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INDLEDNING

Fredensborg Byrad har i henhold til planloven vedtaget at offentlig-
gore et forslag til Lokalplan K111 boligomradet Ullergdgaard samt
kommuneplantilleeg nr. 12.

OFFENTLIG HORING
Lokalplansforslagene kan ses pa Fredensborg Kommunes hjemme-
side, under "Politik og indflydelse” og “"Hgringer og Afggrelser”.

Fra den 4. juni 2025 til den 30. juli 2025 fremlaegges lokal-
plansforslagene i offentlig hgring.

Bemezerkninger til lokalplanforslaget skal indsendes via Hgringsporta-
len senest 30. juli 2025. Har du ikke mulighed for at anvende hg-
ringsportalen kan bemaerkninger sendes med post til Fredensborg
Kommune, Center for Byudvikling, Miljg og Erhverv, Egevangen 3B,
2980 Kokkedal.

Hvis der rettidigt er fremsat bemaerkninger til lokalplansforslagene,
kan byradets vedtagelse af lokalplanen tidligst ske 4 uger efter udlg-
bet af indsigelsesfristen.

BORGERM@DE
Borgermgde om lokalplansforslagene afholdes den 19. juni 2025
kl. 17.00 i Radhuskaelderen pd Fredensborg R&dhus.



REDEGORELSE

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende i byzone i Kokkedal og inden for det
stationsnaere omrade til Kokkedal Station. Omraddet er 21.070 m2 og
omfatter matr.nr. 1b, Jellergd, Karlebo.

Omradet graenser mod nord, syd og vest op til boligomraderne Hjor-
tevaenget og Dadyrvaenget. Det er boligomrader, der er udstykket i
forste del af 1970’erne med parcelhuse opfert i ét plan. Mod @st
graenser omradet op til vejen Lagegyde og et nyere boligomrade.
Bade vej og boligomrade ligger i Hgrsholm Kommune.

LAGEGY D
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Kortudsnit 1 - Afgraeensningen af lokalplan K111 er aftegnet med hvidt

BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN

Den tidligere landejendom Ullergdgaard er omfattet af lokalplan LP90
- Ullergdgard fra 1998. LP90 giver mulighed for byggeri af 24 parcel-
huse. Omkring &r 2000 blev 4 af de mulige parceller bebygget. Det
eksisterende gardanlaeg indgar ikke i bebyggelsesplanen i lokalplan
LP90.

Det eksisterende gardanlaeg er udpeget i Kommuneplan 2021 som
bevaringsvaerdig. For at sikre bygningerne fremadrettet skal de ud-
peges og beskrives som bevaringsveerdige i en lokalplan. Bygnin-
gerne er beskrevet under afsnit om SAVE-registrering og bevarings-
veerdige bygninger pa side 12.



Ejeren af ejendommen Lagegyde 51 gnsker mulighed for at udvikle
Ullergdgaard til et baeredygtigt og mindre boligomrade med forskel-
lige boligtyper og -stgrrelser, der appellerer bdde til bgrnefamilier og
seniorer. @nsket er, at bevare det eksisterende gdrdmiljg og samtidig
skabe mulighed for ny bebyggelse i gdrd- og haveanlaeg. Det skal ske
med respekt for omradets bevaringsvaerdier, dets arkitektoniske, mil-
jemaessige og landskabelige kvaliteter samt i samhgrighed med de
omkringliggende boligomrader.

I 2022 besluttede Fredensborg Kommune at udarbejde et forslag til
en ny lokalplan - K111 boligomradet Ullergdgaard.

Formalet med lokalplanen er at sikre en harmonisk og baeredygtig
udvikling af omradet, hvor omradets kulturhistoriske og landskabe-
lige veerdier bevares og integreres med nye boliger og funktioner.
Lokalplan K111 ggr det muligt at omdanne det eksisterende gardan-
laeg til 6 boliger og nyt baeredygtigt byggeri med 10 raekkehuse i ét
plan og 7 raekkehuse i 2 plan samt udstykning til 11 parcelhuse.

I lokalplanen bliver der fastlagt bestemmelser, der bidrager til at be-
vare de eksisterende arkitektoniske kvaliteter og landskab. Herunder
bestemmelser med det formal at regulere bebyggelsens omfang, pla-
cering og sikre arkitektonisk helhed og sammenhaeng i bebyggelsen
og til naboomraderne. Lokalplanen sikrer endvidere tilhgrende friare-
aler, parkeringsarealer, interne vej- og stiforbindelser, miljgstationer
og klimasikring.

Forudgdende dialog med ejere og naboer til omradet

Forud for udarbejdelse af forslag til lokalplan K111 inviterede Fre-
densborg Kommune den 28. november 2022 naboerne til dialogmgde
om udvikling af omradet.

P& dialogmgdet fremkom naboerne med en raekke input og bekym-
ringer, herunder vedrgrende etageantal, boligantal, trafikbelastning
og vejadgang via Lagegyde i Horsholm Kommune. Ejer reviderede ef-
terfglgende projektet betydeligt og imgdekom flere af gnskerne -
bl.a. ved at reducere boligantallet og sendre boligtyperne, s projek-
tet primaert bestar af parcel- og raekkehuse.

Den 1. april 2025 inviterede Fredensborg Kommune naboerne til
endnu et dialogm@gde med deltagelse af medlemmer fra det politiske
udvalg. P& mgdet udtrykte grundejerforeningerne Ullergdgard @st og
Ullergd @st II tilfredshed med det opdaterede projektforslag. Naboer
mod syd udtrykte bekymring for gget trafik som fglge af de planlagte
23 nye boliger. De opfordrede til dialog med Hgrsholm Kommune om
muligheden for at fgre noget af trafikken via Ldgegyde. Naboer ved
Hjortevaenget pegede pd manglen af gaesteparkering.

EKSISTERENDE FORHOLD

Udviklingen af Kokkedal tog fart i 1960’erne og 1970’erne, hvor de
store jordarealer blev udstykket til parceller til byggeri af boliger. Det
er ogsa i denne periode at Ullergdgaards jordene blev frastykket til
villaomrader, og Ullergdgaard er i dag flankeret af parcelhuse mod
tre verdenshjgrner.



Ullergdgaard (tidligere Lille Jellergdgaard) daterer sig tilbage til be-
gyndelsen af 1800-tallet. Der er sket en kontinuerlig udbygning og
ombygning af gdrden, der kan aflaeses i byggestil og proportioner,
hvilket giver gdrden et udtryk, der afspejler sin tid og udfgrt med re-
spekt for traditionelle byggeteknikker. Gardanlaegget, som det frem-
star i dag, er bygget og ombygget efter 1907.

Foto 1 - Ullerpdgaard1 936

I dag bestdr ejendommen af gard- og haveanlseg pa godt 2 ha. Ha-
ven har altid veeret en central og betydningsfuld del af gdrdanlaegget.
Den har som bygningsdelene andret sig i tidens Igb fra produktions-
og prydhave til et mere parklignende landskab.

Der er stgrre niveauspring pa cirka 6,5 meter fra det sydvestlige
hjgrne til det nordgstlige hjgrne. Stigningen sker primeert i den nord-
lige del af ejendommen.

Ullergdgaard er omgivet af parcelhuse i ét plan mod nord, syd og
vest. Mod gst er det Lagegyde, der skiller Ullergdgaard fra en stgrre
reekkehusbebyggelse. Vejadgangen er via Lagegyde.



Foto 2 - Ullerodgaard 2023

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplan K111 fastleegger bestemmelser, der skal muligggre omdan-
nelse af det eksisterende gdrdanleeg - Ullergdgaard - til 6 boliger,
nedrive en tolaengede driftsbygning samt etablere nyt baeredygtigt
raekkehusbyggeri med 10 huse i ét plan og 7 raekkehuse i ét til to
plan samt udstykning til 11 parcelhus i ét plan.

En bevarelse af gdrdanlaeggets oprindelige karakter og de kulturhi- =
storiske vaerdier er centralt i omdannelsen til moderne boliger. Derer | . |
fokus pa at respektere de eksisterende byggemetoder og materialer,

o . . . .
sa bygningernes historie fortsat kan aflaeses. Derfor restaureres ori-
ginale facader, vinduer, tagformationer og andre arkitektoniske de-
taljer med omtanke.

Gardanlaagget rummer spor fra forskellige tidsperioder, og lokalpla-
nen sikrer, at denne historiske udvikling respekteres. Eksisterende
detaljer bevares, mens ngdvendige tilpasninger udfgres i et nutidigt
design, der understgtter omradets kulturhistorie. Hvor der er behov  Figur 1 - Illustrationsplan af bebyggelses-
for at indsaette en terrassedgr eller et vindue, vil de eksisterende ab- planen

ninger blive anvendt, hvis det er muligt. Disse dgre og vinduer vil

veere i et moderne design, s det er tydeligt, at der er blevet tilfgjet

nye elementer til gdrden. P& denne made vil facaden fremstd som et

autentisk aftryk af gdrdens historie.

