Lokalplan nr. 90 — Udvalgte vigtige punkter
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Tekst i lokalplan

Byradet vedtog i september 1995, at der
skulle udarbejdes en lokalplan for hele
ejendommen Ullergdgard med det formal
at udstykke ejendommen i enkeltparceller
til individuelle enfamiliehuse.

Lokalplanen skal ggre det muligt at
udstykke ejendommen i 24 parceller til
fritliggende enfamiliehuse (23 + den
eksisterende bolig).

Inden for omradet ma der maksimalt
opfgres 24 fritliggende enfamiliehuse med
tilhgrende udhuse og garager samt fzlles
faciliteter i form af feelleshus eller lignende
(23 nye + én eksisterende bolig).

Endvidere skal lokalplanen sikre:

e at den nye bebyggelse i udformning og
materialer indpasses i omradet, saledes
at der etableres et harmonisk omrade i
respekt for de omkringliggende
eksisterende boligbebyggelser.

Formalet med lokalplanen er at fastlaegge
bestemmelser, som skal sikre, at der kan
opfgres 24 fritliggende enfamiliehuse, som
ved harmonisk udformning og
materialevalg tilpasser sig omradet og de
omkringliggende boligbebyggelser.

Bemaerkninger

Udstykning i enkeltparceller til individuelle
enfamiliehuse er det vigtige her.

Der er i dag bygget 4 huse (nr. 10-13) i det
grgnne omrade pa tegningen lengere
nede. Dvs. sa ma der bygges 20 nye huse (i
alt 20 nye + 4 eksisterende). Det ma
betyde, at ét af de fire huse allerede var
bygget, da lokalplanen blev vedtaget.

Ullergdgards nuvaerende beboelse og
aflagte driftsbygninger skal ifglge Kortbilag
2 nedrives, for at det er muligt at udstykke
20 nye parceller.

Dette er meget vigtigt for os. Det betyder,
at omradets karakter skal bibeholdes.
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Side 6

§ 3. Omradets
anvendelse, pkt. 3.5
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§ 3. Omradets
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§ 3. Omradets
anvendelse, pkt. 5.6
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En lokalplan, der treeffer bestemmelser for
enkeltomradet skal sikre:

b. at bebyggelsen fastlaegges efter en
samlet plan for hele omradet,

c. atbebyggelsesprocenten for hver
enkelt ejendom ikke overstiger 25,

d. atny bebyggelse ikke opfgres med
mere end én etage uden udnyttelig
tagetage,

e. atantallet af boliger inden for
omradet ikke overstiger 24 (en
eksisterende bolig + 23 nye),

g. atder omkring den eksisterende sg
etableres et samlet friareal, der
friholdes for bebyggelse,

h. atder anlaegges en rekreativ sti
gennem friarealet,

i. ateksisterende veerdifuld
beplantning bevares.

Inden for omradet ma der maksimalt
opf@res 24 fritliggende enfamiliehuse med
tilhgrende udhuse og garager samt flles
faciliteter i form af feelleshus eller lignende
(23 nye + én eksisterende bolig).

Der skal pa den midterste del af arealet
omkring den eksisterende sg udlaegges et
samlet grgnt feellesareal, hvori der
indpasses en rekreativ stiforbindelse
mellem det eksisterende stinet vest for
omradet og Lagegyde.

Ingen grund ma vaere mindre end 700 m2,

Parkering uden for parcellerne skal finde
sted pa de dertil indrettede
parkeringsarealer.

Vigtige punkter for os.

b. Dette sikrer, at man ikke senere
laver store, uhensigtsmaessige
@ndringer.

d. Hgjde er vigtig for os,
hovedsagelig pga. indkigs- og
skyggegener.

e. Antal boliger er vigtig pga. gget
trafikbelastning og
parkeringsmuligheder (ikke langs
vores veje).

i.  Cordsen har allerede feeldet
mange af de store traeer. Vi bgr
indgive en formel klage ftil
kommunen overe dette med
henvisning til lokalplan 90.

Samme som punkt e. ovenfor.

Samme som pkt. g. og h. ovenfor.

Dette giver indirekte en begraensning pa
antal parceller.

