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Lokalplan 331.03 (Forslag)

Bestemmelser

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der bl.a. fastlaegger rammerne for omradets
anvendelse, udstykning og bebyggelse. Bestemmelserne fastleegges i henhold til Lov om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der méa derfor ikke etableres forhold, der
er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfeelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid
med de grundlaggende principper i lokalplanen.

Tekst i kursiv har til formal at forklare og illustrere lokalplanbestemmelserne. Tekst skrevet i kursiv er altsa ikke
lokalplanbestemmelser og er saledes ikke bindende.

I henhold til Lov om Planleegning (lovbekendtgerelse nr. 1157 af 01/07/2020 med efterfglgende tilfgjelser),
fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade.

Til Lokalplanen knytter sig fglgende bilag:

o Kortbilag 1: Lokalplanafgreensning

o Kortbilag 2: Delomrader og byggefelter mv.
o Kortbilag 3: Beskyttelseslinjer

o Kortbilag 4: Situationsplan

e Bilag 5: Miljgrapport
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1. Formal

§1.1

Lokalplanens formal er:

o at fastleegge omradets primzere anvendelse til erhvervs- og turismeformal som kro, vandrehjem, restaurations-
eller hotelvirksomhed og lignende beslagtede erhverv

o at sikre udvidelsesmuligheder for kroen

o at sikre eksisterende kulturhistoriske og landskabelige veerdier pa ejendommen

o at styrke det turistmeessige grundlag i lokalomradet
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2. Omrade- og zonestatus

§2.1

Lokalplanens afgraensning er vist pa Kortbilag 1 - lokalplanafgreensning.

Lokalplanen omfatter nuvaerende og fremtidige ejendomme, dele af ejendomme, umatrikulerede arealer og
vejarealer inden for lokalplanens afgraensning.

Lokalplanen omfatter falgende matrikelnumre 3b og 3ch Munkerup Gde., Sgborg samt alle parceller der efter den
7. oktober 2022 udstykkes herfra.

§2.2

Omradet ligger i sommerhusomrade og skal forblive i sommerhusomrade.

§2.3

Lokalplanomradet opdeles i delomrade 1 og 2 som vist pa Kortbilag 2.
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3. Arealanvendelse

§3.1

Lokalplanomradet ma kun anvendes til erhvervs- og turismeformal, som:

e Kro, vandrehjem, restaurations- og hotelvirksomhed og lignende beslagtede erhverv som primeer anvendelse.

o Kursusaktiviteter, indendars musikarrangementer eller andre aktiviteter i forbindelse med den primaere
anvendelse.

o Ferielejligheder til ferieophold i tilknytning til omradets primeere anvendelse.

Note

Der kan som hovedregel altid etableres tekniske anlaeg til lokalplanomréadets egen forsyning, og mindre bygninger
og anleeg, der knytter sig til hovedanvendelsen.

§3.2 Delomrader

Delomrade 1 ma kun anvendes som ubebygget natur- og opholdsareal.

Delomrade 2 ma anvendes til bebyggelse, anlaeg, parkering, naere opholdsarealer og lignende.

§3.3 Ferielejligheder

Ferielejlighederne ma anvendes til ferieophold hele aret.

Side 4



Lokalplan 331.03 (Forslag)

4. Udstykning

§4.1 Udstykning
Omradet mé ikke udstykkes yderligere, dog jf. §4.2.

§4.2 Udstykning til tekniske anlaeg

Der kan ske udstykning af arealer til etablering af tekniske anlaeg.
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5. Bebyggelsens omfang og placering

§5.1

Bebyggelse ma kun placeres i delomrade 2.

Ny bebyggelse samt tilbygninger til eksisterende bebyggelse ma kun placeres inden for de byggefelter, som er vist
pa Kortbilag 2.

§5.2 Byggefelt A
Bygning A skal placeres indenfor byggefelt A.

Bygning A ma veere maksimalt i en etage med udnyttet tagetage og maksimalt 10 meter hgj malt fra eksisterende
terraen.

Bygning A kan udvides indenfor byggefelt B1. Der kan etableres tagetage pa denne del af tilbygningen.

| bygning A og tilbygningen i byggefelt B1 kan der i den samlede bygning iseettes 6 kviste pa hver tagflade. Der kan
iseettes 6 kviste pa sydsiden af tagfladen og 6 kviste pa nordsiden af tagfladen. Kvistene skal placeres med lige
store mellemrum pa tagfladen.

Note - Byggefelt A

Max. hajden pa 10 meter svarer til hojden pa den eksisterende krobygning.

Tegningen herunder illustrerer muligt byggeri i byggefelt A, B, C og E, herunder placering af kviste og tilbygninger.

TR

§5.3 Byggefelt B

Indenfor byggefelt B pa vestsiden af krobygningen kan der opfares to nye tilbygninger til krobygningen. Byggefelt B
bestar af byggefelt B1 og B2. Se kortbilag 2.

Indenfor byggefelt B1 kan den eksisterende tilbygning til krobygningen erstattes af en ny tilbygning med
facadehgjde og tagheeldning, der er magen til den eksisterende krobygning i byggefelt A.
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Indenfor byggefelt B2 kan der opfares en tilbygning. Tiloygningen skal vaere i en etage med tagterrasse eller fladt
tag. Gulvplan pa tagterrassen ma ikke ligge hajere end gulvplan i tagetagen pa bygningen indenfor byggefelt B1.

Tilbygningen i byggefelt B2 skal opfares som lukket veranda eller udestue, og placeres symmetrisk pa gavlen.
Tilbygningen skal treekkes 0,5 meter ind fra facaden pa pa tilbygningen i byggefelt B1, og ma saledes ikke flugte
med facaden pa krobygningen (byggefelt A).

Tagterrassen skal vaere dben og ma kun afgraenses af reekveerk. Den ma ikke veere overdaekket.

§5.4 Byggefelt C

Den eksisterende tilbygning pa krobygningens nordside (bygning C) kan forleenges indenfor byggefelt C som vist
pa situationsplanen péa kortbilag 4.

Bygningen der kan opfares i byggefelt C m& maksimal vaere 4,6 meter bred og 14,7 meter lang. Bygningen ma
opfares i en etage.

Taget pa bygning C skal veere fladt. Der er mulighed for at etablere en tagterrasse, som ogsa kan fungere som
adgang til ferielejlighederne pa 1. sal af bygning A/B1. Tagterrassen kan afgreenses med reekveerk.

§5.5 Byggefelt E
Indenfor byggefelt E kan der opfares en tilbygning til krobygning.

Tilbygningen skal veere i en etage med tagterrasse eller fladt tag. Gulvplan pa tagterassen ma ikke ligge hgjere
end gulv i tagetagen pa bygning A.

Tilbygningen i byggefelt E skal udfgres som udestue eller lukket veranda og placeres symmetrisk pa gavlen.
Tilbygningen skal traekkes 0,5 meter ind fra facaden pa krobygningen og ma saledes ikke flugte med facaden pa
krobygningen.

Tagtaressen skal veere dben og ma kun afgraenses af reekvaerk. Den ma ikke vaere overdaekket.

§5.6 Byggefelt F

Indenfor byggefelt F kan der opfgres en ny bygning til ferielejligheder. Bygningen m& maksimalt veere i en etage
med udnyttet tagetage og maksimalt 6,5 meter hgj.
Bygningen kan opfare i en maksimal bredde pa 7 meter og leengde pa 13 meter.

Bygning F kan udstyres med 1 kvist per lejlighed i tagfladen mod nord, der til sammen ikke mé veere mere end 1/3
af den samlede tagflade. Der ma ikke etableres kviste i tagfladen mod syd.

Det kan etableres tagvinduer i tagfladen mod syd.

Bygningen indenfor byggefelt F skal placeres mindst 2,5 meter fra skel mod naboer.

Note - Byggefelt F

Bebyggelsen i byggeflet F skal i princippet have dimensioner som illustreret pa tegningen herunder.
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6. Bebyggelsens udseende

§6.1 Tage
Tage pa bygning i byggeflet A, B1 og F skal udfgres som symmetriske saddeltage.

Tag pé Bygning F skal veere i samme materiale og farve som tag pa bygning A.
Bygning B2 og bygning E skal opfgres med tagterrasse eller flade tage.

Tage skal deekkes med ikke-reflekterende tagmateriale i sort/skiffergra tone.

§6.2 Facader

Facader m& kun males i rad cinnober som den eksisterende krobygning eller hvid. Vinduesrammer og dere skal
vaere hvide eller sorte.

Facaden pa bygning A, tilbygningen i byggefelt B1 og bygning F skal fremsta som pudset mur.

Farver péa facader og vinduer pd bygning F skal veere de samme som pé& hovedbygningen (bygning A).

§6.3 Vinduer

Vinduer i kviste ma ikke veere starre end vinduerne i etagen nedenunder. Kvistflunke (kvistens sideveegge) skal
fremstd af trae eller zink og males i en sort/skiffergra tone. Hvis der placeres flere kviste pa en tagflade, skal
kvistene veere ens.

§6.4 Vinduer

Vinduer i bygning A, B1 og F ma ikke udfgres som vinduesband, men skal veere individuelle vinduer med mur i
mellem.

Vinduer skal udfgres som vinduer med sprosser. Vinduesramme og -karm skal, set udefra, fremsta i tree.
Vindueskarme og -rammer i facader og gavle ma kun veere hvide eller sorte.

§6.5 Vinduer

Udestue/varanda der kan opfares i byggefelt B2 og E, ma kun udfgres som treekonstruktion med vinduer der
deekker starstedelen af facader og gavle.

Vinduer i udestue/varanda skal udfgres som smasprodsede vinduer. Vinduesrammer og -karme skal, set udefra,
fremstd i tree. Vindueskarme og -rammer i facader og gavle skal males i hvid.

Note - Vinduer
Tilbygningerne skal fremsta som lettet bygninger i form af udestue eller "orangeri" med vinduer der deekker
storstedelen af facader og gavl, i princippet som vist pd tegningen herunder.
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7. Ubebyggede arealer

§7.1

Der ma ikke opfares byggeri eller anleeg i delomrade 1.

Der kan kan dog etableres kystsikringsanleeg.

§7.2

Skovkarakteren i delomrade 1 skal bevares. Feeldning af traeer i delomrade 1 er kun tilladt i forbindelse med
almindelig pleje. Ved feeldning ma redderne ikke fjernes.

§7.3

Indretning og beplantning af de ubebyggede arealer ma ikke lukke for ind- og udsynet til skreenten og gravhgjen.

§7.4

Hegn i skel til naboer skal veere levende hegn. Det levende hegn kan suppleres med et trddhegn pa indvendig side
med hgjst samme hgjde som det levende hegn fuldt udvokset, dog maksimalt 1,25 m.

§7.5

Inden for lokalplanomradet ma der ikke foretages terreenreguleringer p& mere end +/- 0,50 m uden tilladelse fra
Gribskov Kommune. Dog kan der etableres kystsikringsanleeg selvom disse medfgrer stgrre omfang af
terreenregulering.

Note
Formalet med bestemmelsen om kystsikring er at giver mulighed for sikring af kysten fx i form af sandfodring pa
stranden.
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8. Veje, stier og parkering

§8.1

Vejadgangen skal ske fra Hulergdve;j.

§8.2

Pa ejendommens omrade skal der mindst anleegges folgende antal parkeringspladser:

Mindst 1 parkeringsplads per ferielejlighed, plus mindst 1 parkeringsplads per 50 m? erhvervsareal.

Parkeringspladser skal anlzegge som vist pa situationsplanen pa kortbilag 4.

§8.3

Parkeringsarealer skal etableres med graesarmeringssten.

§8.4

Ved parkeringspladserne pa matr. nr. 3ch Munkerup Gde., Sgborg skal der etableres en haekbeplantning ind mod
sommerhusene som vist pa kortbilag 2. Beplantningen skal veere af arten almindelig beg (Fagus sylvatica), og den
skal have karakter af heekbeplantning.

Note

Beplantningen skal etableres for at mindske eventulle gener fra billygter pa parkeringspladsen.

§8.5

De eksisterende stier og interne veje i delomrade 1 skal bevares.
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9. Tekniske anlaeg

§9.1

Alle ledninger til forsyning af omradet, herunder vejbelysning, skal udfgres som jordkabler

§9.2

Vej- og stibelysning skal udfares som parkbelysning med armature der lyser nedad.

§9.3

Der skal skal indenfor lokalplanens omrade etableres anlaeg til regnvandshandtering.
Anlaeg kan besta af faskiner, bassiner, regnebede, grafteanlaeg, og lignende, samt som fx pumbestation.

Det er ikke tilladt at etblere hegn omkring LAR-anlzeg.

Note
Héandtering af regnvand kan som regel ske ved indpasning af forskellige typer af LAR-lgsninger i bebyggelsen, fx
regnbede, vandrender, permeable belaegning, spejlbassiner mv.

Nedsivning af overfladevand inden for 300 meter fra en vandforsyningsboring til et alment vandvaerk er kun mulig,
hvis der forud er foretaget en konkret vurdering af forureningsrisici i forhold til grundvandsressourcen.

Husspildevand skal afledes til forsyningens kloaksystem.
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10. Miljo

§10.1

Det skal sikres, at aktiviteter i lokalplanomradet hverken pafgrer omgivelserne eller pavirkes af et stgjniveau, der

overstiger Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier. se ogsa §12.4.
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11. Grundejerforening

§11.1

Ingen bestemmelser.
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12. Betingelser for byggetilladelse og ibrugtagning

§12.1 Betingelser for byggetilladelse
Forslag til fremtidig terreenforhold skal veere godkendt forud for byggetilladelser pa ejendommen. Der skal foreligge
en plan for nuveerende og fremtidige terraenforhold.

§12.2 Betingelse for byggetilladelse, bilag IV -arter

Det er en betingelse for byggetilladelse, at der i byggetilladelsen stilles betingelser om iveerksaettelsen af
nedvendige afveergetiltag, der skal forhindre, at der sker en vaesentlig pavirkning af flagermus raste- og
ynglelokaliteter.

Gribskov Kommune skal forud for en byggetilladelse godkende hvilke afvaergetiltag der skal ivaerkseettes over for
bilag IV-arterne.

Note - Betingelse for byggetilladelse, bilag 1V -arter
Formalet med bestemmelsen er at sikre at der ikke sker vaesentlig pavirkning af eventuelle flagermus raste- og
ynglelokaliteter. Afveergeforanstaltningerne afhaenger af hvornar ombygningen igangsaettes:

lgangsaetning af ombygning_inden ynglesaesonen

Ivaerksaettes afvaergeforanstaltninger for byggeriets start, der sikrer, at der til erstatning for de tabte yngle- og
rastesteder som bygeaktiviteterne medforer, opsaettes nye alternative yngle- og rastesteder som flagermus kan
benytte i stedet for de oprindelige. Bygningsdele der er pavirket af ombygning, undergar en grundig inspektion af
en flagermuskyndig, der nsermere vurderer hvilke bestemte bygningsdele der faktisk er egnede som raste- og

ynglelokalitet, og hvilke afvaergeforanstaltninger der er nodvendige at ivaerkseette.

lgangseetning_af ombygningen i ynglessesonen

Hvis en flagermusundersagelse viser at bygningerne benyttes af flagermus, kan ombygningen forst igangseettes
efter at flagermus har forladt bygningen, og nodvendige afvaergetiltag skal ivaerkseettes for, at opretholde den
vedvarende okologiske funktionalitet af raste- og ynglelokaliteter.

Hvis flagermusundersogelsen i yngleseesonen ikke finder flagermus i bygningerne, kan ombygningen igangseettes.
Det skal dog alligevel ved undersogelsen vurderes, om der findes egnede (men ubenyttede) ynglelokaliteter i
bygningen, som der skal planlaegges afvaergetiltag for.

lgangseaetning efter ynglesaesonen

Her gaelder samme forholdsregler som under pkt. 1, dog med den tilfojelse, at det ved en undersogelse inden
igangseettelse af ombygning, skal sikres, at eventuelle

flagermus har forladt bygningen.

§12.3 Betingelser for ibrugtagning, parkering
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug uden Gribskov Kommunes tilladelse fgr parkering er anlagt i
overensstemmelse med §§8.2, 8.3 og 8.4.

§12.4 Betingelse for ibrugtagning, stoj

Ny bebyggelse eller eendret anvendelse af ubebyggede arealer, eksempelvis til serveringsformal, ma ikke tages i
brug, for det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj er overholdt.
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13. Lokalplan og byplanvedtaegt

§13.1

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtggrelse af denne lokalplan ophaeves fglgende lokalplaner i sin

helhed:

e Lokalplan 331.01 for Hulerad Kro, Dronningmglle.
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14. Servitutter

§14.1 Aflysning af servitut

Ved den endelige godkendelse og offentlige bekendtgarelse af denne lokalplan ophaeves fglgende servitutter inden
for lokalplanens omrade:

Tilstandsservitutten i §4 i servitut 001, 14.12.1920, Dok. om bebyggelse, benyttelse mv. vedr. matr. nr. 3b

Munkerup Gde., Sgborg blev ophaevet i forbindelse med den den endelige vedtagelse af lokalplan 331.01 for
Hulergd Kro, Dronningmglle.
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15. Retsvirkninger

Lokalplanforslaget (midlertidige retsvirkninger)

| perioden fra lokalplanforslaget offentliggares og indtil den endeligt godkendte lokalplan er offentligt bekendtgjort,
geelder der midlertidige retsvirkninger. Det betyder, at ejendomme, der er omfattet af forslaget, ikke ma bebygges
eller i gvrigt udnyttes p& en made, der skaber risiko for at foregribe den endelige plans indhold.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen kan kommunen tillade, at en ejendom, der er omfattet af lokalplanforslaget,
bebygges eller udnyttes efter forslaget. Det forudseaetter dog, at det aktuelle projekt er i overensstemmelse med
kommuneplanen, og at der ikke er tale om at pabegynde et starre byggearbejde.

Lokalplanens midlertidige retsvirkninger gaelder i hgjst 1 ar fra offentliggerelsen af lokalplanforslaget.

§15.1 Overensstemmelse med lokalplanen
Nar lokalplanen er endeligt godkendt og offentligt bekendtgjort, ma ejendomme, der er omfattet af planen, kun
udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse med planen, jf. planlovens § 18.

§15.2 Eksisterende lovlig anvendelse
Den nuveerende lovlige anvendelse af ejendomme i lokalplanomradet kan fortseette som hidtil.

§15.3 Handlepligt

Lokalplanen medfarer ikke i sig selv, at anlaeg mv., som er indeholdt i planen, skal etableres.

§15.4 Dispensation

Kommunen kan meddele dispensationer, der ikke er i strid med planens principper.

§15.5 Naboorientering
Skegnnes en ansggning om dispensation at berare naboer, skal der foretages en naboorientering, far
dispensationen kan gives.

§15.6 Planens principper
Nyt byggeri, anlaeg og andret anvendelse, som er i strid med planens principper, kan kun etableres ved
udarbejdelse af en ny lokalplan.

§15.7 Ekspropriation

I henhold til Planlovens § 47 er der mulighed for at ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme nar
ekspropriation vil veere af vaesentlig betydning for realisering af lokalplanen.