Ideer til renovering og ombygning af det eksisterende gdrdanlaeg kan

ses i Bilag 1 bagerst i lokalplanen.

Den toleengede driftsbygning mod syd og vest er vanskelig at om-
danne til funktionelle boliger pd grund af dens dybde, og det vil vaere
vanskeligt at f3 tilstreekkeligt dagslys ind i boligen. Den manglende
mulighed for at sikre tilstraekkeligt dagslys i driftsbygning ggr den
uegnede til beboelse. Ved at erstatte driftsbygningen med nybyggeri
kan man skabe bade baeredygtige og energieffektive hjem. Lokalpla-
nen giver derfor mulighed for at nedrive den tolaengede driftsbygning



og i stedet opfgre tre nye raekkehuse, der i arkitektur og placering
fastholder fortaellingen om det samlede gardanlaeg. Bestemmelserne
i lokalplanen sikre, at det nye byggeri tilpasser sig gardanlaegs arki-
tektur, sa der bliver en god, visuel og funktionel sammenhaeng mel-
lem det gamle og det nye. Samtidig bliver den nye bygning tilpasset
naboomradet med en lavere bygningshgijde. Se bilag 2.

Ud over transformationen af gardanlaegget abner lokalplanen for op-
fgrelsen af 11 parcelhuse i ét plan mod nord. Mod syd og vest kan
der opfegres 10 raekkehuse i ét plan, hvoraf tre placeres ved den tidli-
gere tolaengede driftsbygning. Mod gst er der mulighed for at opfgre
af 7 raekkehuse i to plan. De nye raekkehuse i op til to plan placeres i
det tidligere haveanlaeg til gdrden og organiseres, sa de indgdr som
en naturlig del af omradet.

Ni af de nye parcelhusudstykninger i nord vejbetjenes fra Hjortevaen-
get 400-vejen og to udstykninger far vejadgang fra 600 vejen. Den
eksisterende bebyggelse og raekkehusene far vejadgang via stamve-
jen Dadyrvaenget.

En ny sti fra D&dyrvaenget igennem lokalplanomradet og videre til
Lagegyde skaber en sammenhaengende og tilgeengelig rute for bade
gdende og cyklister, og forbinder boligomraderne med kysten ved
@resund. Denne forbindelse styrker integrationen mellem det nye bo-
ligomrade og de eksisterende boligomrader og inviterer til faellesskab
pa tvaers af bebyggelserne.

Foto 3 - 6 Reference p8 parcelhuse i en etage og i forskudt plan

Det kuperede terraen i omradet stiller szerlige krav til indpasning af
bebyggelsen. For at bevare landskabets naturlige karakter er der i lo-
kalplanen bestemmelser for terraeenbearbejdning. Regulering af ter-
reenet skal begraenses til det absolut ngdvendige, og eventuelle




stgttemure skal udfgres i naturgranitsten med en maksimal hgjde pd
0,5 meter.

Ved byggemodningen vil der vaere terreenregulering, der overstiger
0,5 meter. Det er ngdvendigt for at sikre en god og sikker trafikallgs-
ning samtidig med veje og stier kan benyttes som skybrudsveje. I
syd er der behov for opfyldning af en lavning, hvor regnvandet ikke
ma& samler sig. Det fremgar af kortbilag 6. Seerligt i den nordlige del
af omradet er der store terranspring, og det kreever saerlig omhu nar
nye parcelhuse tilpasses landskabet, sa det er terraenet, der saetter
rammen, og ikke omvendt.

Ud over det arkitektoniske og landskabelige fokus spiller klimatilpas-
ning, baeredygtighed og biodiversitet en central rolle i udviklingen af
boligomradet.

Det vurderes ofte som mere baeredygtigt at ombygge og renovere
eksisterende byggeri frem for at nedrive og opfgre nyt. Derfor er der
lagt vaegt pa at bevare og istandsaette det eksisterende gardanlaeg.
Garden har ikke kun betydning i et baeredygtighedsperspektiv, men
0gsa som en vigtig del af den kulturhistoriske fortzelling om Kokke-
dals udvikling.

Byggematerialer fra den gamle toleengede driftsbygning, som kan
nedrives, vil i videst muligt omfang blive genanvendt eller genbrugt i
de nye byggerier.

De nye raekkehuse opfgres i trae, et byggemateriale med et lavt - og
ofte negativt - klimaaftryk, da tree optager og lagrer CO:z i vaekstfa-
sen. Store vinduespartier sikrer et godt dagslysindfald, hvilket redu-
cerer behovet for kunstig belysning. Trae er desuden valgt, fordi det
er muligt at vedligeholde og udskifte enkeltelementer. Vinduerne skal
derfor have treerammer, hvilket muligggr udskiftning af dele frem for
hele vinduespartier.

Lokalplanen fremmer ogsa biodiversitet ved at bevare udvalgt be-
plantning og beskytte levesteder for sarbare arter som fx flagermus.
Der stilles krav til ny beplantning - b&de som afskaermning mod eksi-
sterende naboer og som bidrag til fremtidig traevaekst i omradet.

Klimaudfordringer som ekstremregn og skybrud indgdr med forskel-
lige Igsninger i lokalplanen. Vandrender, veje og stier fungerer som
vandfgringsveje til 8bne forsinkelsesbassiner - hvor den eksisterende
sg indgdr - s& vandet tilbageholdes p& egn matrikel. Disse tiltag bi-
drager bade til effektiv afvanding og til omradets baeredygtige udvik-
ling.

Da rastoffer er en begraenset ressource, tilstraebes jordbalance i om-
radet. Jordoverskud fra udgravning genanvendes lokalt, hvor terrae-

net skal haeves. Dette reducerer behovet for tilfgrt jord og minimerer
transportomfanget.

Det vil veere muligt at opsaette solcelleanlaeg pa alle nye bygninger.
Dette tiltag stgtter kommunens klimamal om @get lokal energipro-
duktion.



Disponering
Lokalplanomradet organiseres i tre delomrader:
e Delomride 1: Det gamle gardanlaeg bevares og omdannes
med respekt for historien. Den tolaengede driftsbygning mod

syd og vest nedrives og der bygges nye raekkehuse i ét plan i
arkitektonisk med inspiration fra traelader.
e Delomrade 2: Her opfgres raekkehuse i ét og to plan og der

fatableres park.erlng c?g f.aelle.s omrader. Raekkehusene opfgres Figur 2 - Skitser af raekkehuse i ét plan.
i tree med arkitektonisk inspiration fra traelader. Raekkehu-
sene skaber med deres arkitektur en visuel sammenhang

med gdrdanlaegget.

e Delomrade 3: Parcelhusomridet udstykkes med minimums-
grundstgrrelser pa 700 m2. Boligerne opfgres i ét plan og til-
passes terraenet, hvilket kan betyde at nogle parceller ma pa-
regne en byggeprocent lavere end 30. Boligerne kan opfgres i
en kombination af trae og tegl i lyse og varme gule sten. Hu-
sene etableres med sadeltag eller tag med ensidig taghaeld-

ning. Figur 3 - Skitser af reekkehuse i to plan.

P3 tveers af delomraderne sikrer bebyggelsesplanen en samlet arkitek-
tonisk helhed med fokus pa fastholdelse af det kulturhistoriske gardan-
laeg, feellesskab og bzeredygtighed.

':‘ : '

Foto 7 - 12 Reference pd8 lader og boliger opfort i “lade” arkitektur.
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KOMMUNEPLAN OG EKSISTERENDE LOKALPLANER

Eksisterende lokalplaner

Omradet er i dagomfattet af lokalplan LP90 - Ullergdgard. Denne lo-
kalplan opheaeves delvist, for den del der omfatter matr.nr. 1b, Jelle-
rgd, Karlebo, ved den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan
K111.

