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for tæt-lav boliger ved Søbuen i Ullerød Syd

Lokalplan 413

Søbu
en

SøbuenM
ånepletvej



H
ill

er
ø

d
 K

o
m

m
u

n
e 

G
e

n
e

re
l 

lo
k

a
lp

la
n

 i
n

fo
rm

a
� 

o
n

2

n
r.

 4
1

3

Generel lokalplan informa! on

Hvad er en lokalplan? 
En lokalplan er en detaljeret plan for et mindre område i kommu-
nen.

Formålet med lokalplanen er:
• At sikre kvalitet og sammenhæng i kommunens planlæg-

ning.
• At give borgerne i kommunen indsigt og medbestemmelse 

i den fysiske planlægning af kommunens områder.
•  At angive bindende bestemmelser inden for lokalplanom-

rådet vedrørende anvendelse, udstykning, bebyggelse, veje 
og s! er samt friarealer og andre ubebyggede arealer. 

Lokalplanen udarbejdes på grundlag af Kommuneplanen, der er 
den overordnede plan for Hillerød kommune. Det er Hillerød By-
råd, der godkender lokalplaner.

 

Hvad sikrer en lokalplan?
En lokalplan er juridisk bindende for de berørte grundejere. De" e 
betyder, at planens bestemmelser skal overholdes ved frem! dige 
udstykninger, bebyggelser, nye anvendelser osv. Eksisterende be-
byggelse eller anvendelse, der var lovligt etableret ved lokalplan-
ens vedtagelse, kan fortsæ" e som hid! l. Lokalplanen pålægger 
ikke grundejerne en handlepligt. Virkeliggørelsen af en lokalplan 
a# ænger derfor af, om pågældende grundejer ønsker at bebygge, 
udstykke eller ændre anvendelsen af sin grund.

Hvornår udarbejdes en lokalplan?
Byrådet kan ! l enhver ! d udarbejde forslag ! l lokalplaner. De" e 
skal dog gøres, inden der gennemføres større byggerier, anlægsar-
bejder og nedrivninger. En lokalplan må ikke stride mod den over-
ordnede planlægning, der er sammenfa" et i Kommuneplanen. Er 
der modstrid mellem bestemmelserne i en lokalplan og Kommu-
neplanen, skal der vedtages et ! llæg ! l den gældende Kommune-
plan, som forudsætning for lokalplanens endelige vedtagelse.

Alle grundejere kan i princippet få udarbejdet en lokalplan, men 
det kræver bl.a., at der er overensstemmelse mellem grundejer-
ens ønsker og den overordnede planlægning i  Kommuneplanen.

Dispensa! on
Byrådet  kan give dispensa! on fra bestemmelserne i en lokalplan, 
hvis dispensa! onen ikke strider mod principperne i planen. An-
vendelses- og formålsbestemmelserne i lokalplanen er eksempler 
på principper i planen. Dispensa! on kan som hovedregel kun gi-
ves, e$ er at naboer og andre berørte er blevet orienteret.
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Mål for kvalitet & service 
• Lokalplanen udarbejdes i henhold ! l bestemmelserne i Lov 

om Planlægning. 
• Lokalplanen skal være let forståelig. 
• Lokalplanen skal indeholde en beskrivelse af baggrund, for-

mål og indhold. 
• Interesserede kan al! d få yderligere uddybning og oriente-

ring om forhold vedrørende lokalplanen. 
• Borgere, der indsender et høringssvar i forbindelse med en 

lokalplan, vil inden for to uger få kvi" ering for kommunens 
modtagelse af deres høringssvar. 

• Borgere vil e# er Hillerød Byråds endelige vedtagelse af lo-

kalplanen modtage svar på deres eventuelle høringssvar.

• Lokalplanen vil være ! lgængelig på Hillerød kommunes 

hjemmeside (www.hillerod.dk) samt på PlansystemDK 

(www.plansystemdk.dk).

Off entlig bekendtgørelse
Hillerød Byråd skal off entliggøre sine lokalplanforslag. Off entliggø-

relsen vil ske på kommunens hjemmeside og på PlansystemDK, og 

indeholde oplysninger om fristen for indgivelse af høringssvar og 

ændringsforslag samt oplysninger om, hvor lokalplanforslaget er 

fremlagt ! l e# ersyn. Fristen for at komme med bemærkninger og 

høringssvar skal være mindst o" e uger. Sam! dig med off entliggø-

relsen sendes planforslaget ! l miljøministeren og øvrige statslige, 

regionale og kommunale myndigheder samt ! l na! onalpark-

fonde, hvis interesser berøres af forslaget. Forslaget sendes endvi-

dere ! l ejere, lejere og brugere af de ejendomme, der er omfat-

tet af forslaget, samt ejere, lejere og brugere af væsentligt berørte 

! lstødende ejendomme. Endelig sendes forslaget ! l foreninger og 

lignende med lokalt ! lhørsforhold, der skri# ligt har anmodet om 

at blive underre" et om forslaget. 

