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Generel lokalplan information

Hvad er en lokalplan ?
En lokalplan er en detaljeret plan for et mindre om-
radde i kommunen.

Formalet med lokalplanen er:

I. At sikre kvalitet og sammenhaeng i kommunens
planleegning.

II. At give borgerne i kommunen indsigt og medbe-
stemmelse i den fysiske planleegning af kommu-
nens omrader.

III. At angive bindende bestemmelser inden for
lokalplanomradet vedregrende anvendelse,
udstykning, bebyggelse, veje og stier samt
friarealer og andre ubebyggede arealer.

Lokalplanen udarbejdes pa grundlag af kommune-
planen, der er den overordnede plan for Hillerad kom-
mune.

Det er Hillered Byrad, der godkender lokalplaner.

Hvad sikrer en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for de bererte grund-
ejere. Dette betyder, at planens bestemmelser skal
overholdes ved fremtidige udstykninger, bebyggelser,
nye anvendelser osv. Lovligt eksisterende bebyggelse
eller anvendelse kan saledes fortsaette som hidtil.
Lokalplanen paleegger ikke grundejerne en handle-
pligt. Virkeliggorelsen af en lokalplan afheenger derfor
af, om pageeldende grundejer ensker at opfere et byg-
geri eller udstykke sin grund etc.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

Byradet kan til enhver tid lave forslag til lokalplaner.
Dette skal gores, inden der gennemfores storre bygge-
rier, anleegsarbejder og nedrivninger. Lokalplanen ma
ikke stride mod regionplanen og kommuneplanen. Er
der modstrid, skal region- og kommuneplan sendres,
hvis lokalplanen enskes gennemfort.

Alle grundejere kan i princippet fa udarbejdet en
lokalplan, men det kreever bl.a., at der er overens-



stemmelse mellem byggeonsker og den overordnede
planleegning i kommuneplanen.

Dispensation

Byradet kan give dispensation fra bestemmelserne i
en lokalplan, hvis dispensationen ikke strider mod
principperne i planen. Anvendelses- og formals-
bestemmelserne i lokalplanen er eksempler pa prin-
cipper i planen. Dispensation kan som hovedregel kun
gives, nar naboer og andre bererte er blevet oriente-
ret.

Mal for kvalitet & service

L. Lokalplanen udarbejdes i henhold til bestem-
melserne i lov om planlaegning.

II. Lokalplanen skal veere let forstaelig.

III. Lokalplanen skal indeholde en beskrivelse af
baggrund, formal og indhold.

IV. Interesserede kan altid fa yderligere uddybning
og orientering om forhold vedregrende lokal-
planen.

V. Borgere, der gor indsigelse mod en lokalplan, vil
inden for to uger fa kvittering for kommunens
modtagelse af deres indsigelse.

VI. Borgere vil efter Hillerod Byrads endelige
vedtagelse af lokalplanen modtage svar pa deres
eventuelle indsigelse.

VII. Lokalplanen vil veere tilgeengelig pa Hillered
kommunes hjemmeside (www.hillerod.dk).

Rettigheder og pligter

Nar lokalplanforslaget er udarbejdet, skal Hillerad
Byrad offentliggoere forslaget. Offentliggerelsen, der
vil ske ved annoncering i Hillered Posten og pa kom-
munens hjemmeside, indeholder oplysninger om
fristen for indgivelse af indsigelser og sendringsforslag
samt oplysninger om, hvor lokalplanforslaget er frem-
lagt til eftersyn. Fristen for at komme med bemaeerk-
ninger og indsigelser skal vaere mindst otte uger. Nar
indsigelserne er vurderet, kan planen endeligt vedta-
ges. Herefter skal den endelige plan veere offentligt
tilgeengelig og det skal annonceres i Hillerad Posten,
at den er vedtaget.
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Grundlaget for lokalplanens

tilvejebringelse

Hillerod Byrad har i henhold til Planlovens § 24 vedta-
get rammelokalplan nr. 334 Ulleredbyen Syd.

Byradsbehandling

Byradet godkendte den 22. marts 2006 lokalplan-
forslaget, der efterfolgende var offentlig fremlagt fra
den 24. marts 2006 til den 19. maj 2006.

Den 21. juni 2006 vedtog Byradet rammelokalplan 334
endeligt.

Indsigelsesbehandling

I heringsperioden indkom der 26 indsigelser til bade
rammelokalplan 334 og lokalplan 335 og 336, der ogsa
var i hering.

Indsigelserne gav ikke anledning til eendringer i
rammelokalplan 334.

Offentlig bekendtgorelse

Den endelige rammelokalplan er offentligt bekendt-
gjort i Hillered Posten den 28. juni 2006. Rammelokal-
planen tinglyses pa de bergrte ejendomme og sendes
til bergrte grundejere og instanser.

Tilvejebringelse

'*% Hillerod Kommune - Teknik
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Grundlaget for lokalplanen

Indledning

Hillered Byrad har ladet udarbejde rammelokalplan
334 for den forste etape af den nye bydel - Ulleredbyen
syd.

Rammelokalplanen har til formal, at styre planleegning
af de overordnede treek, der er gennemgaende i hele
den nye bydel. Det er landskabet, de forstbotaniske
anleeg, vandet i bydelen, den overordnede stamvej,
stinettet og greensen mellem by og landskab.

