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Forslag til Lokalplan nr. F123

Samt tillaeg nr. 9 til Kommuneplan 2017

Boliaer ved Ulriksdal




Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastsaetter regler om bebyggelse og anvendelse af arealer

m.v. inden for planens geografiske omrade.

En lokalplan fastlaegger de konkrete rammer for realiseringen af de mal,
der er udstukket i den mere langsigtede kommuneplan.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke krav om handlepligt til at gen-
nemfgre de forhold, som lokalplanen beskriver. En lokalplan regulerer

alene fremtidige forhold/ aendringer.

Lokalplanen bestdr af 2 dele; en redeggrelsesdel og en bestemmelsesdel.
Redeggrelsen indeholder en gennemgang af planens baggrund, mal og
indhold. Den beskriver lokalplanomradets

eksisterende forhold samt hensigterne for den fremtidige

planlaegning.

Bestemmelsesdelen udggr den juridiske del af planen. Her opsummeres
lokalplanens indhold i retningslinjer, som er geeldende for alle ejendomme

i lokalplanomradet.

Byradet skal pdse at bestemmelserne overholdes og skal sgrge for at

ulovlige forhold lovligggrelse.



Luftfoto over lokalplanomr8det, 2019




INDHOLDSFORTEGNELSE

REDEGO@RELSE..........ccociiirrninnierre s s snnnnnnnns 5
INDLEDNING ...ttt 5
OFFENTLIG HBRING ..uivuitiiniiitiiiiitiisists st en s anen s 5
DIALOG ..t 5
LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED ......c.ccceeiiiiiiiirieeeeeeeeieinrvrnneeenns 6
BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN .....cccviuvrreeesiiiereeeiinneeennn 9
EKSISTERENDE FORHOLD ....ccciviiiiiiiiiiiiii 12
LOKALPLANENS INDHOLD ....cociviiiiiiiiiiiii 14
FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN OG @VRIG PLANLAEGNING ................ 20

@VRIG PLANLAGNING OG TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING ...22

MILI@VURDERING ....uuvvviiiiiieeeeesiiiiiereeeeeeeesasssnssaneseeeeessssnnnssnnseeeeeas 28
KLAGEVEILEDNING.......uvviieeeittieeesiittteeeeeastteeeesssnreeesanstnaeessnssseeeaans 28
LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER ........cccvvveeeiiuvreeennns 30
TILLAEG NR. 9 TIL KOMMUNEPLAN 2017 ..cceeiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeiivieneee e 31
BESTEMMELSER FOR F123......cccccimuiimireninanressnassnsssmssnnssnnss 32
81 FORMAL ittt e e 32
§2  OMRADE OG ZONESTATUS .cvvviieiieeeeieeeiiteee e e e e e e e e 32
§3  ANVENDELSE ....c.uviiieeiittieeeeeitie e e e eeitte e e e e etaee e e e e ttae e e e eaaaeee e 32
§4  MATRIKULAERE FORHOLD .....ccuvviieeiiiiiieeeeiiiieeeeeeiieeeeeeiavaeee e 33
§5  VEJE, STIER OG PARKERING.......ccceeeeiiiiiiriiieeeeeeeesiiiisrvreeneenss 33
§6  BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING ..........cccevviuvvvrnnnnnnn. 34
§7  BEBYGGELSENS UDSEENDE......cccciieeiiiiiiiiiieieeeeeeesiiinrieneeeenns 35
§8  UBEBYGGEDE AREALER........cuvviiiiieeeeiiiiiiirieeeeeeeeasesisnenneeeens 38
§9  GRUNDEJERFORENINGER ......uvvviiiiieeeiiiiiiiiiieeeeeeeessiinnnneeeeens 39
§ 10 BETINGELSER FOR AT TAGE NY BEBYGGELSE I BRUG................ 40
§ 11 LOKALPLAN OG SERVITUTTER ...ccviieeiiiiiiriiiieeeeeeeesiiinrenneeeenns 40

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER ......cccoviiiiiiiiiiiiiinns 40



REDEGQORELSE

INDLEDNING

Fredensborg Byrad har i henhold til Planloven vedtaget at offentliggsre et
forslag til Lokalplan F123 for boliger ved Ulriksdal samt tilhgrende kom-

muneplantillaeg nr. 9.

OFFENTLIG HORING

Lokalplanforslaget kan ses p& kommunens hjemmeside
www.fredensborg.dk

Lokalplanforslaget samt forslag til kommuneplantillaeg vil vaere i offentlig
hgring i 8 uger fra den 6. juli 2020 til den 11. september 2020.

Indsigelser imod eller eendringsforslag til lokalplanforslaget med kommu-

neplantillaeg skal sendes til plan@fredensborg.dk, eller alternativt Fre-

densborg Kommune, Center for Plan- og Miljg, Egevangen 3B, 2980 Kok-
kedal og vil herefter indgd i byr@dets endelige behandling af forslaget.
Efter udlgbet af indsigelsesfristen den 11. september 2020 kan byrddet
efter fornyet behandling af lokalplanforslaget med kommuneplantillaeg
vedtage planen endeligt.

Hvis der rettidigt er fremsat indsigelser eller eendringsforslag til lokalplan-
forslaget med kommuneplantilleeg, kan byrddets vedtagelse tidligst ske 4

uger efter udlgbet af indsigelsesfristen.

DIALOG

Det er i henhold til Lov om planlaegning ikke et krav at der gennemfgres

borgermgde i forbindelse med hgringer af lokalplaner.

Fredensborg Kommune har en lang tradition for at sgge dialogen med
borgerne pa mange platforme, ndr planer er i hgring. Det vil kommunen
fortszette med ogsa under de szerlige omstaendigheder, som fglge af co-
rona/COVID-19.

Det vil dog pavirke visse af de dialogformer kommunen traditionelt har
gjort brug af og seerligt mulighederne for at holde et traditionelt borger-

mgde vurderes ikke at vaere mulige indenfor hgringsperioden.


http://www.fredensborg.dk/
mailto:plan@fredensborg.dk

I stedet vil Fredensborg Kommune afholde fglgende:
« Der offentligggres to informationsfilm pa kommunens hjemmeside

om lokalplanen (www.fredensborg.dk). Den fgrste film fortaeller

om planforslaget. Herefter bliver der en spgrgeperiode, hvor der

kan fremsendes spgrgsmal til kommunen pa

plan@fredensborg.dk. Dernaest offentligggres film nr. 2, der sva-
rer pd de indkomne spgrgsmal. Dato for offentligggrelse af de to
informationsfilm vil blive annonceret pd kommunens hjemmeside

og pa Facebook.

Denne form vil give mange flere adgang til at modtage informationer om
lokalplanen og stille opklarende spgrgsmal i hgringsperioden, end det

antal der kan deltage ved et traditionelt borgermgde.

Den seerlige situation sndrer ikke ved reglerne for at afgive hgringsvar.
Det skal fortsat ske ved at indsende pa plan@fredensorg.dk inden den
11. september 2020

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomrédet ligger i byzone og udggr ca. 14.495 m?2.

Lokalplanomradet ligger bymaessigt centralt ved Kongevejen i Fredens-
borg op til rundkgrslen Kongevejen/ Hillergdvejen/ Slotsgade og Lunde-
bakken.

Lokalplanomradet greenser mod sydvest op til ejendommen Petersholm
med en markant hovedvilla og et stort parkanlaeg, mod syd ligger en
mindre enklave af boliger nzer lokalbanen Lille Nord. Mod @st, pd den
modsatte side af Kongevejen, graenser omradet op til Fredensborg Lund.

Historisk tilbageblik

Historisk er ejendommen kendt som “Ulriksdal” og var landsted og frugt-
plantage for brygmester F.C.C. Lassen. Af luftfotoet ses det oprindelige
forlgb af Kongevejen (Hillergdvejen), som pa det tidspunkt udgjorde hele

ejendommens nordlige skelgraense.


http://www.fredensborg.dk/
mailto:plan@fredensborg.dk
mailto:plan@fredensorg.dk

Den nuveerende Hillerodve-
jen var ligesom Fredens-
borg Kongevej historisk en
del af strukturen af Konge-
veje, som forbandt de
nordsjeellandske kongeresi-
denser.