Når høringssvarerne er vurderet, kan planen vedtages endeligt. 

Here# er skal den endelige plan være off entligt ! lgængelig og det 

skal off entliggøres på kommunens hjemmeside, at lokalplanen er 

vedtaget endeligt. Den endelige plan sendes ! l miljøministeren 

og øvrige statslige, regionale og kommunale myndigheder samt 

! l na! onalparkfonde, hvis interesser berøres af forslaget. Planen 

sendes endvidere ! l ejere af ejendomme, der er omfa" et at plan-

en og ! l de foreninger og lignende med lokalt ! lhørsforhold, der 

skri# ligt har anmodet om at blive underre" et om planen. Planen 

sendes derudover også ! l enhver, der re%  digt har fremsat indsig-

elser, bemærkninger mv. ! l planforslaget sammen med Byrådets 

svar herpå. 
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Lokalplanen er udarbejdet af Hillerød Kommune, By og Miljø i 
samarbejde med Land & Plan A/S, Horsens

Illustra! onen på kortbilag C er udarbejdet af Land & Plan A/S

Matrikelkort, copyright: Geodatastyrelsen. 
Lu" foto: DDOby/land©,Copyright COWI    
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Grundlaget for lokalplanens 

! lvejebringelse
Hillerød Byråd har i henhold ! l Planlovens § 27 vedtaget lokalplan 
413 for boligområde ved Søbuen i Ullerød Syd.

Byrådsbehandling

Off entlig fremlæggelse

Lokalplanforslaget var fremlagt i 8 uger fra den 29. juni ! l og med 
den 24. august 2015. I forbindelse med den off entlige høring, 

modtog byrådet i alt 4 skri# lige høringssvar ! l planforslaget.

Høringssvarene kommenterede lokalplanens interne vejes ! lslut-

ning ! l Søbuen. Høringssvarene er i disse ! lfælde imødekommet 

ved at sikre oversigtsarealer ved ! lslutningerne så trafi ksikkerhe-

den øges.

Høringssvaret fra grundejerforeningen om at hække i området 

skal være Hækspirea (Spirea Vanhou%  ) imødekommes ikke, da 

byrådet i forbindelse med beslutningen om at sende lokalplanen i 

høring beslu& ede, at bestemmelsen om ens hække skal udgå.

Det indsæ& es i lokalplanen, at regnvand fra lokalplanområdet, der 

ikke anvendes ! l toiletskyl mv, e# er a# ale med Hillerød Forsyning 

kan ledes ad allerede etableret ledningsnet ! l større LAR anlæg.

Kortbilag:

Kortbilag B og C er ! lføjet oversigtslinjer.

Endelig godkendelse

Byrådet har d. 28 oktober 2015 godkendt den endelig vedtagne 

lokalplan 413.

Off entlig bekendtgørelse

Den endelige lokalplan er blevet off entliggjort på kommunens 

hjemmeside www.hillerod.dk og på www.plansystemdk.dk.  
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Redegørelse
Lokalplanens baggrund og formål

Hillerød Byråd har i henhold ! l planlovens bestemmelser udarbej-
det lokalplanforslag 413 for boligområdet Ullerød Syd - Søbuen.

Lokalplanområdet på ca 1,8 ha er beliggende i den syd-vestlige 
del af Ullerødbyen. Området grænser mod nord, øst og syd op ! l 
allerede udbyggede beboelsesområder, og mod vest ! l støjvold og 
Hillerødmotorvejens forlængelse.

Lokalplanen er udarbejdet på baggrund af ønsket fra områdets 
ejer Skanska, om en revurdering af dele af det eksisterende plan-
grundlag. Nærværende lokalplan ønskes ! lvejebragt, fordi det har 
vist sig vanskeligt at få udny" et mulighederne som blev givet i 
den eksisterende lokalplan. Det er således lokalplanens formål, at 
realisere det aktuelle behov for boligbebyggelse; Tæt-lav bebyg-
gelse frem for etagehusbebyggelse.

Der er udarbejdet en rammelokalplan nr. 334 for området. For 
lokalplanområdet er helhedsplanen konkre! seret via lokalplan nr. 
336.

Ullerødbyen

Planlægningen af Ullerødbyen går ! lbage ! l starten af halv# erd-

serne, hvor der blev udarbejdet en helhedsplan for Ullerødbyen, 

der dog aldrig blev endelig vedtaget. I de senere år er der i takt 

med at Hillerød er blevet udbygget opstået et s! gende behov 

for arealer ! l boliger. Derfor beslu" ede Hillerød Byråd i 2003 at 
a$ olde en idékonkurrence om en helhedsplan for en ny by-

del - Ullerødbyen. I Vinderforslaget, som er udarbejdet af S! g L. 

Anderssons Landskabsarkitekter/Dorthe Mandrup, er nærheden 

! l naturen og det landskabelige er et centralt element i den nye 

bydel. Helhedsplanen udgør grundlaget for lokalplanlægningen af 

området.