Rammelokalplanen beskriver i redegorelsen hele
Ulleredbyen, men indeholder kun bindende bestem-
melser for den sydlige del af Ulleredbyen. Af hensyn til
det fremtidige planleegningsarbejde er det hensigten
senere at udarbejde en rammelokalplan for den nord-
lige del forud for lokalplanleegningen af dette omrade.

Baggrund

Baggrunden for rammelokalplanen er den idékonkur-
rence om en ny bydel Hillerod Byrad afholdt i 2003.
Her blev der valgt et vinderforslag, hvor naerheden til
naturen og det landskabelige udgjorde et centralt
element i den nye bydel. Vinderforslaget fra konkur-
rencen er efterfolgende blevet konkretiseret i
planleegningsfasen frem til grundlaget for denne
rammelokalplan.

Centralt i planleegningsfasen var afholdelsen af et
borgerveerksted om landskabet og naturen i den nye
bydel. Pa borgervaerkstedet deltog borgere fra neer-
omradet og resten af Hillergd. Ud af en aften med
opleeg, gruppearbejde og feellesdiskussioner kom der en
lang reekke gode ideer og meninger om hvordan land-
skabet i den nye bydel skulle se ud, hvor stierne
skulle ligge og hvorledes det skulle anvendes. Udbyttet
af borgervaerkstedet indgik herefter i den videre plan-
leegning som konkrete idéer og forslag til opbygningen
af den nye bydel.

Redegorelse
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Rammelokalplanens idémaessige indhold

Ulleredbyen er planlagt som en ny bydel, hvor der er
lagt seerlig veegt pa neerheden til natur og grenne veer-

dier. Hovedgrebet i planen er et stort feelles
landskabsrum, der indrammes af nuvaerende og kom-
mende boliger. Ud i det feelles landskab streekker



boligomraderne sig som tunger. Inde i boligomraderne
placeres boligerne i og omkring indre grenne byrum.
Dette princip skal sikre, at alle boliger ligger teet pa
natur uanset placeringen i bystrukturen.

Centralt i bebyggelsen ved Frederiksveerksgade place-
res et bycenter, der betjener bydelens beboere med
detailhandel og offentlig service som institutioner og
plejeboliger. Her findes de storste teetheder i bydelen
og neerheden til Frederiksveaerksgade og resten af
Vestbyen vil skabe gode betingelser for liv og handel i
bydelscenteret.

Boligomraderne planleegges, sa de lavere enfamilie-
huse placeres i kanterne ud mod landskabet. Bagved
disse placeres de taet-lave boliger og derneest etage-
byggeriet. Derved blandes boligtyperne i de enkelte
boligomrader samtidig med at udsyn og neerhed til
naturen optimeres.

Det store feelles landskab opbygges, sa der bliver for-
bindelse til de eksisterende naturomrader i nord og
mod vest. I det feelles landskab findes der i dag flere §
3 beskyttede moser, sger og vandhuller. Disse eksiste-
rende naturveerdier beskyttes og indpasses i det feelles
landskab og de nye boligomrader. Samtidig etableres
der nye vadomrader i form af sger og vandlgb, der
streekker sig gennem omradet. Den rorlagte
Freersvangroft, der lober gennem landskabet i dag,
frileegges hvor muligt.

Det store feelles landskab planleegges, sa det kan
bruges og fungere som medested for mennesker. Der
skal etableres naturstier gennem landskabet, som kan
forbinde boligomraderne og give rekreative oplevelser
for brugerne. I landskabet etableres ogsa faste aktivi-
teter som fodboldbaner og naturlegeplads. Derudover
far beboerne i omradet mulighed for, at udfere midler-
tidige aktiviteter i det feelles landskab som fx etablere
balpladser, sla gronninger til boldspil eller kroket osv.

Langs den eksisterende Frederiksveerksgade etableres
et landskabeligt motiv i form af en allébeplantning

Redegorelse
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med lindetreeer.

Kanten mellem det feelles landskab og parcelhus-
grundene planleegges med en beplantning, der skal
give et let og mere naturligt preeg. I stedet for form-
klippede haekke mod landskabet skal der plantes frit-
stdende buske, der giver udsyn til de gronne omrader
fra boligerne.

Status for omradet for planen

Omradet

Omradet hvor Ulleradbyen skal planleegges og udvikles
er et 150 ha stort sammenhengende areal i det vest-
lige Hillerod. Det udger den naturlig afgreensning af
bystrukturen mod vest og afgreenses af Hillered-
motorvejen, Herredsvejen, Tulstrupvej og
Istedredvejen. Frederiksveerksgade lgber midt gennem
omradet og opdeler bydelen i en sydlig og en nordlig
del. Omradet fremstar som et stort abent omrade, der
for stersteparten udgeres af marker og feelleder. En-
kelte garde og huse er beliggende i omradet der flere
steder gennemskeeres af levende hegn. Spredt rundt i
omradet findes flere sma vandhuller og i nord lgber
den abne del af Freersvanggreften, der er reorlagt gen-
nem resten af Ullergdbyen. I den sydlige del af
Ulleredbyen er landskabet preeget af et svagt skra-
nende terreen, faldende ned mod Frederiksveaerksgade.
Den nordlige del af Ulleredbyen er et landskabeligt
mere blandet omrade med bade blgde bakkestrog og
mere lavtliggende omrader. Rundt om den nye bydel
ligger de eksisterende boligomrader Alholmparken,
Ellegardskvarteret og Sangfuglekvarteret.