Luftfoto, 1954 — mod nord ses det oprindelige landsted Ulriksdal med
frugtplantagen syd for, som i dag er en del af Petersholm.

Landstedet Ulriksdal bestod af et stuehus med tilhgrende staldbygninger
opfgrt i ca. 1850. I drene herefter blev der yderligere opfert et antal min-
dre bygninger, bl.a. blev der i 1935 opfgrt en bygning til frugtlager og

frugtpakkeri. Denne bygning er den eneste, der er bevaret i dag.
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Oprindeligt stuehus opfgrt i 1850



Mcade mod Veal (Yer)

Frugtlager og frugtpakkeri opfort 1935 - eneste bevarede bygning fra det
oprindelige Ulriksdal.

Ulriksdal omfattede indtil 1914 ogsd den nuveerende naboejendom Pe-
tersholm, der pa det tidspunkt blev kgbt af hgjesteretssagfgrer Guy

Shaw, som opfgrte Petersholms nuvaerende hvide palae "Villa Shaw”.

I 1981 blev Ulriksdal kgbt af Armada Shipping, som i 1976 havde etable-

ret hovedsaede i den markante “Villa Shaw” pa Petersholm.

Eksisterende treleenget bygning der senest var hovedseede for Menu

I 1982 nedrives de oprindelige bygninger pa Ulriksdal med undtagelse af
bygningen til frugtlager og frugtpakkeri. I 1991 blev det nuveerende tre-
lengede bygningsanlaeg opfgrt, som nyt hovedsaede for Armada Ship-
ping. I 1998 flyttede Armada Shipping fra Fredensborg, hvorefter bygnin-
gen tjente som hovedsezede for designvirksomheden Mend, indtil virksom-
heden fraflyttede ejendommen i 2015.



BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN

Den nuvaerende grundejer gnsker med det konkrete projekt, at omdanne

den tidligere erhvervsejendom til nyt boligomrade i grgnne omagivelser.

Plan-, Miljg- og Klimaudvalget besluttede ultimo 2019 at igangseette ud-
arbejdelse af forslag til Lokalplan F123 med henblik pd at muligggre eta-
pe 2 af omdannelse af ejendommen til boligformal gennem nybygning/

fortaetning med etageboliger.

Baggrunden er, at Plan-, Miljg- og Klimaudvalget i 2016, efter grundejers
gnske, besluttede at eendre kommuneplanens ramme fra erhverv til bolig-
formal. Samtidig besluttede udvalget, at udviklingen kunne ske i en eta-
pedelt proces, hvor der fgr tilvejebringelse af en ny lokalplan for hele
ejedommen pa Kongevejen 2, blev givet byzonetilladelse til omdannelse
af den trelaengede kontorbygning til 16 boliger og den mindre oprindelige
bygning fra 1935 til feelleshus for beboerne.

Som led i beslutningsprocessen om andring af kommuneplans ramme fra
erhverv til boligformal blev der afholdt et borgermgde med udgangspunkt
i et idéoplaeg fra grundejer. De fremmgdte pa borgermgdet gav udtryk

for, at projektet ville veere en god udvikling af stedet.

Omdannelse af etape 1, den treleengede kontorbygning, er gennemfgrt i
2019, og grundejer gnsker nu at igangsaette etape 2, der omfatter opfg-
relse af en ny etagebebyggelse med yderligere ca. 54 boliger. Boligerne i
den ombyggede trelaengede bygning er stgrre reekkehusboliger i 2 plan
pd 105-168 m?, mens boligerne i 2.etape som udgangspunkt vil veere
mindre etageboliger i 1 plan pa ca. 55-100 m?2. Variation i boligstgrrelser
og indretning skal tilgodese seniorer i forskellige livsfaser og situationer,
saledes at beboere kan flytte internt i bebyggelsen fra en stgrre bolig til

en mindre kraevende bolig.

Lokalplanen har til formal, at muligggre opfgrelse af en samlet bebyggel-
se med boliger fordelt pa 2-3 nybygninger i op til 3 etager. Lokalplanen
vil endvidere sikre tilhgrende fzelles friarealer og parkeringspladser samt

indeholde principper for veje og stiforbindelser og grgnne strukturer.

Bebyggelsen disponeres, sa der skabes et parklignende afgraenset miljg,

hvor to nye bygninger skaermer mod trafik fra henholdsvis Hillergdvejen i



nord og Kongevejen i gst. I omrddets sydlige ende, gives der mulighed
for en tredje bagvedliggende bygning i tilknytning til den eksisterende

bygning, som indrettes til faelleshus.

Ny bebyggelse skal i udformning og facadeudtryk tilpasses den eksiste-
rende treleengede bygning og den markante beliggenheden mod rund-
kgrslen, sa der opnas et arkitektonisk saerkende og helhedsudtryk for den
samlede bebyggelse. Ejendommens ydre grgnne afgraensning skal beva-
res, sa sammenhang med den omkringliggende skov og park p& Peters-

holm fastholdes.

Helhedsplan for omdannelse af Ulriksdal og Petersholm

Parallelt med Plan-, Miljg- og Klimaudvalgets beslutning om igangsaetning
af Lokalplan F123 blev det ligeledes besluttet, at igangsaette udarbejdelse
af en lokalplan for naboejendommen Petersholm, hvor grundejer ligeledes

gnsker en omdannelse fra erhverv til boligformal.

Petersholm planlaegges udbygget i 2 etaper, hvor etape 1 omfatter den
nordlige del med Villa Shaw, som er beliggende i byzone. Etape 2 omfat-
ter parkomradet, som er beliggende i landzone. Realisering af etape 2
forudseetter godkendelse af Erhvervsstyrelsen, da omradet for nuveaerende

ikke er en del af byomradet i Fingerplan 2017.

For at sikre, at de to Iokalplanomrféder, samt den eventuelle etape 2 for

Petersholm, forholder sig planmaessigt til hinanden, besluttede udvalget,
at der som del af lokalplanprocessen for naerveaerende lokalplan udarbej-

des en helhedsplan for det samlede omrdde. Helhedsplanen forholder sig
til de vaesentligste traek der binder omraderne sammen med hinanden og
til den omkringliggende by. Konkret fastleegger helhedsplanen principper
for gronne traek, forbindelser og overgange mellem omraderne, som sik-
rer en sammenhaengende planlaegning. Helhedsplanen indgar som en del

af redeggrelsen i begge lokalplaner.

Vejforlgb og bebyggelse i bebyggelsesplanen for Petersholm er vist som

princip.
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HELHEDSPLAN
> Vejadgang ™ Stiadgang

Principper for stiforlgb
Primeer sti Sekundeer sti

1




Trafikalt vil Ulriksdal og Petersholm blive separat vejbetjent fra hver de-
res adgangsveje. Ulriksdal vil blive vejbetjent fra den nuveerende over-
kgrsel til Kongevejen. Etape 1 for Petersholm vil som udgangspunkt blive
vejbetjent fra en ny overkgrsel til Hilleradvejen, som i princippet fglger
det oprindelige vejforlgb af Kongeven, mens den nuvaerende overkgrsel
slgjfes. Den sydlige etape 2 af Petersholm vil som udgangspunkt blive
vejbetjent fra Kongevejen via nuvaerende overkgrsel og vejforlgb, der
betjener den eksisterende taet-lav bebyggelse. Der vil ikke blive mulighed
for gennemkgrende biltrafik mellem omraderne eller mellem Hillergdvejen

og Kongevejen.

For blgde trafikanter fastlaegger helhedsplanen stiadgange og overgange
med det formal, at 8bne Ulriksdal og Petersholm op og forbinde omrader-
ne indbyrdes, ligesom det samlede omrade forbindes med det omkring-
liggende stinet i Fredensborg. P8 Petersholm anlaegges et stiforlgb gen-

nem omradet, som medvirker til at 8bne det gamle parkanlaeg op.

Omradets grgnne struktur med szerligt det grenne kantforlgb af traeer og
buske som omkranser det meste af omradet fastholdes som landskabs-
element. Den fremtidige bebyggelsesplan, vil som eksemplet for udvikling
af Petersholm, blive bearbejdet med henblik pa at disponere vejforlgb og
parkering med en afstand til skel mod Ulriksdal, der sikre at den grgnne
struktur fastholdes. Derved bibeholdes omradets karakter af parkomrade

med grgnne kantforlgb, gamle traeer og 8bne graesarealer.