Hele Ullerødbyen dækker et areal på 150 ha og skal e% er planen 

indeholde ca. 1.500 boliger, ins! tu! oner og bu! kker, når bydelen 

er fuldt udbygget.

Lokalplanens område 

Lokalplanområdet er ca. 2 ha og er beliggende i den syd-vestlige 

del af Ullerødbyen. Området grænser mod nord, øst og syd mod 

allerede udbyggede beboelsesområder, og mod vest mod støjvold 

og Hillerødmotorvejens forlængelse.

Terrænet fremstår jævnt uden større koteforskel. Der er ikke eksi-

sterende bebyggelse eller bevaringsværdig beplantning inden for 

området.



H
ill

er
ø

d
 K

o
m

m
u

n
e 

R
e

d
e

g
ø

re
ls

e

8

n
r.

 4
1

3

Arealets nuværende adresse er Søbuen 1.

Lokalplanens forhold ! l anden planlægning

Fingerplan 2013

Ifølge Fingerplan 2013 ligger lokalplanområdet i det ydre storby-
område. Området er en del af et eksisterende byområde i Hille-
rødfi ngeren. Formålet med Fingerplanen er at frem" dssikre fi n-

gerbystrukturen, for på den ene side at koordinere byudviklingen 

med et eff ek" vt miljømæsigt bæredyg" gt trafi ksystem, og på den 

anden side at koordinere byens udvikling med udviklingen af de 

rekrea" ve landskaber og den grønne struktur.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan 2013.

Kommuneplan 2013

Området er omfa$ et af kommuneplanramme UL.B.13.
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Det fremgår af rammerne for lokalplanlægningen for rammeom-
råde UL.B.13, at anvendelsen skal være boligformål; Åben-lav, 
tæt-lav og etageboliger.

Max. bebyggelsesprocent:
Åben-lav: 30%
Tæt-lav: 40%
Etageboliger: 45%

Max antal etager:
Åben-lav:1.5
Tæt-lav: 2
Etageboliger: 2.5

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplan 2013

Veje og s! er

Lokalplanområdet vejbetjenes fra den off entlige vej Måneplet-
vej via den private fællesvej Søbuen, som fungerer som boligvej i 
området. Lokalplanområdets interne veje " lslu# es Søbuen ved 3 
overkørsler. 

De interne veje etableres med henblik på naturlig lav has" ghed og 
høj mobilitet. Den lave has" ghed opnås ved valg af belægningsty-
pen samt etablering af indsnævringer, der virker fartdæmpende. 
Belægningstypen kunne være en betonbelægningssten eller en 
asfalt der i farven adskiller sig fra asfalten på Søbuen, således at 
der ved indkørslen på de interne veje visuelt gives det indtryk at 
køre ind i et ”privat” område. De interne veje i lokalplanområdet 
skal være blinde.

Der anlægges et s" system i lokalplanområdet som " llader adgang 
gennem området og er adgange " l de indre grønne byrum.

Trafi k

Det forventes, at bebyggelse af lokalplanområdet vil medføre en 
øgning af trafi kmængden på de omkringliggende veje. I forhold 
" l den ændrede anvendelse forventes den tæt-lave bebyggelse 
at medføre mindre trafi kbelastning, end hvis området var udnyt-
tet i henhold " l den " dligere lokalplan med etageboliger. Området 
busbetjenes af bus 301 fra stoppestedet ved Ålholmparken 250 
meter fra området.

Parkering 

Jf. Kommuneplanen skal der indenfor lokalplanområdet anlæg-
ges parkeringspladser svarende " l 1,5 parkeringsplads pr. tæt-lav 

bolig.

Opholdsarealer 

Jf. Kommuneplanen skal der anlægges et udendørs bilfrit opholds-
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areal ! l boliger på mindst 100% af etagearealet.

Tilgængelighed

Som udgangspunkt skal udearealerne udføres i overensstemmelse 
med DS 105, for at sikre ! lgængelighed for alle. 

Byøkologi og Ressourcer 

Med hensyn ! l byggematerialer, energibesparende foranstaltnin-
ger, orientering i forhold ! l sol og vind, aff ald, vandforsyning og 

spildevandsrensning, er det Byrådets hensigt, at der ved nybygge-

ri så vidt muligt, søges tekniske og organisatoriske foranstaltnin-

ger ! l nedbringelse af ressourceforbruget. 

Byrådet opfordrer ! l at indtænke solfangere, solceller og andre 

miljøtekniske anlæg i de arkitektoniske løsninger ved om- og ny-

byggeri.

Det forventes, at der anvendes miljørig! g projektering, så miljø-

påvirkninger mindskes og der tages hensyn ! l frem! dige behov og 

muligheder for vedligeholdelse og genbrug.

Grundvandsinteresser

Lokalplanområdet er beliggende inden for et område med særlige 

drikkevandsinteresser (OSD).

