttes med gesims og udfgres i
blgdstrggne mursten med hvid fils/puds.

Du oplyser, at enfamiliehuset vil fremstd med et bygningsudtryk der svarer til
den traditionelle udformning af beboelseshuse i lokalplanens delomrade A.

Carport med integreret udhus opfgres i forlaengelse af enfamiliehuset, 4 meter
mod gst med afstand til naboskel p& 1,0 meter. Bygningen vil have en leengde
pd 8,0 meter, bredde pa 4,0 meter og maks. bygningshgjde pa 2,5 meter.
Bygningen er udstyret med fladt tag og facadebeklaedning af trae.

Du begrunder, at projektet er i overensstemmelse med lokalplanens principper
hvad angdr formal, anvendelse og omradets planlagte struktur.

Det ansggtebyggeri vil ligge integreret i landsbybebyggelsen mod syd og gst, og
danne graensen mellem Nybglle landsby og det &bne land mod nord og vest.

P& ejendommen ligger en privat feellesvej, der forsyner ejendommene
Nybgllevej 44, 46 og 50. Der etableres indkgrsel fra faellesvejen til Nybgllevej
48.

Til ansggningen hgrer tegninger — disse er vedlagt afggrelsen.

Ejendommen
Ejendommen ligger i landzone og udggr en ‘ikke landbrugsnoteret ejendom’

med et grundareal pa 15.316 m2, heraf vejareal pd 1.538 mz2.

I henhold til kommunens byggesagsarkiv og BBR-registeret fremstar
ejendommen ubebygget.

Lokalplan
Ejendommen er, for sa vidt angdr grundens sydligste areal, omfattet af

lokalplan nr. 13 - Bevaringsplan for Nybglle landsby, vedtaget den 23.09.2009.

I henhold til ansggningsmaterialet opfgres projektet pa den del af grundens
areal, der ligger indenfor lokalplanens afgraensning.

Kommuneplan
Ejendommen er i kommuneplanen omfattet af:

e Skovrejsningsomrade: Ugnsket skov udpeget for vaerdifuldt landskab,
kulturhistorie, geologisk interesse, kirkeomgivelse mv.

e Lokalplan 13 - Bevaringsplan for Nybglle Landsby

e Kommuneplanramme 10.1 - Nybglle Landsby
Generelle anvendelsesbestemmelser: Landsbybebyggelse. Landbrugsformal,
boligformal, privat og offentlig service, institutioner og kulturfunktioner,
erhvervsformal, s& som liberale erhverv, veerksteds-, h&ndvaerks-, lager- og
oplagsvirksomhed, der kan indpasses uden gener for omgivelserne.

e Veerdifuldt kulturmiljg: Landsby — Nybglle Landsby

e Beskyttede sten- og jorddiger: Langs naboskel mod vest

e Landskabskarakteromrader: Ledgje-Smgrum moraenelandskab bestar af en
bolget moraeneflade, som mod syd afgraenses af Vaerebro Adal og som
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gennemskaeres af de mindre vandlgb Grgnsg A og Vejle A. Landsbyen
Nybglle ligger langs moraeneranden.
Besigtigelse og orientering
Vi har den 2. juli 2025 besigtiget ejendommen. Her blev det konstateret, at
ejendommen ligger som et 3bent grgnt engareal med spredt beplantning af
enkelte traeer og buske.

Ansggningen har vaeret sendt til orientering hos dine naboer samt Danmarks
Naturfredningsforening og ROMU i perioden fra den 20. januar 2025 til den 4.
februar 2025.

I forbindelse med orienteringen er der indkommet et faelles hgringssvar fra
beboere pa Nybgllevej 44, 46 og 50, jf. mail den 2. februar 2025.

Naboerne udtrykker sin bekymring og kritik af planen om at anlaegge en ny
indkgrsel som beskrevet i ansggningen. Bemaerkningerne fremgar som bilag
sidst i denne afggrelse.

Indsigelsen vedrgrer hovedsageligt:

1. Bekymring for oversigtsforhold. Naboerne finder ikke behovet for den
foresldede indkgrsel berettiget, og mener at den ikke vil give vaesentlig
bedre oversigtsforhold, end indkgrsel nord for Nybgllevej 56. Der er en
tendens til at bilister kgrer hurtigere ved naboerne nordlige udkgrsel,
end ved udkgrsel nord for Nybgllevej 50.

2. Bekymring for naturomrdde. Naboerne mener at den foresldede nye
indkgrsel vil skaere igennem et naturomrade, med negative
konsekvenser for det lokale miljg og biodiversitet. Det er vigtigt at
bevare naturomraderne i lokalomradet for at sikre en baeredygtig
udvikling og bevarelse af omradets karakter. Den vil ikke kun forstyrre
dyrelivet, men reducere de gronne omrader, som beboerne nyder godt
af.