Her star der, at man ikke ma holde i
rabatterne langs vores veje. Dette er vigtigt.
Men det betyder ogs3, at der skal afszettes
pladser til gaesteparkering i en ny lokalplan.
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Bebyggelsesprocenten for den enkelte
ejendom ma ikke overstige 25.

Beboelsesbygninger ma kun opfgres i én
etage uden udnyttelig tagetage.

Bebyggelsen skal placeres i grundens
nordlige eller gstlige del med facade eller
gavl parallel med grundens nordskel, og i
princippet som angivet pa den
retningsgivende illustrationsplan pa
kortbilag nr. 3.

Bygningernes facadehgjde ma ikke
overstige 3,25 m malt fra et af kommunen
godkendt niveauplan til skeering med
tagfladen, og overkant stuegulv ma hgjst
ligge 30 cm over terraen.

Taghaeldningen skal vaere mellem 25° og
35°.

Eksisterende bevaringsvaerdig beplantning,
medregnet de gamle, hgje traeer, skal i
videst muligt omfang bevares.

Byradet kan - efter forudgaende
naboorientering - meddele dispensation til
mindre vaesentlige lempelser af
lokalplanens bestemmelser under
forudsaetning af, at det ikke andrer den
saerlige karakter af det omrade, der sgges
skabt eller fastholdt med lokalplanen.

Samme som punkt c. ovenfor.

Samme som punkt d. ovenfor.

Dette kan hindre gener for beboerne pa
Hjortevaengets 600-vej, idet nye huse ikke
kan placeres op mod 600-vejen.

Note: Kortbilag 3 findes ikke i lokalplanen.
Der menes kortbilag 2.

Dette lzegger begraensning pa, hvor hgjt
byggeriet ma veere.

Se bemaerkninger til punkt i. ovenfor.

Dette bekraefter igen, at man med
lokalplanen gerne vil bibeholde omradets
karakter.



Forst lidt fakta fra Kortbilag nr. 2 til lokalplan 90.

Vi har opdelt arealet pa kortbilaget i flere zoner:
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e Gr¢n zone, hus nr. 10-13:
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——— Eksisterende bebyggelse

Nye parceller med udkarsel
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(Hus nr. er tal i cirkler pa tegningen, anfgrt som »Del nr.« i signaturforklaringen)

Dette er de 4 eksisterende huse. Udkgrsel fra disse sker gennem Dadyrvaenget

(GF Ullergdgard @st).

Dvs. sa kan der ifglge lokalplanen bygges yderligere 24 - 4 = 20 huse, nr. 1-9 og

14-24.

Pa tidspunktet for udarbejdelse af lokalplanen var et af disse fire huse allerede

bygget.
o Megrk bla zone, hus nr. 1-7:

Disse 7 huse vil fa udkgrsel gennem Hjorteveengets 400-vej (GF Ullergdgard

Nord)



 Lys bla zone, hus nr. 8-9:

Disse 2 huse bliver til koteletgrunde og vil fa udkgrsel gennem Hjortevaengets
600-vej (GF Ullergdgard @st 1)

* R@d zone, hus nr. 14-24:
Disse 11 huse vil fa udkgrsel gennem Dadyrvaenget (GF Ullergdgard @st).

Hvis hus nr. 15-18 (og lidt af nr. 9 i lys bla zone og nr. 21) skal kunne udstykkes,
sa kraever det, at HELE Ullergdgard rives ned (nuveerende beboelse og aflagte
driftsbygninger).

e Gul zone:

Disse to omrader er planlagte stier og veje. Uanset, hvad man veelger af
byggeri, sa vil dette areal ikke blive mindre — nok naermere det modsatte. Der
er bestemt heller ikke sat megen plads af til geesteparkering.

e Lilla zone:

Dette er et grgnt feellesomrade med s@. Det giver mening at bevare dette
omrade.

Noget af arealet er i dag bebygget med garden Ullergdgard.

Galdende lokalplan:

Uanset hvad man vaelger af plan, s3 ma det antages, at det kun er de bla og rgde
zoner, der kan udstykkes. Den grgnne zone er allerede udstykket og de gule og lilla
zoner er ngdvendige til deres formal (veje, stier, faellesomrader og sg).

Ved at sammenligne med nabogrundene, sa anslar vi, at gennemsnitsstgrrelsen for
de 20 nye parceller er 750 m? (svinger mellem 700 og 800 m?).