§15.8 Bortfald af uforenelige servitutter
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af planen.
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16. Vedtagelsespategning

Lokalplanforslaget er godkendt til offentlig haring af Gribskov Kommune den 01.05.2023.
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Redegorelse

Redeggrelsen beskriver baggrunden for lokalplanen og hensigten med lokalplanens hovedindhold. Redeggrelsen
beskriver desuden en reekke forhold med betydning for udformning af lokalplanen og lokalplanens virkeliggerelse.
Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og anden lovgivning, eksempelvis
naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de gaeldende forhold ved lokalplanens

udarbejdelse.
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Baggrund og formal

Ejer af Hulerad Kro gnsker at viderefgre driften af kroen og ensker i den forbindelse at opfare tilbygninger til kroen
og at opfare en bygning med ferieboliger pa et areal syd for Hulergdvej pa matr. nr. 3ch Munkerup Gde., Sgborg.
@nskerne til nyt byggeri er ikke i overensstemmelse med den geeldende lokalplan 331.01 for Hulergd Kro. Denne
lokalplan er udarbejdet for at muliggare det nye byggeri og for at fastholde ejendommens anvendelse til kro,
vandrehjem, restaurations- eller hotelvirksomhed med tilhgrende ferielejligheder.

Formalet med lokalplanen er at fastholde ejendommen anvendelse til kro, vandrehjem, restaurations- eller
hotelvirksomhed som primaer anvendelse. Ejendommen kan ogsa anvendelse til kursus aktiviteter, indendgrs
musikarrangementer eller andre aktiviteter der er knytte til den primaere aktivitet ligesom der kan opfares
ferielejligheder til kroen/ den primeere aktivitet.

Pa ejendommen ligger der et fortidsminde (rundhgj) og planomradet ligger indenfor dbeskyttelseslinjen omkring
Esrum A. Lokalplanen er udarbejdet sa der bliver taget hensyn til fortidsmindet og abeskyttelseslinjen.
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Omradet

Herunder beskrives lokalplanomradet og dets omgivelser.

Oversigtskort

Lokalplanens omrade. Luftfoto 2022.

Lokalplanomradets beliggenhed og eksisterende forhold
Lokalomradet beliggenhed

Hulerad Kro ligger pa Hulergdvej 15. Boligerne pa Hulergdvej er helarsboliger mellem Munkerup Strandvej og
Hulergd Kro, mens der pa den anden side af kroen er sommerhuse. Hulergdvej er lukket for biltrafik ved
"handskemagerens bro”.

Kroen ligger i sommerhusomrade, og omradet syd, gst og nord for kroen er ogsd sommerhusomrade — se kort
herunder.
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Kortet viser zoneforhold ved Huleradvej.

Lige syd for kroen er der et nyere mindre sommerhusomrade, der er lokalplanlagt i 2018 pa en tidligere cirkusgrund
hvor cirkus Benneweis tidligere holdt til. @st for kroen ligger et kommunalt areal med en lille parkeringsplads, grent

areal og adgang til kysten.
Lokalplanomradets historie

Historien om Hulerad Kro haenger ngje sammen med beliggenheden ved Kattegat og Esrum A/Kanal.

Esrum Kanal som transportare
Mangel pa braendsel i Kebenhavn gav anledning til at grave den 9 km lange kanal der forbinder Esrum Sg med

havet. Kanalen blev gravet i perioden 1802-1805 og lgb parallelt med Esrum A. Kanalen havde sin udmunding ved
Dronningmelle. Ved kysten anlagdes et braendedepot vest for kanalen og en kanalopsynsmandsbolig blev bygget

naer Esrum A. Den fik navnet Hulergdgard.

Mens kanalen var i brug til braendetransport var den del af Esrum A der Igb langs Huleradvej reduceret til den
sékaldte 'Handskemagerrende'. Heraf navnet Handskemagerbroen. Da kanalen blev nedlagt som transportare
valgte man at aendre denne del af Esrum A. Den blev rettet ud og gravet ligesa bred som kanalen. Den gren af
kanalen der gav vand til Dronningemgllen forblev delvist intakt, men uden aflgb til havet.

Pramfart pa kanalen
Da kanalen ikke leengere blev brugt til transport fik Kongefamilien og det bedre borgerskab gjnene op for den

smukke kanalstreekning og begyndte at sejle ture pa kanalen. Pramfarten pa kanalen var en stor attraktion i

slutningen af 1800-tallet.
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Hulergdgard blev i 1887 overtaget af Peter Rasmussen. Han havde gje for de mange kabenhavnere, der i stigende
antal frekventerede det smukke sted ved kanalen og kysten.

Rasmussen valgte derfor at rive Hulergdgards gamle bygninger ned og opfare et aegte badehotel i tre etager. En
del af badehotellets ansatte boede i en arraekke pa Hulergd Kros farstesal.

Hulergd Kro sdvel som Hulerad Badehotel skylder 1800-tallets pramfart pd Esrum Kanal deres tilblivelse.
Badehotellet er nu revet ned for en del ar siden. Hulerad Kro er endnu med til at forteelle en af historierne om
dengang turismen kom til Nordsjaelland.

Omgivelser

Omradets nuvaerende anvendelse

Hulerad Kro har ikke fungeret som kro og restaurant gennem de seneste 8-10 &r , hvor den har stdet tom og
ubenyttet. Der har tidligere veeret produceret et sommerprogram med koncerter. Kroen betjente desuden diverse
grundejerforeninger og afholdte starre arrangementer.

Eksisterende bebyggelse

Grundens areal udger 4.827 m?2. Fordelt pa matr. 3b der udger 4416 m? (heraf vej 358m2) og matr. 3ch udger
411m2,

Krobygningen er opfoart i 1896 med en mindre tilbygning i 1942. Den stgrste og eeldste del af bygningen eri 12
etager og tilbygningerne i en etage.

Ifolge BBR er der fglgende bygninger pa ejendommen:
e Bygning 1 pa 355 m? opfart i 1896 med anvendelse til kro, hotel eller konferencecenter med overnatning

e Bygning 2 pa 122 m?2 opfart i 1926 med anvendelse til udhusformal.

Ydervaeggene pa bygning 1 er murede og taget er af sort/gra balgeeternit, nedenunder ligger det oprindelige
treespan. Facaderne er rgdmalede og de sprossede vinduer er af hvidmalet tree.

Garage/udhus-bygningen fremstar med redmalet treebekleedning, i en etage og med ensidig taghaeldning. Facaden

mod hovedbygningen er uden vinduer og med traeporte. | forbindelse med gennemfagrelse af denne lokalplan vil
udhusbygningen blive revet ned.
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Den eksisterende krobygning set fra Hulerodvej. Eksisterende bygninger set fra nordvest.

Vej og stier

Hulergdvej var tidligere en del af strandvejen langs kysten, nu er den en sidevej til Munkerup Strandvej og lukket
for gennemkgrsel ved Handskemagerbroen. Den benyttes i dag som del af Nordkyststien og vejen er en del af det
rekreative rutenet i kommuneplanen.

Der lgber en smal grusvej over den gstlige og nordlige del af eiendommen som forbinder Hulergdvej og
Skovvaenget.

| den nordlige del af ejiendommen er gravhgjen tilgaengelig via interne stier.

Landskab

Ejendommen indgar sammen med omradet, hvor det tidligere badehotel 14, i et naturomrade med strandeng,
skovbevoksning og direkte adgang til kysten. Omradet forbindes via Esrum Kanal med Esrum sg, Esrum Kloster og
Gribskov.

Pa ejendommen findes en kraftig terrsenstigning fra syd mod nord. Dette markante terrsen skyldes at Esrum Adal er
en fossil fjord. Skreenten er en tidligere kystskraent, Littorinaskraent.

Esrum Adal og domgivelserne er udpeget som kulturmiljg. Langs de unikke, velbevarede kystskraenter er fundet
talrige bopladser fra jeegerstenalderens szlfangere. Pa ejendommens nordvestlige del ligger en fredet gravhgj, en
rundhgj. Sammenhangen mellem skraenten og rundhgjen er meget klar.

Skreenten og omradet omkring gravhgjen er bevokset med bagetreeer.
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Lokalplanens indhold

Formalet med neerveerende lokalplan er at give mulighed for at Hulerad Kro kan fortsaette som kro eller lignende
anvendelse med bespisning og overnatning. Samtidig er det en del af formalet, at give mulighed for at udvide kroen
med to tilbygninger samt en bygning til ferielejligheder med tilknytning til hovedanvendelsen.

Disponering af omradet
Lokalplanomradet er opdelt i 2 delomrader, jf. kortbilag 2.

| delomrade 1 er beskyttelsesinteresserne starst. Der dbnes derfor ikke mulighed for byggeri eller anlaeg i dette
omrade. | delomrade 2 ligger den eksisterende krobygning med opholdsarealer og parkeringspladser mv. Det er
inden for dette omrader der kan opfares bebyggelse, anleegges parkeringspladser mv.

Anvendelse

Den primaere anvendelse af lokalplanomradet fastlaegges til erhvervs- og turismeformal som kro, vandrehjem,
restaurations- eller hotelvirksomhed eller lignende besleegtede erhverv. Der kan udgves forskellige former for
aktiviteter i tilknytning hertil, fx kursusaktiviteter, indendgrs musikarrangementer, udstillinger eller lignende. Der
abnes desuden mulighed for etablering af 7-8 ferielejligheder til ferieophold i tilknytning til den primeere
anvendelse.

Ejer har oplyst, at det ikke er afklaret, i hvilket omfang der skal vaere udendarsservering i forbindelse med kroen.

Bebyggelse
Den oprindelige krobygning fra 1896 har i tidens lgb mistet en del detaljer, fx er vinduerne ikke de oprindelige og
bygningen har faet nyt tag.

Lokalplanen giver mulighed for at den eksisterende krobygning kan udvides ved at der iseettes flere kviste pa
begge sider af taget.

Lokalplanen giver desuden mulighed for erstatning og udvidelse af den eksisterende tilbygning og opfarelse af nye
tilbygninger bade ast og vest for krobygningen. . Det eksisterende udhus bag ved krobygningen fjernes og her
etableres i stedet parkeringspladser. Pa bagsiden af krobygninger er der en bygning med kakken, som lokalplanen
giver mulighed for at udvide i leengden. Der ud over giver lokalplanen mulighed for opfarelse af en ny bygning til
ferieboliger samt parkeringspladser pa arealet syd for Huleradve;j.

Tilbygninger til krobygningen

Pa den gstlige og vestlige gavl af krobygningen giver lokalplanen mulighed for opfarelse af tilbygninger. | byggefelt
B1 er der mulighed for at opfere en tilbygning der har samme taghaeldning og hgjde som den eksisterende
krobygning. Der kan iseettes kviste i taget og vinduer i facaden, sa tilbygningen kommer til at se ud som den er en
del af krobygningen.

P& den gstlige gavl og i forlaengelse af tilbygningen i byggefelt B1 kan der opferes tilbygninger i form af lukkede
udestuer. tilbygningerne skal have karakter af udestue eller "orangeri" med vinduer der deekker storstedelen af
facader og gavl, i princippet som vist pa tegningen herunder. Pa begge tilbygninger kan der etableres tagterrasser
til brug for ferielejlighederne, der enskes etableret i tagetagen pa krobygningen.

Pa bagsiden af krobygninger er der en bygning med kakken, som lokalplanen giver mulighed for at udvide i
lzengden, men ikke i bredden. Taget pa denne tilbygning er taenkt at kunne bruges som adgang til ferielejlighederne
i tagetagen pa krobygningen.
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Tegningen illustrerer hvordan facaden af krobygningen kan komme til at se ud efter ombygningen, set fra Huleradvej og fra nordsiden.

Ny bygning til ferielejligheder

P& arealet syd for Huleradvej (byggefelt F) er der mulighed for at opfare en bygning til ferielejligheder, der skal
veere tilknyttet den primaere anvendelse. Bygningen méa veere max 6,5 meter hgj. Der er mulighed for at isaette
kviste i taget mod nord, men ikke mod syd. Bygningen skal opfaeres i materialer og farver der er ens med
hovedbygning nord for Huleradvej. Dette for at understrege at de to bygninger hgrer sammen.
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Tegningerne viser facader og gavle af den nye bygning til ferielejligheder pa den anden side af Huleredvej (i byggefelt F)

Naturbeskyttelseslovens beskyttelseslinjer

Hele planomradet er omfattet af fortidsmindebeskyttelseslinjen omkring en rundhgj der ligger i planomradet lige
bag ved bebyggelsen. Byggeriet som er muligt med lokalplanen er tilpasset sa der tages hensyn til
fortidsmindebeskyttelseslinjen blandt andet ved at der fijernes en bygning, der ligger teettere pa fortidsmindet end
det byggeri som er muligt med lokalplanen, saledes at byggeriets afstand til fortidsmindet gges.
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Planomradet er ogsa omfattet af abeskyttelseslinjen omkring Esrum A. | forbindelse med placering af byggeriet
som er muligt med lokalplanen er der taget hensyn til placeringen indenfor abeskyttelseslinjen.

Trafik, veje- og stiforhold
Ejendommen har fortsat vejadgang fra Huleradvej. Der sikres fortsat adgang til gravhgjen via de eksisterende
interne veje og stier i omradet.

Parkering

Der skal etableres parkeringspladser til brug for anvendelsen. Situationsplanen pa kortbilag 4 viser hvor der skal
etableres parkeringspladser. Parkeringspladserne skal etableres dels foran krobygning, ved ferielejlighederne syd
for Hulergdvej samt bag ved den eksisterende krobygning, hvor der i dag ligger et udhus. Der skal etableres mindst

1 parkeringsplads per ferielejlighed samt en parkeringsplads per 50 m? erhvervsareal.

Spildevand
| Gribskov Kommunes spildevandsplan fremgar det at omradet er spildevandkloakeret.

Handtering af overfladevand
Tag- og overfladevand skal handteres privat pa egen grund og efter tilladelse fra Gribskov Kommune.
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Anden planlaegning

Formalet med dette afsnit er at give et godt grundlag for at vurdere planen i en starre sammenhang.
Fingerplan 2019

| Fingerplan 2019 ligger Gribskov Kommune i det 'gvrige hovedstadsomrade', hvor byudviklingen skal veere af lokal
karakter og ske i tilknytning til kommunecentre eller som afrunding af andre bysamfund. Desuden skal
sommerhusomrader fastholdes som rekreative omrader til ferieformal. Lokalplanen fastholdes som
sommerhusomrade med en anvendelse til erhvervs- og turismeformal som kro, vandrehjem, restaurations- eller
hotelvirksomhed og lignende beslaegtede erhverv. Lokalplanen er saledes i overensstemmelse med Fingerplan
2019.

Kommuneplan

Kommuneplanen indeholder bade en reekke generelle retningslinjer for kommunens udvikling samt en reekke
specifikke bestemmelser om de enkelte omrader i form af kommuneplanrammer.

Hovedstruktur:

Planomradet ligger i sommerhusomrade i Munkerup/Dronningmglle. | kommuneplanens hovedstruktur er en del af
omradet omfattet af granstruktur fordi en del af ejendommen er udpeget som kystkile. Se naermere i afsnittet om
friluftsomrader.

Kommuneplanens retningslinjer:

1.7 Sommerhusomrader

Der er tale om en ny lokalplan for en kro i et sommerhusomrade der er omfattet af en lokalplan som bestemmer
ejendommens anvendelse til kro og lignende. Lokalplanen zndrer ikke pa zoneforholdene, og planomradet er
fortsat beliggende i sommerhusomrade. Den aktuelle lokalplan aendrer ikke veesentligt pA omfanget af byggeri
indenfor lokalplanomradet eller pavirker vej- eller stiforlgb eller offentligt tilgeengelige granne omrader i neerheden
af planomradet. Det vurderes, at lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer.

2.1 Grgnt Danmarkskort

En del af matr. nr. 3b Munkerup Gde., Sgborg udgeres af en smal tange der gar ned til kysten. Denne del af
planomradet gar pa et kort stykke igennem et omrade af kystskreenten der er udpeget som gkologisk forbindelse.
Lokalplanen andrer ikke pa anvendelse af denne del af ejendomme og derfor heller ikke pa funktionen som
gkologisk forbindelse.

2.2 Bevaringsveerdige landskaber

Arealet hvor den eksisterende krobygning ligger samt en mindre del af matr. nr. 3ch Munkerup Gde., Sgborg er
udpeget som bevaringsvaerdigt landskab i Kommuneplan 2021-33. Det bevaringsveaerdige landskab er en del af en
storre udpegning langs med kysten og ved Esrum og Villingerad mellem Esrum Sg og kysten. Det
bevaringsveaerdige landskab vurderes primeaert at veere kystlandskabet og sammenhangen mellem kystlandskabet
og baglandet. Lige gst for planomradet ligger der et kommunalt grent omrade hvor der er fri adgang til kysten.

Planomradet er en del af et udbygget sommerhusomrade, og det vurderes at den planlagte udbygning af kroen -
med tilbygninger og en ny bygning til ferielejligheder - ikke pavirker oplevelsen af landskabet, fordi byggeriet ligger
som en del af sommerhusomradet.

2.3 Kulturhistoriske bevaringsveerdier

Planomradet er udpeget som veerdifuldt kulturmiljo. Det veerdifulde kulturmiljg en del af en starre udpegning langs
med Esrum & og Esrum kanal. | falge kommuneplanens retningslinjer ma tilstanden og arealanvendelsen indenfor
veerdifulde kulturmiljger som hovedregel kun aendres, safremt det ud fra en konkret vurdering kan ske uden at
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tilsideseette de seerligt veerdifulde sammenhangende helheder eller enkelte elementer.

Det fremgar af kommuneplanens redegarelse at Esrum Adal er en fossil fjord udpeget som kulturmiljo for aeldre
stenalder. Langs de unikke, velbevarede kystskraenter er fundet talrige bopladser fra sldre- og yngre stenalders
grubekeramiske kultur. Esrum A, der i fastlandstiden er en flod 0g senere i jeegerstenalderen er en fjord, er isaer
felsom over for visuelle forstyrrelser som byggeri og tekniske anlaeg langs Littorinaskreenterne. Skreenterne er
ogsa fglsomme m.h.t. gravearbejder, der kan forstyrre endnu uopdagede og undersggte bo- og gravpladser fra
jeegerstenalderen. Adalen er falsom overfor vandstandsaendringer og draening, da her kan forekomme offerfund fra
alle oldtidens periode

Indenfor planomréadet ligger der en rundhgj fra oldtiden, og man kan se en kystskraent der stammer fra
Littorinahavet. Byggeriet som lokalplanen giver mulighed for, er tilpasset s& det tager hensyn til ind- og udsyn fra
fortidsmindet og ikke pavirker littoriaskraenten. En del af planomradet er omfattet af Naturbeskyttelseslovens regler
om fortidsmindebeskyttelseslinje, da den ligger mindre end 100 meter fra fortidsmindet (rundhgjen). Se naermere i
afsnittet om 'fortidsmindebeskyttelseslinje'.

Esrum A ligger ca. 100 meter fra kroen. Esrum A blev i 1800-tallet rettet ud og uddybet som kanal til
braeendetransport fra Gribskov til kysten. Breendet blev farst transporteret til Vaeltningen i Snaevret Skov og derfra
ad den nedre kanal til Dronningmgalle og herfra over havet til Kebenhavn. Kanalen lgber taet ved og parallelt med
Esrum A fra Esrum Sg og op til deres sammenlgb nord for Snaevret Skov. Langs Kanalen findes traekstier. Senere
blev den ogsa brug til turistsejllads, og der blev bygget hoteller mv. langs med aen. Anvendelse af planomradet til
kro og lignende formal er dermed med til at understatte en del af historien.