3. Bekymring for indkgrslens pavirkning af naerliggende ejendomme pa
Nybgllevej 44, 46 og 50. Naboerne mener den vil medfgre gener for
beboerne og potentielt reducere vaerdien af deres ejendomme. Samt at
en ny indkgrsel vil gge trafikmaengden og stgjniveauet i omradet.
Naboerne opfordrer Egedal Kommune til at afsl3 den foresldede
indkgrsel og bede ansggeren anvende egen matrikel til indkgrsel.

4. Spgrgsmal ved behovet for at opfgre ny bolig, og dermed dispensation
fra lokalplanen. Naboerne mener, at det er vigtigt at bevare omradets
unikke karakter og undgd overudvikling, der kan fgre til tab af grgnne
omrader og @get trafikbelastning. Lokalplanen er designet til at bevare
landsbyens struktur og aestetik, og enhver &ndring bgr ngje overvejes
for at sikre, at den ikke underminerer disse mal.

Indsigelserne har vaeret i partshgring hos dig fra den 4. februar 2025 til den 4.
marts 2025. Du har fremsendt svar pd partshgringen den 4. marts 2025.

Bemaerkningerne fremgar som bilag sidst i denne afggrelse.

Du henviser til, at ejendommen jf. tingbogen er lyst med adressen Nybgllevej
48, hvor den private feellesvej er tilkgrselsvej for ejendommene 44, 46 og 50.
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Indsigelsen vedrgrer hovedsageligt:
1. Ad Oversigtsforhold

Oversigtsforholdene er markant bedre fra den planlagte grusvej via
eksisterende udkgrsel nord for Nybgllevej 50. Afstand fra vej til
beplantning er laengere og beplantningen er mindre teet.
Fordi der har vaeret en separat indkgrsel til vandvaerket, mener du ikke,
at denne skal benyttes. Vandvaerket er nedlagt og matriklen 1f Nybglle
By er solgt til anden side. Indkgrslen til vandveaerket er haemmet af et
hus og en el-kasse der blokerer for udsynet.

2. Ad Naturomrade
Du henviser til ovenstdende svar vedr. tingbog og ejerskab af den
private faellesvej, hvor ejer af matrikel 1p Nybglle By, har jord pa begge
sider af faellesvejen. Det vil ikke forringe biodiversitet eller det lokale
miljg, at ejer har en faerdselsvej til sin ejendom og sine jorde. Det vil
ikke medfgre tab af gronne omrader eller fgre til gget trafikbelastning at
der tillades opfgrt ét ekstra hus indenfor det lokalplanlagte omrade.

3. Ad Pavirkning af nzerliggende ejendomme
Du henviser til tingbogen og at den pageseldende vej til de 3 ejendomme
er en privat feellesvej, ejet af matrikel 1p Nybglle By, hvorfor ejeren af
1p er berettiget til at faerdes pa vejen og benytte den. At naboerne har
nydt godt af den begraensede feerdsel, endrer ikke ved at vejen er en
del af matrikel 1p, og at ejer af 1p derfor har ret til at faerdes pa sin
vej. Det er steerkt begraenset, hvor meget trafikken vil blive forgget.
Ejeren af vejen er ngdsaget til at kunne passe sin jord pa begge sider af
den private feellesvej. At vejen vil gge stgjniveauet, er ikke korrekt.

4. Ad Behovet for nye boliger
Der er kun sggt om en tilladelse jf. lokalplanens § 13.4, som ikke gar
imod lokalplanens principper. Der sgges om en bolig pa den del af
matrikel 1p Nybglle By, som er beliggende indenfor lokalplanen. Huset
er tilpasset s det overholder alle krav der stilles i lokalplanen til ny
bebyggelse i omrddet. Der er ikke tale om en overudvikling fordi der
tillades opfgrt en bolig indenfor den afgraensende lokalplan.

Din besvarelse har veaeret i partshgring hos naboerne fra den 5. marts 2025 til
den 2. april 2025. Naboerne har fremsendt supplerende bemeerkninger til
projektet den 31. marts 2025. Bemaerkningerne fremgar som bilag sidst i denne
afggrelse.

Naboernes indsigelse har afslutningsvis veeret i partshgring hos dig fra den 26.
maj 2025. Du har fremsendt svar pa partshgringen i redeggrelse den 17. juni
2025. Bemaerkningerne fremgar som bilag sidst i denne afggrelse.

Bemaerkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort gengivet i
afggrelsen, men de er indgdet i sagsbehandlingen i deres helhed.