20 parceller @ 750 m? giver totalt 15.000 m?. Totalarealet er pa lidt over 20.000 m?
inkl. veje og grgnne feellesarealer.

Hvis Ullergdgard ikke rives ned, sa vil der kun kunne udstykkes 16 parceller svarende
til 12.000 m?.

Med en bebyggelsesprocent pa 25 ma der efter geeldende lokalplan bebygges 188
m? pr. grund.



Teenkt endring 1 til lokalplanen:

Hvis der i stedet for 20 huse bygges 35, sa giver det gennemsnitsgrunde pa 15.000
m?/ 35 =429 m?2.

Med en bebyggelsesprocent pa 25 ma der bebygges 107 m? pr grund *).
Med en bebyggelsesprocent pa 30 ma der bebygges 128 m? pr grund.
Med en bebyggelsesprocent pa 35 ma der bebygges 150 m? pr grund.

Det antages, at halvdelen af de 35 huse skal kgre ud gennem Hjorteveengets 400-ve;j
og at den anden halvdel skal kgre ud gennem Dadyrvaenget.

| forhold til den eksisterende lokalplan giver dette for Hjortevaengets 400-vej en
forgget trafikbelastning fra 7 huse til 17 huse (mere end en fordobling).

For Dadyrvaenget giver dette en forgget trafikbelastning fra 11 huse til 18 huse.

For Hjortevaengets 600-vej giver det ingen a&ndring i trafikbelastningen, idet der ikke
kan veaere flere, som kgrer ud gennem en koteletgrunds indkgrsel.

*) Dette er ikke det samme som bebygget areal, idet carporte, skure og etagebyggeri
ikke taeller med som 100%.

Taenkt a@ndring 2 til lokalplanen:

Hvis der i stedet for 20 huse bygges 50 (som skrevet af Sgren Kjaergaard i e-mail), sa
giver det gennemsnitsgrunde pa 15.000 m?/ 50 = 300 m?

Med en bebyggelsesprocent pa 25 ma der bebygges 75 m? pr grund.
Med en bebyggelsesprocent pa 30 ma der bebygges 90 m? pr grund.
Med en bebyggelsesprocent pa 35 ma der bebygges 105 m? pr grund.

Det antages, at halvdelen af de 50 huse skal kgre ud gennem Hjortevaengets 400-vej
og at den anden halvdel skal kgre ud gennem Dadyrvaenget.

| forhold til den eksisterende lokalplan giver dette for Hjortevaengets 400-vej en
forpget trafikbelastning fra 7 huse til 25 huse (3%-fordobling).

For Dadyrvaenget giver dette en forgget trafikbelastning fra 11 huse til 25 huse
(mere end en fordobling).

For Hjortevaengets 600-vej giver det ingen a&ndring i trafikbelastningen, idet der ikke
kan veere flere, som kgrer ud gennem en koteletgrunds indkgrsel.

Vi har meget sveert ved at se rigtigheden i Sgren Kjeergaards pastand om, at det
svarer til en forggelse af antal husstande med vejadgang pa ca. 50%.



Taenkt andring 3 til lokalplanen:

Dette er den sndring, som Cordsen og indkaldelsen til udvalgsmgdet i
Fredensborg Kommune den 2. oktober laegger op til.

Hvis der i stedet for 20 huse bygges 35 og Ullergdgard rives IKKE ned, sa er der ca.
12.000 m? der kan udstykkes i parceller. Dette giver gennemsnitsgrunde pa 12.000
m?2/ 35 = 343 m?

Med en bebyggelsesprocent pa 25 ma der bebygges 86 m? pr grund.
Med en bebyggelsesprocent pa 30 ma der bebygges 103 m? pr grund.
Med en bebyggelsesprocent pa 35 ma der bebygges 120 m? pr grund.

En bebyggelse pa 86-120 m? pr parcel i gennemsnit er ikke meget — specielt nar man
tager i betragtning, at en stor del af parcellerne stadig vil veere til 1-plans
parcelhuse. Byggeriet vil ikke vaere muligt, hvis bebyggelsesprocenten ikke sattes op
til 35 og nok heller ikke alligevel.

Det antages, at halvdelen af de 35 huse skal kgre ud gennem Hjorteveengets 400-ve;j
og at den anden halvdel skal kgre ud gennem Dadyrvaenget.

| forhold til den eksisterende lokalplan giver dette for Hjortevaengets 400-vej en
forgget trafikbelastning fra 7 huse til 17 huse (en 2} dobling).