Kommuneplan 2021
K111 er i Kommuneplan 2021 omfattet af rammeomrade KB16. Ram-
mebestemmelserne er fglgende:

Titel pd rammeom-
réde

Nuvaerende status

Fremtidig status

Rammenummer og
plandistrikt

Ullergdgaard
Rammeomrade KB 16
Kokkedal

Ullergdgaard
Rammeomrade KB 16
Kokkedal

Generel anvendelse

Boligomrade

Boligomrade

Specifik anvendelse

Taet-lav boligbebyggelse,
etageboligbebyggelse

Teet-lav og dben-lav bolig-
bebyggelse samt etagebolig-
bebyggelse

Zonestatus

Byzone

Byzone

Miljgklasse

Maks. bebyggelses-
procent

45% for omradet som hel-
hed

45% for omradet som hel-
hed

Maks. antal etager 3 2
Notat * *
Tabel 1
*)

a) Bebyggelsen fastlaegges efter en samlet plan for hele omradet, b) Den ek-
sisterende sg bevares, c) Omkring den eksisterende s@ etableres et samlet fri-
areal, der friholdes for bebyggelse, d) Der anlaegges en rekreativ sti gennem
friarealet, e) Eksisterende vaerdifuld beplantning bevares, f) Omradet vejbe-
tjenes fra de eksisterende boligveje, D8dyrvaenget og Hjortevaenget.

Formalet med Tilleeg nr. 12 til Kommuneplan 2021 er at sendre an-
vendelsen i rammeomrade KB16, s& det ogsa muligggre parcelhuse.
Se selvstaendigt haefte med Kommuneplantillzeg nr. 12 for de naevnte
2ndringer.

Lokalplan K111 er i overensstemmelse med Kommuneplantilleeg nr.
12's rammebestemmelser.

SAVE-registrering og bevaringsveerdige bygninger

Lokalplanen indeholder bestemmelser om bevaringsveerdig bebyg-
gelse, som blev udpeget i 2014 og er fastlagt i kommuneplanen.
Samtidig giver lokalplanen mulighed for at nedrive bygning 3, der er
registreret med en SAVE-veerdi pa 4.



Bevaringsveerdige bebyggelse er
udpeget ved en SAVE-registrering
- en metode til kortlaegning og
registrering af bygningers beva-
ringsvaerdi.

Bygningerne vurderes pa en skala
fra 1-9, hvor 1 repraesenterer den
hgjeste bevaringsvaerdi. Ullergd-
gaard bestar af bygninger

med bevaringsvaerdi 3-4.

Se figur 2 pa side 11.

Figur 4 - SAVE kortlaegning. De fglgende 15 foto er af gdrdanlaegget

Bygningerne fremgar af kortbilag 4 og beskrevet nedenfor. Nummer
pa bygningerne henviser til BBR.

1: Hovedbygning (SAVE-vaerdi 3)

: Toleengede driftsbygning (SAVE-veerdi 4)

: Treleengede avisbygning (SAVE-veerdi 4)

: Mindre driftsbygning (SAVE-veaerdi 3)

: Tjenestebolig (SAVE-veerdi 3)

AU WN

Bygning 1 - Hovedbygning fra 1907 er en velproportioneret og hel-
stgbt villa opfgrt i schweitzerstil, der signaliserede velstand og mo-
dernitet. Husets bevaringsvaerdi 3 knytter sig til de oprindelige detal-
jer som dekorative traeudskaering i gavl, hoveddgr og vinduer samt
som en del af det samlede bygningskompleks. Udestue er tilfgjet om-
kring 2010.

Foto 13 - 15 Bygning 1 - Hovedbygningen set mod nord, vest og sydgst.

Bygning 2 - I 1927 blev der opf@rt en toleengede driftsbygning.
Driftsbygningen er sammenbygget med avislaengerne fra 1907. Den
nye tolaengede driftsbygning er enkle og velproportioneret med treet-
rempel mod gst. Bygningen er dominerende i hgjde og drgjde. Den
toleengede bygning har en bevaringsveerdi pa 4.
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Foto 16 -18 Bygning 2 - Toleengede driftsbygning set mod nordgst, vest og nordvest.

Bygning 3 - Sammenbygget med hovedbygningen ligger en trelaen-
gede avlsbygning med en bevaringsvaerdi pd 4. De kan ligeledes ho-
vedbygningen dateres tilbage til 1907. Bevaringsvaerdien knytter sig
dels til det samlede bygningskompleks som et treleengede gdrdmiljg
og dels de mange bygningsdetaljer som gesims, salbaenk, tegltag,
skalk og murdetaljer

Sy

Foto 19 - 20 treleengede avisbygning set mod syd

Foto 21 - 23 Treleengede avisbygning set mod gst go nord

Bygning 5 - Det er en lille fritiggende udleenge opfgrt omkring 1940 med bevarings-
veerdi pa 3. Det er en enkel velproportioneret bygning med naesten symmetriske fa-
cader, hgj rejsning, treegavl, fremskudt sokkel, oprindelige vinduer samt udskaret
spaerender.

e

Foto 24 Mindre udlaenge set mod nordost



Bygning 7 - I forleengelse af den ene leenge p& bygning 2 blev der i 1937 opfart en
lille og velproportioneret tjenestebolig. Boligen har en bevaringsvaerdi pa 3. Det vel-
bevarede lille hus har oprindelige bygningsdetaljer som gesims, salbaenke og frem-

havet sokkel.

Foto 25 - 27 Forvalterbolig set mod nord, nordvest og syd

MILJ@VURDERING

Der er foretaget en screening af lokalplansforslagene efter Lov om
miljgvurdering af planer og programmer. Det vurderes, at det i hen-
hold til miljgvurderingsloven § 8, stk. 2 ikke er ngdvendigt at fore-
tage en egentlig miljgvurdering af lokalplansforslaget, idet
e planforslaget alene fastlaegger anvendelsen af et mindre om-
rade pa lokalt plan og ikke antages at kunne fa vaesentlig ind-
virkning pa miljget.

I afggrelsen er der desuden lagt veegt pa planens karakteristika her-
under, at:

e planen pavirker ikke Natura 2000-omrade eller kendte fore-
komster af arter omfattet af habitatdirektivets bilag IV, pa
grund af afstanden hertil samt den lokale hdndtering af over-
fladevandet.

e planen er i overensstemmelse med overordnet planlagning.

KLAGEVEJLEDNING

Du kan klage til Planklagenaevnet over retlige spgrgsmal i forhold til
afggrelsen om miljgscreening af planforslagene, jf. miljgvurderingslo-
ven § 48 samt planloven § 58, stk. 1, nr. 3. Det betyder, at du kan
klage, hvis du mener, at kravene i miljgvurderingsloven ikke er over-
holdt.

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.
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Du kan tilga Planklagenaevnet via dette link

Klagen sendes automatisk via Klageportalen til Fredensborg Kom-
mune. En klage er indgivet, ndr den er tilgaengelig for kommunen i
Klageportalen. Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en
klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er szerlige
grunde til det. Kun i seerlige tilfaelde kan en borger fritages fra at an-
vende Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge
Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til Planklage-
naevnet.

Klagegebyr
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisa-
tioner.

Sagsmal

Sggsmal til domstolspravelse af afggrelser, der er truffet af kommu-
nen i henhold til lov om planlaegning, skal vaere anlagt inden 6 mane-
der efter, at afggrelsen er meddelt, jf. planlovens § 62, stk. 1.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER
Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af Byradet, ma ejen-
domme omfattet af lokalplanforslaget ikke bebygges eller udnyttes
pé& en made, der kan foregribe den endelige plans indhold.

Efter § 17 i Planloven geelder et midlertidigt forbud mod udstykning,
bebyggelse og andring af anvendelsen. De eksisterende lovlige for-
hold pa en ejendom, samt den lovlige anvendelse af ejendommen
kan fortssette som hidtil. N&r fristen for at fremkomme med bemaerk-
ninger er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til udnyttelse i overens-
stemmelse med planforslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger geelder fra datoen for offentligggrel-
sen af lokalplanforslaget og indtil planen er endeligt vedtaget, dog
hajst indtil 1 ar efter offentligggrelsen.



BESTEMMELSER FOR LOKALPLAN K111

I henhold til Lov om planlaegning (LBK nr. 572 af 29/05/2024) fast-
saettes herved folgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§1 FORMAL

Lokalplanens formal er:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

At give mulighed for at der kan opfgres et samlet boligom-
rade pa den tidligere landejendom Ullergdgaard med blan-
dede boligtyper, der indpasses sa grundens terraen udnyttes
til at skabe et omrade der fremstar som et kuperede, grgnt
og abent boligkvarter.

At sikre, at den nye bebyggelse placeres, sa der opnas har-
monisk sammenhang med det eksisterende bevaringsvaer-
dige gardanlaeg og den omkringliggende nabobebyggelse. Og
sikre mulighed for etablering af anlaeg til produktion af ved-
varende energi pa nye bygninger, sa lsenge dette sker med
hensyntagen til bygningens arkitektoniske helhed og lokalpla-
nens gvrige bestemmelser.