Lokalplanens forhold til anden planlaegning
Regionplanlaegning

I Regionplan 2005 er omradet beliggende i omrade til
byformal. Lokalplanomradet ligger ikke indenfor
stationsnaerhedsomradet, sa der kan ikke etableres
arbejdspladsintensive virksomheder og uddannelsesin-
stitutioner af regional betydning.

10



Regionplanen giver mulighed for realisering af denne
lokalplan.

Kommuneplanlaegning

Boligpolitik

Hillerod Byrad vedtog med Kommuneplan 2005 en ny
boligpolitik, der tager udgangspunkt i en kraftig bolig-
udbygning i Hillerod Kommune. De nye boliger skal
have en sammensaetning, sa der sikres boliger til alle
befolkningsgrupper. Malet er, at der opferes 325 nye
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5B11

boliger om aret i perioden fra 2006 til 2017. I
Ulleredbyen er malet, at der frem til 2008 skal opfores
200 nye boliger. I perioden fra 2009 til 2017 er malet
yderligere 1.150 nye boliger.

Kommuneplantilleeg

Byradet har godkendt et forslag til kommuneplantilleeg
nr. 2 til Kommuneplan 2005 for rammeomraderne
5.B.11, 5.B.12, 5.B.13, 5.B.15, 5.C.14 .

Det er en forudsaetning for vedtagelsen af denne
rammelokalplan at kommuneplantilleeget vedtages.

Frederiksvaerksgade

'I,%' Hillered Kommune - Teknik

5.B.11

5C14

5B12
aB13

Tulstrupve
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Kommuneplanrammerne for Ulleradbyen syd

De gronne traek

Det store faelles landskab

Det sammenhaengende og feelles landskabsrum binder
bydelen sammen og giver plads til leg, sport og rekrea-
tion samtidig med at naturoplevelserne optimeres og
gores tilgeengelige.

12



Hovedbestanddelen af det store feelles landskab bliver

en feelled med hejt grees. Dette landskabsrum indehol-

der et stort potentiale for mange naturtyper, der skal
synliggores. De eksisterende naturveerdier som soer
og moser bevares og gores tilgeengelige under hensyn-
tagen til deres naturveerdi. Nye og forskelligartede
biotoper, vandelementer, forstbotaniske skov-
plantninger samt grenninger tilferes landskabet. Det
abne landskab friholdes som udgangspunkt for perma-
nente tiltag, som bygninger og tekniske anlaeg, og
preeges i stedet af seesonbetonede aktiviteter som
forsegshaver for beboerne, feelles arrangementer eller
legeomrader for bern.

Forstbotaniske anlaeg

Mellem den vestlige del af de nye boligomrader og
Hilleresdmotorvejen etableres et nyt nord-syd gaende
band af treebeelter — det forstbotaniske anleeg.

Det bestar af en reekke treebeelter. Hver traebeelte
bestar at et plantesamfund, der er forskelligt fra de
tilstedende treebeelter. Det kan veere beelter af
blandingsskov som helt er domineret af enten beg, eg,
birk eller naletreeer.

13
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Mellem traebeelterne er der feelledgrees, der giver det
samme indtryk som greesset i det store feelles land-
skab. Traebeelterne plantes ogsa pa stejvolden sa der
opnas forskellige hgjder af bevoksning og et gront traek
der kan afleeses pa lang afstand.

Det forstbotaniske anleeg er teenkt som et steerkt visu-
elt naturelement, der skal danne Ulleredbyens af-
greensning mod vest. Det vil give mulighed for at opleve
de mange forskellige treeers arsrytme set fra bade
boliger, stamvej, motorvej og fra naturstier gennem
beelterne.

Gronninger

Grenningerne kan opretholdes fra ar til ar alt efter
beboernes onske og behov til arealet. De oprettes ved
at sla feelledgraesset i et afgraenset omrade afthaengig af
aktiviteten. De er til fx boldspil, frisbee-golf, feelles-
arrangementer som havefest, Sankt Hans aften og
andre traditioner, som de kommende beboere udvikler
sammen. Afgreesningen kan ogsa foretages med dyre-
hold.

-{!h w—

Biotoper

Der etableres nye levesteder for dyr og planter i
Ulleredbyen. De nye levesteder etableres som biotoper,
der bestar af lunde af trecer og buske i varierende
storrelser. Biotoperne er forskellige fra hinanden, dels
i plantevalg og dels i beplantningsmenster og er sam-
mensat efter forskellige temaer som fx en biotop med
karakteristiske blomstrende planter, arter med spise-
lige frugter eller hvor enkelte treearter er domine-
rende. Med tiden vil biotoperne vise, hvordan plante-
og dyreliv udvikles i omradet og vil kunne anvendes
som bl.a. helarsbiotoper i undervisningen pa omradets

14



skoler.

Vand
Ulleredbyens hydrogeologi og terraen har et stort po-
tentiale for at etablere vandelementer. Den delvis

Redegorelse

rorlagte Freersvanggroft synliggeres nord for
Frederiksveerksgade i et nyt forleb, der lgber fra syd til
nord. Syd for Frederiksveerksgade etableres der en ny
storre so med et nyt vandleb der skal knytte det nye
vandsystem sammen med Freersvanggreften. Vandet
skal bruges som et aktivt element i bydelen og vand-
lobets aprofil skal udformes sa det er nemt at passere
aret rundt, ogsa uden for stierne. Samtidig skal vand-
lebet kunne opretholde en vandfering i de dele af aret,
hvor der ikke er meget nedbgr. Vandmeengden i vand-
lob, seer og moser vil variere over aret og vil vaere med
til at skabe forskellige oplevelser i omradet. Eksiste-
rende sger bevares og integreres ikke i det nye vand-
system (se ogsa afsnit om spildevandsplanleegning).

