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TILLAG NR. 12 TIL KOMMUNEPLAN 2021

INDLEDNING

Fredensborg Byrad har i henhold til planloven vedtaget at offentliggsre
et forslag til Lokalplan K111 Boligomrade Ullergdgaard og forslag til
tillzeg nr. 12 til Kommuneplan 2021.

OFFENTLIG HORING

Planforslagene kan ses pa kommunens hjemmeside under “Politik og
indflydelse” og "Hgringer og Afggrelser”. Fra den 4. juni 2025 til den
30. juli 2025 fremlaegges planforslagene i offentlig hgring.

Bemeerkninger til planforslaget skal indsendes via Hgringsportalen
senest 30. juni 2025. Har du ikke mulighed for at anvende
hgringsportalen kan bemaerkninger sendes med post til Fredensborg
Kommune, Center for Byudvikling, Miljg og Erhverv, Egevangen 3B,
2980 Kokkedal.

Hvis der rettidigt er fremsat bemazerkninger til planforslaget, kan
byrddets vedtagelse af planen tidligst ske 4 uger efter udlgbet af
indsigelsesfristen.

BORGERM@DE

Borgermg@de om planforslagene afholdes den 19. juni 2025 kl. 17 i
Radhuskaelderen pa Fredensborg Radhus.



REDEGORELSE

BAGGRUND

Byradet vedtog 2022 at igangseette et tillaeg til Kommuneplan 2021 og
en ny lokalplan, som udlaegger matr.nr. 1b, Jellergd, Karlebo til
boligomrade for taet-lav, aben-lav og etagebyggeri. Forslag til lokalplan
nr. K111 er udarbejdet og vedtages sammen med kommuneplantillaeg
12.

FORMAL

Planforslagene skal ggre det muligt at bygge af 34 boliger. Boligerne er
er fordelt med 11 8ben-lav boliger, 21 teet-lav boliger og 2 lejligheder i
en eksisterende hovedbygning. De 6 af boligerne etableres i
eksisterende bebyggelse. Projektet er beskrevet og illustreret i
lokalplanen.

INDHOLD
Med kommuneplantillzegget aendres rammebestemmelserne for
rammen KB16.

KB16
Den specifikke anvendelse for rammen aendres sa der skabes mulighed
for byggeri af 8ben-lav boliger (parcelhuse) i omradet.

Det maksimale antal ental etager i omrddet aendres fra 3 til 2 etager.

KOMMUNEPLAN OG EKSISTERENDE LOKALPLANER
Kommuneplan 2021

Lokalplanomrddet matr.nr. 1b Jellergd, Karlebo ligger indenfor det
stationsnaere omrade fra Kokkedal Station (1.200 m.)

Dette giver mulighed for at planlaegge for forteetning af det
eksisterende byomrade. I et helhedsperspektiv mindsker fortaetning af
bymidten behovet for inddragelse af nye landomrader til byformal,
hvilket kan give en spredt byudvikling, som er uhensigtsmaessig i
forhold til trafikbetjening, serviceforsyning og bevaring af landskabelige
veerdier.

Rammeomrdader der a&ndres

Titel pa Nuvaerende status Fremtidig status

rammeomrade

Rammenummer og Ullergdgaard Ullergdgaard

plandistrikt Rammeomrade KB 16 Rammeomrade KB 16
Kokkedal Kokkedal

Generel anvendelse Boligomrade Boligomrade

Specifik anvendelse Teet-lav boligbebyggelse, Taet-lav og 3ben-lav
etageboligbebyggelse bolighebyggelse samt

etageboligbebyggelse

Zonestatus Byzone Byzone

Miljgklasse

Maks. 45% for omradet som 35% for omradet som

bebyggelsesprocent helhed helhed




Maks. antal etager

3

2

Notat

a) Bebyggelsen fastlaegges
efter en samlet plan for hele
omrédet, b) Den
eksisterende sg bevares, c)
Omkring den eksisterende
sg etableres et samlet
friareal, der friholdes for
bebyggelse, d) Der
anleegges en rekreativ sti
gennem friarealet, e)
Eksisterende veerdifuld
beplantning bevares, f)
Omradet vejbetjenes fra de
eksisterende boligveje,
D&dyrveaenget og
Hjortevaenget.

a) Bebyggelsen fastlaegges
efter en samlet plan for hele
omradet, b) Den
eksisterende sg bevares, c)
Omkring den eksisterende
sg etableres et samlet
friareal, der friholdes for
bebyggelse, d) Der
anlaegges en rekreativ sti
gennem friarealet, e)
Eksisterende veerdifuld
beplantning bevares, f)
Omradet vejbetjenes fra de
eksisterende boligveje,
D&dyrvaenget og
Hjortevaenget.