At sikre, at de eksisterende bevaringsvaerdige gardbygninger
bevares og kan omdannes til boligformal med tilhgrende feel-
lesfaciliteter for omradets beboere. Og der i det tidligere ha-
veanlaeg kan opfgres en bebyggelse med &ben-lav boliger og
teet-lavboliger.

At give mulighed for at nedrive den sydvestlige driftsbygning
(bygning 2).

At sikre, at de eksisterende karaktergivende landskabstraek
0g grgnne beplantninger bliver bevaret. Og fastleegge place-
ring af veje og stier gennem omradet og sikre areal til regn-
vandshandtering og skybrudssikring.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1.

2.2.

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og om-
fatter matr.nr. 1b, Jellergd, Karlebo samt alle matrikler, der
efterfolgende udstykkes inden for lokalplanomradet efter lo-
kalplanens vedtagelse.

Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 ANVENDELSE

3.1.

Lokalplanomrédet ma kun anvendes til boligformal. Den en-
kelte bolig m& kun anvendes til heldrsbolig.

Desuden skal der etableres de ngdvendige veje, stier, parke-
ringsanlaeg, friarealer og tekniske anlaeg.
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3.2. Der kan inden for lokalplanomradet drives liberalt erhverv
(privat servicevirksomhed og lign.) under fglgende forudsaet-
ninger:

» Hovedanvendelsen af ejendommen er heldrsbeboelse,

e Ejendommen ma ikke ved skiltning eller lignende aen-
dre karakter af beboelsesejendom

e Behovet for parkering skal kunne opfyldes pa ejen-
dommen, uden at ejendommen bliver domineret af
parkering eller mister sit praeg af bolig.

3.3. Lokalplanomradet opdeles i delomraderne 1-3 jf. kortbilag 3
og 4. For hvert delomrade fastsaettes fglgende naermere an-
vendelser.

Delomréde 1:

e Bygning 1 ma anvendes til etageboliger

e Bygning 2 kan tillades nedrevet eller anvendes til
teet-lavboliger

e Bygning 3 m& anvendes til taet-lavboliger

e Bygning 5 m3 anvendes til faellesfaciliteter for omra-
dets beboerne.

e Bygning 7 m3 anvendes til 8ben-lav bolig

e Byggefelt e ma kun anvendes til teet-lavboliger eller
og feellesfaciliteter for beboerne.

e Byggefelt f m& kun anvendes til udestue med balkon
til etageboligerne i bygning 1.

Feellesarealerne i delomrdde 1 md anvendes til friarealer,
feelles gronne omrader og regnvandshandtering.

Delomr&de 2:
Delomrdde 2 m& kun anvendes til teet-lavboliger, haver,
feelles friarealer og grent omrade samt feellesfaciliteter som
veje, parkering, renovation og regnvandshandtering.

Delomrde 3:
Delomrddet ma kun anvendes til 8ben-lav boliger samt veje
og stier.

8§ 4 MATRIKULARE FORHOLD

4.1.  Indenfor lokalplanomradet ma der foretages udstykning i
overensstemmelse med nedenstaende principper og som vist
pd kortbilag 3.

Delomr8de 1:
Indenfor delomrade 1 kan de enkelte boliger sokkeludstyk-
kes.

Delomréde 2:
Indenfor delomrade 2 kan taet-lavboligerne i byggefelt a og b
udstykkes med en grundstgrrelse svarende til en

NOTE: Fzellesarealer er alle
arealer, der ikke er omfattet
af boliger, private haver
samt veje, stier, parkering
0g renovation.



byggeprocent pa 40.

Hvis teet-lavboligerne i byggefelt a og b gnskes udstykket
som sokkelgrunde, skal de arealer, der pd kortbilag 3 er vist
som udstykning for boligerne, udlaegges til faelles friarealer.

Indenfor byggeflet c og d kan de enkelte boliger sokkelud-
stykkes.

Delomr8de 3:
Indenfor delomrade 3 geelder en mindste grundstgrrelse pa
700 m2, og omradet kan udstykkes i 11 parceller i henhold til
udstykningsprincip vist pf% kortbilag 3.

8§ 5 VEJE, STIER OG PARKERING

Delomr8de 1 og 2
5.1. Delomrdde 1 og 2 har vejadgang fra Dadyrvaenget som vist
pa kortbilag 3.

5.2. For delomrade 1 og 2 skal der anlaegges minimum 1,5 parke-
ringsplads til hver bolig i henhold til kommunens parkerings-
norm. Der skal anleegges minimum 2 cykelparkeringspladser
til hver bolig, og de skal etableres, hvor de er let tilgeenge-
lige for brugerne.

5.3. Der skal anlaegges mindst 3 handicapparkeringspladser.
Mindst én af pladserne skal veere til brug for en minibus.

5.4. Der skal forberedes ladestandere til alle parkeringspladser.

Delomréde 3

5.5. Delomrade 3 har vejadgang fra Hjortevaenget (400-vejen).
Undtaget er parcel 1 og 2, der har vejadgang fra Hjortevaen-
get (600-vejen) som vist pa kortbilag 3.

5.6. I delomrade 3 skal der udlaegges 2 parkeringspladser pa hver
parcel, i henhold til kommunens parkeringsnorm.

Generelt for hele omr8det
5.7. Veje skal anlaagges med et forlgb, der sikrer, at de forbinder
de angivne bogstaver A-B og C-D-E som vist pa kortbilag 3.

5.8. Stier skal anlaagges med et forlgb, der sikrer, at de forbinder
de angivne bogstaver v-w, x-y, z-a& og @-a som vist pa kort-
bilag 3.

5.9. Areal til parkering skal anlaegges som vist pa kortbilag 3.
Stier og parkeringsarealer skal anlaegges med permeable be-
laegninger, der er egnet til personer med orienterings- og
gangbesvaer. Parkeringsarealet ma ikke udfgres i asfalt.

5.10. Udendgrsbelysning af ubebyggede arealer, herunder veje,
stier og parkeringsarealer, skal vaere afskaermet, nedadrettet
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og med varme lysfarver - 2700 k.

§ 6 BEVARINGSBESTEMMELSER

Generelt for de bevaringsvaerdige bygninger og traeer. Se 0ogs§ korte
beskrivelser af de bevaringsvaerdige bygninger i redeggrelsen fra side

12,

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

De bevaringsvaerdige bygninger 1, 3, 5 og 7 som fremg%r af
kortbilag 4, m& af hensyn til arkitektoniske og kulturhistori-
ske veerdier samt klimamaessige hensyn ikke nedrives uden
byradets tilladelse.

Enhver udvendig andring af bevaringsvaerdige bygninger
kreever tilladelse fra Fredensborg Kommune. Det gaelder an-
dringer ved vinduer, dgre, tag og facade.

Karakteren af de bevaringsvaerdige bygninger skal bevares i
henhold til den byggeskik, der var gaeldende, da bygningen
blev opfgrt. Ved udskiftning af bygningsdele skal der skiftes
til en udformning og kvalitet (materialevalg og udfgrelse), der
svarer til bygningens byggeskik og -stil.

Bygning 2, der har en bevaringsveerdi pa 4, kan tillades ned-
revet.

Etablering af solcelleanlaeg pa de bevaringsveerdige bygninger
er ikke tilladt.

Bygning 1 - Hovedbygning

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

6.10.

6.11.

Ombygning af bygning 1 skal ske indenfor eksisterende byg-
ningsvolumen. Dog ma udestuen mod gst nedrives og erstat-
tes af ny udestue med balkon som princippet vist pa bilag 1
side 11.

Facader skal udfgres som pudsede facader i hvid f.eks. zink-
hvid (RAL 9010). Sokkel skal veere pudset i farven sort
(RAL9005).

Eksisterende vinduespartierne skal udfgres med en opspros-
ning i stil med den, der er vist pd bilag 1, side 10. Vinduer og
dgre skal udfgres i hardttrae eller tree malet med en daek-
kende maling i en mgrkebrun jordfarve.

Der ma ikke etableres ovenlysvinduer eller kviste.

Taget skal udfgres med sort naturskifer.

Skorstenen skal bevares.

Bygning 2 - Toleengede driftsbygning

6.12.

Bygning 2 kan tillades nedrevet.



6.13.

6.14.

6.15.

6.16.

6.17.

Hvis den eksisterende bygning bevares, skal den ombygges
til tre reekkehuse eller til felles faciliteter for boligomradet.

Hvis bygningen bevares, skal facaderne veere pudsede faca-
der i hvid f.eks. zinkhvid (RAL 9010). Sokkel skal vaere pud-
set i farven sort (RAL9005).

Hvis bygningen bevares, kan eksisterende vinduespartier i
beboelsesrum udskiftes til gulv til loftsvinduer som eksempel
vist pa bilag 1 side 9. Hvor der laves nye vinduesabninger
skal vinduer vaere uden opsprosning.