OSD områder bør så vidt muligt friholdes for byudvikling og an-

den ændret arealanvendelse. Da stort set hovedparten af Hillerød 

Kommune er beliggende inden for OSD og beliggende i et ind-

vindingsopland, bortset fra en mindre stribe i den nordlige del af 

Hillerød Kommune, vurderes det ikke muligt at byudvikle udenfor 

OSD områder. 

Lokalplanens område er allerede udlagt ! l boligområde og der 

er derfor ikke udarbejdet en redegørelse jf. trinmodellen for ud-

møntning af retningslinje 41 i vandplanerne.

Byrådet hens! ller ! l, at der ved vedligehold af ubebyggede area-

ler ikke anvendes kemiske ukrudtsbekæmpelsesmidler eller lig-

nende, der kan indebære en risiko for grundvandet.

Opsamling af regnvand 

Lokalplanen s! ller krav om etablering af et anlæg ! l opsamling af 

regnvand ! l brug for toilet-skyl og tøjvask. Regnvandsanlæg skal 

s! lles op af en autoriseret VVS-installatør og ! lslu# es kloaksyste-

met af en autoriseret kloakmester. Regnvandsanlæg skal følge 

retningslinjerne angivet i rørcenter-anvisning 003 ”Brug af regn-

vand ! l wc-skyl og vaskemaskiner i boliger”. 

Der er rundt om lokalplanområdet allerede etableret kloakled-

ninger ! l både regn- og spildevand og overløb fra området kobles 

! l disse regnvandsledninger e$ er a$ ale med Hillerød Forsyning. 
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Vandet ledes ! l allerede etablerede større LAR løsning.

Spildevandsplanlægning

Området er i Spildevandsplanen udlagt ! l separatkloakering.

Befæstelsesgraden i lokalplanområdet skal følge de ! l enhver ! d 
gældende bestemmelser i Hillerød Kommunes Spildevandsplan. 
For et område med tæt-lav bebyggelse må befæstelsesgraden ikke 
overs! ge 0.3 og en lavere befæs! gelse skal al! d ! lstræbes.

Det er i Kommuneplanen og Spildevandsplanen prioriteret, at tag-
vand i boliger anvendes ! l toiletsky og tøjvask. 

Vandforsyning

Vandforsyningen varetages af Ullerød Vandværk.

Elforsyning

El-s! kledninger ! lslu" es DONG’s forsyningsnet.

Varmeplanlægning

Området er beliggende indenfor et varmeplanlagt område, som 
er godkendt i henhold ! l Varmeforsyningsloven. Området er god-
kendt ! l kollek! v varmeforsyning i form af # ernvarme med ! lslut-

ningspligt. 

Der kan ved ansøgning om bygge! lladelse, ansøges om dispen-

sa! on fra kravet om ! lslutning ! l # ernvarme, såfremt det kan 

dokumenteres, at byggeri opføres som lavenergibebyggelse. Hvis 

byggeri opføres som lavenergi skal kommunen dispensere, og 

byggeriet kan opføres med andre varmekilder.   

Området forsynes med # ernvarme (lavtemperaturområde), der 

kan suppleres med fælles og individuel solvarme.

Aff aldshåndtering

Der skal indenfor lokalplanområdet reserveres plads ! l aff alds-

håndtering i henhold ! l Hillerød Kommunes ! l enhver ! d gæl-

dende aff aldsregula! v. Der er på kortbilag C vist hvor en eventuel 

miljøsta! on kan placeres.

Rammelokalplan 334 - Ullerødbyen Syd

Der er udarbejdet en rammelokalplan for Ullerød syd. Rammelo-

kalplanen har ! l formål at styre planlægningen af de overordnede 

træk, der er gennemgående i hele den nye bydel. Det er landska-

bet, vandet i bydelen, linjeføringen for det overordnede vejnet 

inkl. stamveje og s! net, samt grænsen mellem by og landskab. 

Afl ysning af lokalplaner/byplanvedtægter 

Lokalplan 336 for Ullerød Syd, Bykvarter Vest, vedtaget af Hillerød 

Byråd den 21. juni 2006, ophæves inden for lokalplanområdet.

Spildevandsplanlægning

Befæstelsesgraden angiver, hvor meget 

overfl adevand der maksimalt må afl e-

des ! l kloaksystemet fra ejendommens 

areal uden forsinkelse. En befæstelses-

grad på 0 svarer ! l, at intet overfl a-

devand må afl edes ! l kloaksystemet, 

mens en befæstelsesgrad på 1 svarer 

! l, at overfl adevand fra hele matriklens 

samlede areal må afl edes ! l kloaksyste-

met uden forsinkelse.



H
ill

er
ø

d
 K

o
m

m
u

n
e 

R
e

d
e

g
ø

re
ls

e

12

n
r.

 4
1

3
Museumsloven 

Der er af Folkemuseet (Nu Museem Nordsjælland) foretaget for-
undersøgelser af arealet i 2006 og resultatet af forundersøgelsen 
gav ikke anledning ! l yderligere undersøgelser. Arealet er blevet 
frigivet. 