Egedal Kommunes oplysninger
Beskyttet Natur - Egedal Kommune har ikke kendskab til beskyttet natur eller
specielle arter pd arealet, der vil blive pavirket af anleeggelse af vej. Der er et
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beskyttet jorddige i det vestlige matrikelskel, men dette bliver ikke bergrt af
projektet.

Ud fra en luftfotogennemgang kan vi se, at markdriften pa arealet stoppede
omkring 8r 2000 og der begyndte at veere synlige buske/traeer pa arealet i ca.
2010, sa traeerne er forholdsvis unge.

Vej og Oversigtsforhold - Den nordlige tilkgrselsvej forbi Nybgllevej 50 udggr en
privat faellesvej med et vejudlaeg i en bredde pa 10 meter. Det kraever ingen
tilladelse fra kommunens vejmyndighed at etablere en indkgrsel til adressen
Nybgllevej 48 fra faellesvejen der ligger pa ejers egen grund.

Begrundelse for afggrelsen

I vurderingen har vi seerlig lagt vaegt pd, at etablering af enfamiliehuset pd 188
m2 og carport/udhus pa 32 m2, placeret pa arealet indenfor afgraensningen af
lokalplan 13, ikke strider mod de overordnede hensyn, som planloven skal
sikre.

Vi har herudover lagt vaegt pa, at det ansggte stemmer overens med de
planmaessige interesser, som fremgdr af Kommuneplan 2021 for Egedal
Kommune. Der vil ikke ske zndringer, som forringer eller slgrer landskabets
veerdifulde karaktertrzek eller forringer muligheden for at opleve disse.

De veerdifulde, kulturhistoriske strukturer og enkeltelementer vurderes
beskyttet og uzendret. Ledgje-Smgrum moraenelandskab vurderes varetaget og
de vide udsigtsmuligheder mod vest vurderes uaendret.

Det ansggte laengehus og carport med den pageseldende beliggenhed anses at
veere placeret og udformet med szerlig hensyntagen til opretholdelse af
landskabets karakter. Oplevelsen af sammenhangende vaerdifulde landskaber
vurderes varetaget.

Samlet er det vores vurdering, at etablering af det ansggte laengehus og carport
pa de givne vilkar ikke vil komme til at skeemme landskabet eller zndre
vaesentligt ved oplevelsen af kulturlandskabets strukturer.

Egedal Kommune vurderer, at etablering af det ansggte pa de givne vilkar ikke
strider mod ovennaevnte plan- og naturbeskyttelsesinteresser.

Vi har vurderet at de indkomne hgringssvar ikke leder til anden afggrelse.

Bilag IV og Natura 2000

Egedal Kommune vurderer, at byggearbejdet ikke vil have vaesentlig indvirkning
pa dyre- og planteliv, herunder at der ikke vil ske forringelse eller beskadigelse
af yngle-, vokse, eller rasteomrader for szerligt beskyttede arter jf.
habitatdirektivets bilag IV.

Det vurderes desuden, at byggearbejdet i sig selv eller i forbindelse med andre
planer og projekter, ikke vil medfgre pavirkning af de arter og naturtyper, som
findes pa udpegningsgrundlaget for Natura 2000 omrader. Egedal Kommune
vurderer derfor, at der ikke skal laves en naermere konsekvensvurdering af
byggearbejdets virkninger pd Natura 2000-omrader.

5 af 14



Vej og oversigtsforhold

Egedal Kommunes vejafdeling vurderer den nordlige tilkgrselsvej forbi
Nybgllevej 50 som oprindeligt ansggt, som den retmaessige adgang til den
pagzeldende matrikel og dermed den mest oplagte at anvende. Ejer har ret til
en indkgrsel fra feellesvejen, der ligger pd ejers egen grund.

Den sydlige tilkgrselsvej forbi Nybgllevej 56 og vandvaerksgrunden er angivet
med et vejudlaeg i en bredde pd 2-3 meter. Oversigtsforholdene i den sydlige
veijtilslutning vurderes ikke optimale, idet boligen nr. 56 ligger teet p& vejskel til
Nybgllevej, hvor bygningen medfgrer reducerede oversigtsforhold til vejbanen
fra syd, med en afstand p& kun 30 meter fra vejkrydset ved Nybglle
Gadekaersvej og 18 meter fra busstoppested nord for indkgrslen.

At etablere yderligere en indkgrsel som afslutningsvis foresldet mellem de to
ovennavnte, vurderes at skabe endnu et skaeringspunkt til Nybgllevej, hvilket
ikke er i tr&d med retningslinjerne om, at der skal vaere s fa tilslutninger til
kommunevej, som muligt.

Vi henviser til, at faerdsel og vedligehold af privat feellesvej er et anliggende
naboer imellem.