Hvis bygningen bevares, m& ovenlysvinduer kun etableres-
som enkelt vinduer og ikke som sammenbyggede vindues-
partier, som eksempel vist pa bilag 1 side 9. Der kan ikke
etableres kviste.

Hvis bygningen bevares, skal tagbeklaedningen udfgres af
ragdt staltag.

Bygning 3 - trelaengede avisbygninger

6.18.

6.19.

6.20.

6.21.

6.22.

6.23.

Ombygning af bygning 3 skal ske indenfor eksisterende byg-
ningsvolumen.

Facader skal udfgres som pudsede facader i hvid eksempelvis
zinkhvid (RAL 9010). Sokkel skal veere pudset i farven sort
(RAL9005).

Eksisterende vinduespartierne skal udfgres med den opspros-
ning, der er vist ved lokalplanens vedtagelse se bilag 1 side 5
og 7. Hvor der laves nye vinduesdbninger skal vinduer veere
uden opsprosning se bilag 1 side 6 og 8.

Der ma kun etableres ovenlysvinduer som enkelt vinduer og
ikke som sammenbyggede vinduespartier, som vist pa bilag 1
side 6 og 8. Eksisterende kviste kan erstattes med ovenlys-
vinduer, hvis det sker med respekt for bygningens arkitekto-
niske udtryk. Ovenlysvinduer ma ikke veere stgrre end
80x140 cm. Der kan ikke etableres nye kviste.

Tagbeklaedningen skal udfgres af rgde matte vingetegl. Der
m3 ikke etableres hverken engoberede tegl eller glasserede

tegl

Skorstenen skal bevares.

Bygning 5 - mindre driftsbygning

6.24.

6.25.

Ombygning af bygningen 5 skal ske indenfor eksisterende
bygningsvolumen.

Facader skal udfgres som pudsede facader i hvid f.eks. zink-
hvid (RAL 9010). Sokkel skal veere pudset i farven sort
(RAL9S005). Bindeveerks skal veere sort (RAL9005).
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6.26. Der m3 ikke etableres kviste eller ovenlysvinduer.

6.27. Tagbeklaedningen skal bestd af rede matte vingetegl. Der ma
ikke etableres hverken engoberede eller glaserede tegl.

Bygning 7 - Tjenestebolig
6.28. Ombygning af bygning 7 skal ske indenfor eksisterende byg-
ningsvolumen.

6.29. Facader skal udfgres som pudsede facader i hvid f.eks. zink-
hvid (RAL 9010). Sokkel skal veere pudset i farven sort
(RAL9005).

6.30. Ovenlysvinduer m& kun etableres som enkelt vinduer, som
vist pa bilag 1 side 13. Kvisten skal bevares eller erstattes af
ny tilsvarende kvist som ved lokalplanens vedtagelse. Der
kan ma ikke etableres yderligere kviste. Ovenlysvinduer ma
ikke vaere stgrre end 80x140 cm.

6.31. Tagbeklaedningen skal bestd af rede matte vingetegl. Der ma
ikke etableres hverken engoberede eller glaserede tegl.

Beplantning

6.32. Traeerne og beplantningsbzelter angivet pa kortbilag 4 er be-
varingsvaerdige og ma ikke faeldes eller beskaeres udover
alm. ngdvendig treepleje. Der ma ikke terraenreguleres inden-
for eller i nzer tilknytning til traeets drypzone, svarende til
traekronens omfang.

6.33. De udpegede traeerne og beplantningsbaelter ma ikke sendres
eller feeldes uden byradets tilladelse.

§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Delomride 1
7.1. Bygning 1 har et maksimalt etageantal pa to etager.

7.2. Der ma ikke ske tilbygning til bygning 1. Dog kan den eksi-
sterende udestue nedrives og der kan opfgres ny tilbygning i
ét plan med mulighed for balkon indenfor byggefeltet f som
vist p& kortbilag 3.

7.3. Bygning 2 har et maksimalt etageantal pa én etage.

7.4. Bygning 3 har et maksimalt etageantal pa én etage.

7.5. Bygning 5 har et maksimalt etageantal pa én etage.

7.6. Bygning 7 har et maksimalt etageantal pa 1% etager med
mulighed for udnyttelse af tagetagen.

7.7. Der ma ikke ske tilbygning til de bevaringsveerdige bygninger
2,3,50g97.



7.8. Indenfor byggefelt e vist pd kortbilag 3 er det maksimale eta-
geantal 1 uden mulighed for udnyttelse af tagetagen. Der kan
opfgres maksimalt 330 m? til tre teet-lavboliger.

Delomride 2
Byggefelt a og b
7.9. Bebyggelsen skal opfgres indenfor byggefelter a og b

7.10. Det maksimale etageantal er 1 uden mulighed for udnyttelse
af tagetage.

7.11. Den maksimale boligstgrrelse af 115 m?2.

7.12. Der kan etableres op til 6 m2 sekundaert byggeri til de en-
kelte teet-lavboliger. Det sekundaere byggeri ma ligge udenfor
byggefeltet, men ikke i skel mod eksisterende omkringlig-
gende naboer.

Byggefelt c og d
7.13. Bebyggelsen skal opfgres indenfor byggefelter c og d.

7.14. Den maksimale etageantal er 2.
7.15. Den maksimale boligst@rrelse er 120 m=2.

7.16. Der kan inde for byggefelterne etableres op til 6 m2 sekun-
dezert byggeri til de enkelte taet-lavboliger.

Fzelles for delomr8de 2
7.17. Der kan opfgres mindre byggeri til faelles hdndtering af reno-
vation.

Delomréde 3
7.18. Bebyggelsesprocenten er maksimalt 30% for den enkelte ma-
trikel.

7.19. Det maksimale etageantal er 1 uden mulighed for udnyttelse
af tagetage.

7.20. Den maksimale bygningshgjde er 6 m over det eksisterende
terraen, der fremgar af kortbilag 5.

7.21. Bebyggelse skal tilpasses terraen. Bebyggelse kan udformes i
forskudte planer i sammenhang med kaelder eller niveau-
spring langs af bygningen jf. referencefotos pa side 8.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

8. Delomr8de 1 - eksisterende bygninger
8.1. Den eksisterende bebyggelse i delomrade 1 fglger bevarings-
bestemmelserne i §6.
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8.2.

Nye vinduesdbninger i eksisterende bygninger skal etableres
med vinduer uden opsprosning jf. bilag 1 side.

Delomr8de 1 og 2 - nye bygninger

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

8.10.

8.11.

8.12.

8.13.

Ny bebyggelse skal opfgres i tree. Facadebeklaedningen skal
have et profil, der skaber en dybde og skyggevirkning i faca-
den.

Nye bygninger skal have arkitektonisk udtryk som ladebyg-
ning svarende til de indsatte referencebilleder pa side 10.
Bygningerne skal have fa eller ingen udvendige bygningsde-
taljer.

Vinduer i beboelsesrum skal etableres som gulv til loftvin-
duer.

Dgre og vinduer skal udfgres i tree og males med traebeskyt-
telse, som enten er transparent eller samme farve som byg-
ningen.

Tage skal udfgres som sadeltag med en haeldning pa mellem
30 og 45 grader og m3 ikke veere afvalmede.

Tagbeklaedningen skal udfgres med sort tagpap, staltag i rad,
grd eller sort, tree i treeets naturlige farve, sedum eller mat
vingetegl i rad eller varm gul. Det m3 ikke etableres med en-
goberede eller glaserede tegl.

Der kan etableres ovenlysvinduer pa max 80x140 i begraen-
set omfang se bilag 1 side 9. Der ma ikke etableres kviste.

Bygningerne kan etableres med et mindre udhang, der ska-
ber en overdakning langs huset.

Der skal etableres traeterrasse langs de nye raekkehuse.

Sekundaert byggeri skal opfgres i trae i traeets naturlige farver
eller farve der svare til boligen.

Sekundaert byggeri skal bygges med sadeltag eller ensidigt
fald med 20 grader. Tagbeklzedning skal vaere tagpap eller
sedumtag.

Delomr8de 3

8.14.

8.15.

8.16.

Facader skal udfgres i teglsten i lyse gyldne farver eller trae i
traeets naturlige farve. De to materialer kan kombineres med
fordelingen 20-80.

Dgre og vinduer skal udfgres i tree.
Tage skal udfgres som sadeltag med en haeldning pa mellem

30 og 45 grader og ma ikke veere afvalmede eller med ensi-
digt fald p& 30 grader.



8.17.

8.18.

8.19.

Tagbeklaedningen skal udfgres med matte rgde vingetegl.
Tagstenene ma ikke veere glaserede eller engoberede.