Der er dog i den sydøstlige og vestlige del af Ullerødbyen fundet 
fl ere spor fra den ældre stenalder. Umiddelbart vest for Ullerød-

byen er der fundet fl ere spor fra både bronzealderen og jernal-

deren der tyder på stor menneskelig ak! vitet i området. Desuden 

ved man generelt, at der på bakketoppe i Nordsjælland o# e fi n-

des spor af bosæ% elser fra bronzealderen og/eller jernalderen. 
Der fi ndes fl ere sådanne lokaliteter i Ullerødbyen.

Hvis der i forbindelse med jord og anlægsarbejder fi ndes spor af 
for! dsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der berører 
for! dsminder. Skjulte for! dsminder, i form af fx. bopladser, grave 
og lignende, er besky% et af Museumsloven, kap. 8, § 27, stk. 2. 

Forurening

Lokalplanområdet er udtaget af områdeklassifi ceringen

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlægsarbejdet inden for lo-
kalplanområdet konstateres tegn på jordforurening, skal kommu-
nens miljøafdeling kontaktes.

Støjforhold 

Området grænser op ! l Hillerødmotorvejens forlængelse. Der 
er uden for lokalplanområdet anlagt en støjvold ! l reducering af 
støjpåvirkningen herfra.

Det skal sikres, at de ! l enhver ! d gældende grænseværdier kan 
overholdes (p.t. fastsat i Miljøstyrelsens vejledning nr. 3/1984).
Maksimal udendørs støjpåvirkning skal holdes under grænsevær-
dierne fastsat i Miljøstyrelsen vejledning nr. 4/2007 - Støj fra veje.

Deklara! oner

Der er inden for lokalplanområdet ! nglyst sikring af drænrør; ’Fre-
ersvanggrø# en’ ved forbud mod bebyggelse og beplantning over 

ledningen, lyst d. 26. september 1979 på matr. nr. 3f, Freersvang, 

Ullerød. Deklara! onsbæltet er vist med grøn skravering på kortbi-

lag B.

Deklara! on om sikring af spildevandsledning, lyst 27. januar 2012 

på matr. nr. 3f Freersvang, Ullerød. 

Disse ledninger og anlæg skal respekteres og adgangen ! l dem 

sikres.

Miljøvurdering
Lokalplanen fastlægger rammerne for arealanvendelse og for 

frem! dige anlægs! lladelser ! l projekter, der er omfa% et af bilag 4 

Forurening

Jordforureningsloven klassifi cerer hele 

byzonen, som et område, der kan være 

le% ere forurenet (områdeklassifi ceret). 

Hillerød Kommune har jf. lovens mulig-

heder justeret omfanget af områdeklas-

sifi cerede områder således, at det kun 

er dele af byzonen, der er områdeklas-

sifi ceret og dermed forventes at være 

le% ere forurenet. De områdeklassifi ce-

rede områder kan ses på Hillerød Kom-

munes korthjemmeside
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! l Miljøvurderingsloven, pkt. 10 Infrastrukturprojekter b) Anlægs-
arbejderi byzoner, herunder opførelse af bu! kscentre og parke-
ringspladser.

By og Miljø har gennemført en screening af lokalplanens indhold, 
jf. Miljøvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 3, § 4, stk.2 og bilag 2. 
Konklusionen på screeningen er, at lokalplanen ikke vurderes, at 
kunne få væsentlig indvirkning på miljøet. Da lokalplanen omfat-
ter et mindre område på lokalt plan, udarbejdes der jf. Miljøvur-
deringslovens § 3, stk. 2 ikke en miljøvurdering af lokalplan 413.

Afgørelsen om ikke at udarbejde en miljøvurdering / miljørapport 
af lokalplan nr. 413 off entliggøres, iht. Miljøvurderingslovens § 4, 

stk. 4, sam! dig med off entliggørelsen af lokalplanforslaget.

Lokalplanens idémæssige indhold 
Lokalplanen skal udgøre det planmæssige grundlag for at udbygge 

området med boliger, interne veje og grønne områder. Hoved-

strukturen er fastlagt i de ! dligere lokalplaner LP 334 og LP 336.

Området opbygges e# er miljømæssige principper der skal sikre 

lavt energiforbrug, anvendelse af miljørig! g energi og mindskelse 

af ressourceforbrug.

Området bebygges med en form for gårdhave huse hvor der ! l 

hver bolig er en sydvest vendt afgrænset gårdhave.

Området opbygges omkring indre grønne byrum. Derved skal det 

sikres at alle boliger får direkte adgang ! l omgivelserne. De indre 

grønne byrum er mere bearbejdede og har et højere plejeniveau 

end det store fælles landskab, omfa$ et af lokalplan 334, 335 og 

336.