Veje og stier

Den nye bydels boligomrader skal vejbetjenes fra
Tulstrupvej, Frederiksveerksgade og med en ny stam-
vej. Stamvejen lgber fra Herredsvejen i syd til Hejrevej
i nord og ligger i bydelens vestlige kant i omradet op
mod Hilleredmotorvejens forleengelse. Stamvejen an-
leegges som udgangspunkt sa den folger landskabet.
Vejen dimensioneres ud fra en kert hastighed pa 40
km/t i overensstemmelse med Hillerod Kommunes
hastighedsplan.

Hvor stamvejen krydser Frederiksveerksgade skal der
laves et trafikanleeg, der kan binde den nordlige og
den sydlige del af stamvejen sammen med

l*%—l Hillerod Kommune - Teknik
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Frederiksveerksgade. Dette kan gores ved at etablere
en rundkersel.

Frederiksveerksgade bliver Ulleredbyens nye hoved-
ankomstvej. Den beplantes som en boulevard gennem
Ulleredbyen og skal markere sig i kraft af 3-dobbelte
reekker af lindetreeer.

Stisystemet i Ulleredbyen bliver et fintmasket net
bestdende af overordnede stier, boligstier, lokale stier,
naturstier og treede stier. De overordnede stier er
skolevejene, som giver hurtige forbindelser pa tvaers og
igennem bydelen. De lokale boligstier forbinder bolig-
omraderne med hinanden og med de overordnede
stier. Naturstierne er grusstier i det store feelles land-
skab og i det forstbotaniske anleeg. Traedestierne er de
stier, mennesker og dyr selv skaber pa tveers af de
grgnne omrader.

Parkering

Jf. Kommuneplanen skal der udleegges arealer til
parkering svarende til 2 parkeringspladser pr. dben-lav
bolig, 1% parkeringsplads pr. teet-lav- og etagebolig, Y-
parkeringsplds pr. ungdoms- og eeldrebolig og 1 parke-
ringsplads pr. 50 m? erhverv/service.

Naturbeskyttelsesloven

Inden for rammelokalplanomradet findes flere soer,
der er omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3. Det
betyder, at deres tilstand ikke ma sendres uden dis-
pensation fra myndighederne. Foranstaltninger foreta-
get uden for det beskyttede omrade, der sendrer pa de
§ 3 beskyttede omraders tilstand, kreever ligeledes
tilladelse. Afgreensningen af det enkelte § 3 omrade
fastsaettes endeligt af myndighederne i forbindelse
med eventuelle anlaegsarbejder i deres naerhed.

Spildevandsplanlaegning
Omradet er i Spildevandsplanen udlagt til separat-

kloakering.

Museumsloven
Museet vurderer, at muligheden for at finde skjulte

16



fortidsminder i Ulleredbyen som samlet omrade, er
meget hgj. Der er i den sydgstlige og vestlige del af
Ulleredbyen fundet flere flinteredskaber fra den yngre
stenalder og i den nordlige del er der gjort fund fra
jeegere fra den eeldre stenalder. Umiddelbart vest for
Ullergdbyen er der fundet flere spor fra bade bronzeal-
deren og jernalderen, der tyder pa stor menneskelig
aktivitet i omradet. Desuden ved man generelt, at der
pa bakketoppe i Nordsjeelland ofte findes spor af boseet-
telser fra bronzealderen og/eller jernalderen. Der
findes flere sddanne lokaliteter i Ulleradbyen.

Museet anbefaler derfor arkaeologiske prevegravninger
forud for jord- og anleegsarbejder.

I fald der i forbindelse med jord- og anlaegsarbejder
findes jordfaste fortidsminder, er disse omfattet af

museumsloven, og arbejdet skal stoppes og museet
tilkaldes.

Landbrugspligt

Rammelokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt.
Lokalplanens virkeliggerelse forudseetter opheevelse af
landbrugspligten jf. Lov om landbrugsejendomme,
kapitel 5, § 6. Det ma forventes, at Jordbrugskommis-
ionen i forbindelse med tilladelse til opheaevelse af
landbrugspligten, vil stille krav om, at eventuelle rest-
ejendomme sammenleegges med anden landbrugs-
ejendom, jf. Lov om landbrugsejendomme, kapitel 6.
Lokalplanen forudseetter i ovrigt ikke tilladelser efter
Lov om landbrugsejendomme.

Bywokologi og Ressourcer

Med hensyn til byggematerialer, energibesparende
foranstaltninger, orientering i forhold til sol og vind,
affald, vandforsyning og spildevandsrensning er det
byradets hensigt, at der ved nybyggeri sa vidt muligt,
soges tekniske og organisatoriske foranstaltninger til
nedbringelse af ressourceforbruget.

Grundvandsbeskyttelse

Hele lokalplanomradet ligger ikke inden for en
kildevandszone, men er i Regionplan 2005 beskrevet
som veaerende et omrade med seerlige drikkevands-

17
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interesser.

Byradet opfordrer til, at vedligeholdelse af de ubebyg-
gede arealer sker uden brug af kemiske
ukrudtsbekeempelsesmidler. Du kan fa gode rad om
dette ved henvendelse til Hillerad Kommune, Teknik.