Kulturmiljg - Lokalplan 13

Vi laegger i afggrelsen vaegt pa, at projektet ikke er i strid med lokalplanens
principper. Herunder tager vi i betragtning, at boligen opfgres i delomrade A,
der kun ma anvendes til heldrsbeboelse, og der kun ma indrettes én bolig pa
ejendommen.

Vi vurderer, at enfamiliehuset opfgres i overensstemmelse med de
bebyggelsesregulerende bestemmelser i omradet, mht. placering, udformning
og ydre fremtraeden. Projektet anses at veere integreret og vel tilpasset den
lokale byggeskik i overensstemmelse med landsbyens eksisterende
helhedsbillede og kulturmiljg.

Landsbyens karakteristiske hovedstruktur vurderes fastholdt ved den ansggte
bolig, opfart i trad med den stedlige byggetradition ift. proportioner, materialer,
farver samt dgre, vinduer og kviste udformning.

Samlet er det vores vurdering at projektet er i overensstemmelse med Byrddets
visioner for omradets udvikling.

Retsregler
Egedal Kommune har truffet afggrelse efter planlovens § 35.

Med f& undtagelser kraever ny bebyggelse, samt andret anvendelse af
eksisterende bebyggelse eller ubebyggede arealer landzonetilladelse efter § 35,
stk. 1.

Hovedformalet med planlovens landzonebestemmelser er af friholde landzonen
for bebyggelse, der ikke er ngdvendig for driften af landbrug, skovbrug og

fiskeri.

Planlov
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Lov 388 af den 6. juni 1991 om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 233 af 1.
marts 2024, og senere a&ndringer,

Kommuneplan 2021 for Egedal Kommune.

Lokalplan
Lokalplan nr. 13 - Bevaringsplan for Nybglle landsby, vedtaget den 23.09.2009.

§ 13 Retsvirkninger
- 13.4 "Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensationer, der ikke er i
strid med planens principper.”

Udnyttelse af tilladelsen

Landzonetilladelsen bliver offentliggjort p& kommunens hjemmeside
www.egedalkommune.dk torsdag den 10. juli 2025. Der er en klagefrist pa 4
uger fra denne dato.

Tilladelsen ma ikke udnyttes, fgr klagefristen er udlgbet. Hvis der bliver klaget
over tilladelsen, ma tilladelsen ikke udnyttes, fgr Planklagenaevnet har afgjort
klagen eller besluttet, at tilladelsen kan udnyttes mens klagesagen behandles.
Hvis vi modtager en klage over afggrelsen, giver vi dig straks besked.

En tilladelse efter § 35, stk. 1 bortfalder, medmindre andet udtrykkeligt fremgar
af tilladelsen, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar.

Sagens videre behandling
Det ansggte kraever byggetilladelse.

Ansggning om byggetilladelse skal ske via Byg og miljg pa
https://www.bygogmiljoe.dk/.

Byggeriet m& ikke p8begyndes inden byggetilladelse foreligger og klagefristen
for tilladelsen er udlobet.

Klagevejledning landzonetilladelse

Du kan klage over afggrelsen og vilkarene efter reglerne i Lov om planlaegning
§ 58. Hvis du gnsker at klage, skal du klage til Planklagenavnet.
Planklagenaevnet tager stilling til sdvel retslige spgrgsmal som kommunens
skgn i sagen.

Du klager ved at oprette din klage i Klageportalen
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/. Klagen sendes
gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.

Nar du klager, skal du betale et gebyr. Hvis du klager som privatperson, er
gebyret 900 kr. og 1.800 kr., hvis du klager som virksomhed eller organisation.

P& Planklagenaevnets hjemmeside www.naevneneshus.dk findes en vejledning i,
hvilke oplysninger en klage skal indeholde samt kontaktinformation til hjzelp
med oprettelse af klagen.

Klager, der indsendes udenom Klageportalen, vil som udgangspunkt blive afvist.
Du kan sgge om at blive fritaget for at bruge Klageportalen, hvis du har en
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saerlig grund til det. Ansggning herom skal sendes til kommunen, som sender
den videre til Planklagenaevnet.

Klagefristen er inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen
offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. I
tilfeelde hvor en afggrelse traeffes indirekte og saledes ikke meddeles og
offentligggres, regnes fristen fra det tidspunkt, hvor klageren har faet kendskab
til afgorelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller en helligdag,
forlaenges fristen til den fglgende hverdag.

Planklagenaevnet afggr klagen, og naevnets afggrelse kan ikke paklages til
anden administrativ myndighed. Hvis sagen gnskes afprgvet ved domstolene,
skal sggsmal vaere anlagt inden 6 maneder efter Planklagenaevnets afggrelse.

Klagen har opsaettende virkning, medmindre Planklagenavnet bestemmer
andet.