De interne veje etableres med boliger på hver side og hver intern 

vej forsyner et mindre antal boliger og deler dermed området op 

i mindre enklaver. I forbindelse med vedtagelsen af den aktuelle 

spildevandsplan skal regnvand holdes på egen grund og der bliver 

derfor etableret løsning ! l nedsivning af vejvandet i den ene side 
af vejen eller på fællesarealet.

De ydre boligveje fungerer som grønne byrum, der formidler kon-
takten mellem de forskellige boligtyper, der ligger på begge sider 
af boligvejene. Langs boligvejene skal der derfor arbejdes med 
det grønne præg i form af vejtræer, græs, græsarmering og bund-
dække.
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Lokalplanens bestemmelser
I henhold ! l lov om planlægning, jf. lovbekendtgørelse nr. 587 af 
27. maj 2013, fastsæ" es herved følgende bestemmelser for det i 

§ 2 nævnte område. 

§ 1 Lokalplanens formål

1.1 Formål

Lokalplanens formål er;

- at skabe en klar struktur med boligområdet, hvor boligerne har 
kontakt ! l indre grønne rum i den samlede bebyggelse, således at 
grønne og rekrea! ve kvaliteter kommer ! l at præge bykvarteret,

- at sikre at boligområdet bebygges i og omkring et indre grønt 
byrum, der skal have en størrelse, så det er anvendeligt som fæl-
les socialt og fysisk opholdsrum for beboere, og som samler og 
fremhæver bebyggelsen som noget særligt, og giver beboerne 
mulighed for at opleve naturen tæt på deres egen bolig,

- at fastlægge principperne for placeringen og udformningen af de 
interne veje i lokalplanområdet, så der sikres en hensigtsmæssig 
trafi kafvikling,

- at sikre god sammenhæng mellem lokalplanområdet og de øv-

rige naboområder samt det store fælles landskab via et sammen-

hængende s! net,

- at sikre adgangsforhold, parkeringsarealer og opholdsarealer ! l 

de boliger, som lokalplanen giver mulighed for.

- at fastlægge at overfl adevand skal nedsives hvor mulig, og gerne 

synligt i terræn, og uden at det medfører oversvømmelse af 

lavestliggende boliger. Samt at minimere vandforbruget i området 

ved at fastsæ" e bestemmelser omkring etablering regnvandsop-

samling ! l brug i boligerne. 

§ 2 Områdets afgrænsning og zonestatus

2.1 Afgrænsning

Lokalplanen afgrænses som vist på kortbilag A og omfa" er matr. 

nr. 3-f, Freersvang, Ullerød, samt alle parceller, der e% er den 24. 

juni 2015 udstykkes fra de nævnte ejendomme.

Herudover omfa" er lokalplanområdet en del af vejarealet belig-

gende på matr.nr. 3-r, Freersvang, Ullerød - ”Søbuen”.
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2.2 Zonestatus

Lokalplanområdet er beliggende i byzone.

§ 3 Områdets anvendelse

3.1 Anvendelse

Området må kun anvendes ! l helårsbeboelse i form af tæt-lav bo-
ligbyggeri med indre grønne byrum.

3.2 Anvendelse generelt

Der kan inden for lokalplanområdet fastholdes og etableres tek-
niske anlæg, såsom hovedforsyningsledninger og transformato-
rer mv. samt rekrea! ve anlæg så som legepladser, borde, bænke, 
bålpladser mv.  

§ 4 Udstykninger 

4.1 Udstykning

Der kan udstykkes op ! l 33 tæt-lav-boliger e" er de principper, der 

fremgår af kortbilag C, hvor den enkelte tæt-lav bolig har et privat 

opholdsareal indeholdene gårdhave og areal ! l parkering mod 

vej. Der fastsæ# es ingen minimumsgrundstørrelse.

§ 5 Veje, S! er og Parkeringsforhold

5.1 Veje

Vejadgangen ! l lokalplanområdet skal ske fra Søbuen som vist i 
princippet på kortbilag B. 

5.2 Veje

Interne veje i lokalplanområdet udlægges med en bredde på 8 m, 
med en kørebane på 5 m og parkering i 2 m bredde i den ene side 
og en LAR løsning på 1 m i den modsa# e side.

Vejene udlægges som private fællesveje.

Ved placering af vejbelysning sæ# es disse i vejskellet som vist på 
bilag D og placeres således at der ikke opstår konfl ikt med over-

kørslerne ! l boligerne.

5.3 S! er 

Det etableres lokale byrumss! er gennem området e" er princip-

perne vist på kortbilag C. Disse løber hovedsageligt i de indre 

grønne byrum, og fungerer som forbindelser mellem delområ-

derne og ! l de mere overordnede s! er i Ullerødbyen.

S! arealet udskilles ikke i matriklen.

S! erne skal være off entligt ! lgængelige.

Hvor s! erne er forbindelsesvej ! l s! er beliggende på den mod-

Note § 3.1.