Lokalplanen er udarbejdet s& der tages hensyn til de kulturhistoriske veerdier i omradet.

2.7 Kystneerhedszonen

Se afsnittet 'kystnaerhedszonen'.

3.3 Friluftsomrader

En del af planomradet er en del af en kystkile, der forbinder kysten ved Esrum As udlgb og de forholdsvis abne
omrader ved den med baglandet. Den del af planomradet hvor der kan opfgres bebyggelse er dog ikke en del af
kystkilen. Det fremgar af kommuneplanens retningslinjer blandt andet, at der i kystkilerne skal laegges seerlig veegt
pa at sikre kystkilernes rekreative funktion. Planomradet er dog en privat ejendom og lokalplanen aendrer ikke pa
anvendelsen af kystkilen i forhold til den eksisterende anvendelse, Det fremgéar desuden af lokalplanens
bestemmelser at der ikke ma opfares nogen form for bebyggelse eller anlaeg indenfor lokalplanens delomrade 1
der er en del af kystkilen.

4.4. Parkering
Kommuneplan 2021-33 fastseetter parkeringsnormer for en raekke anvendelser. For serviceerhverv fastseetter

kommuneplanen 1 parkeringsplads per 50 m? erhvervsareal, mens der ikke fastseettes parkeringsnormer for
ferielejligheder tilknyttet kro/hotel som der er tale om i dette tilfeelde. | den gaeldenden lokalplan for Hulerad Kro er

der fastsat krav om 1 parkeringsplads per 50 m? erhvervsareal plus 1 parkeringsplads per feriebolig.

Lokalplanen fasteetter krav om etablering af mindst 1 parkeringsplads per 50 m? erhvervsareal plus mindst 1
parkeringsplads per ferielejlighed.

Kommuneplanens rammer for lokalplanlaegning:

Planomradet er omfattet af kommune planrammen 2.S.05 for sommerhusomradet ved Hulergd Kro. Lokalplanen er
ikke i overensstemmelse med kommuneplanrammen . Derfor er der udarbejdet et kommuneplantilleeg, som sikrer,
at der er den ngdvendige overensstemmelse mellem lokalplan og kommuneplan.
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Forebyggelse af oversvemmelse og erosion

Den nordligste del af matriklen er en forbindelse til kysten, og lokalplanomradet gar pa den made helt ned til
kysten.

Kysten ud fra planomradet er omfattet af stor kronisk erosion. Da der ikke gives mulighed for opfarelse af byggeri
og anleeg i denne del af lokalplanomradet, vurderes det at der ikke behov for bestemmelser om
afveergeforanstaltninger, som kystsikring og lignende. Dog giver lokalplanen mulighed for etablering af
kystsikringsanlaeg herunder terreenregulering fx i form af sandfodring hvis der skulle opsta behov herfor.

Lokalplaner og byplanvedtaegter
Lokalplan 331.01 for Hulergd Kro, Dronningmglle opheeves ved endelig vedtagelse af denne lokalplan.
Natura 2000 og Bilag IV-arter

Habitatdirektivet handler om udpegning og administration af internationale naturbeskyttelsesomrader samt
beskyttelse af visse arter.

Natura 2000-omrader
Det er myndighedens ansvar at sikre sig, at der er tilvejebragt tilstraekkelige oplysninger til at afgere, om
planen/projektet kan skade et Natura 2000-omrade.

Gribskov Kommune har udarbejdet en veesentlighedsvurdering i forbindelse med udarbejdelse af
lokalplanforslaget.

Lokalplanomradet ligger ca. 150 m vest for neermeste Natura 2000-omrade, det marine natura 2000-omrade nr.
195, Habitatomrade H171, "Gilleleje Flak og Tragten”.

Natura 2000-omradet er pa 15 km? og dybden varierer mellem 0 og 25 meter. Omradet er specielt udpeget for
naturtypen rev og levested for arten marsvin (bilag 1V). Revene findes kystnzaert i den vestlige del af omradet. Pa
udpegningsgrundlaget er der ud over rev og marsvin ogsa sandbanke. Omradet er et hotspot for marsvin, som iszer
opholder sig i omradet om sommeren. Marsvin antages at veere szerligt falsomme overfor forstyrrelser i
parringsperioden juli til august.

Det vurderes, at aktiviteter, her bebyggelse indenfor planomradet, der placeres pa land, ikke vil pavirke naturtyper i
havet, pga. den fysiske adskillelse. Det vurderes desuden, at anlaegsarbejdet ikke vil kunne forstyrre marsvin, idet
anlaegsarbejdet foregar pa land og ikke forventes at medfere undervandsstgj.

Planerne vurderes derfor til at have en neutral effekt p& det marine Natura 2000-omradet uden vaesentlig
pavirkning af den gunstige bevaringsstatus for art og naturtyper, der er for omradets udpegningsgrundlag.

Bilag IV-arter

Habitatdirektivet forpligter medlemslandene til at sikre en streng beskyttelsesordning for en raekke dyr og planter
overalt i landet.

Det fremgar af habitatdirektivets bilag IV, hvilke arter der er omfattet af beskyttelsesordningen.

En raekke planter og dyr er omfattet af habitatdirektivets bilag IV. De arter, der er pa bilaget, er vi forpligtet til at
beskytte, uanset om de er registeret inde- eller udenfor Natura 2000-omrader. Aktiviteter omfattet af planerne ma
ikke forseetligt forstyrre bilag IV-arter i deres naturlige udbredelsesomrade eller beskadiger eller gdeleegger
arternes yngle- og rasteomrade i arternes naturlige udbredelsesomrade.
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Der er ikke registreret bilag IV-arter i en radius pa 5 km fra planomradet. Men der er registreret beskyttet overdrev
ca. 50 m gst for og udenfor planomradet. Her kan det ikke udelukkes, at der lever og yngler den beskyttede art
markfirben. Arealanvendelsen indenfor planomradet bestar i dag af bygninger tidligere drevet som kro og boliger og
vurderes ikke, at udgare et egnet levested for beskyttede arter. Overdrevet berares ikke i forbindelse med byggeri
indenfor planomradet, hvorfor evt. forekomst af markfirben ikke bliver pavirket.

De marine naturtyper og bilag IV-arten marsvin vurderes ikke at blive pavirket veesentligt af aktiviteter indeholdt i
planforslagene.

Amphi consult har foretaget undersagelser af, hvorvidt bygninger der skal rives ned og kroen der skal bygges om,
kan udggre et levested for flagermus. Inspektion af bygning viste, at der er fa muligheder for at flagermus kan segge
ind og raste, men at der er mulighed i tagudhaeng i gavlen og evt. langs tagkanter. Der sas ikke tegn pa eller
efterladenskaber fra flagermus. Der blev lyttet efter flagermus og registreret dvaergflagermus og brunflagermus.

Da det ikke kan udelukkes at flagermus pavirkes af mulighederne for ombygning som lokalplanen giver mulighed
for er der udarbejdet en miljgrapport der blandt andet beskriver de mulige konsekvenser for bilag IV-arter. Se
afsnittet om "miljgvurdering".

Kystnaerhedszonen

Planomradet ligger i et sommerhusomrade indenfor kystnaerhedszonen. Den nye bebyggelse, som lokalplanen
abner mulighed for, vurderes dog ikke at pavirke det kystnaere landskab, dels fordi bebyggelsen opferes i et
udbygget sommerhusomrade og i forbindelse med det eksisterende krobyggeri. Dels fordi terreenet beplantningen
og bebyggelsen mellem kroen og kysten gar, at kroens bygninger ikke kan ses fra kysten.

Miljovurdering

"Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" indeholder kriterier for hvilke
planer, der kreever udarbejdelse af en miljgrapport.

Lovens formal er at sikre et hgjt niveau af miljgbeskyttelse, at integrere miljghensyn i planleegningen, og at fremme
baeredygtig udvikling.

Der skal laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter listet i lovens Bilag 1 og
2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade.

For mindre planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre sendringer,
kan miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa veesentlig indvirkning pa miljget.

For at danne et overblik over, om lokalplanen kan f& en vaesentlig indvirkning pa miljeet, er der foretaget en
miljgscreening.

Gribskov Kommune har pa baggrund af en miljgscreeningen vurderet, at planforslagene er omfattet af pligt til
miljgvurdering i henhold til miljgvurderingslovens § 8 stk. 2, nr. 2. Der er derfor gennemfgart en miljgvurdering og
udarbejdet en miljgrapport af planforslagene.

Miljgrapportens indhold er pa baggrund af et afgreensningsnotat og haring af berarte myndigheder afgraenset til at
beskrive og vurdere den sandsynlige vaesentlige indvirkning pa felgende miljgemner:

o Pavirkning af bilag IV-arter
o Stogj
o Arkaeologisk arv (beskyttet/fredet fortidsminde)
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Miljgvurderingen af planerne er udfart som en rapport, der findes bilaget "Miljgrapport".

Miljgvurderingen viser, at der er behov for at gennemfere afveergeforanstaltninger for at reducere de miljgmaessige
pavirkninger i forhold til bilag 1V-arter samt at der kan vaere behov for at etablere afvaergeforanstaltninger i forhold
til stoj.

Afveaergeforanstaltninger

Bilag IV-arter (flagermus)

Der er for dette planforslag udarbejdet en vaesentlighedsvurdering. Det blev i vaesentlighedsvurderingen vurderet,
at det — pa baggrund af den udfarte flagermusundersggelse - ikke kan udelukkes, at lokaliteter inden for
lokalplanomradet benyttes af flagermus. Det fremgar derfor af miljgrapporten, at planforslaget ikke kan vedtages,
for det er vurderet hvilken pavirkning lokalplanforslaget vil have pé flagermus, og om den vil veere i strid med
beskyttelsesbestemmelserne for bilag IV-arter. | disse tilfeelde skal det undersgges, om pavirkning kan undgés ved
at iveerksaette afveergeforanstaltninger.

Det fremgar af miljgrapporten at en realisering af lokalplanen, med de aktiviteter der beskrives i form af nedrivning
af bygningsdele og ombygning, vil kunne pavirke de eventuelle forekomster af flagermus, som kan benytte kroens
bygninger som ynglelokalitet. Da projekter og planer ikke ma kunne pavirke flagermus negativt, skal der, indtil det
kan afklares om bygningerne faktisk benyttes, tages udgangspunkt i et forsigtighedsprincip, saledes at man
forudseetter at

kroen benyttes af flagermus.

Om bygningerne benyttes som raste- og ynglelokalitet vil kunne afklares ved yderligere undersggelser i
ynglesaesonen (slut-juni til start-august), hvor eventuelle flagermus vil veere til stede i bygningerne.
Bestemmelserne i habitatbekendtgarelsen er ikke til hinder for, at der kan foretages indgreb i omrader, som
rummer yngle- eller rastesteder for beskyttede arter som eksempelvis flagermus. Det er imidlertid afgerende, at
man i s& fald — f.eks. ved hjeelp af afvaergeforanstaltninger — undgéar savel midlertidig som permanent forringelse af
omradernes vedvarende gkologiske funktion for de bergrte arter.

Det fremgar derfor af miljgrapporten, at der er behov for at gennemfgre afveergeforanstaltninger for at reducere
den miljgmeessige pavirkning som ombygningen af kroen medfarer i forhold til bilag IV-arter (flagermus). Der er
derfor i lokalplanen indarbejdet bestemmelser med betingelser for byggetilladelse om at at byggetilladelse kun kan
gives med betingelser om iveerkseettelsen af ngdvendige afvaergetiltag. Gribskov Kommune skal forud for en
byggetilladelse godkende hvilke afveergetiltag der ivaerkseettes over for bilag 1V-arter.

Afveergeforanstaltninger afhanger af hvorndr ombygningen ivaerkseettes.

Igangseetning_af ombygning_inden ynglesaesonen
Iveerkseettes afveaergeforanstaltninger far byggeriets start, der sikrer, at der til erstatning for de tabte yngle- og

rastesteder som bygeaktiviteterne medfarer, opseettes nye alternative yngle- og rastesteder som flagermus kan
benytte i stedet for de oprindelige. Bygningsdele der er pavirket af ombygning, undergéar en grundig inspektion af
en flagermuskyndig, der neermere vurderer hvilke bestemte bygningsdele der faktisk er egnede som raste- og
ynglelokalitet, og hvilke afveergeforanstaltninger der er nedvendige at iveerksaette.

lgangseetning_af ombygningen i ynglesasonen

Hvis en flagermusundersggelse viser at bygningerne benyttes af flagermus, kan ombygningen farst igangsaettes
efter at flagermus har forladt bygningen, og ngdvendige afveergetiltag skal iveerksaettes for, at opretholde den
vedvarende gkologiske funktionalitet af raste- og ynglelokaliteter.

Hvis flagermusundersggelsen i ynglesasonen ikke finder flagermus i bygningerne, kan ombygningen igangseettes.
Det skal dog alligevel ved undersggelsen vurderes, om der findes egnede (men ubenyttede) ynglelokaliteter i
bygningen, som der skal planleegges afvaergetiltag for.
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lgangseetning_efter ynglesaesonen

Her geelder samme forholdsregler som under pkt. 1, dog med den tilfgjelse, at det ved en undersggelse inden
igangsaettelse af ombygning, skal sikres, at eventuelle
flagermus har forladt bygningen.

Miljgrapporten beskriver eksempler pa mulige afveergeforanstaltninger. Gribskov Kommune skal forud for
byggetilladelse godkende hvilke afveergetiltag der skal iveerkseettes. Eksempler pa mulige afvaergeforanstaltninger
kan veere opsaetning af flagermuskasser, veteranisering af treeer (skabe hulheder i treestammer) og placering af
egentlige flagermus-huse. Den bedste form for afveerge vil sandsynligvis besta i at bevare muligheden for, at
flagermus kan benytte den bygning de er vant til at benytte, og derfor kan man | forbindelse med ombygningen
indbygge mulige rastemuligheder i huset. Der findes specielle indbygningssten man kan bygge ind i murvaerk der
indeholder rastesteder, og bestemte metoder der skaber rastesteder under taget, hvor det sikres at flagermus ikke
har videre adgang til huset, men holdes i et begraenset hulrum taet ved f.eks. tagudheeng. | alle tilfaelde bar
afvaergeforanstaltninger iveerkszettes med radgivning fra en flagermusekspert, der forinden vurderer omfanget af
det konkrete behov pa baggrund af naermere undersagelser.

Stoj
Aktiviteter fra kroen skal overholde greenseveerdierne i Miljgstyrelsens vejledninger for stgj. Dette geelder bade i
forbindelse med indendars servering og - koncerter samt i forbindelse med eventuel udendars servering.

Det fremgar af Miljgrapporten, at stajniveauet ved udendars servering i hgj grad afheenger af de enkelte gaester og
kan derfor variere betydeligt. Der findes kun f& data til vurdering af stoj fra restaurationsgaester. Undervejs i
lokalplanprocessen har bygherre oplyst at, det ikke er afklaret i hvilket omfang der skal veere udendgrsservering i
forbindelse med kroen. Bygherre har derfor revideret sit projekt, saledes at lokalplanen ikke laengere udlaegger
konkrete arealer til udendars servering. Hvis der etableres udeservering, skal eventuel stgj fra gaester overholde
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for staj. Miljgrapporten viser ogsa, at indendgrs koncerter muligvis kan
give stgjgener til neermeste naboer, og at stgjen kan reduceres med seerlige vinduer og isolering af facade.

Det fremgar derfor af lokalplanens § 12.4 at ny bebyggelse og eendret anvendelse af ubebyggede arealer,
eksempelvis til serveringsformal, ikke ma tages i brug, far det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende
greenseveerdier for stegj er overholdt.

| forbindelse med ansggninger om alkoholbevillig, vil man regulere udeservering yderligere ved abningstider mv.
Stgj indgar saledes som et tema ved fremtidige ansggninger om alkoholbevillinger.

Graenseveerdierne for staj er reguleret efter miljgstyrelsens vejledninger, for tiden er det blandt andet:
- Miljgstyrelsens vejledning nr. 5, Eksterne stgj fra virksomheder, 1984 .

- Miljgstyrelsens vejledning nr. 4, stgj fra veje, 2007,

- Miljgstyrelsens vejledning nr. 3 stgj og lugt fra restaurationer, 1982.

Miljovurdering af konkrete projekter (VVM)

| "Lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)" er det pa Bilag 1 og 2 defineret,
hvilke konkrete projekter og anlaeg, som skal vurderes for, om de kan f& veesentlig indvirkning pa miljoet. Der skal
laves en miljgkonsekvensrapport for anleegsprojekter, som forventes at kunne pavirke miljget vaesentligt.
Rapporten skal i haring og godkendes, inden bygherren kan fa tilladelse til at ga i gang med projektet.

P& nuveerende tidspunkt omfatter lokalplanen ikke et projekt eller anleeg pa Bilag 1 eller 2 i ovennavnte lov. Derfor
er der ikke udarbejdet en screening eller en miljgkonsekvensrapport. Nar det endelige bygge- eller anleegsprojektet
er kendt, kan det dog vise sig at udlgse en screening for en vurdering af, om projektet har en vaesentlig indvirkning
pa miljoet.

Side 35



Lokalplan 331.03 (Forslag)

Tilladelser eller dispensationer i medfer af anden
lovgivning

| dette afsnit gives der en oversigt over, hvordan planen forholder sig til andre love end Planloven.
Fortidsminder

Indenfor planomradet er der en gravhgj fra oldtiden. Hajen ligger lige bag ved kroens bygninger, pa toppen af en
kystskreent fra stenalderhavet.

Omkring gravhgjen er der en fortidsmindebeskyttelseslinje pa 100 m.

Fortidsmindebeskyttelseslinjen er knyttet til alle synlige fortidsminder. Formalet med fortidsmindebeskyttelseslinjen
er at sikre fortidsmindernes veerdi som landskabselementer. Bade den generelle betydning af fortidsminderne i
landskabsbilledet samt indsyn til og udsyn fra fortidsminderne. Samtidig skal linjen sikre de arkaeologiske lag i
omradet, idet der ofte er saerlig mange kulturhistoriske levn i omraderne teet ved de fredede fortidsminder.

Inden for fortidsmindebeskyttelseslinjen ma der ikke foretages eendring i tilstanden af arealet. Forbuddet omfatter
saledes midlertidige terraenaendringer som nedgravning af ledninger, hegn, bebyggelse, campingvogne, skov,
levende hegn med mere.

Bestemmelsen administreres restriktivt, men kommunen kan dispensere fra reglerne, hvis det konkret vurderes, at
det ansggte ikke er i konflikt med formélet i bestemmelsen. Der skal dog seerlige begrundelser til, for der kan
meddeles dispensation. Lovbestemmelserne om fortidsmindebeskyttelseslinjen finder du i Naturbeskyttelseslovens
§ 18.

Realisering af lokalplanen forudseetter, at Gribskov Kommune dispenserer fra fortidsmindebeskyttelseslinjen. |
udformningen af lokalplanen er der taget hensyn til fortidsmindebeskyttelseslinjen.

Museumsloven

Hvis der under anlaegsarbejde findes spor af fortidsminder skal arbejdet standses i det omfang det bergrer
fortidsmindet, og fundet straks meldes til Museum Nordsjeaelland, jf. Museumslovens §27.