Klageberettigede er enhver med retlig interesse i sagens udfald samt
erhvervsministeren og visse landsdaekkende foreninger og organisationer.

Klagevejledning dispensation

Der kan kun klages over retslige spgrgsmal. Det betyder, at der ikke kan klages
over kommunens skgn.

Derimod kan der klages, hvis du mener, at regler er fortolket forkert, eller at
kompetence- /procedureregler ikke er overholdt.

Klagemyndigheden tager stilling til, om klagen kan realitetsbehandles.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Naevnenes Hus,
Planklagenaevnet.

Afggrelse om dispensation fra lokalplan har ikke hopseettende virkning.

Det betyder, at den afggrelse der klages over skal/kan efterleves.

Klagemyndigheden kan dog bestemme, at klagen skal have opsattende
virkning.

Med venlig hilsen

Sissel Mgrch

Byplan og byggesag
By, teknik og miljg
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Bilag: Godkendte tegninger

Kopi er sendt til:

Ejer: Nybgllevej 48, 2765 Smgrum

Ejere: Nybgllevej 44, Nybgllevej 46 og Nybgllevej 50, 2765 Smgrum
ROMU, Museer i Roskilde - Lejre — Frederikssund, museumslov@romu.dk
Danmarks Naturfredningsforening, dnegedal-sager@dn.dk

Danmarks Naturfredningsforenings lokalkomite, egedal@dn.dk

Byggesag, Egedal Kommune, byggesag@egekom.dk
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Bilag: Nabo- og partshgring

Vi har modtaget et fzelles hgringssvar fra beboere pd Nybgllevej 44, 46 og
50, den 2. februar 2025, hvoraf det fremgar:

Vi, naboer og grundejere pa Nybaollevej 44, 46 og 50, skriver dette feelles
horingssvar i forbindelse med ansogningen om landzonetilladelse og dispensation
fra lokalplan 13 for opforelse af en bolig pd matrikel nr. 1p, Nybolle By, Smorum,
beliggende Nybollevej 48, 2765 Smorum.

Vi vil gerne udtrykke vores bekymring og kritik af planen om at anleegge en ny
indkorsel som beskrevet i ansogningen. Der er flere grunde til, at denne losning ikke
er hensigtsmeessig:

YOversigtsforhold: Den foresliede nye indkorsel vil ikke give veesentlig bedre
oversigtsforhold, ndr der kores ud pd Nybollevej. I ansogningen ncevnes
oversigtsforholdende som vi forstar som veerende et udtryk for oversigt over det ene
af de to centralt placerede 90 graders sving i Nybolle. Hastigheden i dette sving er
dog generelt meget lav, hvorimod at der er en tendens til at bilister korer hurtigere
ved den udkorsel, som ansoger henviser til i forslaget. Her er oversigtsforholdene
ligeledes forholdsvis darlige. Det er vigtigt at bemeerke, at omradet er en byzone,
hvilket betyder, at hastigheden generelt er lavere, og derfor finder vi ikke behovet
for den foreslaede indkorsel berettiget.

Naturomrdde: Den foresldede nye indkorsel vil skeere igennem et naturomrdde,
hvilket kan have negative konsekvenser for det lokale miljo og biodiversitet. Det er
vigtigt at bevare naturomraderne i lokalomrddet for at sikre en beeredygtig
udvikling og bevarelse af omrddets karakter. Naturomraderne spiller en veesentlig
rolle i at opretholde okosystemets balance og bidrager til omrddets cestetiske veerdi.
En ny indkorsel vil ikke kun forstyrre dyrelivet, men ogsd reducere de gronne
omrdder, som beboerne nyder godt af. Vi opfordrer derfor til, at der tages hensyn til
natur- og miljomcessige faktorer ndar der treeffes afgorelse i sagen.

Pavirkning af neerliggende ejendomme: Den foresliede nye indkorsel vil have en
unodvendig direkte pavirkning af ejendommene pa Nybollevej 44, 46 og 50. Dette
kan medfore gener for beboerne og potentielt reducere veerdien af deres ejendomme.
En ny indkorsel vil oge trafikmeengden og stojniveauet i omrddet, hvilket kan veere
til gene for de nuveerende beboere.

Vi opfordrer derfor Egedal Kommune til at afsld den foreslaede indkorsel og bede
ansogeren anvende egen matrikel til indkorsel, der dette i hajere grad tager hensyn
til naturomrdder og pavirkningen af neerliggende ejendomme. Det er efter vores
mening en bedre losning, der bade opfylder behovet for sikkerhed og bevarer
omrddets karakter og natur- og miljomeessige integritet.