Tæt-lav boligbebyggelse er huse, som 

helt eller delvist er bygget sammen 

med ét eller fl ere huse af ! lsvarende 

art med lodret lejlighedsskel. Der øn-

skes ikke opført dobbelthuse (boliger 

adskilt af en carport) i lokalplanområ-

det

Note § 5.3

Med "i princippet" menes, at s! en kan 

fl y# es nogle meter i forbindelse med 

den endelige fastlæggelse af s! forlø-

bet. Tilslutningen ! l andre s! er og veje 

vil fi nde sted som vist på bilaget.

Note § 4.1.

Udstykningsplanen udarbejdes med 

udgangspunkt i denne lokalplan. Der 

forudsæ# es således ikke ! lvejebragt en 

ny lokalplan. 
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sa! e side af Søbuen sikres overgangen med s" bomme inden 

krydsningen af søbuen.

5.4 Trafi k

De interne veje etableres med vendeplads for renova" onskøretø-

jer. Der skal være adgang for redningskøretøjer, fl y! ebiler o.lign.

Der etableres oversigtsarealer ved " lslutningen af interne veje 

" l Søbuen som vist på lokalplankortet. Der må i oversigts arealet 

ikke etableres anlæg eller beplantning med en større højde end 1 

meter.

5.5 Parkering

Der skal min. udlægges 1 ½ p-plads pr. tæt-lav bolig.

Ved ibrugtagning af boligerne skal mindst 1 P-plads pr. bolig være 

anlagt. Arealudlæg " l parkering må ikke bebygges, men kan be-

plantes eller befæstes ind" l parkeringen etableres. 

Det skal være muligt at etablere parkering i den nordvestlige del 

af lokalplanområdet langs den allerede etablerede vej Søbuen, 

som vist på kortbilag C.

Ved udlægning af parkering langs vejene sikres " lstrækkelig ma-

nøvre areal jf vejreglerne.

§ 6 Tekniske anlæg

6.1 Ledninger

Der er inden for lokalplanområdet rørlagt drænledning. Dekla-

ra" onsbæltet omkring ledningen er vist med grøn skravering på 

kortbilag B.

Disse ledninger og anlæg skal respekteres og adgangen " l dem 

sikres.

6.2 Ledninger

Alle ledninger, herunder ledninger " l gadebelysning og fremfø-

ring af telefon, IT eller anden kommunika" on, skal fremføres som 

jordkabler. 

6.3 Tekniske anlæg " l områdets forsyning

Skabe fra forsyningsvirksomheder (kabel- og rørskabe, transfor-

matorsta" oner mv.) skal integreres i bebyggelsen.

6.4 Opsamling af regnvand

Ved ny bebyggelse, " l boligformål, skal der er etableres anlæg " l 

opsamling af regnvand fra tage, " l brug for wc-skyl og tøjvask i 

maskine.
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6.5 Afl edning af regnvand

Regnvand skal så vidt muligt anvendes synligt i lokalplanområdet, 
der kan dog e! er a! ale med Hillerød Forsyning etableres " lslut-

ninger " l det allerede eksisterende ledningsnet for regnvand der 

leder vandet " l et større LAR-anlæg. 

§ 7 Bebyggelsens omfang og placering

7.1 Generelt

Det skal " lstræbes at bygningerne " lpasses terrænet, og at der 

foretages så få terrænreguleringer som muligt. 

7.2 Byggefelter

Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, som er vist 

på kortbilag B. Der fastsæ# es en byggeline langs Søbuen på 2,5 

m.

Tæt-lav boligbebyggelse skal opføres som sammenbyggede boli-

ger.

Der udlægges grønne arealer som i princippet angivet på kortbilag 

C som fællesarealer med off entlig adgang, disse må ikke anvendes 

" l private haver. De grønne arealer skal udgøre minimum 15 % af 

grundarealet for storparcellen. 

7.3 Mindre, sekundære bygninger

Carporte, redskabsskure, cykelskure, miljøsta" oner, drivhuse og 

andre mindre, sekundære bygninger må opføres uden for bygge-

felterne. Carporte og garager kan placeres i skel mod vej.

Ingen af disse bygningers ydervægge eller tag må inden for en 

afstand af 2.5 m fra skel være højere end 2.5 m over terræn. Dog 

kan der " llades rejst tag på carporte og garager med en maximal 

kiphøjde på 3.5 m.

7.4 Bebyggelsesprocenter

Den samlede bebyggelsesprocent for lokalplanområdet må ikke 

overs" ge 40%

7.5 Etager

Bygninger må max. opføres i 1 plan.

7.6 Bygningshøjde

Bygninger må opføres med en maksimal højde på 6,5 m, målt fra 

et niveauplan fastsat af bygningsmyndigheden. Skorstene og an-

tenner er ikke omfa# et af højdebegrænsningen.

7.7 Niveauplan

Niveauplan og stuegulvskoten skal godkendes af bygningsmyndig-

heden, e! er en samlet plan for delområdet.