Forud for pabegyndelse af bygge- eller anleegsarbejder kan bygherren, i henhold til Museumslovens § 25, anmode
Museum Nordsjeelland om at tage stilling til hvorvidt arbejdet vil bergre veesentlige fortidsminder. Museet skal
herpd, inden en tidsfrist pa 4 uger, komme med en udtalelse om dette.

Udgiften til arkivarisk kontrol og en mindre arkaeologisk forundersggelse afholdes af museet, mens udgiften til en
eventuel starre forundersggelsen afholdes af bygherren eller den, for hvis regning jordarbejdet udfares, jf.
Museumslovens § 26, stk. 1-2.

So- og abeskyttelseslinje
Planomradet ligger mindre end 150 meter fra Esrum A.
Langs med Esrum A er der en 150 m beskyttelseslinje.

Formalet med s@- og abeskyttelseslinjen er at sikre sger og aer som vaerdifulde landskabselementer og som
levesteder og spredningskorridorer for planter og dyr.
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Inden for sg- og abeskyttelseslinjen ma der ikke placeres bebyggelse (bygninger, skure, campingvogne, master
m.v.) eller foretages aendringer i terreenet, beplantning og lignende.

Sg- og abeskyttelseslinjen er en forbudsbestemmelse, som administreres restriktivt. Dog kan kommunen i seerlige
tilfeelde dispensere fra reglen, hvis det ansggte ikke strider mod forméalet med bestemmelsen. Lovbestemmelserne
om s@- og abeskyttelseslinjen finder du i Naturbeskyttelseslovens § 16.

Realisering af lokalplanen forudseetter, at Gribskov Kommune dispenserer fra dbeskyttelseslinjen. | udformningen
af lokalplanen er der taget hensyn til &beskyttelseslinjen.

Strandbeskyttelseslinje
Den nordlige del af lokalplanens omrade er omfattet af en strandbeskyttelseslinje.

Strandbeskyttelseslinjen skal sikre kysterne mod indgreb, der andrer den nuvaerende tilstand og
anvendelse. Beskyttelseszonen er som hovedregel 300 m. men er mindre pd en raekke kyststreekninger, hvor der er
bebyggelse. Den er registreret i matrikelregisteret og noteret i tingbogen pa de enkelte ejendomme.

Det er ikke tilladt at eendre tilstanden af de arealer, der ligger indenfor strandbeskyttelseslinjen. Der ma blandt
andet ikke placeres bebyggelse (bygninger, skure, campingvogne, master m.v.), foretages eendringer i terraenet,
beplantning og lignende samt hegning. Det kan ogsa veere forbudt at zendre anvendelse af en bygning, selv om
bygningen ikke udadtil &endrer udseende.

Strandbeskyttelseslinjen administreres restriktivt. Lovbestemmelserne om strandbeskyttelseslinjen finder du i
Naturbeskyttelseslovens § 15.

AEndring af tilstanden inde for strandbeskyttelseslinjen kreever at Kystdirektoratet giver dispensation.
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Kortet viser arealer omfattet af naturbeskyttelseslovens beskyttelseslinjer.

Jordforurening

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejde konstateres tegn pa jordforurening, skal arbejdet standses og
Gribskov Kommune underrettes. Herefter vurderes det, om der skal fastseettes vilkar inden arbejdet kan
genoptages. Der henvises til Miljgbeskyttelseslovens § 21 og Jordforureningslovens § 71.

Stej og andre miljgforhold
Se afsnittet om miljgvurdering.
Lokalplanens virkeliggerelse

Ekspropriation

Kommunalbestyrelsen kan i medfer af § 47, stk. 1 i planloven ekspropriere fast ejendom, der tilharer private, eller
private rettigheder over fast ejendom, nar ekspropriation vil vaere af veesentlig betydning for virkeliggerelsen af en
lokalplan eller byplanvedtaegt og for varetagelsen af almene samfundsinteresser.

Ekspropriation efter planloven kan ske under opfyldelse af en raekke betingelser. Heraf kan folgende seerligt
fremheeves:
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o Der skal foreligge en vedtaget og offentligt bekendtgjort lokalplan (eller byplanvedteegt) pa det tidspunkt, hvor
der treeffes beslutning om ekspropriation.

o Lokalplanen skal indeholde praecise og detaljerede bestemmelser om det projekt, der enskes gennemfart.
o Ekspropriation kan kun ske inden for det omrade, som omfattes af lokalplanen.

e Ngdvendige tilladelser og dispensationer til realisering af ekspropriationsformalet skal veere meddelt pa
ekspropriationstidspunktet.

o Ekspropriation i planloven kan ske til offentlige formal. Ekspropriation til fordel for en privat aktar er heller ikke
udelukket, hvis ekspropriationen i gvrigt tjener almene samfundsinteresser. Der geelder imidlertid et skeerpet
ngdvendighedskrav, hvis ekspropriation skal ske til fordel for private.

o Ekspropriationens formal ma ikke kunne opnas med mindre indgribende midler, for eksempel ved en frivillig
aftale med den bergrte lodsejer. Ekspropriationen ma ikke omfatte et starre areal end ngdvendigt. Hvis
lodsejeren eller nogen, ejeren har indgéet aftale med, selv vil og kan foresta virkeliggarelsen, kan der heller ikke
eksproprieres. Det er desuden en betingelse, at der skal veere et aktuelt behov for virkeliggerelse af de
foranstaltninger, som lokalplanen giver de planmeessige rammer for.

o Ekspropriation skal veere ngdvendig og tidsmaessig aktuel for realisering af ekspropriationsformalet, ligesom
indgrebet og betydningen heraf for den ejer af ejendom, som vil skulle eksproprieres, skal sta i et rimeligt forhold
til de almene samfundsinteresser, som forfglges med ekspropriationen. Kravet om rimelighed og
forholdsmeessighed ma saledes vurderes konkret med hensyn til indgrebets karakter og betydning for de
involverede.

Lokalplanforslagets midlertidige retsvirkninger

Sikring af lokalplanens formal

Efter offentliggerelsen af forslaget og indtil det er endeligt vedtaget af Byradet, ma de ejendomme, der er omfattet
af forslaget, ikke udnyttes, bebygges eller i gvrigt benyttes pa en made, der foregriber den endelige lokalplans
indhold. Der geelder et midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og a&endring af anvendelsen. Den
eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som hidtil.

Tilladelse for endelig vedtagelse

Nar fristen for fremseettelse af bemaerkninger/indsigelser er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til udnyttelse af
ejendommene i overensstemmelse med lokalplanforslaget, hvis der ikke er tale om pabegyndelse af et starre
byggearbejde.

Gyldighedsperiode
Disse midlertidige retsvirkninger geelder, indtil forslaget er endeligt vedtaget, dog hgjst i ét ar efter offentliggarelsen
af lokalplanforslaget, det vil sige indtil den 01.05.2024.

Sommerhusloven

Traditionelle hoteller, vandrerhjem, bed & breakfast og lignende hoteldrift kan drives uden en udlejningstilladelse
efter sommerhusloven, sa leenge sommerhuslovens hotelbegreb overholdes. Det kreever dog en
udlejningstilladelse, nar der er tilknyttet fritliggende hytter/huse, og disse udlejes for mere end fem neetter ad
gangen. Hotelvirksomhed skal, uanset om der er tilknyttet fritiggende hytter/huse eller ikke, i gvrigt altid opfylde
hotelbegrebet, hvilket vurderes af Plan- og Landdistriktsstyrelsen.
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Servitutter

Ejere og bygherrer er selv ansvarlige for overblik over tinglyste servitutter, der har betydning for bygge- og
anlaegsarbejder. Man skal veere opmeaerksom pa4, at ikke alle rar, kabler eller ledninger er tinglyst. Derfor bar
relevante forsyningsselskaber hgres, inden jordarbejder pabegyndes. Det kan fx dreje sig om elkabler, telefon-,
tele- og TV-kabler, vandledninger, fiernvarmeledninger, gasledninger og spildevandsledninger. Kommunen kan
veere behjaelpelig med at oplyse, hvilke forsyningsselskaber, der daekker det pageeldende omrade.

ed udarbejdelsen af lokalplanen er registreret folgende servitutter, som kan have betydning for bygge- og
anlaegsarbejde inden for lokalplanomradet.

Gribskov Kommune ger opmaerksom pa, at man ikke patager sig ansvaret for eventuelle fejl og mangler i
oversigten og pa eventuelle kortbilag.

001 - 14.12.1920 - Dokument om bebyggelse, benyttelse mv. vedr. matr. nr. 3b - H45

002 - 25.10.1928 - Dokument om forsynings-/ aflgbsledninger mv. vedr. matr. nr. 3ch - A228
003 - 01.05.1930 - Dokument for feerdselsret mv. vedr. matr. nr. 3b - G393

004 - 03.05.1937 - Dokument om bebyggelse, benyttelse mv. vedr. 3ch - A228

005 - 27.08.1940 - Dokument om byggelinjer mv. vedr. matr. nr. 3b - H264

006 - 26.05.1943 - Dokument om fredning, vedr. matr. nr. 3b -A233

007 - 18.07.1944 - Dokument on udstykning mv., vedr. 3ch - 1546

Ovenstaende servitutter vurderes ikke at veere i strid med bestemmelserne i naerveaerende lokalplan.

Tilstandsservitutten i §4 i servitut 001 14.12.1920 bestemmer at der pa de i deklarationen ommeldte ejendomme
eller parceller herfra *ingensinde' ma drives hotel, restaurations-, beveertnings-, eller pensionatsvirksomhed, med
undtagelse af den daveerende af underskiverene ejede og drevne forretning Dronningmglles Hotel.
Tilstandsservitutten en aflyst i forbindelse med ikrafttraeden af lokalplan 331.01.
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Kortbilag 1: Lokalplanens afgraansning
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Kortbilag 2: Delomrader og byggefelter A
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Kortbilag 3: Beskyttelseslinjer )N\

/ < S Gilleleje
Smidstrup Dron
Blistrup
R
Tisvilde Greested '9‘
Hollese La:.{v_‘w
24 : A 3
AP N ! X X e }
i & . | L
T o .
WL, paoe N : PN
e ATl T A A B
z ZEEEE = L
z v o
Vs AN GO OIS 00 00 00 Fredens|
oz .
oz T T AT
s '8 N TN
P a 1 WA A AT AT AT
. ] N T —
y
T ey
F i I
1 i =
T i v
7 7 4
e 7
ri
¥ ra
e 8 ri
e ="
< e T —
- ' 1
L T ]
ﬁ I S S S b Y S
o ] i A A A .y AT
s i A A A AR A DL A A . AR P A AR P
o 1 Z e T £ e A
= ] i g T T o i S L e— o
' - " 7 e P e AW o
e : r. ._. s o R o S e
T i AAAAAAAAxxxxxa
. o A VA
i * Do KR ) D |
" e ®
.'. o A TN
T T AT AT AT AT AT AT AT Yl
T
° (
()
()
* .
. VAVAVAVAVAVAVAVAVLVAVLAVLVEY,
(] A ST T
i o y .y . . v ra PO y 4
S g— T T T A T AT AT A AT A T ™ ATATAT AT y 4
P T ———— T S e y
7 yi y
" 1 e LTy = e LT e = y
1 y 4
® ! R T A A T T T A T AT A AT AT AT AT AT ATAT AT y
ri . y 4
o / AT Y 4
i oy y 4
o
7
.._. 7 o P SN v . . y 4
1 B AT AT AT, T A A A T AT T AT AT AT AT T AT M e y 4
£ A g 7
* 2 et -
e y
o .'. AT A T AT AT AT AT 4
o/ i e L L T
i et VA AT AT | y 4
?, ® o e T
et y 4
T T
® e y i y 4
® e " 4 ,
1 y
® ¥ y i |
1 r 4 1
o i 7 ;
e 1 y 4
- 1 y 4 i
. 1 r 4 1
X z
° . 1 r 4
v . Z
o o X y -
'. ® X~
< > ° > =
. g
- o [ r 4 k"
. 7 b "
- r 4 %
- .u-.-n — -
- = <
— = %
T - h " 1
Ty, - h % 1
- ™ L
__,_..-"' A 11
\ = '
S = T
b L 1
. 1
< . Y
~ 11
-~ r

f.: Lokalplanafgraensning
E Fredede fortidsmindebeskyttelseslinjer
- Strandbeskyttelsesomrade
| A beskyttelseslinje

Lokalplan 331.03

Side 44 0 20 40 60 m




Lokalplan 331.03 (Forslag)

Kortbi .
rtbilag 4: Situationsplan
A

w
.
*q
.
o %oy, o
. --------------:
.
. .
. .
.
.
.

. CRAVHD

.

SER EYABLERES HYOR
EYGHING F JERMES

Belagt
B real

v WARED MOLEY.

ExsIST. BYGHING

/"‘w.
csaseted o

P ' & HULER@OVE
- S
" o -
— i T
HOTE:
E  pLADSER UDFRES Zo000

ALL
SER UDFARES 3,545 M

----- - b 1
’ 2 STH. HAM DICAPPLAD

S Lok
o4 - alplanafgraensning
atrikelskel .
okalplan 3
Side 45 .
0 10 20




Lokalplan 331.03 (Forslag)

’
s Y -
e & -
», L )
p 3 .
2
. W X

Miljgrapport for lokalplan 331.03 og
kommuneplantilleeg 13

Hulergd Kro, Dronning Mglle
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1. Indledning

Hulerad Kro har staet tomt en arreekke, og den nye ejer gnsker at genabne kroen og fortsaette driften af kroen,
der ligger pa Hulergdvej 15, vest for Dronningmglle. De gvrige ejendomme i omradet er bade heldrsboliger og
sommerhusomrade. Ejendommen for Hulerad Kro bestar af matr.nr. 3b, og syd for Hulergdvej matr.nr. 3ch
Munkerup Gde., Sgborg). Ejer gnsker at renovere kroen og vil i den forbindelse ogsa opfare mindre tilbygninger
ved kroen samt at opfgre en ny bygning til ferieboliger syd for Huleradvej, og nedrive to eksisterende bygnin-
ger.

Kroen gnskes fremover anvendt som kro med spisning samt til mindre koncerter mv. som den ogsa tidligere har
veeret anvendt til. Der forventes 2-3 koncerter indendars om maneden i sommermanederne (10-12 om aret).
Tidligere har der veeret koncerter pa kroen med 100-150 gaester. Pa grund af gnsket om koncerter skiftes vindu-
erne til nye mere lydteette, der reducerer stgjgener. Evt. gnskes mulighed for at seelge is, sandwich og al/vand
mv. som “take away". Der er pd nuvaerende tidspunkt ikke planlagt udendgrs servering. Pa 1. sal af kroen er der
i dag registreret en bolig. Denne gnskes aendret til ferieboliger. Desuden gnskes den nye bygning syd for Hule-
redvej indrettet til ferieboliger. Der gnskes i alt 7-8 ferielejligheder. Pa Figur 1.1 og Figur 1.2 ses en oversigt over
den gnskede ombygning og pa Figur 1.2 ses en oversigt over matrikler, der indgar i lokalplanen. De gnskede
ombygninger af kroen betyder, at der skal udarbejdes en ny lokalplan 331.03, som erstatning for lokalplan
331.01 samt vedtages et nyt kommuneplantilleeg for matriklerne 3b og 3ch Munkerup Gde., Sgborg, der mulig-
g@r ombygningerne.
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Figur 1.1: Plantegning over eksisterende krobygning og planer om udvidelse.
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Figur 1.2: Oversigt over lokalplanens afgrcensning og matrikler ifelge forslag til lokalplan 331.03.

1.1 Lovgrundlag

Ifalge miljgvurderingsloven’ skal der gennemfares en miljgvurdering af planer der udarbejdes inden for land-
brug, skovbrug, fiskeri, energi, industri, transport, affaldshandtering, vandforvaltning, telekommunikation,

' Lovbekendtgarelse nr. 1976 af 27. oktober 2021 om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).
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turisme, fysisk planlaegning og arealanvendelse, hvis disse fastleegger rammerne for anlaegstilladelser til projek-
ter pa lovens bilag 1 eller 2, kan pavirke et internationalt beskyttelsesomrade eller vurderes at kunne fa veesent-
lig indvirkning pa miljzet (jf. lovens stk. 2). Ifglge lovens §8 stk. 2 nr. 2 skal myndigheden gennemfare en vurde-
ring af om planen eller programmet kan fa vaesentlig indvirkning pa miljget, hvis den fastleegger rammerne for

fremtidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Gribskov Kommune har foretaget en screening og vurderet, at lokalplanen for Hulergd Kro er omfattet af kravet
om miljgvurdering efter miljgvurderingsloven §8 stk. 2, nr. 2, da planen fastleegger rammerne for fremtidige an-
laegstilladelser og kan forventes at fa indvirkning pa miljget.

Miljgrapporten skal indeholde de oplysninger som med rimelig kan forlanges med hensyntagen til den aktuelle
viden og geengse vurderingsmetoder og til hvor detaljeret planen er.

1.2 Rapportens opbygning

Rapporten indeholder indledningsvist et ikke-teknisk resumé samt et metodeafsnit og beskrivelse af eksiste-
rende og kommende planforhold. Derefter fglger en miljgvurdering af de miljgemner, som ifglge afgreensnings-
notatet skal indga i miljgrapporten for Hulergd. Til sidst gennemgas evt. kumulative pavirkninger, afvaergefor-
anstaltninger og overvagning.

2. Ikke-teknisk resumé

Der er fremsat @nske om, at gendbne Hulergd Kro som har vaere lukket i en arraekke. I lokalplanen stilles krav

om, at der skal vaernes om den saerlige historie der knytter sig til Kroen, hvilket betyder, at anvendelsen er be-
greaenset til bl.a. kro, restaurant- og hotelvirksomhed med tilhgrende kursusvirksomhed, musikarrangementer

eller aktiviteter i forbindelse med den primaere anvendelse.

Der gnskes at fortage nogle ombygninger af kroens bygninger, som ikke er omfattet af den eksisterende lokal-
plan, og der skal derfor udarbejdes et ny lokalplan og et tilleeg til kommuneplanen. Ved vedtagelse af et nyt
kommuneplantilleeg bliver det muligt at opfare byggeri pa op til 10 meter i to etager. Lokalplanen giver mulig-
hed for at opfaere en tilbygning til den eksisterende krobygning med udnyttet tagetage, i lighed med den eksi-
sterende krobygning. Ligeledes gives tilladelse til at opfare en parkeringsplads nord for kroen samt etablere
enkelte ferieboliger pé 1. sal samt i nybyggeri syd for Huleradve;.

| kroen vil der veere indendgrsservering, og i lgbet af sommeren vil der afholdes indendars koncerter.

| afgraensningsnotatet er det vurderet, at de emner som skal indga i denne miljgrapport er bilag VI arter, stgj og
Arkaeologisk arv (beskyttet/fredet fortidsminde).

Bilag Vl-arter
Ved at implementere afvaergeforanstaltninger, kan man sikre at lokalplanen - med den beskrevne ombygning af

kroen - ikke vil forringe omradets vedvarende gkologiske funktionalitet som yngle- og rasteomrader for flager-
mus.