KB16
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Afgraensning af eksisterende og ny ramme

BEVARINGSVARDIGT BYGGERI
Fredensborg Kommune foretog i 2014 en omfattende

bygningsregistrering af bygninger opfart fgr 1940. Der blev anvendt
den sakaldte SAVE-metode og hver enkel bygning er gennemgdet ud
fra parametrene arkitektonisk-, kulturhistorisk-, miljgmaessig veerdi,

originalitet, og tilstand.

)

Byradet besluttede i forbindelse med SAVE-registreringerne i 2014,
at de bygninger som har opndet SAVE-vaerdier fra 1 (som er hgjest)
til og med 4 udpeges i Kommuneplanen som bevaringsveaerdige.




Inden for afgraensningen af lokalplan K111 findes 5 bygninger som
har opndet en SAVE-vaerdier 3 og 4.

7 1

: Hovedbygning (SAVE-veerdi 3)

: Toleengede driftsbygning (SAVE-veerdi 4)
: Trelaengede avisbygning (SAVE-veerdi 4)
: Mindre driftsbygning (SAVE-veaerdi 3)

: Tjenestebolig (SAVE-veerdi 3)

AU WN R

Med lokalplanen er det gjort muligt at nedrive bygning nr. 2 med SAVE
vaerdi 4. Den toleengede driftsbygning er vanskelig at omdanne til
funktionelle boliger p& grund af dens dybde, og det vil vaere vanskeligt
at fa tilstraekkeligt dagslys ind i boligen, hvilket gor den uegnede til
beboelse, og ved at erstatte den med nybyggeri kan man skabe bade
baeredygtige og energieffektive hjem. For de gvrige bygninger er der
fastsat bestemmelser, der sikrer at bygningerne ikke nedrives eller
&ndres i deres ydre udformning uden Fredensborg Kommunes
tilladelse.

Eksisterende lokalplaner

Omradet er omfattet af lokalplan LP90 - Ullergdgdrd. Denne lokalplan
ophaeves delvist, for den del der omfatter matr.nr. 1b, Jellergd,
Karlebo, ved den endelige vedtagelse af lokalplan K111.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING

Fingerplanen 2019

Lokalplanomrddet er omfattet af Fingerplanen 2019, og er beliggende i
det ydre storbyomrade i byfingeren ved Kystbanen, inden for det
stationsnaere omrade.

Fingerplanen har overordnet set til formal at sikre, at byudvikling,
byomdannelse og lokalisering af byfunktioner placeres under
hensyntagen til den eksisterende og besluttede infrastruktur. Samtidig
skal det med planlaegning i byfingrene sikres, at byfunktioner som pga.
arealudnyttelse, arbejdspladstaethed, stgrrelse eller besggsmgnstre har



en intensiv karakter, fortrinsvis placeres inden for de stationsnaere
omrader.

Kommuneplantillzeg nr. 12 vurderes at veere i overensstemmelse med
Fingerplanen 2019.

FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING
Planhabitatbekendtggrelsen

Det fremgar af planhabitatbekendtggrelsens § 3, at der i redeggrelsen
til et planforslag skal indga en vurdering af, om et planforslaget
pavirker et Natura 2000-omrade vaesentligt.

Det fremgar ligeledes af planhabitatbekendtggrelsens § 7, stk. 2, at et
planforslag ikke kan vedtages, hvis de beskadiger eller gdeleegger
yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de
dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a eller
gdelzegger de plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV,
Litra b. Det geelder alle livsstadier.

Natura 2000
Naermeste Natura 2000-omrade er N259 Folehave Skov, som ligger ca.
2.900 meter fra omradet for kommuneplantillaegget.

Arter og/eller naturtyper pd udpegningsgrundlaget for dette omrade er
listet i nedenstdende skema. De arter og/eller naturtyper, som er
relevant at vurdere pd i denne sag, er markeret med x i skemaet.

Udpegningsgrundlag for Natura 2000-omrade N259
Habitatomrade N268

Naturtyper Ikke relevant | Potentiel pavirkning
Bgg pa mor (9110) X
Bgg pa muld (9130) X
Ege-blandskov (9160) X
Elle- og askeskov* (91EO0) X

Figur 1: Udpegningsgrundlag for habitatomr8der i Natura 2000-omride
N259 Folehave Skov.

P& baggrund af afstanden og at der planlaegges for, at overfladevandet
bliver hdndteret internt pa ejendommen i regnvandsbassiner, vurderer
Fredensborg Kommune, at det ansggte ikke vil pavirke et natura 2000-
omréde.