Sekundaere bygninger skal opfgres i tree i traeets naturlige
farver eller farve der svare til boligen.

Sekundaere bygninger skal bygges med sadeltag eller ensidigt
fald med 20 grader. Tagbeklzedning skal veere tagpap eller
sedumtag.

Generelt

8.20.

Tagrender, inddaekning mm. ma ikke indeholde kobber eller
zink.

Solceller

8.21.

8.22.

Det er tilladt at opsaette solcelleanlaeg pa tage og/eller pa
facade nar fglgende bestemmelser er opfyldt:

Solcelleanlaeg pa tage skal have samme haeldning som tagfla-
den og kan veere integreret i tagbeklaedningen.
Solcelleanlaeg pa tage skal opsaettes i ens retning og i en
samlet form - én firkantet flade, som placeres med mindst 12
meters afstand til tagryg, -kanter eller facadeafslutning.
Solcelleanlaeg pa facader kan etableres som mindre elemen-
ter opsat pa facaden.

Solcelleanlaeg ma ikke veere blanke og reflekterende.
Solcelleanlzeg skal udfgres med skjulte rgr og kabler.

Der ma ikke opsaettes solcelleanlaeg pa bygninger med beva-
ringsveerdi.

§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

9.1.

9.2.

Ubebyggede arealer, der ikke benyttes som private opholds-
arealer, veje, stier, parkering eller renovation skal fremsta
som feelles gardrum, feelles friarealer med beplantning eller
som beplantningsbeaelter mod naboer.

Feelles gardrum og feelles friarealer skal indrettes med varie-
rende muligheder for ophold og benyttelse, f.eks. legefacilite-
ter og feelles samlingspunkt.

Beplantning generelt

9.3.

9.4.

9.5.

Der skal plantes minimum 20 solitaere traeer og 20 buske pd
de fzelles opholdsarealer og i faelles gardrum jf. kortbilag 5.
14 af traeerne af traeerne skal fordeles stgrrelserne pa 14-16
og 16-18. 6 treeer skal have en minimumsstgrrelse pa 18-20.

Mindst 50 % af de nye buske skal, ndr de plantes, have en
hgjde pa mindst 0,8 m. @vrige buske skal, nar de plantes,
have en hgjde pa mindst 0,5 m.

Haekplanterne skal ved plantning vaere minimum 2 &r og i mi-
nimum stgrrelse pa 80-100 cm.
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9.6.

9.7.

9.8.

9.9.

9.10.

9.11.

9.12.

Mindst 90 % af de nye treeer og buske skal veere hjemmehg-
rende arter, som understgtter biodiversitet og dyreliv.
Maksimalt 10 % af treeer og buske kan veaere af arter, der vil
trives under fremtidens klimatiske forhold. Det er arter som
for eksempel sort valngd, segte kastanje, tarmvridrgn, tyrkisk
hassel og mannaask

Omkring hvert nyplantet trae skal der vaere mindst 20 m?
areal med vandgennemtraengelig overflade. Hvis der plantes
tre eller flere traeer i et sammenhangende areal, kan arealet
pr. tree reduceres til mindst 10 m2.

Nye treeer, der plantes i terraen, skal plantes i et veekstlag,
der er 0,50 m tykt. Rajorden i bunden af bedet skal Igsnes til
en dybde pd mindst 0,20 m, s den samlede beddybde er
mindst 0,7 m. Plantehullet skal veere minimum 3 x stgrre end
rodklumpen.

Treeerne og buske ma ikke plantes dybere end rodhalsen.
Plantehullet tilpasses med en forhgjning af rajord se fig. 1.

Nye buske og klatreplanter skal plantes i et veekstlag med en
tykkelse pa mindst 0,5 m.

Bedet skal fyldes med sandblandet lerjord eller tilsvarende
egnet vaekstmedie f.eks. Harpet muld, ren klasse 1. Hvis hele
eller dele af bedet er deekket af belaegning, skal rodvolumen
sikres under belaagningen med rodvenligt beerelag.

Ved plantning af ny haek skal der graves en rende i 40 centi-
meters bredde og 30 cm dyb. Jorden i bunden af renden skal
Igsnes sa vand kan komme vaek fra plantehullet og planter-
nes rgdder.

Eksisterende beplantning

9.13.

9.14.

9.15.

9.16.

9.17.

Den eksisterende beplantning i beplantningsbzelterne og soli-
taere traeer, der er markeret pd kortbilag 4, skal bevares og
Igbende suppleres med nye treeer og buske.

Beplantningsbaelterne skal bestd af en blanding af buske og
mindre traeer som hyld, hassel, taks og tgrst samt stgrre
traeer som fuglekirsebaer, skovfyr, aer, lind eller bgg. Beplant-
ningsbaelterne kan suppleres med andre hjemmehgrende
danske arter.

Beplantningsbaelte mod gst skal bevares i minimum 3 meters
bredde.

Beplantningsbaelte mod nord skal bevares i minimum 2 me-
ters bredde. Det er muligt at etablere vejadgang til parcel-
husudstykningen jf. kortbilag 3.

Plantebaelte mod vest skal bevares i minimum 3 meters
bredde.

Fig. 5

Plantehullet skal vaere mindst 3
gange sa stort som rodklumpen for
at give rgdderne plads til at udvikle
sig vandret og na uden forplantehul-
let. Ved gravning af plantehul skal
en lille forhgjning af r8jorden formes
i bunden af plantehullet, s rgdderne
kan haeves en smule og undgar, at
treeet saetter sig efter plantningen.
Dette vil ogs8 forbedre afdraeningen
fra rgdderne.

Kilde: Dansk Traeplejeforening



9.18. Huvis et tree udvikler sig til risikotree og ma feeldes, skal det
erstattes af et trae af hjemmehgrende art som fuglekirsebaer,
skovfyr, lgn, lind eller bagg.

Hegn mod veje, stier og naboer

9.19. Hegn mod interne veje, stier og faellesarealer skal etableres
som traestakit med en maksimal hgjde pa 1,2 meter eller som
levende hegn med en maksimal udvokset hgjde pd 1,6 me-
ter. Det levende hegn skal plantes minimum 0,5 meter inden
for skel. Hvis der pd den enkelte ejendom etableres hegn
som stgtte for haekken skal det etableres som et tr&dhegn
med en maksimal hgjde pa 1,2 meter.

9.20. I syd skal der ud mod D3dyrvaenget etableres en bggehaek,
som ved fuld vaekst ikke ma overstige en hgjde pa 1,8 meter.
Haekken skal plantes minimum 0,5 meter inden for skel. Hvis
der pa ejendommen matrikel 1b, Jellergd Karlebo etableres
hegn som stgtte for haekken skal det etableres som et trad-
hegn med en maksimal hgjde pa 1,2 meter.

9.21. Mod syd, i skel mod ejendommen 1ym, Jellergd Karlebo, skal
der etableres et levende hegn med en maksimal udvokset
hojde pd 1,8 meter. Hvis der pd ejendommen matrikel 1b,
Jellergd Karlebo etableres hegn som stgtte for haekken skal
det etableres som et trddhegn med en maksimal hgjde pa 1,2
meter.

9.22. Mod vest, i skel mod ejendommene 1lahb, 1ahc, 1ahd og
lahe, Jellergd Karlebo, skal det eksisterende faste hegn i trae
bevares. Hegnet ma ikke overstige en hgjde pad 1,8 meter.
Der kan plantes en levende hak 0,5 meter fra skel inden pa
matrikel 1b, Jellergd Karlebo. Det faste hegn skal til stadig-
hed kunne vedligeholdes.

9.23. Ved indkgrslerne mellem Dadyrvaenget 609 og 611, 607 og
609 samt langs stien mellem Dadyrvaenget 504 og 607 skal
der etableres levende hegn i skel. Disse hegn ma have en
maksimal hgjde pa 1,8 meter.

Terreen

9.24. 1 en afstand af 2 meter fra lokalplanomradets afgraensning
skal terraenet svare til omradets naturlige terraen ved lokal-
planens vedtagelse jf. kortbilag 2.

9.25. I delomrdde 2 og 3 ma der i forbindelse med byggemodning
ske terraenregulering p& mere end 0,5 m., for at sikre etable-
ring af vej og sti med god tilgaengelighed samt opfyldning af
lavning for at sikre omrédet mod ekstremregn jf. kort 6.

9.26. Hvis der etableres stgttemure ved terreenregulering i forbin-
delse med veje og stier skal de udfgres som kampestens-
mure.

9.27. For at opna jordbalance i omradet skal det tilstraebes, at
overskudsjord fra afremning i delomrade 1 nyttigggres til
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9.28.