Behovet for nye boliger: Vi vil ogsa gerne stille sporgsmal ved behovet for at opfore
nye boliger og dermed dispensere for lokalplanen. Det er vigtigt at overveje, om der
virkelig er et behov for yderligere boliger i omradet, og om dette behov kan opfyldes
uden at ga pa kompromis med lokalplanens principper og omrddets karakter.
Lokalplanen er designet til at bevare landsbyens struktur og cestetik, og enhver
cendring bor noje overvejes for at sikre, at den ikke underminerer disse madl. Vi
mener, at det er vigtigt at bevare omrddets unikke karakter og undgd overudvikling,
der kan fore til tab af gronne omrdder og oget trafikbelastning.”

Den 4. februar 2025 indsender naboerne fglgende tilfgjelse:
Eksisterende indkorsel: "Som tilfojelse til tidligere fremsendte bemcerkninger fra
Nybollevej 44, 46 og 50 sender jeg hermed fotodokumentation for at matriklen



allerede anvendes flittigt til indkorslen til nabogrunden. Dette mener vi yderligt
understotter argumentationen for IKKE at implementere en ny indkorsel med
begrundelse i oversigtsforholdene.”

Du har fremsendt svar pa partshgringen den 4. marts 2025, hvoraf det
fremgar:

Svar: 1) Oversigtsforhold:

"Ejendommen er i tingbogen lyst med adressen Nybgllevej 48, og ejer den private
feellesvej der er tilkgrselsvejen for eendommene 44, 46 og 50.

Siden udstykningerne har der fortsat vaeret adgang til ejendommen af denne private
feellesvej. Ved udstykningerne af de 3 grunde blev der anlagt en grusvejen som i over
50 ar er blevet vedligeholdt af matrikel 1p, som ejer vejen og har jord pé begge sider
af vejen, hvorfor de 3 huse ikke kan brokke sig over, at ejendommen selv benytte
den til indkarsel, hvilket noteringen i tingbogen da ogsa viser er korrekt eftersom
adressen i tingbogen er Nybollevej 48.

Vi mener fortsat at oversigtsforholdene er markant bedre fra den planlagte grusvej
via den eksisterende udkarsel til Nybollevej, da afstanden til beplantning er laengere
og beplantningen er mindre teet, og allerede er den private tinglyste feellesvej.

Vi mener ikke at fordi der har veeret en separat indkarsel til vandvaerket, at det er den
som skal benyttes, vandvaerket er nedlagt og det er ikke nuvaerende ejer af matrikel
1p der har erhvervet det tidligere vandveerk. Indkgrslen til vandveerket er desuden
haemmet af et hus og en el-kasse der blokerer for udsynet.”

Svar: 2) Naturomrade:

"Der henvises til ovenstadende svar vedr. tingbog og ejerskab af den private feellesvej,
hvor ejer af matrikel 1p har jord pa begge sider af feellesvejen. En ny indkgrsel via
denne private feellesvej er under alle omsteendigheder en ngdvendighed for at kunne
komme rundt p& matrikel 1p. Det vil ikke forringe hverken biodiversitet eller det lokale
miljo, at ejer har en faerdselsvej til sin ejendom og sine jorde.”

Svar: 3) Pavirkning af naerliggende ejendomme:

Der ma igen henvises til noteringen i tingbogen og at den pageeldende vej til de 3
ejendomme er en privat feellesvej ejet af matrikel 1p, hvorfor ejeren af 1p er berettiget
til at feerdes pa vejen og benytte den, at naboerne har nydt godt af den begreensede
feerdsel, eendre ikke ved at vejen er en del af matrikel 1p, og at ejer af 1p derfor har
ret til at feerdes pa sin vej. Endvidere er det steerkt begraenset hvor meget trafikken vil
blive foraget, idet

Ejeren af vejen er nodsaget til at kunne passe sin jord pa begge sider af den private
feellesvej.

Argumentet om at det vil @ge stagjniveauet er ikke korrekt, da trafikken pa Nyballevej
tydeligt kan hares, overalt pa grunden, og fordi ejer af 1p alligevel vil skulle kare pa
vejen for at passe den nordlige del af ejendommen, af hans private feellesvej, som de
andre har feerdselsret pa, men som han er ejer af.

Svar: 4) Behovet for nye boliger:

Der kan ikke dispenseres fra lokalplanens principper, og der er kun s@gt om en
dispensation jf. §13.4, som ikke gar imod lokalplanens principper. Der soges om en
bolig pa den del af matrikel 1p som er beliggende indenfor lokalplanen, og huset er
tilpasset sa det overholder alle krav der stilles i lokalplanen til ny bebyggelse. Den del
der bebygges, er beliggende indenfor det lokalplanlagte omrade, og opfylder
lokalplanens formal med at bevare landsbyens struktur og aestetik. Det vil ikke
medfare tab af granne omrader eller fare til @get trafikbelastning at der tillades opfart
ét ekstra hus indenfor det lokalplanlagte omrade, nar opfares efter lokalplanens



regler for nye huse. Der er ikke tale om en overudvikling fordi der tillades opfart en
bolig indenfor den afgraensende lokalplan.