For Dadyrvaenget giver dette en forgget trafikbelastning fra 11 huse til 18 huse (64%
mere).

For Hjortevaengets 600-vej giver det ingen a&ndring i trafikbelastningen, idet der ikke
kan veere flere, som kgrer ud gennem en koteletgrunds indkgrsel.



Konklusion:

« Som udgangspunkt har vi i Grundejerforeningen Ullergdgard Nord ikke noget
imod, at Lokalplan 90 zendres. Men vi mener, at den eksisterende lokalplan er
udmeerket og afspejler det, der er muligt pa den eksisterende grund. Vi har ikke
behov for en ny lokalplan. Indholdet i en ny lokalplan skal veere uden vaesentlige
gener for os. Specielt er vi bekymrede for:

o At omradets karakter ikke bliver bibeholdt
o Skygge og indkigsgener ved byggeri over ét plan.

o Trafikale forhold, herunder gget trafikbelastning og manglende
parkering (geesteparkering).

« Det har hele tiden vaeret intentionen i alle kommunale planer, at omradets
karakter skal bibeholdes.

« Der kan udstykkes parceller pa i alt ca. 15.000 m?, men da Ullergdgard ikke rives
ned, bliver dette tal reduceret til ca. 12.000 m?, afhaengig af, hvor meget der
bevares.

« Det er usikkert, hvor meget af Ullergdgard (beboelse og aflagte driftsbygninger)
der er planlagt til at blive bevaret. (Dele af) garden er blevet betegnet som
bevaringsveerdig — hvad betyder dette? | indkaldelsen til udvalgsmgdet i
Fredensborg Kommune den 2. oktober star der: »Den eksisterende ejendom
bevares i videst muligt omfang. | transformationen til nye moderne boliger er der
fokus pa at bevare gardstrukturen og de mange bygningsdetaljer. Der indrettes
gaestehus i et eksisterende udhus.«

« De tre teenkte andringer, nr. 1-3, er beregnet under forudsaetning af, at HELE
Ullergdgard rives ned. Ellers bliver alle grundene 20% mindre. Vi har desuden
antaget, at det omrade, som kan udstykkes i parceller, svarer til omradet, som
udstykkes i gaeldende lokalplan. Ellers skal arealer til veje, stier og faellesomrader
reduceres. Det er efter vores mening ikke muligt.

e De teenkte @&ndringerne nr. 1 og nr. 3 giver gget trafikbelastning (mere end en
fordobling pa Hjorteveengets 400-vej). 17 ekstra huse svarer til ca. 33% af
Grundejerforeningen Ullergdgard Nords stgrrelse, og her taler vi om gget
belastning pa kun én stikve;j.

« Den taenkte &ndring nr. 2 giver ingen mening pga. vaesentlig forgget
trafikbelastning og meget sma parceller (300 m? i gennemsnit).

« Den taenkte andring nr. 3 giver sma stgrrelser for parcellerne — 343 m?
gennemsnit. Derfor giver det seerdeles god mening for Cordsen, at den gnskede
bebyggelsesprocent sattes op fra de nuvaerende 25% (86 m? pr grund) til 35%



(120 m? pr grund) — specielt nar man tager i betragtning, at en stor del af
parcellerne stadig skal vaere til 1-plans parcelhuse.

Der er ikke afsat plads til geesteparkeringer. Lokalplanens §5.6 »Parkering uden
for parcellerne skal finde sted pa de dertil indrettede parkeringsarealer« gnsker
vi bibeholdt, sa man ikke begynder at parkere i rabatten langs vores veje.

Af hensyn til skygge- og indkigsgener, sa ma der kun bygges i et plan for husene
1-5, 8-9, 14-17 og 23-24. Se lokalplanens §6.5 og §6.6.

Det er vigtigt for os — som det star i den geeldende lokalplan — at bebyggelsen
fastlaegges efter en samlet plan for hele omradet.

| geldende lokalplan §8.2 star der, at »Eksisterende bevaringsveerdig
beplantning, medregnet de gamle, hgje traeer, skal i videst muligt omfang
bevares«. Traeerne er allerede faeldet — uden at der er en samlet plan for hele
omradet. Mit forslag er, at vi samlet indsender en formel klage til kommunen
over dette. Og at vi, hvis vi bliver afvist, sa anker afggrelsen. Maske skulle vi ogsa
inddrage Danmarks Naturfredningsforening.