EKSISTERENDE FORHOLD

Fredensborg
Lund

™ Petersholm
"Villa Shaw”

-
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Lokalplanomradet er beliggende hvor Slotsgade munder ud i rundkgrslen
ved Kongevejen/ Hillergdvejen/ Slotsgade og Lundebakken, og ligger
saledes for enden af aksen til Fredensborg Slot. Bade Kongevejen og
Hillergdvejen er primaere indfaldsveje til Fredensborg hvilket betyder, at
ejendommen har en stor synlighed ved ankomsten til byen og til Fre-
densborg Slot. Lokalplanomrddet har som sadan en bdde markant belig-
genhed og stor synlighed i Fredensborg.

Lokalplanomradet har et markant grgnt treebaelte mod Hillergdvejen og
dele af Kongevejen, der skaber sammenhang med den omkringliggende
Fredensborg Lund (fredsskov) p& gstsiden af Kongevejen og parkomradet
mod vest pa ejendommen Petersholm. Lokalplanomrddet er som sddan
en del af det karakteristiske grgnne traek langs Hillergdvejen, der sam-
men med Fredensborg Slotspark, de omgivende smaskove og grgnne
omrader i byen (Langedammen) er med til at definere Fredensborg som

en grgn slotsby.

Den eksisterende bebyggelse bestar af et treflgjet bygningsanlaeg i 2
etager opfgrt i 1991 og en mindre fritliggende bygning ogsa i 2 etager fra
1935. Begge bygninger er centralt placeret i lokalplanomradet. Den tre-

flgjede bygning er opfgrt i tidstypisk og markant arkitektur med hvide-

pudsede facader og brudte forskudte tagflader i grasorte teglsten.

Omradet har vejadgang fra Kongevejen og har stiadgang i det nordgstlige
hjgrne fra rundkgrslen. Omradet har hidtil vaeret lukket omrade for of-
fentligheden. Se ogsa kortbilag 3 - Eksisterende forhold.



LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser med henblik pa, at give mulighed
for omdannelse og fortzetning af den tidligere erhvervsejendom til et at-

traktivt boligomrade i granne omgivelser.

Formal

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser, der har til formal at sikre, at ny
bebyggelse disponeres og udformes under hensyntagen til omradets om-
givelser, herunder saerligt den markante beliggenhed ved rundkgrslen for
enden af Slotsgade og de miljgmaessige konsekvenser, der fglger af den

afledte trafikstgj fra Hillereadvejen og Kongevejen.

Ligeledes fastlaegger lokalplanen bestemmelser, der skal sikre, at den
samlede bebyggelse opleves som en arkitektonisk helhed, med et udtryk

og en skala der tilpasser sig stedets karakter og eksisterende bebyggelse.

Endvidere indeholder lokalplanen bestemmelser, der har til formal, at
sikre en stiforbindelse gennem omradet til naboejendommen Petersholm,

samt at sikre sammenhaeng til det omkringliggende stisystem.

Omfang og placering

Indenfor lokalplanens omrade kan der opfgres boliger samt fzelleshus
med et samlet etageareal pd maksimalt 6.520 m? - svarende til 45 pct. af
lokalplanomradets matrikulzere areal, som er 14.495 m?.

Den eksisterende treflgjede hovedbygning er p& 2147 m?, mens den min-
dre bygning indrettet til faelleshus er pa 195 m? (feelleshuset indgar i be-
regning af bebyggelsesprocenten). Der vil sdledes vaere mulighed for at

opfgre i alt 4.178 m? nyt boligareal.

Lokalplanen giver mulighed for nybyggeri af boliger fordelt pa 3 byggefel-
ter placeret i lokalplanomradets nordlige og sydlige ende. Bebyggelsen er
disponeret som en randbebyggelse i 3 etager langs Hillergdvejen og Kon-
gevejen fordelt pa to byggefelter, og samtidig gives der mulighed for

byggeri af teet-lav boliger eller etageboliger ligeledes i 3 etage i den syd-

lige ende pa et tilbagetrukket byggefelt.

Randbebyggelsen har funktion som stgjreducerende i forhold til de bag-
vedliggende feelles friarealer, samt for den eksisterende centralt belig-

gende treflgjede bygning og mulige nye bagvedliggende taet-lav eller



Horisontalt snit p8 tvaers af

Hillergdvejen, der viser
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Eksisterende bygning
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etagebebyggelse. Samtidig opnas, at etageboligerne far en solorienteret
“rolig” facade, som relaterer sig mod det afskaermede bagvedliggende
miljg. Placeringen af byggefelterne tager samtidig hgjde for, at bevarer
flest mulige af de eksisterende zeldre traeer i den nordlige ende, der er

med til at give omradet dets gronne karakter.

Illustrationsplan af den samlede bebyggelse

I den nordlige ende stiger terraenet op mod rundkgrslen og Hillergdvejen.
Den nordlige randbebyggelse ligger sdledes ca. 2 m. laver end Hillergdve-
jen, hvilket ses af tvaersnittet herunder. Nord for Hillergdvejen stiger ter-
reennet yderligere ca. 5 m. op mod udflytterbgrnehaven Riiset pa Slots-
gade 20.

Terreenspringet betyder, at den nye bebyggelse set fra rundkgrslen vil

opleves lavere end den realle hgjde.

000~
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Arkitektur/udseende

Visualisering af projektforsiag med rundkgrslen i forgrunden

Bebyggelsen skal i udtryk fremstd sdledes, at der inden for lokalplanom-

radet opnds en samlet arkitektonisk helhed.

Den eksisterendes treflgjede bygnings markante arkitektur fastholdes i
sin nuvaerende udformning og facadeudtryk, der i forbindelse med den
gennemfgrte ombygning til boliger er opdateret med nye vinduespartier
samt beklaedning af lette partier i koksgra farve. Der er lagt veegt pa at
skabe en samlet visuel og arkitektonisk identitet for bebyggelsens karak-

ter, der viderefgres i den nye bebyggelse.

For at opna variation i det arkitektoniske udtryk stilles der krav om, at

der skal ske en opdeling af facader gennem frem- eller tilbagerykning af
facader og sektionsvis forskydning af hgjden i forhold til terraen.

16
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Omradet ved rundkgrslen er et visuelt seerligt vigtigt punkt for den kom-
mende bebyggelse. For at skabe en bebyggelse pd dette sted som marke-
rer sig, stilles der krav om, at hjgrnepartiet visuelt adskiller sig i udtryk
fra bygningens gvrige facader, fx ved variation i facadehgjden, tagflade

eller vinduespartier.

I det viste projektforslag udformes nord flgjen med en variation i byg-
ningsvolumener og forskydninger i facaden. Ydermere er der for hjgrne-
partiet arbejdet med en forskudt tagflade, som markerer hjgrnet. Tagfla-
der bortset fra hjgrnepartiet, som har fladt tag, har svag ensidig heeld-

ning mod vej.

Visualisering af projektforslag med nord flgjen i forgrunden — her vist
med nedtonet beplantning



PN o

Fotoanimation af bebyggelsen (nord flgjen) set fra rundkgrslen

For syd flgjen geelder, at bygningen skal fglge det faldende terreen mod
syd, sdledes at bygningen sektionsvis forskydes i hgjden i forhold til ter-

reenfaldet.

I det viste projektforslag opdeles syd flgjen visuelt i tre volumener, som

henholdsvis forskydes i hgjden og i facadelinjen.

Visualisering af projektforslag (syd flgjen)

I det viste projektforslaget udformes facader og vinduespartier mod Kon-
gevejen og Hillergdvejen ud fra principper illustreret nedenfor.

Facader udformes med 3 planer forskudt 20 til 60 mm i forhold til hver

andre i en variation i udformning af vinduer og bleendplader.