9.29.

opfyldning i delomrade 2.

Der ma ikke uden tilladelse fra Byradet foretages terraenregu-
lering pa mere end +/-0,5 m, ndr der er byggemodnet, i for-
hold til det bearbejdede terraen pa den enkelte grund jf. kort-
bilag 5.

Terreenregulering ma ikke finde sted naermere end 1 meter
fra skel. Terreenreguleringen skal udformes som naturlige
skraninger.

Generelt

9.30.

9.31.

9.32.

9.33.

Der skal udlaegges tilstraekkeligt areal til forsinkelse af regn-
vand. Der kan etableres 8bne render pa terraen for at sikrer
at regnvand ledes til omrader med forsinkelse. Placeringen af
arealer til forsinkelse af regnvand, der fremg&r af kortbilag 5
er vejledende, og arealerne kan flyttes, andre stgrrelse og
volumen efter naermere beregninger.

I delomrdde 3 ma befaestelsesgrad ikke overstige 30%.

Der skal afsaettes areal til handtering af renovation/affalds-
Igsning samt andre ngdvendige tekniske anlaeg for bebyggel-
sen.

P& de ubebyggede arealer, herunder arealer, indrettet til par-
kering og lignende, m& der ikke ske opbevaring af bade,
b&dtrailere, campingvogne, samt ikke indregistrerede kgretg-
jer.

§ 10 GRUNDEJERFORENINGER

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

Der skal i forbindelse med udbygning af omradet stiftes en
grundejerforening, med medlemspligt for samtlige ejere i om-
radet.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af
feelles friarealer, regnvandsbassiner, veje, stier, og faellesan-
leg.

Grundejerforeningen skal fastleegge vedtaegter, der sikrer, at
lokalplanens bestemmelser overholdes. Grundejerforeningens
vedtzegter skal godkendes af Fredensborg Kommune.

Grundejerforeningen skal oprettes senest, nar Byradet krae-
ver det.

§ 11 BETINGELSER FOR AT TAGE NY BEBYGGELSE 1

BRUG

11.1.

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af boliger i omradet,
at vejene A-B og C-D-E, stierne v-w, x-y, z-2&, g-& og parke-
ringsarealer inkl. pladser til handicapparkering jf. § 5 er



etableret. Herudover skal faelles gérdrum, feelles friarealer,
ny feelles beplantning, haek mod Dadyrvaenget samt arealer
til regnvandshandtering (skybrudslavninger) jf. §9 og kortbi-
lag 5 vaere etableret.

§ 12 SERVITUTTER OG LOKALPLANER

12.1.

Lokalplan LP90 - Ullergdgard, vedtaget af Karlebo Kommune,
den 28. januar 1998 ophaves for matr.nr. 1b, Jellergd, Kar-
lebo, ved den endelige vedtagelse af naerveerende lokalplan
K111,

8§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

Efter Byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lo-
kalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge
Lov om planlaegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gv-
rigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.

De eksisterende lovlige forhold pa en ejendom samt den lov-
lige anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil. Lo-
kalplanen medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af an-
laeg med videre, der er indeholdt i planen.

Mindre lempelser af bestemmelserne kan meddeles som di-
spensation, hvis de ikke strider mod lokalplanens principper.

Andringer i lokalplanen kan ske efter Byradets vedtagelse ef-
ter reglerne om vedtagelse og godkendelse af nye lokalpla-
ner.

I henhold til § 24 i Lov om planlaegning vedtages foranstadende Lokal-
plan K111 boligomradet Ullergdgaard til offentlig fremlaeggelse.

Thomas Lykke Pedersen

Fredensborg Byrad, den XX 2025

Mads Toftegaard Madsen

Borgmester Kommunaldirektgr
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REDEGOQRELSE - ANDEN LOVGIVNING
STATENS OG REGIONENS PLANLAGNING

Fingerplanen 2019
Lokalplanomradet er beliggende i det ydre storbyomrade i forhold til
Fingerplanen 2019.

Lokalplan K111 med Kommuneplantillaeg nr. 12 vurderes at vaere i
overensstemmelse med Fingerplanen 2019.

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

Dette giver mulighed for at planleegge for fortaetning af det eksiste-
rende byomrade. I et helhedsperspektiv bidrager fortaetning af by-
midten til at mindske behovet for inddragelse af nye landomrader til
byformal, hvilket kan give en spredt byudvikling, som er uhensigts-
maessig i forhold til trafikbetjening, serviceforsyning og bevaring af
landskabelige veerdier.

Ifglge Fredensborg Kommuneplan 2021 (Stationsnzerhed - Kystba-
nen, retningslinje 4) skal stationsnaere omrader udnyttes med bebyg-
gelsesprocenter, der modsvarer den centrale beliggenhed og gode til-
geengelighed.

PLANLAGNING OG TILLADELSER EFTER ANDEN LOV-
GIVNING

Byggeloven/BR18

Lokalplanen er udarbejdet i 2024, hvor BR18 er det gaeldende byg-
ningsreglement. BR18 fastsaetter bebyggelsesregulerende bestem-
melser med hjemmel i byggeloven. Disse bestemmelser gaelder,
medmindre forholdene er reguleret i lokalplanen.

Ladestanderbekendtggrelse

I henhold til ladestanderbekendtggrelsen § 5 skal der forberedes la-
destandere til alle parkeringspladser ved opfgrelse af nye beboelses-
bygninger med flere end 10 parkeringspladser.

Planhabitatbekendtggrelsen

Det fremgar af planhabitatbekendtggrelsens § 3, at der i redeggrel-
sen til et planforslag skal indgd 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 gdelaegger
yngle- eller rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de
dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a eller
gdelaegger 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 lokalplansomradet.



Arter og/eller naturtyper pd udpegningsgrundlaget for dette omréde
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
Beg pa muld (9130) X
Ege-blandskov (9160) X
Elle- og askeskov* (91E0) | X

Tabel 2: Udpegningsgrundlag for habitatomrader i Natura 2000-om-
rade N259 Folehave Skov.

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

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
Padder Spidssnudet frg X
Stor vandsalamander X
Springfrg X
Insekter Grgn mosaikguldsmed X
Stor kaerguldsmed X
Natlyssveermer X

Tabel 3 - Oversigt over bilag IV-arter registreret i Fredensborg
Kommune.

Vurdering af flagermusarter

Forekomster af flagermus i lokalplansomradet er undersggt i 2021.
Det fremgar af undersggelsesrapporten, at lokalplansomradet har
funktion som jagtomrade for omradets flagermusarter. Kun dvaergfla-
germus (Radliste, LC, Ikke truet) har regelmaessig tilknytning til ra-
stesteder pa stedet. Siden undersggelsestidspunktet er der foretaget
feeldning/udtynding i omradets bevoksninger men med udgangspunkt
i, at faelde ndletraeer og traeer uden hulheder samt i sma dimensio-
ner. Det er ikke kommunens vurdering, at de sendrede forhold pa
ejendommen ngdvendigggr en ny undersggelse ifm. vedtagelsen af
lokalplansforslaget. Med udgangspunkt i flagermusundersggelsen er
treeer, der er egnet som yngle- eller rasteomrade, blevet udpeget
som beskyttet i lokalplanforslaget. Det gaelder ogsa traeernes
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drypzone, som friholdes for aktiviteter. Dermed sikres traeerne imod
skader pa rodderne ifm. anlaegs- og driftsfasen.

Flagermusundersggelsen konstaterer at bygning 3 har stort potenti-
ale for at veere rasteforkomst for saerligt langgret flagermus (Rgdli-
ste, LC, Ikke truet). Der skal derfor foretages en konkret vurdering
ifm. ansggningen om nedrivningstilladelse, inden denne kan medde-
les. Bade langgret flagermus og dveergflagermus er kategoriseret
som ikke truet pa rgdlisten. Kommunen vurderer, at der kan laves
foranstaltninger med erstatningshabitater ifm. en eventuel nedriv-
ningstilladelse, som sikrer den samlede gkologiske funktionalitet for
flagermusarterne registreret ved lokalplansomradet. Flagermusrap-
porten beskriver ydermere, at det vurderes, at der findes andre eg-
nede rasteomrader i nzeromradet. Ligeledes indgdr det grgnne om-
rade som en del af flere jagtomrdder, og flagermusarternes levested
vil ikke blive pdvirket vaesentligt af, hvis jagtomradet i lokalplanom-
radet forsvinder. Det er kommunens vurdering, at selv efter etable-
ring af beboelsesomradet vil der stadig veere 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 ned-
rives, men skaber plangrundlaget for en mulig nedrivning, vurderer
kommunen ikke, at lokalplansforslaget har en negativ pavirkning pa
yngle- og rasteomrader for flagermusarterne. Dette gzelder ydermere
for individbeskyttelsen.