Lov om Miljevurdering

Jeevnfer lov om miljevurdering af planer og programmer
der tradte i kraft den 21. juli 2004, har kommunen
efter en screening af projektet foretaget en miljo-
vurdering af rammelokalplan 334 planer. Miljg-
vurderingen er vedlagt rammelokalplanen.
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Lokalplanen

I henhold til lov om planleegning, jf. lovbekendtgerelse
nr. 883 af 18. august 2004, fastsaettes herved folgende
bestemmelser for det i § 2 neevnte omrade.

§ 1 Rammelokalplanens formal

- at fastleegge det overordnede planmeessige grundlag
for placeringen af bykvarterer og grenne feelles rekrea-
tive omrader,

- at anvise placeringen af en ny stamvej der skal be-
tjene de nye boligomrader og forbinde Ulleredbyen
med det overordnede vejnet,

- at sikre anleeg af rekreative omrader sa de eksiste-
rende landskabsformer i videst muligt omfang bevares,

- at anvise hvordan de feelles grenne omrader opbygges
af feelled, biotoper og forstbotaniske anleeg sa de
naturmaeessige forhold sikres samtidig med at den
rekreative veerdi oges,

- at der kan etableres vandleb og seer inden for lokal-
planomradet,

- at tilvejebringe det planmeessige grundlag for etable-
ring af boldbaner, naturlegeplads samt andre rekrea-

tive funktioner i omradet,

- at muliggere anleeg af stgjafskeermning langs
Hilleredmotorvejens forleengelse og Herredsvejen.

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag A og om-
fatter:

- del af matr. nr. litra ,a“ og litra ,,b“ alle Ullered By,
Ullered og del af litra ,x“ og del af litra ,ai“, Ullergdby,

19

Bestemmelser

'.I%' Hillerod Kommune - Teknik



Bestemmelser

I,%' Hillered Kommune - Teknik

Tjeereby

- del af matr. nr. 2b samt matr. nr. 3lr, 3dd, 3x, 4h,
3lq, 3lp, 5d og 9c, alle Ullerad By, Ullered,

- matr. nr. 3a, 11, 12, 20a, alle Freersvang, Ullered,

- del af matr. nr. laa samt matr. nr. 13, begge Ullered
By, Tjeereby,

- matr. nr. 3c og 3d, alle Freersvang, Tjeereby

samt alle matrikler der efter den 1. januar 2006 ud-
stykkes indenfor lokalplanomradet.

§ 3 Omradets anvendelse

Delomrade 1 — det store feelles landskab

Delomrade 2 — landskabet nord for Frederiksveerks-
gade

Delomrade 3 — det forstbotaniske anleeg og tekniske
anleeg til solvarmeanleeg og p-pladser.

For delomrade 4, 5 og 6 skal der fastlaegges mere

detaljerede bestemmelser gennem lokalplaner for
omraderne.

§ 4 Udstykninger

Inden for delomraderne 4, 5 og 6 skal principperne for
udstykning fastleegges gennem lokalplaner for de re-
spektive omrader.

Delomrade 1, 2 og 3 kan udstykkes som selvsteendige
matrikler.

Stamvej i delomrade 3 skal udmatrikuleres selvstaen-
digt som offentlig vej.

§ 5 Trafik, Veje, Stier og Parkering

5.1 Stamvej

Der udleegges areal til stamvej til betjening af boligom-
rader i Ulleredbyens vestlige del som vist pa kortbilag
B.

Stamvejen udlaegges som offentlig vej.
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Stamvejen udleegges med et vejprofil pa 17 m.

Stamvejen dimensioneres ud fra en kert hastighed pa
40 km/t.

Bestemmelser

Ved stamvejens vejtilslutning til Herredsvejen kan der
udferes tilslutningsanleeg pa Herredsvejen.
Tilslutningsanleeg kan udferes som svingbaner pa
Herredsvejen i begge retninger og/eller som lysregu-
leret kryds.

Ved stamvejens tilslutning til Frederiksveerksgade
skal der laves et tilslutningsanlaeg, der skal skabe den
trafikale sammenheeng mellem den sydlige og den
kommende nordlige del af stamvejen.

Tilslutningsanlaegget skal udferes som en rundkersel
og udleegges med en diameter pa 40 m. Placeringen af
rundkerslen fremgar af kortbilag B.

5.2 Frederiksvaerksgade
Langs Frederiksveerksgade skal der plantes en allé
med tre reekker lindetraeer pa begge sider.

Hvor Frederiksveerksgade krydser bycenteret i delom-
rade 5 og 6 skal vejen trafikdeempes til lav hastighed
(30 km/t) fx gennem en haevet flade/beleegning.

Der kan hvor stiforbindelser krydser Frederiksveerks-
gade etableres krydsningsanleeg for blede trafikanter,
der skal medvirke til hastighedsdeempning pa
Frederiksveerksgade.

5.3 Stier
Stisystemet bestar af overordnede stier, boligstier,
lokale stier, naturstier og tradte stier.

5.3.1

De overordnede stier er primeert skolestier, der knyt-
ter bydelen sammen med den eksisterende by og
skoler og institutioner i omradet. De er asfalterede sa
de er cykelegnede. De udleegges i en bredde af 5 m

.I%' Hillerod Kommune - Teknik
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med et befeestet areal pa min. 3 m.
De overordnede stiers placering fremgar af kortbilag B.