Stgj
Der vil blive generet stgj fra kroen, seerligt i forbindelse med afholdelse af indendgrs musikarrangementer . Ved
at etablere de rette forbyggende foranstaltninger og fokusere pa stgj i den daglige drift af kroen, s& kan det ud
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fra standardstgjdata og standardbetragtninger sandsynliggeres, at det vil vaere muligt at overholde Miljgstyrel-
sens vejledende stgjgraenser.

Pa baggrund af stgjvurderingerne fastsaettes ikke et areal til udeservering vest for kroen. Hvis der i en senere
fase gnskes udeservering, skal det forud for dette vurderes, om den samlede stgjemission fra virksomheden
(herunder drift, udeservering, evt. koncerter, ventilation, karsel/bildare pa ejendommen mv.) kan overholde Mil-
jostyrelsens graensevaerdier ved de naermeste boliger.

Pavirkningen fra trafikstgj vurderes at veere ubetydelig.

Arkeeologisk arv (beskyttet/fredet fortidsminde)

Nord for Kroen ligger en gravhgj. Det skitserede projekt i lokalplanen vil medfgre, at den nuveerende naermeste
bygning fjernes séledes at bygningsmassens afstand til gravhgj og hulvej gges. Det vurderes at den samlede
pavirkning af fortidsmindet er ubetydelig.

Miljgvurderingen viser, at der er indvirkninger pa miljget, og der derfor er behov for at gennemfare afvaergefor-
anstaltninger for at reducere den miljgmaessige pavirkning som ombygningen af kroen kan medfgre i forhold til
bilag IV-arter samt at der kan vaere behov for at etablere afveergeforanstaltninger i forhold til stg;j.

Med de nzevnte foranstaltninger kan planforslaget vedtages ved indarbejdelse af afveergeforanstaltninger i lo-
kalplanen, der senere kan indarbejdes i en byggetilladelse.
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3. Metode

3.1 Afgraensning af miljerapporten

Ifalge miljgvurderingslovens §11 skal der forud for udarbejdelse af en miljgrapport foretages en afgraensning af
miljgrapportens indhold, ved udarbejdelse af et afgraeensningsnotat ud fra de emner, der er naevnt i miljgvurde-
ringslovens bilag 4. Afgraeensningsnotatet for Hulergd Kro er vedlagt i bilag 1.

Afgraensningsnotatet har veeret sendt i hgring hos nedenstaende bergrte myndigheder i perioden 22. december
2022 til 6. januar 2023:

e Kystdirektoratet

e Miljgstyrelsen

e Museum Nordsjaelland/slots- og kulturstyrelsen

e Natur og vand, v/Gribskov Kommune

e Myndighed for fortidsmindebeskyttelseslinjen v/Gribskov Kommune
¢ Myndighed for dbeskyttelseslinjen v/Gribskov Kommune

e Spildevandsmyndigheden v/Gribskov Kommune

e Vej-teamet v/Gribskov Kommune

e Miljg-teamet v/Gribskov Kommune

e Byggesagsbehandler/BYG v/Gribskov Kommune

Der er indkommet fglgende bemaerkninger, som er forkortet nedenfor:

e Myndighed for fortidsmindebeskyttelseslinjen: Forholdet til fortidsmindebeskyttelseslinjen behandles
parallelt med lokalplansforslaget. Det er umiddelbart vurderet, at udvidelsen af kroen modsvares af, at
den nuveerende ncermeste bygning fjernes, séledes at bygningsmassens afstand til gravhej og hulvej gges.

e Miljoteamet, Gribskov: Enighed om at stgj fra trafik, koncerter, servering og drift bar vurderes.

Tabel 3.1 indeholder en oversigt over de miljgemner, der ifglge afgraensningen samt efter afsluttet hgring vur-
deres at skulle indgé i denne miljgrapport samt vurderingskriterierne og databehovet, der danner grundlag for
vurderingerne. Omfanget af de data og beregninger som inddrages vurderes at veere tilstreekkeligt til at milje-
vurdere lokalplan og kommuneplantillaeg pa det givne planniveau.

Tabel 3.1: Miljpemner der skal indgad i miljerapporten jf. afgreensningsnotatet.

Miljgemner Vurderingskriterier Data

Bilag IV arter Det vurderes i hvilken grad de aktiviteter lokal- Flagermusundersggelse og naturba-
planen giver mulighed for pavirker bilag IV-ar- sen.dk, arter.dk, naturdata.dk og Novana
ters raste- og yngleomrader. artsovervagning.

Stgj Det undersgges hvordan stgj fra udbygning af Miljgstyrelsens vejledning vedr. Stgj og
kroen kan pavirke de naermeste naboer lugt fra restaurationer

Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenser
OAL-Guideline vedrgrende stgj fra gee-
ster i restaurationer og lign.

Arkaeologisk arv (beskyt- Det vurderes kvalitativt om projektet vil pavirke Slots- og Kulturstyrelsens side om Fre-
tet/fredet fortidsminde) fortidsmindet. dedefortidsminder.dk
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3.2 Miljovurdering

Som naevnt i afsnit 1.1 har Gribskov Kommune vurderet, at lokalplanen for Hulergd Kro er omfattet af kravet om
miljgvurdering efter miljgvurderingsloven §8 stk. 2, nr. 2, da planen fastleegger rammerne for fremtidige an-
laegstilladelser og kan forventes at fa indvirkning pa miljget.

Miljgrapporten skal indeholde en vurdering af den sandsynlige vaesentlige indvirkning pa miljget ved gennem-
farsel af planen, samt en beskrivelse pateenkte foranstaltninger for reducere de miljgmaessige pavirkninger og
eventuelle overvagningsordninger.

3.3 Vurderingsmetode

Vurderingen af pavirkningerne pa miljget gennemfares i henhold til miljgvurderingslovens regler og det danske
lov- og regelgrundlag og er baseret pa kvalitative og kvantitative oplysninger. Der er anvendt fglgende meto-
dik, som sikrer, at vurdering af miljgpévirkningerne er baseret pa ensartede termer for at gge gennemsigtighe-
den af de udferte miljgvurderinger:

e Ingen / ubetydelig pavirkning: Pavirkninger som er lokalt afgreensede, ukomplicerede, kortvarige eller
uden langtidseffekt og helt uden irreversible effekter. Eller der forekommer ingen pavirkning i forhold
til referencescenariet. Afveergeforanstaltninger er ikke nadvendige.

e Mindre pavirkning: Pavirkninger, som kan have et vist omfang eller kompleksitet, en vis varighed ud
over helt kortvarige effekter, og som har en vis sandsynlighed for at indtreede, men med stor sandsyn-
lighed ikke medfarer irreversible skader. Afvaergeforanstaltninger er ikke ngdvendige.

e Moderat pavirkning: Pavirkninger, som enten har et relativt stort omfang eller langvarig karakter, sker
med tilbagevendende hyppighed eller er relativt sandsynlige og maske kan give visse irreversible, men
helt lokale skader. Af-vaergeforanstaltninger kan overvejes.

o Omfattende / vaesentlig pavirkning: Pavirkninger som har stort omfang og/eller langvarig karakter, er
hyppigt forekommende eller sandsynlige, og der vil veere mulighed for irreversible skader i betydeligt
omfang. Afveergeforanstaltninger bgr overvejes.

34 Referencescenarie (0-alternativ)

Miljgrapporten skal ifglge miljgvurderingsloven redeggre for alternativer, herunder referencescenariet (0-alter-
nativ), hvilket vil sige den situation, hvor lokalplanen og kommuneplantillaeg ikke vedtages. Vedtages lokalplan-
forslaget ikke, vil det ikke veere muligt at ombygge kroen, som gnsket. Det vil dog stadig vaere muligt at drive
ejendommen som kro, da den nuvaerende lokalplan ogsa fastleegger, at den primaere anvendelse er erhvervs-
formal som kro, vandrehjem, restaurations- eller hotelvirksomhed og lignende besleegtede erhverv.

Safremt den nye lokalplan ikke vedtages vil det ikke vaere muligt at ombygge kroen som naevnt, og de naevnte
miljgpavirkninger i denne rapport vil ikke forekomme.

3.5 Undersggte alternativer
Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af gnsker fra grundejer om at restaurere og ombygge Hulergd Kro. Mil-
jsrapporten indeholder pa den baggrund kun en vurdering af det vedtagne forslag og ikke af alternativer.
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4. Planforhold

4.1 Eksisterende planforhold

Hulerad Kro er omfattet af Kommuneplanramme 2.5.05 for sommerhusomrade ved Hulergd Kro, der udleegger
omradet til sommerhusomrade med specifik anvendelse som sommerhusomrade og erhvervsformal som kro,
vandrehjem, restaurations- og hotelvirksomhed og lignende besleegtede erhverv med tilhgrende ferieboliger til
kortvarige ophold (Gribskov Kommune, 2021). Den maksimale bebyggelsesprocent er 20 og maksimalt antal
etager er 1,5 og 8,5 m hgjde.

Af kommuneplanrammen fremgar desuden, at de kulturhistoriske og landskabelige kvaliteter samt vaerdifuld
vegetation skal sgges bevaret, saledes at sommerhusomrade 2.5.05 indgar som helhed i det omkringliggende
sommerhusomrade 2.5.01 og det tilstadende rekreative omrade 2.R.06.

A S N1
Geodatastyrelsen

Figur 4.1: Kommuneplanramme 2.5.05 for Hulerod Kro (Gribskov Kommune, 2021).

Hulergd Kro en omfattet af lokalplan 311.01, der er vedtaget i 2009, bl.a. med det formal at vaerne om den saer-
lige historie der knytter sig til Hulerad Kro, og for at fastseette rammerne for omradets anvendelse, som er be-
greenset til erhvervsformal som bl.a. kro, restaurations- og hotelvirksomhed med tilhgrende kursusvirksomhed,
musikarrangementer eller aktiviteter i forbindelse med den primaere anvendelse. Derudover er det tilladt at op-
fare ferieboliger til kortvarige ophold i tilknytning til omradets primaere anvendelse (Gribskov Kommune, 2021).

Den eksisterende lokalplan fastsaetter desuden en reekke bestemmelser om adgangsforhold, bebyggelsens pla-
cering og omfang samt bebyggelsens ydre fremtraeden mv.

Da de gnskede aendringer af byggeri ikke kan rummes inden for de eksisterende bestemmelser i lokalplan
331.01, skal der udarbejdes en ny lokalplan og et nyt kommuneplantillaeg.
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4.2 Fremtidige planforhold

4.2.1 Kommuneplantilleeg 13 og lokalplan 331.03

Vedtagelse af et nyt kommuneplantillaegget medfgrer, at det bliver muligt at opfere byggeri pa op til 10 meter i
to etager. Lokalplan 331.03 giver mulighed for at opfare en tilbygning til den eksisterende krobygning med ud-
nyttet tagetage, i lighed med den eksisterende krobygning. Da den eksisterende krobygning er knap 10 meter
hgj skal kommuneplanrammen ogsa give mulighed for opfarelse af byggeri i op til 10 meters hgjde.

De gvrige dele af kommuneplanrammen er ikke aendret i forhold til Kommuneplan 2021-33 (Gribskov
Kommune, 2021).

Forslag til Lokalplan 331.03 for Huleragd Kro giver mulighed for opfarelse af to tilbygninger med tagterrasse, i
forhold til den tidligere lokalplan. Da en tagterrasse pa mere end 20 m? teeller med som en ekstra etage er
kommuneplanrammen andret, sé den givermulighed for byggeri i 2 etager samt at forleenge den eksisterende
bygning som vist pa Figur 1.1. Ligeledes gives tilladelse til at opfare en parkeringsplads nord for kroen samt
etablere enkelte ferieboliger pé 1. sal samt syd for Huleradve;.

4.2.2 Forholdet til anden planlagning

Tillegget er i overensstemmelse med Fingerplan 2019, hvor byudviklingen skal vaere af lokal karakter og ske i
tilknytning til kommunecentre eller som afrunding af andre bysamfund. Desuden skal sommerhusomrader fast-
holdes som rekreative omrader til ferieformal. Kommuneplanrammen fastholdes som sommerhusomrade med
specifik anvendelse som ferie- og kongrescenter, gvrige ferie- og fritidsformal.

En reekke gvrige planer som Vandplaner, Vandhandleplaner, Rastofplan og Natura 2000 planer, udarbejdet af
gvrige myndigheder, fastleegger rammerne for udviklingen pa en reekke fagomrader. Det vurderes, at forslag til
lokalplan er i overensstemmelse med disse.

Der er forud for forslaget om lokalplanen udarbejdet en vaesentlighedsvurdering i forhold til det naermeste Na-
tura 2000 omrade, der fastleegger, at der ikke sker en pavirkning af det neermeste Natura 2000, og det kan der-
for afvises, at vedtagelsen af planforslaget pavirker Natura 2000 omradet vaesentligt. Ifglge vaesentlighedsvur-
deringen kan det dog ikke afvises, at planforslaget pavirker yngle- og rasteomrader for bilag IV-arter. Denne
miljgvurdering indeholder derfor udelukkende en vurdering i forhold til pavirkningen af bilag IV-arter.

Vedtagelse af kommuneplantillzeg og lokalplan og gennemfarsel af projektet sendrer ikke pa forholdende i
Gribskov Kommunes Spildevandsplan 2022-2025 og Affaldsplan 2019-2030.

5. Miljovurdering

| dette kapitel beskrives den sandsynlige indvirkning pa de miljgforhold, som pa grundlag af afgreensningsnota-
tet vurderes at kunne blive pavirket.

5.1 Bilag IV-arter

5.1.1 Lovgivning og metode
En plan kan ikke vedtages far det kan afvises at planen ikke er i strid med den strenge beskyttelsesordning af
arter pa habitatdirektivets bilag IV, jf. § 7 stk. 1i planhabitatbekendtggrelsen®. Der skal derfor, far planen

2 Bekendtggrelse nr. 1383 af 26. november 2016 - Planhabitatbekendtgarelsen
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vedtages , foretages en vurdering af om planen kan beskadige eller gdeleegge yngle- eller rasteomrader i det
naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, der er oplistet pa habitatdirektivets bilag IV.

Bilag-IV arternes beskyttelse har hjemmel i habitatdirektivets artikel 123 og er implementeret i naturbeskyttel-
sesloven, og artsfredningsbekendtggrelsen, og omfatter forbud mod felgende:

» Forsaetlig indfangning eller drab af enheder af arter

« Forsaetlig forstyrrelse af arter i seerdeleshed i perioder, hvor dyrene yngler, udviser yngelpleje, overvintrer
eller vandrer

* Forsaetlig @delaeggelse eller indsamling af 2eg i naturen

« Beskadigelse eller gdelaeggelse af yngle- og rasteomrader

Bestemmelsen varetager dermed dels en individbeskyttelse af de enkelte arter i forhold til forbuddet mod for-
seetlig forstyrrelse, indfangning og drab samt en levestedsbeskyttelse af arternes yngle- og rasteomrader. Der
kan saledes ikke meddeles tilladelse, dispensation eller godkendelse til planer og projekter, som er i strid med
ovennavnte beskyttelse af bilag IV-arter, herunder alle arter af flagermus.

For at vurdere lokalplanens eventuelle pavirkning af bilag IV arter, er der indhentet eksisterende data over bilag
IV-arter i omradet, samt relevante natur-undersggelser. Der er indhentet oplysninger fra fglgende:

e Det nationale overvagningsprogram af vand og natur, NOVANA*“: DCE - Nationalt Center for Miljg
og Energi, Aarhus Universitet varetager den statslige overvagning af Danmarks natur, hvor der lgbende
udgives rapporter med resultater af den udferte overvagning, for at imgdekomme nationale og interna-
tionale behov og forpligtelser. Overvagningen af arter er baseret pa et 10x10 km kvadrat net, hvor fore-
komsten af arter er undersggt i udvalgte kvadrater. Flagermus er senest undersggt i perioden 2012-
2017 og afrapporteret i 2020.

e Arter.dk’, Naturdata® og NaturBasen’: Arter.dk er en offentligt tilgeengelig database med artsregi-
streringer fra bade private og offentlige kilder. Naturdata indeholder observationer fra myndighedernes
naturregistreringer. NaturBasen er ligeledes en offentligt tilgeengelig database med private artsregistre-
ringer, hvor data fremsgges med NIRAS licens E03/2014.

e Undersggelse af flagermus ved Hulergd Kro i september 20228, Undersggelsen blev udfart af
Amphi Consult i september 2022, for at registrere eventuelle forekomster af flagermus, samt undersagge
forekomsten af egnede yngle- og rasteomrader for flagermus inden for arealet. Derudover blev en
eventuel pavirkning af flagermus ved en realisering af det planlagte projekt estimeret.

e Vasentlighedsvurdering af lokalplan nr. 331.03 og kommuneplantillaeg nr.13°. Gribskov Kom-
mune har udarbejdet vaesentlighedsvurdering af forslag til lokalplan og kommuneplantillaeg.

3 EU, Radets direktiv 92/43/EQF af 21. maj 1992.

4 DCE — Nationalt Center for Miljg og Energi, Aarhus Universitet. (2020). Arter 2012-2017, NOVANA. Videnskabelig rapport nr. 358.
® Miljgstyrelsen, SNM, Naturhistorisk Museum Aarhus & DanBIF. (2023). www.arter.dk.

® Naturdata (Danmarks Miljgportal, 2023) www. https://naturdata.miljoeportal.dk

7 NaturBasen. (2022). licens: E03/2014. www.naturbasen.dk.

8 Amphi Consult (2022), Undersggelse af flagermus ved Hulergd Kro i september 2022 (udfart for Gribskov Kommune)

9 Veesentlighedsvurdering af lokalplan nr. 331.03 og kommuneplantillaeg nr.13, Gribskov Kommune 2022,
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5.1.2 Eksisterende forhold

Der er ikke, i de undersggte databaser af artsobservationer, registreringer af bilag I1V-arter indenfor lokalplan-
omradet. Naeermeste registrering er gren mosaikguldsmed, som er registreret ca. 700 m veek, og en zldre ob-
servation af stor vandsalamander i et vandhul ca. 1 km vaek. Ved Nakkehoved Fyr (1,5 km vaek) er brunflager-
mus tidligere registreret. At der ikke findes flere observationer af flagermus og andre bilag IV-arter i neerheden,
skal ikke tolkes som om arterne ikke kan forekomme, men er sandsynligvis et udtryk for at arterne ikke tidligere
er eftersggt i omradet. Dette er den udferte flagermusundersggelse et bevis pa. Tabel 5.1 viser en oversigt over
de arter af flagermus der forventes at kunne forekomme i de nzerliggende omrader.

Ved undersggelsen af flagermus ved Hulergd Kro i september 2022, blev der registreret to flyvende arter inden-
for lokalplanomradet; dveergflagermus og brunflagermus. Undersggelsen fandt desuden at lokalplanomradet
var et egnet jagtomrade for de to registrerede arter, og at der ved grundigere undersggelser, der inkluderer
sommerperioden, sandsynligvis vil blive registreret flere arter. Brunflagermus benytter kun traeer, men relevante
arter der kan forekomme i omradet og raster i bygninger er ifglge rapporten skimmelflagermus og troldflager-
mus. Derudover fandt undersggelsen at kroens bygninger ikke var egnede som overvintringssted for flagermus,
men at kroens bygninger kan vaere egnet som ynglelokalitet.