18



Vindue princip A

Lydsluse

Opl. vindue

Facade plan 0 Tilbagetrukket plan 1

Koksgra farve

#rs &2 ’\‘/Vejad.gang til
/ L\Jlrlksdal

A
X A/

Udsnit af helhedsplan
¥ Vej- og stiadgange
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Vindue princip B Vindue princip C

Lydsluse Lydsluse

Opl. vindue Opl. vindue

Facade plan 0 Tilbagetrukket plan 1 Facade plan 0 Tilbagetrukket plan 1

Koksgra farve Koksgra farve

Principper for facader/vinduespartier

Trafikale sammenhange

Omradet vejbetjenes ad eksisterende overkgrsel til Kongevejen. Hidtil har
omradet vaeret lukket for offentligheden. Med lokalplanen abnes omradet
op, sa der bliver god tilgaengelighed gennem omradet for gdende. Der
etableres stiadgange og forbindelser ud fra principper fastlagt i helheds-

planen for omdannelse af Ulriksdal og Petersholm, jf. tidligere.

Lokalplanomradet forbindes med det omkringliggende stisystem. Lokal-
planen fastlaegger, at der skal etableres en offentlig stiforbindelse for
gdende langs lokalplanomradets nordvestlige graense til matrikel nr. 77
Asmindergd by, Asmindergd, saledes der bliver god adgang fra stinettet
ved rundkgrslen gennem lokalplanomradet til Petersholm. Dermed skabes
mulighed for, at Petersholm og tilhgrende park pa sigt kan blive et nyt

rekreativt omrade.



FORHOLD TIL KOMMUNEPLANEN OG @VRIG PLANLAGNING

Eksisterende lokalplaner

Lokalplan F19 (bl8) og Lokalplan F123 (rod)

Lokalplanomradet er omfattet af Lokalplan F19 “for omradet vest for

Kongevejen mellem Hilleradvej og Nordbanen”, hvor omradet udggr ho-
vedparten af delomrdde 2. Ved den offentlige bekendtggrelse af den en-
delige vedtagelse af naerveerende lokalplan aflyses Lokalplan F19 for det

omréde, der er omfattet af den nye lokalplan F123.
Kommuneplan 2017

Kommuneplanramme
Lokalplanomradet er i Kommuneplanen omfattet af rammeomrade FB42 -

Boliger ved Ulriksdal. De eksisterende rammebestemmelser er fglgende:

Anvendelse: Boligomrade - Taet-lav
Max. bebyggelsespct.: 45 for omradet under et
Max. hgjde: 3 etager
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Andet:

a) At boligstgrrelser varieres indenfor de enkelte delomrader.

b) At omradet afgreenses af et markant grgnt traebzaelte der skaber
sammenhang med den omkringliggende skov og park.

c) At omradet udvikles og struktureres med henblik pa lokal hdndte-
ring af regnvand i bebyggelsens feelles grsnne omrader.

d) At der skabes et arkitektonisk saerkende for bebyggelsens samle-
de karakter.

e) At bebyggelsen tilpasses skalamaessigt til naboerne mod syd.

f) At bebyggelsens formsprog og facadeudtryk tilpasses omgivelser-

ne mod rundkgrslen i nord.

Da kommuneplanrammen fastlaegger anvendelsen til teet-lav bebyggelse,
og lokalplanen giver mulighed for etagebebyggelse, kraeves der vedtagel-
se af et kommuneplantillaeg. Lokalplanen indeholder derfor et tillaeg nr. 9

til Kommuneplan 2017.

Raekkefolge

/Andret anvendelse af lokalplanomradet (Kongevejen 2) indgdr i kommu-
neplanens reekkefglgebestemmelser. Kommuneplanen fastlaegger fglgen-
de raekkefglgebestemmelser for bebyggelse og andret anvendelse af

arealer til byformal for Fredensborg by og landomradet:

1. Lindelyvej, Gl. Asmindergd Skole, Kongevejen 2, Kongevejen 21,
Jernbanegade 25, Fredensborg Syd (1. etape) og Gundergdvej 46
(Karlebo).

2. Kirkeledet og Fredensborg Syd (2. etape).

Klimatilpasning

Kommuneplan 2017 fastlaegger, at der ved udarbejdelse af lokalplaner
som udgangspunkt skal stilles krav om klimatilpasning indenfor falgende
kategorier: Tekniske Igsninger, mindskelse af vandafledningen, placering
af bebyggelse i forhold til sol og vind samt planlaegning af skyggegivende
beplantning.

Klimatilpasning er indarbejdet pa falgende made i lokalplanen:
Lokalplanen fastlaagger en befaestelsesgrad svarende overens med den
anvendelse som udleegges. Formalet hermed er at sikre areal til forsinkel-
se og nedsivning af regnvand. Derudover er der i lokalplanen indarbejdet
mulighed for etablering af grgnne tage og bassin eller lignende anlaeg pa

terreen til forsinkelse af regnvand.



Kulturmiljo

Lokalplanomradets nordlige skel stader op til en historisk rotunde, som
stammer helt tilbage fra anlaeg af Marmillods Kongevej fra Kgbenhavn til
Fredensborg Slot i 1775. Rotunden er ikke oprindelig, men genskabt i
1992, som folkegave til kongeligt sglvbryllup. Rundkgrslen er en del af
kommuneplanens kulturmiljsudpegning, omrade 1 - Slotsbyen. Kongeve-
jen (vejmatriklen) mod gst er ligeledes udpeget som kulturmiljg i kom-
muneplanen, omrade 19 - Kongevejen. Langs udpegningen er udpeget
en naerhedszone pa 50 meter fra vejkant, da bebyggelse og beplantning i
denne zone har en vaesentlig betydning for oplevelsen af forlgbet langs
Kongevejen. En beerende veerdi for Kongevejen er vejens lange lige for-
Igb, som bygninger og traebeplantning langs vejen er med til at under-

strege.

Hensynet til kulturmiljger er indarbejdet pa fglgende made i lokalplanen:
Der er fastlagt bestemmelser i lokalplanen, som skal sikre, at bebyggel-
sen i formsprog forholder sig til rundkgrslen. Derudover er fastlagt be-
stemmelser om, at den grgnne randbevoksning langs ejendommen mod
Kongevejen bevares. Samtidig fastlaegger lokalplanen byggefelter paral-
lelt med Kongevejen. B&de bebyggelse og beplantning vil bidrage til ople-

velsens af Kongevejens lange lige forlagb.

OVRIG PLANLAGNING OG TILLADELSER
EFTER ANDEN LOVGIVNING

Byggeloven/Bri8

Lokalplanen er udarbejdet i 2020, hvor bygningsreglementet BR18 er det
gaeldende bygningsreglement. BR18 har sin lovmaessige hjemmel i Byg-

geloven. BR18 fastsaetter blandt andet bebyggelsesregulerende bestem-

melser, som geelder, i de tilfaelde hvor lokalplanen ikke regulerer forhol-

det.

Det er det til hver en tid gaeldende bygningsreglement, der er gaeldende
for s3 vidt angdr administrative bestemmelser ved opfgrelse af bebyggel-
se indenfor lokalplanens omrdde, men for s vidt angdr beregningsregler,
sa er disse fastlast i det reglement, der er gaeldende pa tidspunktet for
offentligggrelse og vedtagelse af lokalplanen, og det vil for nservaerende

lokalplan veere BR18.
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Naturbeskyttelsesloven

Beskyttelse af flagermus og traeer
Alle danske arter af flagermus er omfattet af habitatdirektivets
bilag IV og beskyttelsen af flagermus er dermed en prioritet pa internati-

onalt plan.

I primo oktober 2019 er der foretaget en artsundersggelse for flagermus,
inden for lokalplanomradet. I forbindelse hermed er foretaget en konse-
kvensvurdering af faeldning, samt anbefalinger i forbindelse med evt.

feeldning.

Ingen af treeerne i planomradet rummer ynglekolonier pa undersggelses-
tidspunktet. 2 treeer (en gammel bgg i den nordlige del af omrddet og en
2ldre ask i skellet mod vest) vurderes at kunne fungere som yngle-
og/eller rastested for flagermus. Den gamle bgg er efter undersggelses-
tidspunktet blevet faeldet ultimo oktober 2019, da traeet var staerkt an-
grebet af tgndersvamp.