Vurdering af paddearter

Ifm. udarbejdelsen af flagermusundersg@gelsen blev det konstateret,
at vandhullet og omrddet omkring anvendes som yngle- og
rasteomrade for stor vandsalamander. Det er kommunens vurdering,
at dette forhold ikke vil aendre sig med lokalplanforslaget, da sgen og
store dele af det grenneomrade opretholdes. Bassinerne, der
etableres med henblik p& at opmagasinerer overfladevand, kan
medbvirke til, at der sikres flere soleksponeret ynglelokationer pd
arealet. Bassinerne vil periodevis udtgrrer, og dermed friholdes for
fisk. De grenne omrader samt de beskyttede beplantnigsbaelter
omkring lokalplansomradet skaber og opretholder rasteomrader.
Terreenreguleringen ifm. etablering af bassinerne i det grgnne
omrade 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 treestammer 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 gaeldende for eventuelle forekomster af
spidssnudet frg.

Samlet vurdering bilag IV-arter

Det er Fredensborg Kommunes vurdering, at lokalplanforslaget 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 lokalplanforlaget. Der er lagt vaegt pa
lokalplanens udformning. Ydermere vurderes funktionsaendringen



ikke at veere af betydning, da der fortsat vil vaere gronneomrader,
beplantningsbzelter med hule traeer, sten og dgdtved samt flere
tidvise vdde bassiner.

Naturbeskyttelsesloven §3

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 terraenet omkring sgen, s der kan opsamles stgrre
mangder vand. Det samme omrade bliver i dag tidvist vanddaekket
ved store nedbgrshaendelser. Det er derfor kommunes vurdering, at
tilpasningen ikke medfgrer negativ tilstandszendring af selve sgen

Artsfredningsbekendtggrelsen

Ved feeldning af traeer skal det forinden undersgges, om traeerne fun-
gerer som ynglested eller ledelinje for flagermus. Undersggelsen skal
udfgres i den periode hvor flagermusarterne er aktive. Hvis
traeet/traeerne har en hulhed eller et spaettehul, kan de kun faeldes i
perioden fra den 1. september til den 31. oktober. Der kan stilles
krav om kompenserende foranstaltninger.

Museumsloven

Museum Nordsjaelland har i november 2020 foretaget en arkaeologisk
forundersggelse af et 1700 m2 stort areal pd Ullergdgaard, matr.nr.
1b Jellergd, Karlebo. Forundersggelsen havde til formal at undersgge
om der var fortidsminder p5 stedet, som skulle udgraves eller om
omradet kunne frigives til fremtidigt boligbyggeri.

Der blev ikke fundet fortidsminder pa stedet. Hele matriklen er derfor
- i forhold til arkaeologien - frigivet til alle former for jordarbejder.

Skulle der mod forventning findes spor af fortidsminder (f.eks. flint-
genstande, potteskar, ildsteder, nedgravninger o. lign.) under jordar-
bejde p& ejendommen, skal arbejdet i henhold til museumslovens §
27 standses, i det omfang det bergrer fortidsmindet, og fundet skal
straks anmeldes til Museum Nordsjzelland.

Naturbeskyttelsesloven - Beskyttede naturomrader

I den gamle landbohave er der en §3 beskyttet sg. Oprensning og
&ndringer af sgen er reguleret af naturbeskyttelsesloven og skal
godkendes af Fredensborg Kommune.

Grundvand OSD

Lokalplanomradet ligger i omrédet med drikkevandsinteresser. Areal-
anvendelsen andres fra gardanlaeg til mindre boligomrade. Det vur-
deres at veere en ikke grundvandstruende andring.

Terraennaert grundvand

Med henblik pa at beskytte grundvandet henstiller Fredensborg Kom-
mune til, at der ikke anvendes kemiske ukrudtsmidler og lignende til

vedligeholdelsen af de ubebyggede arealer samt, at anvendelse af tg-
midler og vejsalt til vintervedligeholdelse begraenses mest muligt.

Klimatilpasning

Hverdagsregn op til en 5 8rshandelse hdndteres ved eksisterende af-
Igb til regnvandskloak. Ved stgrre regnhaendelser skal regnvandet
h&ndteres i omrddet med mulighed for mindre opstuvning og
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forsinkelse af regnvand.

Vandforsyning
Omradet er omfattet af Fredensborg Kommunes vandforsyningsplan
og forsynes fra Sjeelsg Vandvaerk.

Spildevand

Lokalplanomradet er separatkloakeret til Ussergd Renseanlaeg. I feel-
les- og separatkloakerede omrader fgres spildevand og regnvand til
renseanlag.

For at reducere antallet og omfanget af oversvgmmelser i Fredens-
borg Kommune, ma der ikke ledes mere regnvand til kloaksystemet,
end det er dimensioneret til. Derfor fastsaettes der en maksimal be-
faestelsesgrad for dele af omradet. Den maksimale befaestelsesgrad
er et udtryk for, hvor stor en andel af et areal, der har taette overfla-
der, og som ma afledes til kloak.

Delomrade 3 er udlagt til 8ben-lav boligbyggeri, og den maksimale
befaestelsesgrad for ejendommene i omradet er 0,3. Det betyder, at
30% af det regnvand, som falder pd ejendommen ma ledes direkte til
kloak. S&fremt befsestelsesgraden overskrides, skal regnvand fra
overskydende arealer nedsives eller forsinkes pa egen grund. Eksem-
pel pd beregning af befzaestelsesgraden findes i Fredensborg Kommu-
nes gaeldende spildevandsplan.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger indenfor et omrdde med fjernvarme i kom-
munens varmeforsyningsplan. Lokalplanomradet er udlagt til kollektiv
varmeforsyning med fjernvarme.

Affald

Omradet er omfattet af Fredensborg Kommunes affaldsplan samt re-
gulativ for husholdnings- og erhvervsaffald, som kan tilgds via Fre-
densborg Kommunes hjemmeside.

Regulativet indeholder en raekke krav til bl.a. placering af affaldsbe-
holdere samt krav til adgangsveje og standpladser.

Vejlovgivning

Omlzegning af eksisterende og anlaeg af nye veje, parkeringspladser
og overkgrsler er reguleret af vejlovene og skal godkendes af Fre-
densborg Kommune.

Jordforurening / jordflytning
Inden for lokalplanomradet er der ikke registreret hverken V1 eller
V2-kortlagt forurening, men lokalplanomradet er omradeklassificeret.

Lokalplanen tilstraeber jordbalance, da den muligggr, at afremmet
jord kan anvendes til opfyldning et andet sted indenfor omradet. Af-
remmet jord betragtes som et rastof, da den har til formal at erstatte
primaere rastoffer, der er ngdvendigt for at indrette omradet til et
boligomrdde og tilhgrende infra-struktur.



Overordnet set er der behov for at afrgmme jord i den nordlige del af
omradet og opfylde lavninger i den syd- og @stlige del af lokalplan-
omradet. Terreenreguleringerne ses pa kortbilag 5 og 6.

Forud for anlaegsprocessen, hvor jorden skal flyttes over matrikel-
graenser indenfor omradet eller evt. bortskaffes, skal jorden analyse-
res. Hvis jorden er lettere forurenet kraever anvendelsen en § 19-til-
ladelse (iflg. miljgbeskyttelsesloven). § 19-tilladelse kan kun medde-
les, hvis anvendelsen ikke medfgrer en risiko for jord, undergrund og
grundvand. Hvis noget af den afrgmmede jorden mod forventning
skulle vise sig at veere kraftigt forurenet, skal det bortskaffes.

Da lokalplanomradets areal zendrer anvendelse til bolig, skal ejer el-
ler bruger i henhold til jordforureningslovens § 72b sikre, at enten de
gverste 50 cm af det ubebyggede areal ikke er forurenet eller, at der
er etableret varig fast belaegning.

Laes mere om jordflytning og -forurening pd Fredensborg Kommunes
hjemmeside.

KORT OG BILAG

Kort 1 Matrikelkort

Kort 2 Eksisterende forhold
Kort 3 Anvendelse

Kort 4 Bevaringsveerdier

Kort 5 Terraen og beplantning
Kort 6 Fremtidigt terraen

kort 7 Illustrationsplan

Bilag 1 Byggeri i delomrade 1
Bilag 2 Snit
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Den nye leenge tager udgangspunkt i den

gamle staldbygning med det karakteri-
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Viforestiller os et rodt pandepladetag Hvor dgre og vinduer genbruger de sam-
med et godt udhaeng, der beskytter den
rgde traefacade.

me detaljer og materialekvaliteter fra
resten af projeket.
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