Tabel 5.1: Oversigt over de arter af flagermus som potentielt kan forekomme i omrddet omkring Hulered Kro, samt deres som-
merkvarter, vinterkvarter og flyvehgjde (Novana rapport 358, 2020). Arter med * er registreret i omradet i september 2022.

‘ Art Sommerkvarter Vinterkvarter Flyvehgjde

Vandflagermus
Myotis daubetonii

Troldflagermus

Pipistrellus nathusii

Dvzergflagermus*
Pipistrellus pygmaeus

Hule treeer.

Hule traeer og bygninger.

Hule traeer og bygninger.

Under jorden i form af kalk-
miner, gamle brende mm.
Hule treeer.

Hule traeer og bygninger.

Hule traeer og bygninger.

Falger i meget hgj grad le-
delinjer i landskabet og ja-
ger helt teet over vandflader.

Falger overvejende ledelin-
jerilandskabet i flere hgj-
der, men sjeldent i lav
hajde.

Flyver bade teet pa vegetati-
onen og felger landskabs-
elementer samt i frie rum.

Brunflagermus* Hule treeer. Hule traeer. Flyver overvejende hgijt i frie
Nyctalys noctula luftrum.

Sydflagermus Bygninger. Bygninger. Meget varierende, mellem
Eptesicus serotinus 2-20 meters hgjde.
Skimmelflagermus Bygninger. Bygninger. Flyver ofte i hgjde med be-
Vespertilio murinus lysning, ofte vejbelysning.
Pipistrelflagermus Bygninger. Bygninger. Falger i nogen grad ledelin-

Pipistrellus pipistrellus

jer i landskabet, men falger
iseer vegetation. Flyver i
mange forskellige hgjder.

5.1.3 Vurdering af pavirkning af bilag IV-arter

Der er for dette planforslag udarbejdet en vaesentlighedsvurdering af Gribskov Kommune, som vurderer at ved-
tagelse af lokalplanen ikke pavirker det naermeste Natura 2000 omrade vaesentligt. Derfor er vurdering af pa-
virkning af Natura 2000-omrader ikke inkluderet i denne miljgrapports afgreensning. Det blev i veesentligheds-
vurderingen vurderet, at det — pa baggrund af den udfarte flagermusundersggelse - ikke kan udelukkes, at lo-
kaliteter inden for lokalplanomradet benyttes af flagermus. Derfor kan planforslaget ikke vedtages, far det er
vurderet hvilken pavirkning lokalplanforslaget vil have pa flagermus, og om den vil veere i strid med
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beskyttelsesbestemmelserne for bilag IV-arter. | disse tilfelde skal det undersgges, om pavirkning kan undgas
ved at ivaerksaette afveergeforanstaltninger.

En realisering af lokalplanen vil, med de aktiviteter der beskrives i form af nedrivning af bygningsdele og om-
bygning, kunne pavirke de eventuelle forekomster af flagermus, som kan benytte kroens bygninger som yngle-
lokalitet. Da projekter og planer ikke ma kunne pavirke flagermus negativt, skal der, indtil det kan afklares om
bygningerne faktisk benyttes, tages udgangspunkt i et forsigtighedsprincip, saledes at man forudseetter at
kroen benyttes af flagermus.

Om bygningerne benyttes som raste- og ynglelokalitet vil kunne afklares ved yderligere undersggelser i yngle-
saesonen (slut-juni til start-august), hvor eventuelle flagermus vil vaere til stede i bygningerne.

Bestemmelserne i habitatbekendtggrelsen er ikke til hinder for, at der kan foretages indgreb i omrader, som
rummer yngle- eller rastesteder for beskyttede arter som eksempelvis flagermus. Det er imidlertid afggrende, at
man i sa fald — f.eks. ved hjeelp af afveergeforanstaltninger — undgar savel midlertidig som permanent forrin-
gelse af omraddernes vedvarende gkologiske funktion for de bergrte arter. Dette fremgér af bade danske og eu-
ropaeiske vejledninger’®, og betegnes som kravet om opretholdelse af vedvarende eller fortsat gkologisk funkti-

onalitet.

5.1.3.1 Afveergeforanstaltninger

Hvilken pavirkning ombygningen af kroen har pa en eventuel lokal flagermusbestand, er afhaengig af hvornar
arbejdet igangsaettes, som igen pavirker behovet for afveerge-tiltag (se eksempler pa mulige afveergeforanstalt-
ninger i afsnit 5.1.3.2):

1) Igangsaetning af ombygning inden ynglesasonen

Hvis man gnsker at igangsaette arbejdet inden man kan foretage en flagermusundersggelse i ynglesaeso-

nen, skal der:

a) Ivaerksaettes afveergeforanstaltninger far byggeriets start, der sikrer, at der til erstatning for de tabte
yngle- og rastesteder som bygeaktiviteterne medfarer, opsaettes nye alternative yngle- og rastesteder
som flagermus kan benytte i stedet for de oprindelige.

b) Bygningsdele der er pavirket af ombygning, undergér en grundig inspektion af en flagermus-kyndig,
der naermere vurderer hvilke bestemte bygningsdele der faktisk er egnede som raste- og ynglelokalitet,
og hvilke afvaergeforanstaltninger der er ngdvendige at ivaerksaette.

2) lgangseetning af ombygningen i ynglesaesonen
a) Hvis en flagermusundersggelse viser at bygningerne benyttes af flagermus, kan ombygningen farst
igangseettes efter at flagermus har forladt bygningen, og nadvendige afvaergetiltag skal ivaerkseettes
for, at opretholde den vedvarende gkologiske funktionalitet af raste- og ynglelokaliteter.
b) Hvis flagermusundersggelsen i ynglesaesonen ikke finder flagermus i bygningerne, kan ombygningen
igangseettes. Det skal dog alligevel ved undersggelsen vurderes, om der findes egnede (men ubenyt-
tede) ynglelokaliteter i bygningen, som der skal planlaegges afveergetiltag for.

3) lIgangseetning efter ynglesaesonen.
a) Her geelder samme forholdsregler som under pkt. 1, dog med den tilfgjelse, at det ved en undersggelse
inden igangsaettelse af ombygning, skal sikres, at eventuelle flagermus har forladt bygningen.

10 Forvaltningsplan for flagermus - Naturstyrelsen, Miljgministeriet 2013 https://www?2.mst.dk/Udgiv/publikationer/2013/flagermus.pdf
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5.1.3.2  Eksempler pd afveergetiltag

Mulige afvaergeforanstaltninger kan besta i opsaetning af flagermuskasser, veteranisering af treeer (skabe hulhe-
der i traestammer) og placering af egentlige flagermus-huse. Den bedste form for afveerge vil sandsynligvis be-
sta i at bevare muligheden for, at flagermus kan benytte den bygning de er vant til at benytte, og derfor kan
man | forbindelse med ombygningen indbygge mulige rastemuligheder i huset. Der findes specielle indbyg-
ningssten man kan bygge ind i murvaerk der indeholder rastesteder, og bestemte metoder der skaber rasteste-
der under taget, hvor det sikres at flagermus ikke har videre adgang til huset, men holdes i et begreenset hul-
rum taet ved f.eks. tagudhaeng. | alle tilfelde bar afveergeforanstaltninger ivaerkseettes med radgivning fra en
flagermusekspert, der forinden vurderer omfanget af det konkrete behov pa baggrund af neermere undersggel-
ser.

Det vurderes at lokalplanomradet ikke udger et egnet habitat for andre bilag IV-arter end flagermus.

5.1.4 Sammenfattende vurdering af pavirkning af bilag IV-arter

Sammenfattende vurderes det, at lokalplanen kan vedtages, hvis det sikres, at der tages hgjde for de ngdven-
dige foranstaltninger, der er beskrevet i det ovenstaende. En implementering af de nadvendige afvaergeforan-
staltninger, vil sikre at lokalplanen - med den beskrevne ombygning af kroen - ikke vil forringe omradets vedva-
rende gkologiske funktionalitet som yngle- og rasteomrader for flagermus.

Gribskov Kommune skal forud for en byggetilladelse godkende hvilke afveergetiltag der ivaerksaettes.

5.2 Staj

| dette afsnit vurderes om Miljgstyrelsens vejledende stgjgraenser kan overholdes, hvis den eksisterende kro
ombygges som gnsket inden for planomradet. Datagrundlaget og erfaringstal fra stgj fra restauranter er be-
greensede, og der kan veere betydelig forskel pa stgjudbredelsen ved forskellige typer af arrangementer. Vurde-
ringerne i dette afsnit er derfor udfert pa et overordnet planniveau, og er baseret pa et spinkelt grundlag og er
beregnet med en simpel metode. Vurderingerne skal derfor betragtes som vejledende.

Afsnittet indeholder rationaler og anvendte stgjniveauer, sa det er muligt at tilpasse beregningerne/vurderin-
gerne til en konkret situation.

5.2.1 Lovgivning og metode
Stgj fra restaurationer er reguleret efter Miljgstyrelsens vejledning vedrarende stgj og lugt fra restaurationer’.

Miljgstyrelsens vejledende stgjgreenseveerdier for sommerhuse kan ses i Miljgstyrelsens vejledning vedrgrende
ekstern stgj fra virksomheder, se Tabel 5.2.
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Tabel 5.2: Miljostyrelsens vejledende stajgreenser for sommerhusomrdder fra Miljestyrelsens vejledning vedrerende ekstern stgj
fra virksomheder!’.

‘ Dagperiode Aftenperiode Natperiode ‘
Mandag - fredag kl. Mandag - fredag kl. Alle dage kl. 22-07
07-18, lgrdag kl. 07-14 18-22, lgrdag kl. 14-
22, sgn- og helligdag
kl. 07-22
5. Boligomrader for
aben og lav boligbe- 45 dB 40 dB 35dB
byggelse
6. Sommerhusomra-
der og offentligt til- 40 dB 35 4B 35 4B

geengelige rekreative
omrader

Figur 5.1 viser hvilke omrader de forskellige graenseveerdier er gaeldende for. | kommunerammerne 2.B.24 og
2.B.25 geelder graensevaerdierne for boligomrader for aben og lav boligbebyggelse.

For de andre omrader pa kortudsnittet gaelder greenseveerdierne for sommerhusomrader og offentligt tilgaen-
gelige rekreative omrader.

" Miljgstyrelsens vejledning nr. 5, Ekstern stgj fra virksomheder, 1984
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Figur 5.1: Oversigt over kommuneplanrammer. | kommunerammerne 2.B.24 og 2.B.25 geelder greenseverdierne for
boligomrdder for dben og lav boligbebyggelse jf. Tabel 5.2. For de svrige omrdder pd kortudsnittet geelder greenseveerdierne for
sommerhusomrdder og offentligt tilgcengelige rekreative omrdder.

Kommunalbestyrelsen kan ikke meddele pabud efter reglement om miljgbeskyttelse for aktiviteter der foregar
udenfor virksomhedens omrade, f.eks. offentligt vejareal tilknyttet restaurationen. Disse ulemper vil veere omfat-
tet af bestemmelserne i politivedtaegten.

Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi for trafikstgj er 53 dB i sommerhusomrader og 58 dB for boligomra-
der'?,

5.2.2 Eksisterende forhold
Den eksisterende kro har vaeret lukket i en arreekke, og derfor er der ingen virksomhedsstgj fra planomradet.

5.2.3  Vurdering af pavirkning

Lokalplanen giver mulighed for, at der etableres en kro med 100-125 spisende gaester. | Sommerhalvaret vil der
kunne afholdes op til 20 indendars koncerter med spisning og dans. Indledningsvis var der planer om at etab-
lere mulighed for udendgrs servering med op til 50 geester indtil kl. 23, hvorfor der er udfert vurdering af stgj i
forhold til dette.

12 Miljgstyrelsens vejledning nr. 4. Stgj fra veje, 2007
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Vurdering af pavirkning er opdelt i indendgrs, udendars stgjniveau og trafikstg;j.

Indendgrs servering og live musik

| henhold til vejledning fra Miljgstyrelsens omhandlende stgj og lugt fra restaurationer'?, sa vil stgjniveauet i en
danserestaurant ligge i starrelsesordenen 90 dB(A)-115 dB(A). Det er muligt, at installere vinduer, som reducerer
stgjen med 45 dB. Det vurderes, at give et stgjniveau hos neermeste nabo syd for Kroen pa 25 dB(A)-40 dB(A)
afhaengig af det indendgrs stgjniveau. Den transmitterede stgj vil ogsa afhaenge transmissionen af lyd gennem
resten af facaden og den anfarte reduktion pa 45 dB(A) er derfor kun vejledende.

Det kan eventuelt blive ngdvendigt at sikre, at vinduer med effektive lukkeanordninger, montering af sving-
ningsdeempere pa ventilation, kekkenmaskiner, hgjtalere, plombering af musikanlaeg, indendgrs isolering mv.
Muligvis skal der foretages stgjisolering af facaden, hvis der er arealer med betydelig lydtransmission. Der kan
tillige forekomme stgj fra parkering og fx smaekkende bildgre pa parkeringspladsen, idet mange mennesker for-
modentlig vil ankomme og kare fra omradet nogenlunde samtidigt i forbindelse med koncerter.

Foruden stgj fra kroens omrade, sa vil der sandsynligvis forekomme stgj udenfor matriklen sd som karsel, par-
kering, hgj snak mv. som jf. 5.2.1 ikke kan reguleres af miljgbeskyttelsesloven.

Pavirkningen anhaenger i hgj grad af de konkrete forhold og starrelsen af arrangementet. Overordnet vurderes
det at der vil kunne forekomme en mindre til moderat pavirkning i forhold til stgj fra indendgrs servering. Stgj
som stammer fra gaester udenfor matrikel er ikke medtaget i vurderingen.

Udendgrs servering

I den indledende fase af lokalplanprocessen omfattede projektet ogsd mulighed for udenders servering. Da
stgjvurderingen i denne miljgrapport viste, at det vil veere vanskeligt at overholde Miljgstyrelsens vejledende
stgjgreenser uden at saette stgjafskaermninger op, sa er der ikke afsat et areal til udenders servering i lokalpla-
nen. Vurderingen af stgj fra udendgrs servering kan ses nedenfor.

Stgjniveauet ved udendgrs servering afhaenger i hgj grad af de enkelte gaester og kan derfor variere betydeligt.
Der findes kun fa data til vurdering af stgj fra restaurationsgaester.

Stgjniveauet for normal tale ligger i omradet 60-70 dB(A). Til beregningerne anvendes data fra en undersggelse
fra OAL-Guideline No.33 (OAL Standards, 1990), som angiver, at lydeffekten for en restaurantgaest er 70 dB(A)
og hver gaest taler 1/3 del af tiden. Det giver en lydeffekt pa 64 dB(A) for hver geest. | vurderingen er der ikke
taget hgjde for anden stgj end fra geesterne. Gaesterne vil veere spredt ud pa hele omréadet for den udendgars
servering, men for at simplificere vurderingen, s samles stgjen i centrum af serveringsarealet. Safremt at gee-
sterne er spredt ud pa hele omradet, sa er dette en rimelig antagelse.

Beregningerne er fortages som simpel afstandsdeempning med "2 kuglemetoden (Miljgstyrelsen, 1993) pa
hardt terreen uden andre refleksioner og afskeermninger end naevnt i teksten.

Hvis det udendars serveringsomrade placeres vest for kroen, sa er afstanden til neermeste skel mod vest (matr.
3V) 13 meter. P4 denne matrikel geelder Miljgstyrelsens graenseveerdier for "boligomrader for aben og lav bolig-
bebyggelse”. Graenseveerdierne fremgar af Tabel 5.2. Med en antagelse af, at der er 50 udendgrs geester, vil
stgjniveauet i centrum af det udendgars serveringsomrade vaere 82 dB(A). Ved skel mod vest vil stgjniveauet
veere reduceret til 52 dB(A). Safremt, at der opstilles en effektiv afskaermning, sa er erfaringen, at stgjen vil

13 Miljastyrelsens vejledning nr. 3, Stegj og lugt fra restaurationer, 1982
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kunne deempes 8-12 dB. Med ovenstdende antagelser, sa er der en hvis sandsynlighed for, at stgjen kan redu-
ceres til 45 dB(A) i skel til naermeste nabo mod vest, hvis der opstilles en effektiv skaerm. Det betyder, at med
standarddata og 50 gaester og en effektiv afskeermning, sa vil graenseveerdien pa 45 dB(A) kunne overholdes i
dagperioden. Hvis antallet af gaester reduceres til henholdsvis 32 og 16, sa vil graenseveaerdien pa 35 dB kunne
overholdes i aften- og natperioden.

Naermeste nabo mod syd (matr. 3aq) ligger 19 meter fra beregningscentrum. Her gaelder Miljgstyrelsens graen-
seveerdier for "sommerhusomrader og offentligt tilgaengelige rekreative omrader”, hvor greenseveerdierne er
skaerpede i forhold til omrader for aben lav bebyggelse. Det betyder, at der kan vaere maksimalt ca. 50 geester i
dagperioden, ca. 32 i aften — og natperioden, hvis der opseettes en effektiv afskeermning, for at graensevaerdi-
erne kan overholdes.

Safremt at det udendars serveringomradet flyttes om pa den nordlige side af kroen med en afstand pa 40 me-
ter fra naermeste nabo (fra beregningscentrum), kan stgjniveauet i skel reduceres til 43 dB(A). Hvis der opfares
en afskeermning, s vil greenseveerdierne kunne overholdes i hele dagnet.

Ud fra overslagsberegningerne vurderes det, at der vil veere muligheder for, at etablere udendgars servering, hvis
ovenstaende forhold om afskeermning tages i betragtning. | praksis kan der dog vaere stor forskel pa gaesters
opfarsel og dermed ogsé deres lydniveau. Stgjgraenserne skal overholdes alle dage. Det er altsé ikke en gen-
nemsnitsbetragtning over saesonen. For at stgjniveauet skal kunne overholdes alle dage, sa kraever det en foku-
seret indsats i den daglige driften af kroen.

Der er i denne vurdering ikke taget hgjde for andre stgjkilder som f.eks. karsel og parkering pa egen grund,
ventilation og keleanlaeg i overslagsberegningen. Karsel og parkering i natperioden er som regel en betydende
stgjkilde.

| forbindelse med en vurdering af stgjkilder er det den samlede stgjemission fra virksomheden, herunder drift,
servering, koncerter, ventilation, karsel/bildgre pd ejendommen mv. der skal indga, nar det endelige projekt skal
vurderes, da det er virksomhedens samlede stgjemission hos naboerne, som skal sammenholdes med greense-
vaerdierne. Hvis stgjniveauet fra de andre kilder er betydende, sa kan konsekvensen veere, at antallet af uden-
dars geester skal reduceres, at der skal etableres mere stgjafskeermning eller at den udendgrs servering skal flyt-
tes.

Da stgjniveauet er foretaget ud fra en gennemsnitsbetragtning, sa vil stgjniveauet kunne afvige i den konkrete
situation. Safremt, at der klages over stgj og kommunen far malt et stgjniveau, som overskrider greensevaerdi-

erne, sa kan konsekvenserne veere, at der skal laves ekstra stgjdaempende tiltag eller i yderste konsekvens ned-
lukning af den udendgrs servering.

Foruden stgj fra kroens omrade, sa vil der sandsynligvis forekomme stg@j udenfor matriklen sa som kersel, par-
kering, hgj snak mv. som jf. afsnit 5.2.1 ikke reguleres af miljgbeskyttelsesloven.