De gamle treeer i skellet mod vest - ikke mindst den gamle ask - bgr
bevares, dels for at sikre mulige yngle- og/eller rastesteder for flagermus,
dels for at opretholde en mulig ledelinje. Flere af de gamle traeer i skov-
brynet/skellet (og p& nabogrunden Petersholm) vil pd sigt kunne udvikle
sig til velegnede yngle- og/eller rastelokaliteter for flagermus. De levende
hegn, der omkranser grunden, bgr bevares som landskabselement, men
kan tyndes og beskaeres efter behov, sa laenge den overordnede struktur
bevares. Hermed vil hegnenes funktion som potentielle ledelinjer ogsa

efter en udtynding vaere intakt.

Bade den nzerliggende Fredensborg Lund, nabogrundene mod vest (dag-
institutionsgrunden og Petersholm grunden) og Kovangen vest for Fre-
densborghusene samt Sgrup Hegn og Fredensborg Slotspark, rummer
adskillige velegnede yngle- /rastelokaliteter. Der vurderes pa den bag-

grund ikke at veere behov for etablering af erstatningsbiotoper.

Eventuel faeldning af traeer skal ske i perioden 1. september til 31. okto-
ber, jf. § 6, stk. 4 i bekendtggrelse nr. 1466 af 06/12/2018 (Artsfred-
ningsbekendtggrelsen). I denne periode er flagermusene endnu ikke gdet
i vinterdvale, og det kan dermed undgds at skade overvintrende flager-

mus.



Ved gennemfgrelse af de ovenstdende afvaergeforanstaltninger vurderes
omradets samlede gkologiske funktionalitet for flagermus ogsa efter

ejendomsprojektet at vaere intakt.

Fredning

"Fredensborg Allé” som omfatter 19 allétraeer (Ahorntraeer) langs det
gamle forlgb af Kongevejen. Fredensborg Kommune har ved besigtigelse
kunnet konstatere, at der ikke er tilbagevaerende Ahorntraeer pa ejen-

dommen omfattet af fredningen.

Museumsloven

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder indenfor lokalplanomradet.

Hvis der i forbindelse med jord- og anlaegsarbejder findes jordfaste for-

tidsminder, er disse omfattet af Museumsloven, og arbejdet skal stoppes =
og Museum Nordsjeelland - Hgrsholm skal tilkaldes. Fredning - gren markering
Grundvand

Lokalplanomradet ligger i omrdde med drikkevandsinteresser.

Med henblik pa at beskytte grundvandet henstiller Fredensborg Kommune
til, at der ikke anvendes kemiske ukrudtsmidler og lignende til vedlige-
holdelsen af de ubebyggede arealer samt, at anvendelse af tgmidler og

vejsalt til vintervedligeholdelse begraenses mest muligt.

Vandforsyning

Lokalplanomradet er omfattet af Fredensborg Kommunes vandforsy-

ningsplan og forsynes fra Endrup Vandvaerk vandforsyning.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Fredensborg Kommunes spildevandsplan

og er separat kloakeret.

For at reducere antallet og omfanget af oversvgmmelser i Fredensborg
Kommune, ma der ikke ledes mere regnvand til kloaksystemet, end det
er dimensioneret til. Rent praktisk fastseettes der en maksimal befaestel-
sesgrad for et omrade. Den maksimale befaestelsesgrad er et udtryk for,
hvor stor en andel af et areal, der har taette overflader, og som ma afle-
des til kloak.
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Omradet er udlagt til taet-lav og etage boligbyggeri. For taet-lav boligbyg-
geri er den maksimale befzestelsesgrad for ejendomme i omradet 0,3 og

for etage boligbyggeri er den 0,5.

Det betyder, at 30 pct. af det regnvand, som falder pa ejendommen ved
taet-lav boligbyggeri og 50 pct. ved etage boligbyggeri ma ledes direkte
til kloak. Safremt befaestelsesgraden overskrides, skal regnvand fra over-

skydende arealer nedsives eller forsinkes pa& egen grund.

Ved en blanding af taet-lav og etage boligbyggeri beregnes befaestelses-
graden pd baggrund af en veegtning af, hvor meget der henholdsvis opfg-
res som taet-lav og etage boligbyggeri. Eksempel pa beregning af befee-
stelsesgraden findes i Fredensborg Kommunes galdende spildevands-

plan.

Med lokalplanen afseettes der areal, som muligggr etablering af bassin

eller lignende anlaeg til forsinkelse af regnvand pa terraen.

Varmeforsyning

Lokalplanomradet ligger ifglge kommunens varmeforsyningsplan i et om-

rade udlagt til naturgas.

Affald

Lokalplanomradet er omfattet af Fredensborg Kommunes Affaldsplan
samt regulativ for husholdningsaffald.

Regulativet indeholder en raekke krav til bl.a. placering af affaldsbeholde-
re samt krav til adgangsveje og standpladser. Ved projektering skal der
reserveres de ngdvendige arealer til sortering, opbevaring og transport af
affald. Der skal afsaettes og indrettes tilstraekkeligt areal til affaldshandte-

ring fra husholdninger.

Der kan i bebyggelsen, etableres affalds-ger til fx minicontainere til hus-
holdningsaffald, der daekker et vist antal boliger. Affaldsbeholdere skal
afskaermes, saledes at de synes mindst muligt og fremtraeder tilpasset og
underordnet omradets karakter. Kommunen kan opsaette kuber til glas og

papir i boligomrgder med tilstraekkeligt grundlag.

Der kan etableres nedgravet affaldssystem til varetagelse af affald fra
husholdningerne i den nye bebyggelse efter forudgdende aftale med Fre-

densborg Kommune.



Vejlovgivning

Omlzegning af eksisterende og anleeg af nye veje og p-pladser er regule-
ret af vejlovene og skal godkendes af kommunens vejmyndighed og krae-

ver politiets tilladelse efter faerdselslovgivningen.

Lokalplanen muligggr &bne carporte i to byggefelter ud mod Kongevejen.
Byggefelterne ligger inden for tinglyst servitut af 25-07-1969 om vejbyg-
gelinje langs Kongevejen. Fredensborg Kommune er pataleberettiget i
forhold til servitutten. Inden for vejbyggelinjepdlagt areal ma der ikke
etableres bygninger og andre anlaeg af blivende art uden vejmyndighe-
dens forudgdende tilladelse. Vejbyggelinjer administreres efter Lov om

offentlige veje § 40, hvorefter en dispensation kan gives.

Jordforurening

Inden for lokalplanomradet er der ikke registreret hverken V1 eller V2

kortlagt forurening, men lokalplanomradet er omradeklassificeret.

Lokalplanen muligggr, at der kan terraenreguleres i forbindelse med ud-
laeg af nye byggefelter samt faerdsels- og parkeringsarealer. P3 lokalpla-
nens kortbilag 4c og 5 er det praeciseret, hvordan det fremtidige faerdig-
regulerede terraen skal se ud.

Den beskrevne terreenregulering skaber mulighed for, at overskudsjord
kan genanvendes indenfor lokalplanomradet, s&fremt genanvendelsen
sker i henhold til beskrivelsen af det faerdigregulerede terraen pa kortbilag
4c og 5. En sddan genanvendelse af overskudsjord vil blive betragtet som

lovlig, da der er tale om nyttigggrelse af eksisterende rastoffer.

Hvis der skabes mere overskudsjord fra bygge- og anlaegsprojektet, end
lokalplanen &bner mulighed for at genanvende, skal denne jord bortskaf-
fes. Forud for bortskaffelsen skal jorden analyseres og anmeldes efter
reglerne i jordflytningsbekendtggrelsen.

Staj

Lokalplanomradet ligger ud til Hillersdvejen og Kongevejen, hvor der er
vaesentlig trafik.

Som udgangspunkt gaelder, at omrader udlagt til boligformal, skal sikres
et stgjniveau fra veje, som ikke overskrider Lden 58 dB.
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I eksisterende boligomrader og omrader for blandede byfunktioner i by-
maessig bebyggelse kan der dog planlaegges for nye boliger, selvom
graensevardien pa Lden 58 dB overskrides. Det er her en forudsaetning,
at bebyggelsen kan udformes, placeres og stgjisoleres pd en sddan made,
at boligerne fortsat kan luftes ud, at fri- og opholdsarealer afskaermes

mod stgj, og at stgjen isaer i nattetimerne kan begranses.