Bilag IV-arter

Bilag IV-arter der tidligere er registreret i Fredensborg Kommune er
listet i nedenstdende skema. De arter, som er relevante at vurdere pa i
denne sag, er markeret med X i skemaet. Det kan fx vaere, hvis arten
tidligere er registreret i naerheden (opslag foretages i arter.dk og
naturbasen.dk inden for en radius af 1 km) eller hvis et potentielt
yngle-/rasteomrade kan blive pavirket af det ansggte.

Bilag IV-arter registreret i Fredensborg Kommune

Artsgruppe Art Ikke Potentiel
relevant | pavirkning
Pattedyr Arter af flagermus X
Odder X




x

Padder Spidssnudet frg
Stor vandsalamander X
Springfrg

Insekter Grgn mosaikguldsmed
Stor kaerguldsmed
Natlyssveermer X
Figur 2 - Oversigt over bilag IV-arter registreret i Fredensborg
Kommune.

XXX

Vurdering af flagermusarter:

Forekomster af flagermus i lokalplansomradet er undersggt i 2021. Det
fremgar af undersggelsesrapporten, at lokalplansomrddet har funktion
som jagtomrade for omradets flagermusarter. Kun dvaergflagermus
(Redliste, LC, Ikke truet) har regelmaessig tilknytning til rastesteder pa
stedet. Siden undersggelsestidspunktet er der foretaget
faeldning/udtynding i omradets bevoksninger men med udgangspunkt i,
at feelde ndletraeer og traeer uden hulheder samt i sm& dimensioner.
Det er ikke kommunens vurdering, at de andrede forhold pa
ejendommen ngdvendigggre en ny undersggelse ifm. vedtagelsen af
kommuneplanstilleegget. Med udgangspunkt i flagermusundersggelsen
er traeer, der er egnet som yngle- eller rasteomrdde, blevet udpeget
som beskyttet i lokalplanforslaget. Det geelder ogsa traeernes
drypzone, som friholdes for aktiviteter. Dermed sikres traeerne imod
skader pd rgdderne ifm. anlaegs- og driftsfasen.

Flagermusundersggelsen konstaterer at bygning 5 har stort potentiale
for at veere rasteforkomst for seerligt langgret flagermus (Radliste, LC,
Ikke truet). Der skal derfor foretages en konkret vurdering ifm.
ansggningen om nedrivningstilladelse, inden denne kan meddeles.
Bade langgret flagermus og dvaergflagermus er kategoriseret som ikke
truet pd rgdlisten. Kommunen vurderer, at der kan laves
foranstaltninger med erstatningshabitater ifm. en eventuel
nedrivningstilladelse, som sikrer den samlede gkologiske funktionalitet
for flagermusarterne registreret ved lokalplansomradet.
Flagermusrapporten beskriver ydermere, at det vurderes, at der findes
andre egnede rasteomradder i naeromradet. Ligeledes indgar det grgnne
omrade som en del af flere jagtomrdder, og flagermusarternes levested
vil ikke blive pavirket vaesentligt af, hvis jagtomradet i
lokalplanomradet forsvinder. Det er kommunens vurdering, at selv
efter etablering af beboelsesomradet vil der stadig vaere et grgnt
omrade, der kan anvendes som jagtomrade.

Med afsaet i muligheden for etablering af afvaergeforanstaltninger og at
lokalplansforslaget ikke direkte medvirker til, at bygningerne nedrives,
men skaber plangrundlaget for en mulig nedrivning, vurderer
kommunen ikke, at kommuneplantilleegget har en negativ pavirkning
pa yngle- og rasteomrader for flagermusarterne. Dette gaelder
ydermere for individbeskyttelsen.

Vurdering af paddearter:

Ifm. udarbejdelsen af flagermusundersggelsen blev det konstateret, at
vandhullet og omradet omkring anvendes som yngle- og rasteomrade
for stor vandsalamander. Det er kommunens vurdering, at dette
forhold ikke vil sendre sig med lokalplanforslaget, da sgen og store dele
af det grenneomrade opretholdes. Bassinerne, der etableres med



henblik pa at opmagasinerer overfladevand, kan medvirke til, at der
sikres flere soleksponeret ynglelokaliteter pa arealet. Bassinerne vil
periodevis udtgrrer, og dermed friholdes for fisk. De grenne omrader
samt de beskyttede beplantnigsbaelter omkring lokalplansomrddet
skaber og opretholder rasteomrader. Terreenreguleringen ifm.
etablering af bassinerne i det grgnne omrdde omkring sgen kan foregd
i perioden fra 1. oktober til 1 marts. I denne periode er aktiviteten fra
stor vandsalamander begraenset, og ynglesasonen er afsluttet.
Bygherre har oplyst, at sten og traestammer vil blive spredt ud i de
grgnne omrader som landskabselemter. Landskabselementerne vil
medvirke til at omradets funktion som yngle- og rasteomrade
fremmes.