5.3.2

Boligstierne skal forbinde boligomraderne med de
overordnede stier og med funktioner i bydelen samti-
dig med, at de knytter bykvartererne sammen internt.
Boligstierne udleegges i en bredde pa 3 m med min. 2,5
m befeestet areal i form af asfalt.

De lokale stier har samme funktion som boligstierne.
De udleegges i en bredde pa 3 m med min. 2,5 m befee-
stet areal og kan anleegges som grusstier.

Boligstierne og de lokale stier er vist som princip pa
kortbilag B. Placeringen af boligstierne fastlaegges
endeligt i lokalplanerne for de enkelte boligomrader.

I boligomraderne skal der etableres en reekke passager
mellem boligvejene og landskabet, der skal sikre let
tilgeengelighed for beboerne. Passagernes placering
fastleegges i lokalplanerne for delomraderne.

Der skal i landskabet og i det forstbotaniske anlaeg
etableres et system af naturstier. Naturstiernes place-
ring fremgar af kortbilag B og der skal fra
naturstiernes etableres forbindelser til stierne fra
boligomraderne. Stierne skal etableres som grusstier
med en max. bredde pa 3 m. Stiernes endelige forlab
kan justeres hvis det er nedvendigt for at skabe sam-
menheeng mellem boligstier, passager og naturstierne.

Herudover forventes der en reekke tradte stier i det
store feelles landskab.

5.3.3
Alle stier er offentligt tilgeengelige.

§ 6 Landskabet

Landskabet i Ulleredbyen bestar af en stor feelled, seer
og vandleb, biotoper, forstbotanisk anleeg, alléen langs
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Frederiksvaerksgade og fysiske anleeg til aktiviteter.

6.1 Faelleden

Storsteparten af det store feelles landskab udgeres af
feelleden. Feelleden etableres ved en omleegning fra
den tidligere landbrugsjord til en feelled med hejt

Bestemmelser

feelledgraes. Anleeg af selve feelleden skal ske uden at
der sker terreenregulering med mindre tekniske for-
hold i et afgraenset omrade taler herfor fx afledning af
regnvand.

Feelleden skal indrettes med anlaeg til bade perma-
nente aktiviteter og mulighed for midlertidige, skif-
tende aktiviteter.

6.2 Naturlegeplads

Der skal etableres en naturlegeplads med en place-
ring som vist pa kortbilag B. Naturlegepladsen kan
have en udstreekning pa op til 2.500 m?. Udstreeknin-
gen skal respekterer afstandskrav til de § 3 beskyt-
tede omrader.

Der skal plantes delvist afskeermende beplantning i
forbindelse med naturlegepladsen, sa den integreres i
landskabet. Plantevalg pa legepladsen og den skeer-
mende beplantning skal udveelges, sa de har en hgj
brugsveerdi og kan afspejle arstidernes skiften fx ved
at veelge planter med karakteristiske blomster og
spiselige frugter.

Naturlegepladsen skal udferes i holdbare natur-
materialer og i naturfarver. Den skal indeholde ele-
menter, der tilgodeser leg og aktiviteter som kan sti-
mulere og udfordre bern i alle aldre, samt indeholde
opholdspladser for de besggende.

6.3 Fodboldbane

Der skal etableres en fodboldbane placeret som vist pa
kortbilag B. Fodboldbanen skal etableres efter interna-
tionale mal.

6.4 Bro og gangbro
Der skal etableres en treebro over vandlgbet med en

'.I%' Hillerod Kommune - Teknik
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placering som vist pa kortbilag B. Derudover skal der
etableres en bro/gangbro ved sgen vist pa kortbilag B i
samme materiale.

6.5 Vand

Der skal etableres en ny sg som vist pa kortbilag B.
Fra sgen skal der etableres et vandlgb, der forbinder
spen med Freersvangroften, hvor denne er rorlagt
under Frederiksvaerksgade. Vandlgbets principielle
forlgb fremgar af kortbilag B. Regnvand fra bolig-
omraderne skal kunne ledes til sgen.

6.6 Gronninger

Pa feelleden kan der foregd midlertidige aktiviteter,
der oprettes og nedleegges efter behov og ensker inden-
for afgreensede gronninger. Det kan f.eks. veere lege-
omrader, boldpladser, balpladser el. lign.
Greonningerne etableres ved at feelledgraesset slas i
afgreensede omrader afthengig af aktiviteten.

6.7 Biotoper

Pa feelleden skal der etableres afgraensede biotoper i
form af lunde med treeer og buske. Biotoperne skal
placeres som vist pa kortbilag B med en udstreekning
svarende til det der fremgar af kortbilaget. Biotoperne
varierer i stgrrelse fra ca. 300 m? til ca. 2.000 m?.

Biotoperne skal beplantes sa de er forskellige fra hin-
anden, dels i plantevalg og dels i beplantningsmenster.
Den enkelte biotop skal besta af flere forskellige plan-
tearter inden for et feelles tema, der er tilpasset de
jordbundsforhold der er pa den udvalgte lokalitet.

Temaerne for biotoperne fordeler sig pa tre grupper:
dyreliv, sanser og leg.

Biotoper der er rettet mod dyreliv (ravildt) er krat-
biotoper med planter som red kornel, raedel og grapil,
der alle er egnede til fugtige jorde.

Biotoper der er rettet mod sanser er sammensat af

arter, der har karakteristiske blomster og frugter.
Frugtbeerende vil ligeledes tiltreekke et rigt fugleliv.
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Det kan fx veere syren, teorst, fuglekirsebeer, aeblerose,
reon, hassel og hyld.