De vejledende graenseveaerdier for vejstgj er beskrevet i Miljgstyrelsens

vejledning nr.4/2007 "Stgj fra veje”.

Der gezelder fglgende vejledende graensevaerdier for nye boliger i eksiste-
rende stgjbelastede byomrader:
e Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbart til-
knytning til boligerne har et stgjniveau lavere end Lden 58 dB, og
e Udformning af boligernes facader sker, sa der er et stgjniveau pa
hgjest Lden 46 dB indendgrs i sove- og opholdsrum med delvis

dbne vinduer (0,35 m? 8bningsareal).

Foruden ovenstdende vejledende graenseveerdier ma stgjniveauet inden-
dgrs med lukkede vinduer og dgre ikke overstige Lden 33 dB i boliger jf.
bygningsreglementet BR18.

I forbindelse med lokalplanen er der udfgrt beregninger af trafikstgjbe-
lastningen fra Hillersdvejen og Kongevejen pa bygningsfacader og bag-
vedliggende opholdsarealer.

Stgjberegningerne viser, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier pd
Lden 58 dB for primaere opholdsarealer kan overholdes, da bygningerne i
udformning og placering danner stgjskaerm mod Hillergdvenen og Konge-
vejen og dermed afskaermer lokalplanomradet. Stgjbelastningen pa de
mest stgjbelastede facader mod Hillergdvejen og Kongevejen ligger pa
Lden 62 til 67 dB. Den vejledende greensevaerdi pd Lden 58 dB pa facader
mod Hillergdvejen og Kongevejen er saledes overskredet, men ligger
under Miljgstyrelsens anbefalede gvre graense pa Lden 68 dB for hvornar,
der bgr planlaagges for boliger.



Kongevejen 2, Fredensborg - Trafikstaj Signaturer
fra vejtrafik pa , jen og Slotsgade

[ Byaning
—Vej

53 skovomrade

@ Beregningspunkt

inkluderer ike fra bygninge A, B og C's facader med henblik pé bedst
muligt, at kunne igne med iledend (frit fett) for stoj fra vejtrafik pa 58 dB.

Stejniveau, Lden dB
12 meter over terraen

TSO
24, apri 2020

GADE

MORTENSEN |

Kort over stgjudbredelsen

MILJOVURDERING

Der er foretaget en screening af lokalplanforslaget efter Lov om miljgvur-
dering af planer og programmer. Det er vurderet, at det i henhold til lo-
vens § 8, stk. 2 ikke er ngdvendigt at foretage en egentlig miljgvurdering
af lokalplanforslaget, idet planforslaget alene fastlaegger anvendelsen af
et mindre omrade pa lokalt plan og ikke antages at kunne fa vaesentlig
indvirkning pa miljget, da:
e Bebyggelsen ikke vil have en sandsynlig eller vaesentlig miljgbe-
lastning pa arealet eller omgivelserne.
o Arealet er i tilknytning til eksisterende bebyggelse og byomrade i
gvrigt.
e Bebyggelsen vil ikke have vaesentlig pavirkning pad de eksisteren-

de forhold ifbm. trafik, natur, landskab mv.
KLAGEVEJLEDNING
Hvad kan der klages over?

Miljovurdering
Du kan klage over afggrelsen om, at der ikke er behov for at udarbejde

en miljgvurdering af planforslagene.
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Retlige sporgsmal
Du kan klage over retlige spgrgsmal i forhold til planforslaget. Det vil
sige, at du kan klage hvis du mener, at lovens krav til planen ikke bliver
opfyldt, f.eks.

e lovkrav til planens indhold,

e |ovkrav til procedurer,

e lovkrav til offentligggrelse.

Hvem kan klage?

Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt en-

hver, der har en vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald.

Hvem er klageinstans?

Planklagenaevnet.

Hvordan klager man?

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til p& www.borger.dk
og www.virk.dk. P& borger.dk skal du sgge efter ‘Klageportal’. Kun i szer-
lige tilfaelde kan en borger fritages fra at anvende Klageportalen. Hvis du
gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en be-
grundet anmodning til Center for Byudvikling, Miljg og Erhverv, Egevan-
gen 3B, 2610 Kokkedal. Det er Planklagenzevnet, der afggr om en borger
kan fritages.

Hvad er klagefristen?

Miljovurdering
Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af afggrelsen om, at der ikke
er behov for at udarbejde en miljgvurdering.

Retlige sporgsmal

Klagefristen vedrgrende retlige spgrgsmal er 4 uger fra offentligggrelsen

af de endeligt vedtagne planer. Den endelige vedtagelse af planforslaget

kan fgrst ske, nar hgringsperioden er slut og alle indkomne indsigelser er
blevet behandlet.

Hvad er lovgrundlaget?

Planloven og miljgvurderingsloven



Hvad koster det at klage?

900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisatio-
ner. Neermere vejledning om klage og gebyr findes pa

www.naevneneshus.dk/planklagenaevnet.

Sogsmalsfrist:

@nsker du at prgve afggrelsen ved domstolene, skal du have anlagt
sggsmal inden 6 maneder fra offentliggerelsen af den endeligt vedtagne

lokalplan.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af Byrddet, m& de ejen-
domme, der er omfattet af forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes
pd en made der kan foregribe den endelige plans indhold.

Efter § 17 i Planloven gezelder et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og aendring af anvendelsen. De eksisterende lovlige forhold pa
en ejendom, samt den lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaette
som hidtil. Nar fristen for at fremkomme med bemaerkninger er udlgbet,
kan Byradet give tilladelse til udnyttelse i overensstemmelse med plan-

forslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for offentligggrelsen
af lokalplanforslaget og indtil planen er endeligt vedtaget, dog hgjst indtil
1 &r efter offentligggrelsen.
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TILLAG NR. 9 TIL KOMMUNEPLAN 2017

I forbindelse med udarbejdelse af Lokalplan F123 for boliger ved Ulriks-
dal, er der udarbejdet et tilleg til Kommuneplan 2017 for s vidt angar
kommuneplanens rammeomrade FB42 -Boliger ved Ulriksdal. Med tillaeg-
get aendres omradets anvendelse fra boligomrade til taet-lav boligbebyg-
gelse til boligomrade til teet-lav og etagebolig bebyggelse. @vrige ram-

mebestemmelser er uzendrede.

For omréde FB42 fastsaettes folgende rammer for indholdet af lokalpla-

ner:

Anvendelse: Boligomrade - boligomrade
Max. bebyggelsespct.: 45 for omrédet under et
Max. hgjde: 3 etager
Andet:
a) Omradets anvendelse fastsaettes til blandet boligformal, teet-lav
samt etage bebyggelse.
b) At boligstgrrelser varieres indenfor de enkelte delomrader.
c) At omradet afgraenses af et markant grgnt traebaelte der skaber
sammenhaeng med den omkringliggende skov og park.
d) At omradet udvikles og struktureres med henblik pa lokal handte-
ring af regnvand i bebyggelsens feelles grsnne omrader.
e) At der skabes et arkitektonisk sserkende for bebyggelsens samle-
de karakter.
f) At bebyggelsen tilpasses skalamaessigt til naboerne mod syd.
g) At bebyggelsens formsprog og facadeudtryk tilpasses omgivelser-

ne mod rundkgrslen i nord.

I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages foranstdende tillaeg nr.

9 til Kommuneplan 2017 til offentlig fremlaeggelse.

Fredensborg Kommune, den 29. juni 2020

Thomas Lykke Pedersen

Borgmester



BESTEMMELSER FOR F123

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse 287 af 16-04-2018)

fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§1 FORMAL

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

At fastlaegge lokalplanomradets anvendelse til boligformal i form

af teet-lav og etagebebyggelse med tilhgrende feelleshus.

At regulere bebyggelsens omfang og placering.

At fastleegge bestemmelser der sikrer, at ny bebyggelse fremtrae-
der med et feelles udtryk og formsprog tilpasset den markante be-
liggenhed mod rundkgrslen i nord og den eksisterende trelaenge-

de bygning.

At fastlaegge principper for feerdsels- og parkeringsarealer, feelles

friarealer samt karaktergivende grgnne traek.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1.

2.2.