Ovenstaende er ligeledes geaeldende for eventuelle forekomster af
spidssnudet frg.

Samlet vurdering bilag IV-arter:

Det er Fredensborg Kommunes vurdering, at kommuneplantileeaeget
ikke har en samlet negativ pavirkning pa yngle- og rasteomrader for
omradets bilag IV-arter. Det vurderes desuden, at ingen bilag IV-arter
forstyrres grundet kommuneplantillaegget. Der er lagt vaegt pa
lokalplanens udformning. Ydermere vurderes funktionsaendringen ikke
at vaere af betydning, da der fortsat vil veere grenneomrader,
beplantningsbzelter med hule traeer, sten og dgdtved samt flere tidvise
vade bassiner.

Naturbeskyttelseslovens - Beskyttet naturtyper

Der er en §3 beskyttet sg i den gamle landbohave. Sgen bevares med
henblik pa natur i lokalplanomradet, men der gives mulighed for at
tilpasse terreenet omkring sgen, sa der kan opsamles stgrre maengder
vand. Det samme omrade bliver i dag tidvist vanddaekket ved store
nedbgrshaendelser. Det er derfor ikke kommunes vurdering at
tilpasningen af terreenet omkring sgen medvirker til en negativ
tilstandsaendring af selve sgen

MILJ@VURDERING

Med kommuneplantilleg nr. 12 til Kommuneplan 2021 zndres
rammeomrade KB16.

MILJ@SCREENING

Der er foretaget en screening af planforslaget efter Lov om
miljgvurdering af planer og programmer. LBK nr. 4 af 3/1/2023. Det
vurderes, at det i henhold til miljgvurderingsloven § 8, nr. 3, stk. 2
ikke er ngdvendigt at foretage en egentlig miljgvurdering af
Kommuneplantillzegget, idet

« planforslaget alene fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade
pa lokalt plan og ikke antages at kunne f& vaesentlig indvirkning
pd miljget.

I afggrelsen er der endvidere lagt vaegt pd planens karakteristika
herunder, at



e Planen pdvirker ikke et Natura 2000-omrade eller kendte
forekomster af bilag IV arter, pa grund af afstanden hertil.
e planen er i overensstemmelse med overordnet planlaagning

I henhold til § 24 i Lov om planlaegning vedtages foranstdende tillaeg
nr. 12 til Kommuneplan 2021 til offentlig fremlaeggelse.

Fredensborg Byrad, den XX 20xx

Thomas Lykke Pedersen Mads Toftegaard Madsen
Borgmester Kommunaldirektgr
KLAGEVEJLEDNING

Du kan klage til Planklagenaevnet over retlige spgrgsmal i forhold til
afggrelsen om miljgscreening af planforslaget, jf. miljgvurderingsloven
§ 48 samt planloven § 58, stk. 1, nr. 3. Det vil sige, at du kan klage,
hvis du mener, at lovens krav til miljgscreeningen ikke bliver opfyldt.

Klageberettigede er enhver, der har en retlig interesse i afggrelsen
samt landsdaekkende foreninger, der har til formal at beskytte natur og
miljg eller har vaesentlige brugerinteresser i arealanvendelse, jf.
planloven § 59, stk. 1 og 2.

Klagefrist
Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af afggrelsen om, at der
ikke udarbejdes en miljgvurdering.

Sadan klager du
Du skal sende klagen via Planklagenaevnets digitale klageportal.

Du kan tilgd Planklagenaevnet via dette link

Klagen sendes automatisk via Klageportalen til Fredensborg Kommune.
En klage er indgivet, ndr den er tilgaengelig for kommunen i
Klageportalen. Planklagenavnet skal som udgangspunkt afvise en
klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er saerlige
grunde til det. Kun i saerlige tilfaelde kan en borger fritages fra at
anvende Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til
Planklagenaevnet.

Klagegebyr
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og
organisationer.

Sagsmal

Sggsmal til domstolspravelse af afggrelser, der er truffet af kommunen
i henhold til lov om planlaegning, skal veaere anlagt inden 6 maneder
efter, at afggrelsen er meddelt, jf. planlovens § 62, stk. 1.
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