Biotoper der er tilteenkt leg kan fx beplantes som ege-
biotoper med vintereg, stilkeg, hassel, torst og tjorn.

Bestemmelser

Se illustrationsbilag C for beplantningsprincipper.

6.8 Forstbotaniske anlaeg

Mellem Hilleredmotorvejens forleengelse og stamvejen
etableres der en reekke traebeelter af mange forskellige
treesorter — det forstbotaniske anleeg.

6.8.1 Traebzelterne
Treebeelternes placering fremgar af kortbilag B.

Det forstbotaniske anleeg skal opbygges af en raekke
treebeelter. Hver treebeelte bestar at et plantesamfund,
der er forskelligt fra de tilstedende treebeelter. Det
bestar af forskellige arter af treeer, der har et feelles
treek, funderet pa vaeekstbetingelser.

Plantesammensatningen i det enkelte treebeelte skal
veelges, sa det giver det samlede forstbotaniske anleeg
et varieret udtryk af forskellige treearter, hvor der
leegges veegt pa at betone kontraster. Konstraterne
betones ved at plante eksoter sammen med hjemme-
heorende arter, blomstrende treeer ved siden af stedse-
gronne treeer og naletraeer ved siden af lgvfeeldende.

Sammensaetningen af treebeelterne skal ske sa arterne
fordeler sig mellem folgende seks typer plantesam-
fund:

Bogedomineret treebeelte med indblanding af levfeel-
dende treearter som ask, eer, fuglekirsebeer, avnbeg, eg
og lind. (Udvikler sig bedst pa veldraenet jord.)

Bogedomineret treebeelte med blanding af levfeeldende
trecer og naletreeer. (Udvikler sig bedst pa lokaliteter

med muldbund og veldreenet jord.)

Varieret fleretageret stilkegeskov med avnbeg, navr,

'.I%' Hillerod Kommune - Teknik
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tjorn, hassel og enkelte bgge. (Trives godt pa fugtige
jorde, hvor der er grundvandspavirkning.) Underskoven
skal have lov til at udvikle sig, da denne type kan
medvirke til et rigt dyreliv.

Fleretageret treebaelte bestaende af lystreeer med lige
store dele af ask og redel samt indblanding af eg, birk
og ron. (Er seerligt egnet pa vade jorde.) Karakteren
skal veere urskovslignende og sveer at beveege sig i.

Birkedomineret treebeelte med grupper af naletraeer
sasom redgran, skovfyr og sitkagran. Udvikler sig bedst
pa neeringsfattig jord med hejtstdende grundvand.
(Giver et 'vildt’ udtryk i forhold til de gvrige sammen-
seetninger.)

En naletreesdomineret blanding, med arter som red-
gran, sitkagran, sedelgran, douglasgran og leerk. Oget
variation opnds ved indblandingsarter i mindre grupper
af beg, eer, birk, ron, spidslen og eg. (Er egnet pa en
jordtype med middel neeringsstofforsyning.)

Der kan sendres i sammensaetningen inden for det
enkelte plantesamfund, hvis saerlige veekstforhold taler
herfor. Det kan tillades, at enkelte plantesamfund
helt erstattes af andre end de seks valgte, hvis det
pavises, at det pageeldende plantesamfunds veekst-
forhold ikke kan trives indenfor det givne omrade.

Treebeelterne skal etableres med planter i 3 forskellige
storrelser. Det skal sikre, at traebaelterne kan tilbyde
rekreative oplevelser pa et tidligt tidspunkt.

Treebeelterne skal hovedsageligt beplantes med arter
der er hjemmehgrende i Nordsjeelland kombineret med
eksoter. Eksoterne skal udgere minimum 15 % af det
samlede beplantede areal i det forstbotanisk anleeg.
Treebeelterne i hele det forstbotaniske anleeg skal ud-
gore ca. 20.000 m?.

Det forstbotaniske anleeg plantes ogsa pa stejvolden.

Treebeelterne skal plantes under hensyn til oversigts-
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forholdene pa stamvejen.

Arealer mellem og udenom traebeelterne etableres sa
det far samme udtryk som feelleden.

6.8.2 Eksoter
Som punktvise afgraensede nedslag i treebeelterne skal

Bestemmelser

der plantes “eksoter” dvs. treearter, der ikke naturligt
er hjemmehgorende i Danmark. Eksoterne udplantes
nar plantesamfundet har etableret sig og har faet en
storrelse der danner lee. Der udtyndes i treebeelterne
for at gore plads til eksoterne. Eksoterne plantes i
overensstemmelse med vaekstbetingelserne i det en-
kelte traebeelte.

Eksempler pa eksoter kan veere abetree, tempeltree og
stjernemagnolie.

6.8.3 Vindskaerm

Inden plantningen af traebeelterne skal der etableres
en vindskaerm af treeer. Vindskeermen plantes mod
Hilleredmotorvejens forleengelse og bestar af en teet
treereekke yderst med 2 teette reekker buske ind mod
bydelen. Treeerne kan fx veere ask og buske kan vaere
fx hassel, slaen, sargents aeble og kalkved. Vind-
skeermen feeldes efter ca. 15-20 ar.

6.9 Alléen

Langs Frederiksveerksgade skal der plantes en allé-
beplantning bestaende af seks raekker tracer fordelt
med lige mange pa begge sider af vejen. Alléen skal
beplantes med lindetraeer af typen kejserlind.