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matrikel nr. 5¢c Asmindergd by, Asmindergd, samt alle matrikler
der udstykkes indenfor lokalplanomradet efter lokalplanens ved-

tagelse.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

§ 3 ANVENDELSE

3.1.

Lokalplanomrddet m& anvendes til taet-lav boliger eller etageboli-

ger samt faelleshus for beboerne.

Endvidere ma der etableres faerdsels- og parkeringsarealer, feelles
friarealer samt indrettes kollektive anleeg og andre miljgmaessige

funktioner til bebyggelsen.
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3.2. Inden for lokalplanomradet fastsaettes fglgende anvendelser for
de enkelte byggefelter (bygninger) A-F, jf. kortbilag 4a:

1. Byggefelt (bygning) A og C ma kun anvendes til etagebo-
liger.

2. Eksisterende hovedbygning B m& kun anvendes til taet-lav
boliger.

3. Byggefelt (bygning) D ma kun anvendes til taet-lav
og/eller etageboliger eller faelleshus for omradets beboe-
re. Den eksisterende bygning ma kun anvendes til faelles-
hus.

4, Byggefelt E og F m& kun anvendes til feelles affaldshand-

tering, overdaekket bilparkering og faelles cykelparkering.

§ 4 MATRIKULARE FORHOLD

4.1. Inden for lokalplanomradet ma der foretages udstykning i over-
ensstemmelse med principper for udstykning, jf. kortbilag 4d.

4.2. Restarealet, herunder feerdsels- og parkeringsarealer, fzelles fri-
arealer og arealer til kollektive anlaeg, udggr selvstaendig matri-

kel.

4.3. Der kan uanset udstykningsprincipperne ske udstykning til mindre

tekniske anlaeg og lignende.

8§ 5 VEIJE, STIER OG PARKERING

5.1. Vejadgang til lokalplanomradet skal ske via eksisterende overkgr-

sel fra Kongevejen, jf. kortbilag 3.

5.2. Vejarealer til intern faerdsel og parkering skal udlaegges med et

forlgb og en udstraekning i princippet som vist pa kortbilag 4b.
5.3. Koreveje jf. § 5.2 skal have en bredde pd minimum 5 meter.
5.4. Der skal etableres stiadgang til lokalplanomradet fra Hilleradve-

jen/ rundkgrslen i nord og fra naboejendommene mod syd og

vest, i princippet som vist pd kortbilag 4b.



5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Endvidere skal der etableres et offentligt stiforlgb for gdende
langs lokalplanomradets graense til matrikel nr. 77 Asmindergd
by, Asmindergd (straekningen A-B), som vist pa kortbilag 4b. Sti-

en anlaegges med en bredde pd mindst 2 meter.

Sti- og gangarealer skal udformes og anlaegges med faste og
jaevne belaegninger, der er egnet til faerdsel for personer med ori-

enterings- og gangbesveer.

Der skal etableres minimum 1,5 p-pladser pr. bolig. Heraf skal
minimum 1 p-plads anlaegges med fast belaegning (armerings-
sten, fliser, asfalt). @vrige p-pladser kan anlaegges med armeret

grees.

Fzelles cykelparkering skal anlaegges med fast belaegning (arme-

ringssten, fliser, asfalt).

Udendgrs belysning af ubebyggede arealer, herunder veje, stier

og parkeringsarealer, skal vaere afskaermet og nedadrettet.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1.

6.2.

6.3.

Inden for lokalplanens omrade kan der opfgres boliger med et
samlet etageareal pd maksimalt 6.520 m?, svarende til 45 pct. af
lokalplanomradets matrikulaere areal, som er 14.495 m?2.

Desuden kan der opfgres op til 20 m? sekundaer bebyggelse
(f.eks. carporte og lignende smabygninger/overdaekninger) pr.
bolig. Dog gaelder, at der ikke kan opfgres sekundaer bebyggelse
ud over, hvad der er muliggjorti § 6.2, 6.3 0g 6.7.

Bebyggelse (herunder sekundaer bebyggelse) ma kun placeres
indenfor de pa kortbilag 4a angivne byggefelter A-F. Undtaget
herfra er dog, at der jf. § 6.6 kan placeres én pavillon pa feelles
areal i tilknytning til feelleshuset.

For byggefelt D geelder, at der kan opfgres et skur/udhus i forbin-
delse med taet-lav boliger pa den enkelte boligs haveare-

al/terrasse, pa maksimalt 4 m?.



6.4. I byggefelt A og C skal den enkelte bebyggelse vaere sammen-
haengende og danne afskaermende kant mod Hillergdvejen og

Kongevejen.

6.5. For de enkelte byggefelter (bygninger) A-F gaelder fglgende be-
stemmelser om etageantal og bygningshgjder:

1. I byggefelt A, C og D kan der opfgres bebyggelse i op til 3
etager. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overskride
10 meter. Til bygningshgjden medregnes ikke ventilati-
onshaetter, solfangere og solpaneler og andre tekniske in-
stallationer, sdfremt de er af ssedvanligt omfang.

2. Eksisterende hovedbygning B ma ikke udvides.

3. I byggefelt E og F ma bygningshgjden ikke overstige 2,5
meter.

De angivne maksimale bygningshgjder er malt fra terraen i hen-

hold til koter angivet pd kortbilag 4c og 5.

6.6. Byggefelt F er delvist inden for vejbyggelinjepdlagt areal, jf. kort-
bilag 2 og 4a. Opfarelse af carporte kan ikke ske uden Fredens-

borg Kommunes (vejmyndighed) forudgdende tilladelse.

6.7. Der ma ikke opfgres skure, overdaekninger el.lign. uden for byg-
gefelterne. Dog kan der opfgres en mindre pavillon pa maksimalt
25 m?i tilknytning til faelleshuset og f.eks. petanquebane eller
andet, i princippet som angivet pf% kortbilag 4c (feellesrum).

§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

N N Byggefelt A og C

J 7.1. For at opna variation i det arkitektoniske udtryk, skal bygningerne

visuelt opdeles i mindre sektioner ligesom vinduespartier skal ud-

Princip for forskydning i fa- formes med variation. Dette skal ske ved:

cadelinjen
1. Forskydninger (frem- eller tilbagerykning) i facaden pa
\l/ minimum 0,8 meter.
/‘1’7 2. At bygning i byggefelt A sektionsvis forskydes i hgjden sa-
Princip for sektionsvis for- ledes, at bygningen fglger det faldende terreen mod syd i
skydning i hgjden overensstemmelse med koter for feerdigreguleret terraen

angivet pa kortbilag 4c.
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

3. At facader/vinduespartier udformes med forskudt plan i Vindue princip A

en variation i udformning af vinduer og blaendplader. | ‘

Der henvises til visualiseringer af bebyggelsen, herunder princip-
per for udformning af facader/vinduer i lokalplanens redeggrelse

for planens indhold/arkitektur. Vindue princip B

Facader skal fremstd i hvid puds.

Vinduer, dgre og blaendplader skal fremstd i en koksgra farve,

svarende til vinduespartier pa bygning B. Vindue princip C

I byggefelt C skal bygningens hjgrneparti mod rundkgrslen visuelt ‘

adskille sig fra de gvrige facader i byggefeltet med henblik pa at

markere hjgrnet, fx ved variation i facadehgjden, tagflade eller

vinduespartier.
Lydsluse

Opl. vindue
Tage skal fremstd som flade tage eller tage med ensidig taghaeld-

ning.
Der ma opsaettes solfangere og solpaneler pd tagflader, ligesom
ngdvendige tekniske installationer. Ved ensidig taghaeldning, skal

solfangere og solpaneler integreres i tagopbygningen.

Solfangere og solpaneler, ventilationsheaetter og andre ngdvendige

tekniske installationer som opsattes pa tagflader, skal trackkes

. . o . i Facade plan 0 Tilbagetrukket plan 1
mindst lige sa langt tilbage fra bygningens facade, som de er hg- Koksgrafarve

je. Princip for vinduespartier

Facader (herunder vinduer) mod Hillergdvejen og Kongevejen
skal lydisoleres sdledes, at det indendgrs stgjniveau i bygningerne
ikke overskrider Lden 33 dB med lukkede vinduer/ udluftnings-
ventiler og Lden 46 dB i sove- og opholdsrum med delvis abne
vinduer (0,35 m2 abningsareal), jf. BR18 og Miljgstyrelsens vej-
ledning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’.
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Byggefelt D

7.9.