Pavirkningen afhaenger i hgj grad af de konkrete forhold. Overordnet vurderes, at en omfattende / vaesentlig
pavirkning er mest sandsynlig for stgj fra udendars servering. Stgj som stammer fra geester udenfor matrikel er
ikke medtaget i vurderingen.

Beregningen i dette notat sandsynligger, at der vil kunne etableres udendgrs servering, hvis der etableres af-
vaergeforanstaltninger, men at der kan forekomme overskridelser af graenseveerdierne ved fuld belsegning med
udendgrs geester. Beregningerne tager udelukkende udgangspunkt i antallet af geester og ikke andre stgjkilder
som f.eks. ventilation og karsel pa egen matrikel. For at sandsynliggere at greensevaerdierne kan overholdes i
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det konkrete projekt, s& bgr der udarbejdes en stgjkortleegning hvori alle stgjkilder indgar. Sdfremt at faste stgj-
kilder, karsel og parkering er signifikante i forhold til den samlede stgjemission, sa kan det fa betydning for an-
tallet af geester til udendars servering.

Stgjende oprydning, varelevering, renggring mv. i restauranter beliggende, bar ikke finde sted i tidsrummet kl.
22.00 - kI-07.00.

Pa baggrund af stgjvurderingerne fastsaettes ikke et areal til udeservering vest for kroen. Hvis der i en senere
fase gnskes udeservering, skal det forud for dette vurderes, om udeservering sammen med gvrige stgjkilder fra
driften kan overholde Miljgstyrelsens greensevaerdier ved de naermeste boliger.

Trafikstaj pa offentlig vej

| forhold til Miljgstyrelsens vejledende stagjgraenser pa 53 dB (sommerhusomrade) og 58 dB (boligomrade), sa vil
trafikken pa offentlig ve;j til og fra kroen vaere ubetydelig. Hvis det antages, at der kagrer 100 biler dagligt pa vej-
streekningen udenfor kroen, vil stgjbelastningen langs vejen veere 43 dB, hvilket betyder at Miljgstyrelsens
graensevaerdi er overholdt med god margin. Beregningen er foretaget med N2kR version 1.1, vejrklasse DK Year
og hastighed pa 30-40 km/timen.

Pavirkningen fra trafikstgj pad offentlig vej vurderes, at veere ubetydelig.

5.3 Arkzeologisk arv

5.3.1 Lovgivning og metode

Fortidsminder omfatter synlige levn og kulturspor i landskabet som fx gravhgje, dysser, jeettestuer, forsvarsdi-
ger, runesten, milepaele mv.. Alle disse fortidsminder er beskyttet mod fysiske indgreb i selve fortidsmindet
ifalge museumsloven™, der blandt andet til formal at sikre den arkaeologiske kulturarv, som omfatter spor af
menneskelig aktivitet, der kan veere strukturer, konstruktioner, bopladser, bygningsgrupper, grave og gravplad-
ser, genstande og monumenter og den sammenhaeng, hvori disse spor er anbragt. Det vil sige, at pavirkning af
fortidsmindets indhold og overflade er forbudt.

Rundt om de fleste beskyttede fortidsminder er der fastlagt en beskyttelseslinje pa 100 m jf. Naturbeskyttelses-
loven', som skal sikre fortidsmindets betydning, den landskabelige fremtraeden, indsynet og udsynet samt be-
skytte arkaeologiske anleeg under jordoverfladen. For at vurdere projektets indvirkning pa den arkeeologiske
kulturarv er der indhentet oplysninger pa hjemmesiden - fortidsminder.dk (Slots- og Kulturstyrelsen, 2023), som
er sammenholdt med projektet samt lokal og kommuneplan.

5.3.2 Eksisterende forhold

P& matr.nr. 3b Munkerup Gde., Seborg ligger nord for kroen et beskyttet (fredet) fortidsminde pa en skovbe-
vokset bakke. Pa toppen af bakken ligger fortidsmindet, der er en rundhgj fra oldtiden (dateret 25.0000 f.Kr. -
1066 e.Kr.), se Figur 5.2. Den traebevoksede bakke er en tidligere kystklint, og bakken skraner brat op nord for
den zldre treebygning, der ligger nord for kroen. Selve hgjen for fortidsmindet er ca. 3 x 18 m og toppen er
flad. Fra nordsiden fgrer en sneglegang op til toppen. Hgjen meget afgravet, seerlig fra nord- og syd- siden, og
den er noget fortrampet. Hgjen er bevokset med enkelte halvstore lgvtraeer.

Mellem gravhgjen og kroen er der desuden fundet hulvejsspor med retning ca. N-S ses i skraningen (ikke be-
skyttet/fredet fortidsminde). Sporene kan have forbindelse til gravhgjen, men kan ogsa veere en del af et

4 Lovbekendtggrelse nr. 358 af 8. april 2014 — Museumsloven.
1> Lovbekendtggarelse nr. 1986 af 27. oktober 2021 om Naturbeskyttelse.
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haveanlaeg fra den tid, hvor gravhgjen blev omdannet til en sneglehgj. Planomradet er desuden udpeget som
veerdifuldt kulturmiljg i Gribskov Kommuneplan 2021-2023 (Gribskov Kommune, 2021), og udpegningen er en
del af en stgrre udpegning langs med Esrum A og Esrum Kanal.

Figur 5.2: Rundhgj, der ligger nord for Hulered Kro, set fra syd. Foto fra Fortidsminder.dk

Rundhgjen er omfattet af en fortidsmindebeskyttelseslinje pa 100 meter, der deekker hele planomradet, der ses
pa Figur 5.3. Det ses pa figuren, at rundhgjen ligger pa toppen af en bakken, der skrdner markant opad nord for
kroen.
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Figur 5.3: Planomradet markeret med red afgreensning og den eksisterende kro (med turkis). Pa toppen af den skovbevoksede
nord for kroen ligger rundhajen (grd), der der omkranses af 100 m beskyttelseslinje. Baggrundsbillede: ©SDFI.

5.3.3  Vurdering af pavirkning

Lokalplanen giver mulighed for erstatning og udvidelse af de eksisterende bygninger og opfersel af nye tilbyg-
ninger bade @st og vest for krobygningen samt syd for Hulergdvej. Det eksisterende udhus bag kroen fjernes
og der etableres i stedet parkeringsplads op mod den tidligere kystklint.

Af Figur 5.3 fremgar det, at Hulerad Kro ligger inden for beskyttelseslinjen for fortidsmindet. Ved nedrivning af
udhus @ges afstanden mellem kroen og fortidsmindet. Realisering af lokalplanen forudsaetter dog, at Gribskov
Kommune dispenserer fra fortidsmindebeskyttelseslinjen. Dette kan ske, hvis det konkret vurderes, at det an-
sagte ikke er i konflikt med formalet i bestemmelsen om, at der ikke foretages terraenaendringer, placeres be-
byggelse eller at byggeriet ikke vil hindre ind eller udsyn til fortidsmindet.

Af forslag til lokalplan 331.03 fremgar det, at formalet bl.a. er at sikre eksisterende kulturhistoriske og landska-
belige veerdier pa ejendommen, og ifglge §7.2 skal skovkarakteren i det skovbekleedte omrade (delomrade 1
bevares), og feeldning af traeer er kun tilladt i forbindelse med almindelig pleje. Det fremgar yderligere (af §7.3),
at de ubebyggede arealer ikke ma blokere for ind- og udsynet til skreenten og gravhgjen, og at der ikke ma ske
yderligere udstykning af ejendommen (§84.2).

Det skitserede projekt i lokalplanen vil medfgre, at den nuvaerende naermeste bygning fjernes saledes at byg-
ningsmassens afstand til gravhgj og hulvej @ges. Lokalplanen giver mulighed for, at udbygningen af nuvaerende
krobygning kan ske til samme hgjde som den eksisterende (to etager ved etablering af tagterrasse), men lokal-
planen giver ikke mulighed for, at der opfare bygninger naermere fortidsmindet eller i stgrre hgjde end den nu-
vaerende kro, hvilket vurderes at vaere en lille a&endring. Samlet vurderes det, at pavirkningen af det fredede for-
tidsminde og de kulturhistoriske veerdier som kystklinten er ubetydelig.

Forholdet til fortidsmindebeskyttelseslinjen behandles parallelt med lokalplansforslaget.
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6. Afvaergeforanstaltninger

Miljgvurderingen viser, at der er behov for at gennemfgre afveergeforanstaltninger for at reducere den miljo-
maessige pavirkning, som ombygningen af kroen medfgrer i forhold til bilag IV-arter samt at der kan veere be-
hov for at etablere afveergeforanstaltninger i forhold til stgj. Falgende skal indarbejdes i lokalplanen:

e For at stgjgraenserne for live musik indendgrs kan overholdes skal der muligvis stilles krav til vinduesab-
ninger, isolering af facade, vibrationsdeempere mv. De ngdvendige tiltag skal vurderes i den konkrete
sag.

Safremt at der senere etableres udendars servering skal det sikres, at Miljgstyrelsens vejledende stgjgraense-
skal overholdes, da overslagsberegninger viser at graensevaerdierne ikke kan overholdes ved udendgrs serve-
ring uden afvaergeforanstaltninger.

For at forhindre at der sker vaesentlig pavirkning af flagermus raste- og ynglelokaliteter, skal der i lokalplanen

stilles krav om, at byggetilladelse kun kan gives med betingelser om ivaerksaettelsen af n@dvendige afveergetil-
tag. Gribskov Kommune skal forud for en byggetilladelse godkende hvilke afvaergetiltag der iveerksaettes over
for bilag IV-arter.

e Igangseetning af ombygning inden ynglesaesonen

> Iveerksaettes afveergeforanstaltninger far byggeriets start, der sikrer, at der til erstatning
for de tabte yngle- og rastesteder som bygeaktiviteterne medfarer, opsaettes nye alter-
native yngle- og rastesteder som flagermus kan benytte i stedet for de oprindelige.

» Bygningsdele der er pavirket af ombygning, undergar en grundig inspektion af en fla-
germus-kyndig, der naermere vurderer hvilke bestemte bygningsdele der faktisk er eg-
nede som raste- og ynglelokalitet, og hvilke afveergeforanstaltninger der er ngdven-
dige at ivaerksaette.

e Igangseetning af ombygningen i ynglesaesonen

» Huvis en flagermusundersagelse viser at bygningerne benyttes af flagermus, kan om-
bygningen farst igangsaettes efter at flagermus har forladt bygningen, og nadvendige
afvaergetiltag skal ivaerksaettes for, at opretholde den vedvarende gkologiske funktio-
nalitet af raste- og ynglelokaliteter.

» Huvis flagermusundersggelsen i ynglesaesonen ikke finder flagermus i bygningerne, kan
ombygningen igangsaettes. Det skal dog alligevel ved undersggelsen vurderes, om der
findes egnede (men ubenyttede) ynglelokaliteter i bygningen, som der skal planlaegges
afveergetiltag for.

e lgangseetning efter ynglesaesonen.
» Her geelder samme forholdsregler som under pkt. 1, dog med den tilfgjelse, at det
ved en undersggelse inden igangsaettelse af ombygning, skal sikres, at eventuelle
flagermus har forladt bygningen.
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7. Overvagning og kumulative effekter

Ifalge miljgvurderingslovens § 12 stk. 4 skal miljgrapporten indeholde en beskrivelse af de pateenkte foranstalt-
ninger vedrgrende overvagning af de vaesentlige indvirkninger pd miljget ved planens gennemfgrelse i overens-
stemmelse med regler fastsat i medfer af lovens § 14.

Miljgvurderingen viser, at vedtagelse af lokalplanen kan have indvirkning pa miljget i forhold til bilag IV-arter
og stgj, men at dette handteres i forbindelse med den efterfelgende byggetilladelse, idet der er indsat krav om
afvaergeforanstaltninger.

Der vurderes ikke at vaere kumulative forhold omkring bilag IV-arter og stgj , idet det omgivende kvarter bestar
af sommerhuse, samt set i lyset af ombygningens omfang.

Overvagning af miljgpavirkningerne bar ske i forbindelse med den efterfalgende byggetilladelse til projektet.
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BILAG 1. Afgreensningsnotat
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Afgraensning af miljgparametre for miljgvurdering af ny lokalplan og
kommuneplantillaeg, Gribskov Kommune

Huleragd Kro

Gribskov Kommune, Center for Byudvikling og Ejendomme

Dato: 22. december 2022

1 Miljevurdering af ny lokalplan for Hulerad Kro

Hulerad Kro har stdet tomt en arreekke, og den nye ejer gnsker at genabne kroen og fortsaette driften af kroen,
der ligger pad Hulergdvej 15, vest for Dronningmglle. De gvrige ejendomme i omrédet er bade heldrsboliger og
sommerhusomrade. Ejendommen for Hulerad Kro bestar af matr.nr. 3b, og syd for Hulergdvej matr.nr. 3ch
Munkerup Gde., Sgborg). Ejer gnsker at renovere kroen og vil i den forbindelse ogsa opfare mindre tilbygninger
ved kroen samt at opfagre en ny bygning til ferieboliger syd for Huleradvej, og nedrive to eksisterende bygnin-
ger.

Kroen gnskes fremover anvendt som kro med spisning samt til mindre koncerter mv. som den ogsa tidligere har
vaeret anvendt til. Der forventes 2-3 koncerter indendars om maneden i sommermanederne (10-12 om aret).
Tidligere har der veeret koncerter pa kroen med 100-150 gaester. Pé grund af gnsket om koncerter skiftes vindu-
erne til nye mere lydteette, der reducerer stgjgener. Evt. gnskes mulighed for at seelge is, sandwich og al/vand
mv. som “take away". P4 1. sal af kroen er der i dag registreret en bolig. Disse gnskes sendret til ferieboliger.
Desuden gnskes den nye bygning syd for Hulergdvej inddrettet til ferieboliger. Der gnskes i alt 7-8 ferielejlighe-
der.

De gnskede ombygninger af kroen betyder, at der skal udarbejdes en ny lokalplan (som erstatning for lokalplan
331.01) og et kommuneplantilleeg for matriklerne 3b og 3ch Munkerup Gde., Sgborg, der muligger ombygnin-
gerne.

1.1 Miljgvurdering

Ifalge miljgvurderingsloven’ skal der gennemfares en miljgvurdering af planer der udarbejdes inden for land-
brug, skovbrug, fiskeri, energi, industri, transport, affaldshandtering, vandforvaltning, telekommunikation, tu-
risme, fysisk planlaegning og arealanvendelse, hvis disse fastleegger rammerne for anlaegstilladelser til projekter
pa lovens bilag 1 eller 2, kan pavirke et internationalt beskyttelsesomrade eller vurderes at kunne fa vaesentlig
indvirkning pa miljget (jf. lovens stk. 2). Ifglge lovens §8 stk. 2 nr. 2 skal myndigheden gennemfare en vurdering
af om planen eller programmet kan f& vaesentlig indvirkning pa miljget, hvis den fastlaegger rammerne for frem-
tidige anlaegstilladelser og kan forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

' Lovbekendtgearelse nr. 1976 af 27. oktober 2021 om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Projekt ID: 10415239
Udarbejdet af: MJEH Kontrolleret af: CSU Godkendt af: [Enter initial
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Gribskov Kommune har foretaget en screening og vurderet, at lokalplanen for Hulergd Kro er omfattet af kravet
om miljgvurdering efter miljgvurderingsloven §8 stk. 2, nr. 2, da planen fastlaegger rammerne for fremtidige an-
laegstilladelser og kan forventes at fa indvirkning pa miljget.

Miljgrapporten skal indeholde de oplysninger som med rimelig kan forlanges med hensyntagen til den aktuelle
viden og geengse vurderingsmetoder og til hvor detaljeret planen er.

Ifalge miljgvurderingsloven skal der forud for udarbejdelse af miljgrapporten foretages en afgreensning af ind-
holdet i miljgrapporten ved udarbejdelse af et afgraensningsnotat, der fastleegger omfanget af miljgvurderingen
ud fra de emner, der er naevnt i miljgvurderingslovens bilag 4.

Pa de naeste sider er der foretaget en afgraensning af, hvilke miljgparametre der forventes at skulle indga i mil-
jsvurderingen af ny lokalplan og kommuneplantilleeg for Hulergd Kro i Gribskov Kommune.

2 Resultat af afgreensningen

P& baggrund af vurderingen i skemaet nedenfor er det vurderet at falgende miljgforhold skal inddrages i milja-
rapporten.

o Bilag IV arter
e Stgj (vurderes ud fra erfaringstal,- der udfgres ikke stgjberegninger)
e Arkaologisk arv (beskyttet/fredet fortidsminde)

v
o| 2| E
ol 2| g

Kan planen medfgore veaesentlige &en- | € | & | @ | Bemaerkninger

. o L p . o . ol g| 2
dringer/pavirkninger bade negativt 2l > g
eller positivt saettes kryds (X): > | 8 =
< | =

Befolkning og mennesker

Sundhed X | Planen medfgrer ikke sundhedsmaessig risiko for omgi-
velserne.

Sikkerhed X | Planen medfarer ikke sikkerhedsmaessig risiko for om-
givelserne. Der er ingen risikovirksomheder i eller naer
projektet.

Tryghed X Lokalplanen vil ikke medfgre vaesentlige sendringer i
forhold til tryghed. Med den daglige kro-drift, og udlej-
ning af ferielejligheder falger en aktivitet, der vil kunne
medfgre gget falelse af tryghed i og med, at der jaevn-
ligt vil veere gaester og beboere i lokalomradet.

Arbejdsmiljo X |lkke relevant
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Lokalplan 331.03 (Forslag)

f
NIRWN\S

Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke vaesentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

Svage grupper (f.eks. handicappede)

>

Lokalplanen aendrer ikke pa adgang for handicappede i
lokalomradet. Byggeriet skal overholde bestemmel-
serne i tilgeengelighed for alle. Kroen etableres med ad-
gang for handicappede samt med handicap-parkerings-
pladser.

Friluftsliv/rekreative interesser

Renoveringen af kroen og etableringen af ferielejlighe-
der, kan veaere med til at understarre de rekreative inte-
resser i omradet.

Lokalplanens pavirkning af de rekreative interesser vur-
deres dog til at vaere begraenset eller positiv for omra-
det.

Kulturarv

Arkitektonisk arv

(bl.a. bevaringsvaerdige bygninger)

Det fremgar af den geeldende lokalplan, at krobygnin-
gen skal bevares og kun ma nedrives med tilladelse.
Bygningen er dog ikke udpeget som decideret beva-
ringsveerdig af Gribskov Kommune og indgar derfor
ikke i Slots- og Kulturstyrelsens database over fredede
og bevaringsveerdige bygninger.

Lokalplanforslaget giver mulighed for ombygning af
kroen, hvor taget blandt andet forleenges og der isaet-
tes flere kviste. | lokalplanforslaget er der ikke udpeget
bevaringsvaerdige bygninger.

Kulturhistoriske forhold

Planomradet ligger inden for omrade udpeget med
veerdifuldt kulturmiljg ifalge Gribskov Kommuneplan
2021-2023. Det veerdifulde kulturmiljg omfatter et
starre omrade mellem Graested, Gilleleje og Dronning-
melle. En ny lokalplan vil ikke pavirke det udpegede
kulturmiljg.

Planomradet er ikke udpeget med kulturhistorisk beva-
ringsveerdig.