Lokalplanens §3.5 »Der skal pa den midterste del af arealet omkring den
eksisterende sg udlaegges et samlet grgnt faellesareal, hvori der indpasses en
rekreativ stiforbindelse mellem det eksisterende stinet vest for omradet og
Lagegyde« gnsker vi bibeholdt

Lokalplanens §6.4 »Bebyggelsen skal placeres i grundens nordlige eller gstlige del
med facade eller gavl parallel med grundens nordskel, og i princippet som
angivet pa den retningsgivende illustrationsplan pa kortbilag nr. 3« gnsker vi
bibeholdt, sa man f.eks. ikke laegger huset helt ud til skreenten pa Hjortevaengets
600-vej.

| indkaldelsen til udvalgsmgdet i Fredensborg Kommune den 2. oktober star der:
»Der gnskes en plan der giver mulighed for omkring 35 nye boliger fordelt pa
reekkehuse og parcelhuse samt i den bevarede gard svarende til en byggeprocent
pa ca. 25 for ejendommen under ét«. Dette er et kunstig tal, som medregner
feellesomrader og veje. Men det svarer til en byggeprocent pa 33 for de
udstykkede grunde. Sa disse far ikke raderum til at opsatte en carport eller et
redskabsskur! Der skal ogsa pa den enkelte grund afseettes plads til parkering af
mindst to biler.

| indkaldelsen til udvalgsmgdet i Fredensborg Kommune den 2. oktober star der i
indstillingens punkt 1: »den maksimale etagehgjde szettes ned til max. 2
etager«. Det er meget vigtigt for os, at det IKKE gaelder parceller, som
stgder direkte op til grunde i Hjortevaenget og Dadyrveaenget. Her ma der
kun bygge i ét plan.



Det undrer os meget, at kommunen ikke pa forhdnd har oplyst os om
onsdagens udvalgsmgde. Det virker pd os som om, at de kun varetager
Cordsens interesser. Det er trods alt os, som bor i kommunen!

| indkaldelsen til udvalgsmgdet i Fredensborg Kommune den 2. oktober star der,
at »det skal besluttes, om der skal vaere et dialogm@de mere eller lignende
dialog inden lokalplansforslag behandles politisk, hvor der var et gnske om
politisk deltagelse«.

Som vi husker det fra mgdet, sa blev vi lovet et nyt mgde, inden man gar i gang
med at udarbejde en ny lokalplan!

Det er meget utrygt, at en ny lokalplan udarbejdes af Cordsen og ovenikgbet
bliver afstemt med kommunen — uden at vi i et eller andet omfang er involveret i
processen. Nar et feerdig lokalplansforslag bliver fremlagt til hgring, sa vil det
veere meget vanskeligt at fa indflydelse.

Maske skulle vi redigere vores skriv her og sende det til kommunen som vores
input til en evt. ny lokalplan. Har vi brug for at mgdes?

| referatet fra udvalgsmgdet i Fredensborg Kommune den 2. oktober star der i
indstillingens punkt 1, som blev godkendt: »at det planmeaessige grundlag for
udarbejdelsen af lokalplanen aendres s der planlaegges for en anvendelse
til taet-lav boligbebyggelse, 8ben-lav boligbebyggelse og
etageboligbebyggelse. Den maksimale bebyggelsesprocent saettes ned til
35 % og den maksimale etagehgjde saettes ned til max. 2 etager. «

Der star saledes intet om, at den maksimale bebyggelsesprocent gnskes sat
(op) ned til 30 %. Der er heller intet naevnt om intentionerne i indkaldelsen.
F.eks. star der: »Mod syd arbejdes der med raekkehuse i 1 etage og mod
Ldgegyde med enkelte reekkehuse i 2 etager.« og »De boliger, der stoder
op til eksisterende boligomrdder, opfares i max. én etage. I haveanlagget
mod L8gegyde er der mulighed for reekkehuse i to etager«. Der er intet til
hinder for, at forvaltningen kan foresla to etager mod eksisterende
boligomrader.