Ny bebyggelse skal udformes, s& den i udtryk, materialevalg og
farvesaetning harmonerer med den gvrige bebyggelse, sdledes at

bebyggelsen fremstar som en samlet helhed.

Eventuelle skure/udhuse i forbindelse med taet-lav bebyggelse
skal have et faelles udseende, der i materiale og farve harmonerer

med bebyggelsen.

Bygning B

7.10.

Facader og tagkonstruktion skal bevares i sin nuveerende udform-
ning, med lukkede facadepartier i hvid puds og gra vinduespartier

samt brudte forskudte tagflader i grasorte teglsten.

Byggefelt E og F - sekundzere bygninger

7.11.

7.12.

Carporte/overdaekninger i byggefelt E og F skal opfgres i en let

konstruktion med helt eller delvist abne sider.

For byggefelt E gaelder dog, at det markerede areal til feelles af-
faldshdndtering/renovation pa kortbilag 4a kan afskeermes med
lukket beklaedning pa alle 4 sider. Sidebeklaedning udfgres i et
materiale og en farve, der harmonerer med den gvrige bebyggel-
se.

Tage pa carporte/overdaekninger i byggefelt E og F skal have
grgnne tage i f.eks. sedum, med maksimalt 5 graders ensidig

haeldning.

Generelt

7.13.

7.14.

Udendgrs belysning opsat pa facader og carporte/ overdaekninger

skal veere afskaermet.

Tage, tagrender og inddaekninger p& bygninger ma ikke indeholde
kobber eller zink.



§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

8.1. De fzelles friarealer skal bevare deres 8bne parkkarakter med
stgrre graesflader eller flisebelagte haveanlaeg, solitaere treeer og
buske og ngdvendige stier.

8.2. Safremt byggefelt D eller dele heraf ikke anvendes til bebyggelse,

skal arealet anvendes som del af grgnne feelles friarealer.

8.3. Der kan indrettes feellesplads til f.eks. petanquebane og lignende i
tilknytning til feelleshuset i omradet markeret pa kortbilag 4c
(feellesrum). Jf. § 6.7 kan der ligeledes opfgres en mindre pavil-

lon.

8.4. Randbeplantning langs lokalplanomradets ydre grasnse mod Hille-
rgdvejen og Kongevejen samt mod naboskel, skal bevares som

strukturgivende grgnt treebaelte/hegn.

8.5. Langs Hillergdvejen og Kongevejen fastlaegges beplantningsbeelte,
som angivet pa kortbilag 4c. Beplantningsbaeltet mod Kongevejen

skal som minimum have en bredde pa 2 meter malt fra vejskel.

8.6. Beplantningsbaeltet mod Hillergdvejen skal fremsta skaermende
og bestd af hjemmehgrende lysdbne skovtreeer, f.eks. bgg, avn-
b@g, eg, navr, fuglekirsebaer samt mindre treeer, f.eks. alm, rgn,

tjgrn og tgrst.

8.7.  Pa hjgrnet mod rundkgrslen ma beplantningen fremsta aben med

solitaere traeer og en underbeplantning af f.eks. rododendron.

8.8. I beplantningsbaeltet mod Hilleradvejen og rundkgrslen skal de pa

kortbilag 4c markerede bggetraeer og avnbgg bevares.

8.9. Beplantningsbaeltet mod Kongevejen skal besta af hjemmehgren-
de hegnsplanter, f.eks. hassel eller tjgrn. Beplantningen ma ikke
beskaeres som haek, men skal fremsta som staevnet hegn (hegn

som skaeres helt ned med regelmaessige intervaller).

8.10. Der kan etableres tradhegn pa maksimalt 1,8 meter langs lokal-

planomradets graense til matrikel nr. 77, og trddhegn eller be-
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8.11.

8.12.

8.13.

8.14.

grennet fast hegn pd maksimalt 1,5 meter til matrikel nr. 5ah
(begge Asmindergd by, Asmindergd), som angivet pa kortbilag
4c.

Private terrasser/haver til boliger i stueplan skal placeres inden
for byggefelterne. Der kan etableres afgreensende levende hegn i

en hgjde pa maksimalt 1,5 meter.

Terreen skal ved anlaeg reguleres, s3 det folger koter angivet pa
kortbilag 4c og 5 med +/- 0,5 meter. Undtaget herfra er foran-
staltninger til regnvandshandtering pa fzelles arealer og omrader
markeret til mulig jord placering.

Der kan udlaegges areal til forsinkelse af regnvand i omradet
markeret pd kortbilag 4c. Anlaeg til forsinkelse af regnvand skal

fremstd som et rekreativt element.

Inden for lokalplanomradet fastsaettes fglgende befzestelsesgra-
der:

e 0,3 for teet-lav boligbyggeri.

e 0,5 for etage boligbyggeri.

Ved blandet taet-lav og etage boligbyggeri beregnes befaestelses-
graden pa baggrund af en vaegtning af, hvor meget der henholds-

vis opfgres som taet-lav og etage boligbyggeri.

§ 9 GRUNDEJERFORENINGER

9.1.

9.2.

9.3.

I tilfelde af, at lokalplanens omrdde (hovedmatrikel nr. 5¢c As-
mindergd by, Asmindergd) udstykkes, jf. § 4.1, skal der oprettes

en grundejerforening, falles for bebyggelsen, med medlemspligt.

Grundejerforeningen skal forestd drift og vedligeholdelse af faelles

friarealer, veje, stier, ledninger, hegn og faellesanlzeg.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Fredensborg

Kommune.



§ 10 BETINGELSER FOR AT TAGE NY BEBYGGELSE I BRUG

10.1.

10.2.

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af boliger i omradet, at
faerdsels- og parkeringsarealerne og de feelles friarealer er etable-

ret.

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af boliger i omradet, at
det er dokumenteret, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdi-
er for vejstgj er overholdt pd primaere udendgrs opholdsarealer
0g i de enkelte boliger.

Der henvises til Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 'Stgj fra ve-

7

je’.

§ 11 LOKALPLAN OG SERVITUTTER

11.1.

11.2.

11.3.

Lokalplan F19 for omradet vest for Kongevejen mellem Hillergdvej
og Norbanen, vedtaget af Fredensborg-Humlebaek Kommune, den
20-02-2006 ophaeves for sa vidt angdr lokalplanomradet, i forbin-

delse med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan.

Servitut om vejbyggelinje langs Kongevejen tinglyst den 25-07-
1969 (Igbenummer 10419-13). Fredensborg Kommune er patale-

berettiget i forhold til servitutten.

Der oprettes deklaration for reduktion af vejbyggelinjen for matri-
kel nr. 5C, Asmindergd By, Asmindergd efter forudg%ende tilladel-

se fra Fredensborg Kommune.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1.

12.2.

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifslge Lov om
planlaegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anvendes

i overensstemmelse med planens bestemmelser.

De eksisterende lovlige forhold pa en ejendom, samt den lovlige

anvendelse af ejendommen kan fortseette som hidtil. Lokalplanen
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medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af anleeg med videre,

der er indeholdt i planen.

12.3. Mindre betydende lempelser af bestemmmelserne i denne lokalplan
kan indréemmes af Byrddet, hvis dispensationen ikke er i strid med

principperne i planen.

12.4. /Endringer i lokalplanen kan ske efter Byradets vedtagelse efter

reglerne om vedtagelse og godkendelse af nye lokalplaner.
12.5. N&r en lokalplan eller en byplanvedtaegt har forbeholdt en ejen-

dom til et offentligt formal, kan ejeren forlange ejendommen

overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages foranstdende Lokalplan

F123 til offentlig fremlaeggelse.

Fredensborg Byradd, den 29. juni 2020

Thomas Lykke Pedersen
Borgmester

Kim Herlev Jgrgensen

Kommunaldirektgr
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y. FRIKOMMUNE
-FRISAT OFFENTLIG SEKTOR
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S

Fredensborg Kommune
Egevangen 3B

2980 Kokkedal

TIf. 7256 5000
fredensborg@fredensborg.dk
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