Arkaeologisk arv

Der findes pa matr. 3b et beskyttet (fredet) fortidsminde
i form af en rundhgj fra oldtiden. Rundhgjen befinder
sig i den nordlige traebevoksede del af grunden, og der
findes en sneglegang pa nordsiden der fgrer mod top-
pen.

Knap hele lokalplanomradet befinder sig inden for for-
tidsmindebeskyttelseslinjen, der omkranser
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Lokalplan 331.03 (Forslag)

NIRAS

Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke vaesentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

fortidsmindet. Byggeaktiviteter indenfor fortidsminde-
beskyttelseslinjen kraever en dispensation jf. naturbe-
skyttelseslovens § 18. Der er desuden fundet et hulvejs-
spor naer rundhgjen (ikke fredet), der kan have forbin-

delse til den.

Det skal vurderes hvilken pavirkning de aktiviteter lokal-
planen giver mulighed for, har pa det fredede fortids-
minde.

Natur & Landskab

Landskabelig vaerdi

Arealet hvor den eksisterende krobygning samt en min-
dre del af Matr. nr. 3ch Munkerup gde. er udpeget som
bevaringsveerdigt landskab i Kommuneplan 2021-33.
Det bevaringsveerdige landskab er primaert kystlandska-
bet og sammenhangen mellem kystlandskabet og bag-
landet.

Ejendommen er beliggende i et udbygget sommerhus-
omrade, og det vurderes ikke, at den planlagte udbyg-
ning af kroen - med tilbygninger og en ny bygning til
ferieboliger vil pavirke oplevelsen af kystlandskabet,
blandt andet fordi byggeriet kommer til at ligge som en
del af sommerhusomradet. Det nye byggeri ligger
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Lokalplan 331.03 (Forslag)

NIRAS

Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke vaesentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

desuden i samme afstand eller laengere vaek fra kysten,
end den eksisterende bygning.

Fredning

>

Naermeste arealfredning er Dronningmglle Skanse godt
100 m @st for lokalplanomradet. Fredningen vil ikke
blive pavirket som fglge af lokalplanens vedtagelse.

Naturbeskyttelse

Der er ikke beskyttet natur indenfor planomradet. Der
er pa nabomatriklen (matr. 3cf ) registreret den § 3-be-
skyttede naturtype overdrev (orange markering pa
skaermklip herunder).

I‘;'” n‘

oy

d 4 [
S

,;;

&

Lokalplanen ligger indenfor a-beskyttelseslinjen for Es-
rum A. Der skal derfor gives dispensation til byggeriet
efter naturbeskyttelseslovens § 16.

En meget lille del af lokalplanomradet ligger indenfor
strandbeskyttelseslinjen, pa den del af matr.nr. 3b, der
udger stranden. Der er ikke i lokalplanforslaget beskre-
vet aktiviteter i dette omrade, hvorfor strandbeskyttel-
sen ikke vil blive pavirket.

Lokalplanomradet ligger ikke indenfor skov- eller kirke-
byggelinjer.
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NIRAS

Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

Natura 2000

< | Ikke veesentlige

Lokalplanomradet ligger med kontakt til Natura 2000-
omradet 195, Habitatomrade H171 Gilleleje Flak og
Tragten (gren skravering pa skeermklip nedenfor). Kon-
takten bestar i en sti der farer fra arealerne omkring
kroen ned til stranden. De aktiviteter der skal udferes
som falge af den nye lokalplan vil ske omkring de eksi-
sterende bygninger, samt ny bebyggelse pa matr. 3ch
Munkerup Gde., Sgborg.

Natura 2000 omradet er specielt udpeget for naturty-
pen rev og levested for arten marsvin (bilag IV). Revene
findes kystnaert i den vestlige del af omradet (15 km?).
P4 udpegningsgrundlaget er der ud over rev og mar-
svin ogsa sandbanke.

Der er udarbejdet en vaesentlighedsvurdering for at
vurdere lokalplanforslagets evt. pavirkning af Natura
2000-omradet. Det vurderes ikke at ombygningerne
som planforslaget giver mulighed for vil pavirke de na-
turtyper der findes i havet, eller at anlaegsarbejde vil pa-
virke marsvin vaesentligt. Planerne vil derfor hverken i
sig selv eller sammen med andre planer pavirke Natura
2000 omradet vaesentligt.

2
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R
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Dokument ID: RS62C4MP6A43-197080824-303

Side 74

6/10



Lokalplan 331.03 (Forslag)

f
NIRWN\S

Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke vaesentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

Dyre- og planteliv (inkl. Bilag IV-arter)

>

Der er udfgrt en undersggelse af flagermus i september
2022, hvor der blev registreret to flyvende arter inden-
for lokalplanomradet; dveergflagermus og brunflager-
mus. Det blev undersggt om bygninger der skal renove-
res/fjernes kan udggre levested for flagermus. Det blev
vurderet, at dele af kroen kunne veere egnet som yngle-
koloni, men for at bekraefte eller udelukke at kroen be-
nyttes som ynglekoloni bgr dette undersgges i flager-
musenes yngletid.

Der er ikke registreret andre bilag IV-arter indenfor lo-

kalplanomradet. Neermeste registrering er grgn mosaik-
guldsmed, som er registreret ca. 700 m veek. Det vurde-
res ikke at lokalplanomradet udger et egnet habitat for

denne art.

Der er udfgrt en vaesentlighedsvurdering der redeger
for, at aktiviteter som fglge af planens vedtagelse, ikke
kan udelukkes at pavirke bilag IV-arter veesentligt. Bilag
IV-arter vurderes naermere i miljgvurderingen.

Der er ikke kendskab til andre fredede arter indenfor lo-
kalplanomradet.

Biologisk mangfoldighed

Lokalplanomradet er ikke udpeget som omrade med
saerlige naturinteresser, eller som gkologisk forbindelse
i kommuneplanen. Det vurderes, at de aktiviteter lokal-
planen giver mulighed for ikke vil pavirke den lokale
biodiversitet.

Trafik, st@j og visuelle forhold

Trafikstgj og trafikale konsekvenser

Der kan i fremtiden, efter renovering og udbygning, ske
en forgget trafik af gaester til og fra kroen og ferielejlig-
hederne. Det kan ikke afvises at den forggede trafik vil
fare til stgj, der overskrider de geeldende graenseveer-
dier.

Stgj vil blive vurderet naermere i miljgvurderingen.

Stgj og vibrationer

Med de indendgrs koncerter der gnskes afholdt, og
med publikums ophold udendgrs, parkering, trafik og
udendgrs servering kan det ikke afvises at Miljgstyrel-
sens vejledende graenseveerdier for stgj vil blive over-
skredet.
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Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke vaesentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

Det fremgar dog af opstartsredeggrelsen at der vil blive
isat stgjvinduer for at hindre stgj fra indendgrs spisning
og koncerter.

Stgj vil blive vurderet naermere i miljgvurderingen.

Visuelle forhold, lys, skygger og/eller
refleksioner

Der vil i lokalplanen blive stillet krav om afskaermende
beplantning fra parkeringsomraderne pa matr. nr. 3ch
Munkerup Gde., Sgborg, der vender ind mod sommer-
huse/boliger.

Lys fra selve kroen og ferieboliger vurderes ikke at veere
vaesentligt anderledes end hvad der forventes fra en
lignende starre bygning.

Det vurderes derfor, at der ikke er forhold i eller om-
kring planomradet der medfgrer pavirkning med lys el-
ler refleksioner.

Byggeriet vurderes ikke at pavirke naboernes udsigt.

Forurening

Luft

Om og tilbygningen af Hulergd Kro vurderes ikke at
medfarer luftforurening i form af lugt eller andet.

Det vurderes ikke, at trafikken til og fra kroen medfarer
vaesentlige a&endringer i emissioner fra trafik.

Jordbund og jordforurening

Inden for lokalplansomradet er der ikke kortlagt arealer
med jordforurening pa vidensniveau 1 eller 2 (V1, V2).
Omradet er ikke omfattet af omradeklassificeringen,
dog stader det op til omrader der er omradeklassifice-
ret.

Vand

Grundvand

Lokalplanomradet ligger inden for omradde med drikke-
vandsinteresser (OD), men ikke inden for indvindin-
dingsopland til almene vandvaerker. Der er ingen ind-
vindingsboringer eller boringsnaere beskyttelsesomra-
der i naerheden. Ifglge vandomradeplanerne er der in-
gen terrennzere grundvandsforekomster, men to regio-
nale grundvandsforekomster DK203_dkms_3026_ks og
DK203_dkms_3644_ks).

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse af om- og
tilbygning af den eksisterende kro samt ferielejligheder,
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Kan planen medfgare vaesentlige an-
dringer/pavirkninger bade negativt
eller positivt seettes kryds (X):

Vasentlige

Ikke vaesentlige

Ikke relevant

Bemazerkninger

og dermed ikke mulighed for virksomhedstyper eller
anlaeg, der kan medfgre risiko for forurening af drikke-
og grundvandsinteresserne.

Projektet vil dermed ikke pavirke eller forringe hverken
kvantiteten eller kvaliteten af de lokale (terraennzere) el-
ler regionale grundvandsforekomsters tilstand i driftsfa-
sen (jf. indsatsbekendtgarelsens §8). Der forventes in-
gen pavirkning af dybe grundvandsforekomster, hvorfra
de naermeste vandvaerker indvinder drikkevand.

Overfladevand

Ejendommen er spildevandskloakeret, mens regnvand
skal nedsives pa grunden, som det fremgar af den geel-
dende lokalplan. Det vurderes at nedsivning af tagvand,
ogsa efter tilbygninger og nyopfart byggeri, ikke vil pa-
virke nzerliggende vandlgb eller vdidomrader.

Esrum A ligger ca. 80 meter fra planomrédet. Omrédet
er ikke udpeget som udsat ved oversvgmmelse fra Es-
rum A. Der er ikke vad- eller lavbundsomrader indenfor
planomradet.

Projektet vil ikke pavirke eller forringe det samlede gko-
logiske potentiale eller den kemiske tilstand i de naer-
meste vandomrader @resund og Esrum A, eller forhin-
dre malopfyldelsen.

Udledning af spildevand

Ejendommen er spildevandskloakeret, mens regnvand
skal nedsives pa grunden. Bygherre skal redeggre for
hvordan det skal forega.

Klimatiske faktorer/klimasikring

Det vurderes, at omradet ikke vil veere bergrt af havs-
pejlsstigninger. Planomradet ligger ikke i et omrade
der er udpeget i Kommuneplan 2021-33 som omrade
hvor der er fare for oversvgmmelse med regnvand ved
skybrud.

Det vurderes at klimaforandringer som udgangspunkt
ikke vil have nogen pavirkning pa planforslaget.

Indvirkning pa eksisterende

forurening/miljgbelastning

Lokalplanen giver mulighed for boligbyggeri, der ikke
er en forurenende aktivitet.
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NIRAS

v
o| 2| €
2 g s

Kan planen medfare veaesentlige &n- | € | & % Bemazerkninger

dringer/pavirkninger bade negativt % $>B o

eller positivt seettes kryds (X): > % g

Ressourceanvendelse

Arealforbrug, jordarealer X | Planen omfatter ikke arealer der ikke allerede i dag er
en del af kroens areal.

Energiforbrug (herunder trafikalt) X | Det vurderes ikke at planforslaget medferer veesentligt
gget energiforbrug, i forhold til hvad der er geeldende i
dag.

Vandforbrug X | Det vurderes ikke at planforslagene medfarer veesent-
ligt @get vandforbrug end det der er mulighed for i den
eksisterende lokalplan.

Rastoffer X | Planforslaget giver ikke saerlige muligheder for genan-
vendelse af materialer eller rastoffer. Der skal kun an-
vendes mindre materialemaengder til ombygningen og
nyopfarelsen af kroen.

Affald, genanvendelse X | Det vurderes ikke at planen medfgrer vaesentlige aen-

dringer i affaldsmaengderne fra kroen i forhold til tidli-
gere drift. Affald skal handteres efter det geeldende af-
faldsregulativ.

NEJ:

e BilagIV arter
e Stgj (vurderes ud fra erfaringstal,- der udfgres ikke stgjberegninger)
e Arkaeologisk arv (beskyttet/fredet fortidsminde)

JA: Lokalplanen miljgvurderes pa disse miljgparametre:
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1. Indledning

Forslag til Lokalplan 331.03 for Hulergd Kro, med tilhgrende kommuneplantillaeg nr. 13 og miljgvurdering
var i offentlig hgring i perioden fra 01. maj 2023 til 30. maj 2023.

Der er i henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) afsnit Il
udarbejdet en miljgvurdering i forbindelse med Lokalplan 331.03 for Gribskov Kommune. Miljgvurderingen
redeggr for lokalplanens sandsynlige vaesentlige indvirkning pa natur, miljg og mennesker, samt for hvordan
pavirkningerne kan afveerges og hvilken overvagning der skal gennemfgres.

Denne sammenfattende redeggrelse af miljgvurderingen er et bilag til den endelige Lokalplan 331.03 og er
udarbejdet i henhold til § 13 stk. 2 i Lov om miljgvurdering.

| forbindelse med den endelige vedtagelse af Forslag til Lokalplan 331.03, skal der efter Lov om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) udarbejdes en sammenfattende
redeggrelse, der omfatter fglgende punkter:

e hvordan miljghensyn er integreret i planen

e hvordan miljgrapporten og de udtalelser, der er kommet i offentlighedsfasen, er taget i
betragtning

e hvorfor den vedtagne plan er valgt pa baggrund af de rimelige alternativer, der ogsa har veeret
behandlet, og

e hvordan vaesentlige miljgpavirkninger af planen pataenkes overvaget

2. Miljphensyn

Miljgvurderingen har bidraget til at afdaekke de sandsynlige miljgkonsekvenser og de relevante
problemstillinger i forbindelse med udarbejdelsen af planforslaget. Miljgvurderingen har sat fokus pa en
reekke miljgfaktorer i relation til forskellige temaer i lokalplanen som indledningsvist blev vurderet at kunne
fa konsekvenser for miljget.

Ifglge miljgvurderingslovens §11 skal der forud for udarbejdelse af en miljgrapport foretages en
afgraensning af miljgrapportens indhold, ved udarbejdelse af et afgraensningsnotat ud fra de emner, der er
naevnt i miljgvurderingslovens bilag 4.

Pa baggrund af afgraensningsnotatet og hgring af bergrte myndigheder er det blevet fastlagt at
miljgrapporten skulle omfatte emnerne:

e  Bilag Vl-arter
e  Stgj
e Arkaologisk arv (beskyttet/fredet fortidsminde)
Miljgvurderingen viser, at vedtagelse af lokalplanen kan have indvirkning pa miljget i forhold til bilag IV-

arter og st@j, men at dette handteres i forbindelse med den efterfglgende byggetilladelse, idet der er indsat
krav om afveergeforanstaltninger.

3. Behandling af hgringssvar

Byradet i Gribskov Kommune vedtog pa byradsmgdet den 28. februar 2023 at bemyndige administrationen
til at sende forslag til lokalplan 331.03 med tilhgrende kommuneplantillaeg nr. 13 og miljgvurdering i
offentlig hgring i perioden fra 01. maj 2023 til 30. maj 2023.

Der blev indsendt 31 hgringssvar til forslag til lokalplan 331.03. Ingen af hgringssvarene refererer direkte til
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forslag kommuneplantillzeg. Et enkelt hgringssvar refererer direkte til miljgrapporten, der blev udarbejdet i
forbindelse med lokalplanforslaget. Flere af hgringssvarene vedrgrer dog miljgforhold og de forhold, der er
blevet behandlet i miljgrapporten.

Forvaltningen har vurderet, hvorvidt de enkelte hgringssvar skal imgdekommes eller ej. Den konkrete
behandling af alle indsendte hgringssvar fremgar af hvidbogen, der indeholder et resume af de forskellige
hgringssvar og behandlingen af disse.

Hvidbogen indgar som bilag ved Byradets endelige vedtagelse af lokalplanen.

Pa baggrund af hgringssvarene har forvaltningen foreslaet en raekke aendringer til lokalplanforslaget. | det
felgende afsnit er det neermere beskrevet, hvordan der er taget hgjde for hgringssvar i forbindelse med den
endelige vedtagelse af lokalplan 331.03 med tilhgrende kommuneplantilleeg nr. 13 og miljgvurdering.

Det vurderes, at &ndringerne ikke giver anledning til yderligere miljgvurdering. Forvaltningen vurderer
dermed, at der ikke er tale om @&ndringer, som har en karakter eller et omfang, der udlgser en fornyet
hgring af planforslaget eller en supplerende hgring af enkelt dele.

3.1 Hgringssvar fra myndigheder

Der er foretaget fglgende justeringer fra planforslag til endelig plan som fglge af bemaerkninger fra
myndigheder:

Redegdrelse — Tilladelser eller dispensationer i medfgr anden lovgivning

| lokalplanforslagets afsnit Tilladelser eller dispensationer i medfagr anden lovgivning tilfgjes der et
underafsnit, der redeggrer for krav om udlejningstilladelse ved specifikke anvendelsesformer.

3.2 Hgringssvar fra offentligheden

Der er foretaget fglgende justeringer fra planforslag til endelig plan som fglge af bemarkninger fra
offentligheden:

§ 5.2 Byggefelt A & Lokalplanens indhold

Tegningsmateriale for krobygningen er opdateret, da tegninger fra en tidligere iteration indgik i lokalplanen.
Forskellen er antal af kviste.

4. Alternativer

Referencescenarie (0-alternativ)

Miljgrapporten skal ifglge miljgvurderingsloven redeggre for alternativer, herunder referencescenariet (0-
alter-nativ), hvilket vil sige den situation, hvor lokalplanen og kommuneplantillzeg ikke vedtages. Vedtages
lokalplanforslaget ikke, vil det ikke vaere muligt at ombygge kroen, som gnsket. Det vil dog stadig veere
muligt at drive ejendommen som kro, da den nuvaerende lokalplan ogsa fastlaegger, at den primaere
anvendelse er erhvervs-formal som kro, vandrehjem, restaurations- eller hotelvirksomhed og lignende
beslaegtede erhverv.

Undersggte alternativer
Lokalplanen er udarbejdet pa baggrund af gnsker fra grundejer om at restaurere og ombygge Hulergd Kro.
Miljgrapporten indeholder pa den baggrund kun en vurdering af det vedtagne forslag og ikke af alternativer.
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5. Overvagning

Ifglge miljgvurderingslovens § 12 stk. 4 skal miljgrapporten indeholde en beskrivelse af de patankte
foranstaltninger vedrgrende overvagning af de vaesentlige indvirkninger pa miljget ved planens
gennemfgrelse i overensstemmelse med regler fastsat i medfgr af lovens § 14.

Miljgvurderingen viser, at vedtagelse af lokalplanen kan have indvirkning pa miljget i forhold til bilag IV-
arter og st@j, men at dette handteres i forbindelse med den efterfglgende byggetilladelse, idet der er indsat
krav om afvaergeforanstaltninger.

Der vurderes ikke at veere kumulative forhold omkring bilag IV-arter og stgj , idet det omgivende kvarter
bestar af sommerhuse, samt set i lyset af ombygningens omfang.

Overvagning af miljgpavirkningerne bgr ske i forbindelse med den efterfglgende byggetilladelse til
projektet.
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