Punkt 104: Beslutning om @ndret planmaessigt grundlag
for udarbejdelse af ny lokalplan for Ulleredgaard

22/18312
Beslutningstema

Udvalget skal treeffe beslutning om et @ndret planmaessigt grundlag for udarbejdelsen af en
ny lokalplan for boliger ved Ulleradgaard. Der gives samtidig en orientering om status pa
arbejdet med lokalplanen, der blev pabegyndt for to ar siden.

Sagsfremstilling og ekonomi

I september 2022 besluttede udvalget, at igangsatte planleegningsarbejdet for en ny lokalplan
for den godt 2 ha store ejendom Ulleredgaard, Lagegyde 51 i Kokkedal.

Ulleredgaard er en @ldre bevaringsvardig ejendom, der er omgivet af et storre haveanlaeg
med store treeer og en sg centralt i omradet. Ejendommen granser op til en aben/lav
boligbebyggelse mod nord, syd og vest samt trafikvejen Lagegyde mod est, der er beliggende
1 Horsholm Kommune. Der findes allerede en eksisterende a@ldre lokalplan for Ulleredgaard,
der udlegger hele ejendommen til 24 parcelhusgrunde og en ny lokalplan vil skulle erstatte
den eksisterende.

Udvalget besluttede ved igangsattelsen af planarbejdet, at en kommende lokalplan skulle
give mulighed for en udvikling af grunden med rekkehuse og lejligheder placeret mod
Lagegyde. Boligerne skulle give mulighed for bofallesskab og seniorbofallesskab og
udvalget besluttede at man endnu ikke have taget stilling til etagehejderne. I Kommuneplan
2021 er lokalplanomradet udlagt til anvendelsen tet/lav boliger og etageboliger, den
maksimale etagehgjde er 3 og bebyggelsesprocenten er 45%.

Samtidig med igangsattelsen af arbejdet med lokalplanen besluttede udvalget, at der
indledningsvist skulle atholdes et dialogmede med naboerne.




Dialogmedet med naboerne

Dialogmedet blev atholdt i november 2022 og der var et stort fremmede med mere end 120
deltagere og med opleeg fra bade ejers arkitekter og kommunens administration.

Pé dialogmedet blev forudsatningerne for en planlegning for grunden prasenteret og der
kom mange input og forslag til hvad der burde planlaegges for og hvilke forhold der var
onsker om at fa afklaret i planlegningsfasen og den videre proces.

Dialogmedet blev afsluttet med felgende korte opsamling i plenum:

e der bor arbejdes videre med at tilpasse nyt byggeri indenfor lokalplanomrédet ift det
eksisterende omkringliggende 1-plansbyggeri.

e der bor arbejdes med et lavere antal boliger end 120.

¢ at det skal afklares om der kan opnas vejadgang til omradet fra Lagegyde.

e og kan der ikke opnas vejadgang fra Lagegyde er der en ny situation der skal tages
stilling til.

e det skal besluttes, om der skal vere et dialogmede mere eller lignende dialog inden
lokalplansforslag behandles politisk, hvor der var et enske om politisk deltagelse.

Efterfolgende planleegningsarbejde

Efter dialogmedet har ejerne af Ulleradgaard undersegt mulighederne for vejadgang fra
Lagegyde og set nermere pa hvordan en bebyggelse kan disponeres sé den ogsa tager hgjde
for de mange input fra naboerne. Det har fort til at der foreligger et vasenligt @ndret
grundlag forud for udarbejdelsen af en ny lokalplan. I det folge gennemgas de forskellige
elementer af planen der har veret arbejdet med:

Vejadgang

Ejerne har afsegt mulighederne for om hele omridet kunne fa vejadgang via Lagegyde. Det



har vist sig ikke at veere muligt da man fra vejmyndighedens side 1 Horsholm Kommune har
oplyst at Ldgegyde er en primer vej der ikke ber belastes med nye tilslutningsveje og
yderligere trafik af hensyn til trafiksikkerheden.

I det nuvaerende oplag fastholdes vejadgangene derfor som de er i den eksisterende lokalplan
hvor det sker via Dadyrvanget og Hjorteveenget. Der planlaegges fortsat med stier, der sikrer
en direkte forbindelse fra de eksisterende boligomrader gennem lokalplanomradet og ud til
Lagegyde.

Boliger

Der ognskes fortsat udviklet et boligomrade med boliger som egner sig til forskellige
livssituationer med boliger til bernefamilier, enlige, og seniorer.