Din besvarelse har veaeret i partshgring hos naboerne fra den 5. marts
2025 til den 2. april 2025. Naboerne har fremsendt supplerende
bemaerkninger til projektet den 31. marts 2025, hvoraf det fremgar:

Hermed giver naboer og grundejere pa Nybollevej 44, 46 og 50, dette feelles svar
pd det af ansoger givne svar pd horingssvar givet af Nybollevej 44, 46 og 50
angdende ansogningen om landzonetilladelse og dispensation fra lokalplan 13 for
opforelse af en bolig pa matrikel nr. 1p, Nybolle By, Smorum, beliggende
Nybollevej 48, 2765 Smorum. Vi har for sagsbehandlingen skyld valgt samme
struktur som ansoger har anvendt til besvarelse af vores tidligere horingssvar.

Oversigtsforhold:

Selvom den eksisterende feellesvej fremgar af tingbogen og har veeret anvendt i
mange dr, er det veesentlige sporgsmdl, om anleggelse en ny indkorsel der
forbinder til grusvejen faktisk forbedrer trafiksikkerheden. Naboernes vurdering af
oversigtsforholdene bor tages i betragtning, da de ogsa pavirkes af endringerne.
Dertil kommer at ansoger fejlagtigt angiver folgende: ~ Ved udstykningerne af de 3
grunde blev der anlagt en grusvejen som i over 50 ar er blevet vedligeholdt af
matrikel Ip, som ejer vejen og har jord pa begge sider af vejen”. Det er ikke
korrekt, da vejen siden sin anleeggelse er blevet vedligeholdt af de tre ejendomme,
der giver dette horingssvar. Dette er indskrevet i skodet for de tre ejendomme

med folgende ordlyd ~ Koberen og efterfolgende ejere af den her solgte ejendom
er pligtig til, nar scelgeren har foranlediget udfort vej-, vand- og kloakanleg pd
anfordring af denne at overtage og tage skode pa de private veje i forening med

de ovrige ejere af parceller udstykket fra ejendommen matr br . 1 ,D af Nybolle by,
Smorum sogn”.

Safremt kommunen giver tilladelse til anvendelse af den eksisterende vej, skal
ovenstdende tages i betragtning.

Naturomrdde:

Det er korrekt, at ejeren har ret til at benytte sin vej, men det fritager ikke projektet
fra at tage hensyn til naturen. Alt andet lige onsker ansoger at anlegge ny vej i
landzone, hvilket bor overvejes meget naje om kommunen onsker at give

tilladelse til. Vi henviser igen til at der i forvejen er etableret indkorsel til grunden
og at mange andre losninger under alle omsteendigheder vil kunne have mindre
effekt pa miljo og naboer.

Pavirkning af neerliggende ejendomme:

Ejerskab af vejen giver ret til brug, men det cendrer ikke pd, at oget trafik kan
opleves som en gene for naboerne. Ansoger angiver at dette alligevel er
nodvendigt for at kunne vedligeholde sine jorde. Den begreensede vedligehold der
er foretaget af ansoger kunne tydeligvis varetages med den eksisterende vej.

Behovet for nye boliger:

Hvis dispensationen fra lokalplanen overholder principperne, er det et juridisk
anliggende. Dog bor man vurdere, om en ny bolig reelt bidrager positivt til
omrddet, eller om det kan have langsigtede konsekvenser for byens karakter.

Gronne omrdder og biodiversitet:
Det er korrekt, at manglende pleje kan fore til uonsket tilgroning, men det betyder
ikke nodvendigvis, at ny bebyggelse er den bedste losning. En



naturforvaltningsplan kunne veere et alternativ, hvis formdlet er at opretholde
biodiversiteten. Det bemeerkes at ansoger for kort tid siden har foretaget
udtynding for forste gang i et langt stykke tid, efter vores forstdelse pa
foranledning af kommunen.

Samlet set bor en objektiv vurdering af konsekvenserne indgd i afgorelsen, sa
bdde ejers rettigheder og naboernes bekymringer veegtes retfeerdigt. Vi som
naboer er ikke modstander af udbygning inden for rammerne af lokalplanen, men
det foresldede projekt har veesentlige uhensigtsmeessigheder som bor medfore
cendringer inden eventuel godkendelse.