Af illustrationsbilag D fremgar beplantningsprincip for
alléen.

§ 7 Grundejerforeninger

Der skal oprettes to feelles grundejerforeninger med
medlemspligt for samtlige ejere af ejendomme inden
for lokalplanens delomrader. Den ene omfatter omra-
det syd for Frederiksveerksgade og den anden omradet
nord for.

Medlemmerne vil ogsa veere medlemmer af grundejer-

'.I%' Hillered Kommune - Teknik
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foreninger for de enkelte delomrader 4 og 5 (lokalplan
336 og 335) og for delomrade 6.

Grundejerforeningerne for delomrade 4 og 5 og 6 kan
etableres som underafdelinger til de feelles grundejer-
foreninger.

Grundejerforeningen skal efter krav fra byradet optage
medlemmer fra tilgreensende omrader.

Grundejerforeningen skal oprettes, nar byradet kraever
det.

Grundejerforeningen skal sta for drift og vedligehol-
delse af det store feelles landskab og det forstbotaniske
anleeg herunder naturstier, broer, naturlegeplads,
boldbaner og allé langs Frederiksveerksgade. Det store
feelles landskab og det forstbotaniske anlaeg udgeres af
delomraderne 1 og 3 pa kortbilag B.

Grundejerforeningen skal i gvrigt udfere de opgaver,
som i medfer af lovgivningen henlaegges til forenin-
gerne.

Grundejerforeningen er berettiget til ved opkraevning
hos medlemmerne og/eller ved optagelse af lan at
fremskaffe de gkonomiske midler, der er nedvendige
for udferelsen og administrationen af foreningernes
opgaver, samt til at kraeve forneden sikkerhed herfor.

Grundejerforeningen er pligtig at tage skede pa dei §
5.3.2 og § 6 naevnte feellesarealer og feellesanleeg.

Grundejerforeningens vedteegter og eendringer heri
skal godkendes af byradet.
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§ 8 Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse
af lokal-planen ma ejendomme, der er omfattet af

Bestemmelser

planen ifelge planlaegningslovens § 18, kun udstykkes,
bebygges eller igvrigt anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom
kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen medferer heller
ikke i sig selv krav om etablering af de anleeg med
videre, der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre veesent-
lige lempelser fra lokalplanens bestemmelser under
forudseetning af, at dette ikke sendrer den seerlige
karakter af de omrader, der soges skabt ved lokal-
planen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfores ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

I henhold til § 47 i Planloven kan der foretages ekspro-
priation af private ejendomme eller private rettigheder
over ejendomme, nar ekspropriationen vil veere af
veesentlig betydning for virkeliggerelsen af lokal-
planen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter,
der er uforenelige med lokalplanen, fortreenges af
planen. Andre private servitutter kan eksproprieres,
nar det vil veere af veesentlig betydning for virkeliggo-
relse af planen, jf. ovenfor.

Lokalplanen kan i § 2.2 indeholde bestemmelse om, at
det af planen omfattede omrade overferes til byzone.
Retsvirkningerne heraf fremgar bl.a. af bekendtge-
relse nr. 549 af 9. juli 1991 om frigerelsesafgift m.v. af
fast ejendom.

For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, geelder
de almindelige bygningsregulerende bestemmelser i
byggeloven og lov om planleegning.

'.I%' Hillered Kommune - Teknik
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Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Planloven vedtages foranstaende
lokalplan endeligt

Hillered Byrad den 21. juni 2006

Nick Heekkerup
borgmester
/ Seren Thorup
kommunaldirektor

Hillerosd Kommune - Teknik
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Blomstrende treeer/buske

Areal ca 1100 m2

Etablering

Variationen af hjemmehgrende traeer og buske, der alle er
blomstrende arter, som med deres nektar vil tiltreekke
sommerfugle. Der holdes partier &bne for sollys til insekterne.
og endvidere skal der veere plads til at ukrudt som fx
braendenzelder og andre blomstrende arter kan fa lov at vokse,
idet disse vegatationer er yndede ynglepladser for flere
sommerfuglearter

Planter

Dunbirk, Betula pubescens 20 %
Tgrst, Frangula alnus 20%
Fuglekirsebeer, Prunus avium 20 %
Mirabel, Prunus cerasifera 20 %
Grapil, Salix cinerea 10 %

Syren, Syringa vulgaris 10 %

Egedomineret bevoksning
/ Areal ca 1300 m2

Etablering

Denne biotop bestar af lystraeer, hvilket giver mulighed
for en god varieret underetage og urteflora.

Dette vil tiltreekke et forskelligartet dyreliv og er samtidig
frodigt at se pa.

Bevoksning etableres med &bne og lukkede partier bade
for oplevelsen og dyrelivtes skyld.

Planter
Alm. hassel, Corylus avellana 20 %

Hvidtjgrn, Crataegus avellana 10 %
Tarst, Frangula alnus 10 %

Almindelig rgn, Sorbus aucuparia 10 %
Skovlind, Tilia cordata 10 %

Vintereg, Querqus petraea 20 %
Stilkeg, Querqus robur 20 %

Kortbilag C beplantningsprincip for udvalgte biotoper
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lllustrationsbilag D - Allébeplantning ved Frederiksvaerksgade
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lllustrationsbilag E - Eksempel pa udvikling for treebzelte i forstbotanisk anlaeg
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