I det tidligere forslag enskede ejer at arbejde med lejligheder i 3 og 3% etage. Dette er nu
taget helt ud af projektet og det ligger i trdd med de input naboerne gav pa dialogmedet i
2022.

I stedet arbejdes der nu med et onske om at opfere en raekke parcelhuse i omradet nordlige
del. Mod syd arbejdes der med reekkehuse i 1 etage og mod Lagegyde med enkelte
rekkehuse 1 2 etager.

Den eksisterende ejendom bevares i videst muligt omfang. I transformationen til nye
moderne boliger er der fokus pa at bevare gardstrukturen og de mange bygningsdetaljer. Der
indrettes gaestehus 1 et eksisterende udhus.

De nye rekkehuse enskes opfort i tree med reference til lade bygninger. Parcelhusene enskes
opfort i gyldne teglsten eller tree med reference til de eksisterende parcelhuse i naboomradet.

Der onskes en plan der giver mulighed for omkring 35 nye boliger fordelt pa reekkehuse og
parcelhuse samt i den bevarede gérd svarende til en byggeprocent pa ca. 25 for ejendommen
under ét. De boliger, der stader op til eksisterende boligomrader, opferes i max. én etage. |
haveanlegget mod Lagegyde er der mulighed for raekkehuse 1 to etager. Den nuvarende
lokalplan giver til sammenligning mulighed for at der kan opferes 20 nye parcelhuse.

Beplantning og haveanlceeg



Ejendommen har igennem mange &r varet ekstensivt drevet. I forbindelse med de nye planer
for ejendommen er beplantningen gennemgaet med en vurdering af hvilke dele af
beplantningen, der kan og skal bevares. Der er indledningsvis lavet en flagermusundersogelse
for at sikre omradets vigtige fouragerings- og levesteder for flagermus, i form af treeer med
hulheder, bliver bevaret. Der er foretaget feeldning af den meget taette og mange steder
selvsdede bevoksning for at skabe bedre lysforhold for den blivende bevoksning og skabe et
storre omrade med &bent landskab.

Parcelhusene mod nord har egne haver. Den eksisterende ejendom og de nye reekkehuse, far
mindre, private haver. Den eksisterende so bliver et centralt element i det gronne omréde,
som er fzlles for hele den nuvarende ejendom.

Landskabet er meget kuperet og med et samlet terrenspring fra syd mod nord pé 4 meter. Der
arbejdes med at bevare det kuperede terreen. Det kan have den konsekvens at der er enkelte
parceller i det nordlige omrade, der kan have en lidt lavere byggeprocent end 30.

Hvis jordbundsforholdene giver mulighed for det, arbejdes der henimod at skabe jordbalance
pa ejendommen.

Klimatilpasning

Seen, der ikke er et § 3 omrade, centralt 1 haveanlagget bliver allerede 1 dag oversvemmet
ved ekstremregn og fungerer pd den made ogsé som forsinkelsesbassin.

Proces for lokalplan
Kommuneplanrammen for lokalplanlaegning i Kommuneplan 2021 har anvendelsen taet-lav

boligbebyggelse og etageboligbebyggelse med en byggeprocent pa max. 45 og op til tre
etager.

For at etablere det enskede projekt er der behov for, at rammerne ogsé giver mulighed for
aben-lav boligbebyggelse (parcelhuse). Etageantallet skal sattes ned til max 2 og en
byggeprocent pa maksimalt 35 %. Der skal derfor udarbejdes et kommuneplantilleeg der
@ndrer rammerne til dette.

Bevilling
Sagen har ikke bevillingsmessige konsekvenser.

Retsgrundlag

Planloven LBK nr. 572 af 29/05/2024.



Kompetence

Plan-, Trafik- og Klimaudvalget.

Indstilling

1. at det planmaessige grundlag for udarbejdelsen af lokalplanen @ndres si der planlaegges
for en anvendelse til teet-lav boligbebyggelse, aben-lav boligbebyggelse og
etageboligbebyggelse. Den maksimale bebyggelsesprocent sattes ned til 35 % og den
maksimale etagehojde settes ned til max. 2 etager.

2. at der udarbejdes et kommuneplantilleg til Kommuneplan 2021, med de ovennavnte
nye rammer.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 02-10-
2024

Godkender administrationens indstillingspunkter 1 og 2.
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