Afslutningsvis har indsigelsen veeret i partshgring hos dig fra den 26. maj
2025. Du har fremsendt svar pa partshgringen i redeggrelse den 17. juni
2025, hvoraf det fremgar:

Pa vegne af ejeren af ejendommen Rainbow Forrest ApS, C/O Revisionsgruppen
Storkgbenhavn ApS, Gladsaxe Mgllevej 21, 1., 2860 Saborg, skal jeg hermed
besvare det af naboerne indsendte partshgringssvar om landzonetilladelse og
dispensation fra lokalplan 13, bevaringsplan for Nyballe, til at opfare en bolig pa den
del af matrikel 1p, der er beliggende indenfor lokalplan 13,

Redegarelse:

Vi har modtaget en feelles skrivelse fra grundejere pa Nyballevej 44, 46 og 50, i
forbindelse med partsh@ringen om landzonetilladelse og dispensation fra lokalplan
13 for opfarelse af en bolig pa matrikel nr. 1p, Nybglle By, Smagrum, beliggende
Nybgllevej 48, 2765 Smarum, dateret den 31.3.2025, og modtaget i genpart den
26.5.2025 fra Egedal Kommune.

Grundejernes svar kan fortsat kort sammenfattes til:
Oversigtsforhold, Naturomrade, péavirkning af naerliggende ejendomme og behovet
for nye boliger.

Svar: Vedligeholdes pligten pa vejen

Af hgringssvaret er anfart, at det fejlagtigt er anfort at ejer har vedligeholdes pligten

pa vejen. De 3 grundejere har anfart falgende:
Dertil kommer at ansager fejlagtigt angiver folgende: ” Ved udstykningerne
af de 3 grunde blev der anlagt en grusvejen som i over 50 dr er blevet
vedligeholdt af matrikel 1p, som ejer vejen og har jord pa begge sider af
vejen”. Det er ikke korrekt, da vejen siden sin anleeggelse er blevet
vedligeholdt af de tre ejendomme, der giver dette horingssvar. Dette er
indskrevet i skadet for de tre ejendomme med folgende ordlyd = Koberen
og efterfolgende ejere af den her solgte ejendom er pligtig til, ndr scelgeren
har foranlediget udfort vej-, vand- og kloakanleeg pa anfordring af denne at
overtage og tage skade pd de private veje i forening med de ovrige ejere af
parceller udstykket fra ejendommen matr. nr. 1 ,D af Nybolle by, Smorum
sogn”.

Ovenstaende hidrgrer fra den oprindelige udstykning, men tages ad notam, idet der
dog gares opmaerksom pa, at ejer fortsat har ret til feerdsel pa sin ejendom og vej, og
at der senest i sommeren 2024 er foretaget beskaeringer af beplantning.

Vi er fortsat ikke enige i at oversigtsforholdene for ejendommen vil veere bedre ved at
beholde nuvaerende udkarsel.

Ejendommen er i tingbogen lyst med adressen Nybgllevej 48, og ejer den private
feellesvej der er tilkgrselsvejen for eendommene 44, 46 og 50, det har saledes altid
veere meningen at der skulle vaere adgang til eiendommen ad denne vej.



Vi mener fortsat at oversigtsforholdene er markant bedre fra den planlagte grusvej
via den eksisterende udkarsel til Nybollevej, da afstanden til beplantning er laengere
og beplantningen er mindre teet, og vejforlgbet ikke svinger umiddelbart inden.

Sidst men ikke mindst haemmes trafiksikkerheden af at husmuren i nr. 56 ligger helt
ud til vejen med tilsvarende dérlig sigtbarhed til folge.

Svar: Naturomrade

Naboerne mener ikke at projektet fritages fra at tage hensyn til naturen, og mener at
det ansgger alt andet lige gnsker ansgger at anlaegge ny vej i landzone, hvilket bar

overvejes meget ngje om kommunen gnsker at give tilladelse til, naboerne henviser
til at der i forvejen er etableret indkarsel til grunden.

Der henvises til at eiendommen i tingbogen har adressen Nybgllevej 48, med
indkarsel fra den private feellesvej, der er ikke tale om nogen ny vej, men alene tale
om en privat indkarsel. Interne feerdselsveje og markveje er ikke reguleret af
planlovens bestemmelser. Ejendommen 1p star i tingbogen med ejerskab af den
private feellesvej, hvor ejer af matrikel 1p har jord pa begge sider af faellesvejen.

Ejer er imidlertid ikke helt afvisende over for en ny indkarsel fra Nybgllevej mellem
nuveerende indkgrsel og den private faellesvej, men en markvej pa egen jord ned til
den private feellesvej vil under alle omsteendigheder vaere en ngdvendighed for at
kunne komme rundt pa matrikel 1p. Det vil ikke forringe hverken biodiversitet eller det
lokale milja, at ejer har indkarsel til sin ejendom via den p& hans egen ejendom
beliggende private faellesvej.