Note § 7.2

Der kan I forbindelse med den endelige 

projektering af lokalplanområdet dis-

penseres for mindre justeringer af byg-

geriet i forhold " l byggefelterne. 
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Note §8.2 

Eksempel på murstens farve

§ 8 Bebyggelsens ydre fremtræden 

8.1 Generelt

Bebyggelsen skal have en ydre fremtoningm, således at propor-
! oner, bebyggelsesform, materialer og farvesætning medfører et 
ensartet samlet arkitektonisk udtryk. 

Solfangere og solceller kan placeres på tag- og murfl ader. Det er 

et krav at det sker med respekt for husets propor! oner og arki-

tektur.

8.2 Facader

Facader skal udføres som blank mur i tegl i sort-brune teglsten. 

Eksempel på udseende af boligerne er vist på kortbilag E.

Sekundære bygninger må udføres i andre materialer, fx træ, stål, 

kobber, zink og aluminium. Carporte og skure skal fremstå med et 

ensartet udseende i hele lokalplanområdet. Der må kun opføres 1 

carport ! l hver bolig placeret e# er princippet vist på kortbilag C.

8.3 Mindre bygningsdele  

Mindre bygningsdele (mindre end halvdelen af facaderne) kan ud-

føres i andre materialer end facadematerialerne, fx træ, zink eller 

glas.

8.4 Døre og vinduer

Døre og vinduesrammer kan udføres i træ og aluminium i sorte og 

grå nuancer.

Vinduesrammer og karme skal udføres af træ, metal eller som en 

kombina! on af disse. Der må ikke anvendes plastvinduer eller 

-døre.

Der er et s! gende krav ! l energiop! mering. Andre materialer kan 

derfor ! llades, hvis det kan e# ervises, at vinduer i nye energirig-

! ge materialer har en fremtræden med en kvalitet og detaljering, 

der svarer ! l vinduer i træ og metal, og som ældes med ynde og 

bidrager ! l byggeriets arkitektoniske kvalitet.

8.5 Tage

Tagbeklædningen skal udføres med sorte tagsten i ikke refl ekte-

rende materialer. Herunder regnes ikke anlæg ! l produk! on af 

vedvarende energi eller lysindtag i glas.

8.6 Skilte

Skiltning og reklamering må ikke fi nde sted.

 

8.7 Trykimprægneret træ

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtræden, hvor æste! ske 

hensyn og materialernes evne ! l at pa! nere på en naturlig måde 

er i højsædet, må der ikke beny% es ubehandlet trykimprægneret 

træ hvor det er synligt.

Note §8.5 

Eksempel på tagstensfarve

Note § 8.2

I forbindelse med planlægningen af 

Ullerødbyen, er der gjort meget ud af 

at understrege den arkitektoniske hel-

hedsvirkning, hvor de enkelte boligom-

råder sam! dig adskiller sig fra hinan-

den, med hver deres udtryk. Farvevalg 

og udtryk er e# er bygherres ønske.
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8.8 Plastmateriale

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtræden, hvor æste! ske 
hensyn og materialernes evne ! l at pa! nere på en naturlig måde 
er i højsædet, må der ikke beny" es plastmateriale udvendigt i be-
byggelsen. Dog jf §8.4.

8.9 Antenner og paraboler

Individuelle antenner og paraboler må ikke være synlige fra nabo-
bebyggelser, veje og s! er.

8.10 Solceller og miljøtekniske anlæg

Solceller og andre miljøtekniske anlæg skal integreres i arkitektu-

ren.

§ 9 Ubebyggede arealer

9.1 Tilgængelighed og tryghed

For at sikre god ! lgængelighed for alle, skal alle adgangs-, op-
holds- og færdselsarealer udformes i overensstemmelse med kra-
vene i DS 105 ”udearealer for alle” eller i ! lsvarende senere ret-
ningslinjer. Opholds- færdsels-, og adgangsarealer skal udformes 
under størst mulig hensyntagen ! l synshandicappede og fysisk 
handicappede, herunder kørestolsbrugere.

Veje og s! er skal overholde gældende krav i DS 105 ! l maximal 
s! gning/hældning, men det kan, e# er godkendelse fra Hillerød 

Kommune, accepteres at der på mindre strækninger på veje, 

adgangs- og opholdsarealer og øvrige s! er kan ! llades større 

s! gninger, hvis det er begrundet i overholdelse af §9.4 om ter-

rænregulering.

Samtlige boliger skal have et privat uderum i form af have eller 

terresse. S! er, parkeringspladser og fælles opholdsarealer i bo-

ligområderne skal udformes, så de er synlige fra boligerne (passiv 

overvågning) og belyses, så der skabes tryghed døgnet rundt. 

Fælles udearealer skal indbyde ! l ophold og social kontakt.

9.2 Niveaufri adgang

Adgang ! l det fri fra boligerne skal være niveaufri.

9.3 Plan for de ubebyggede arealer

Der skal udarbejdes en plan for de ubebyggede arealer, ! l god-

kendelse af byggemyndigheden. Planen skal redegøre for og vise 

hvordan adgangsforhold, befæstelser, parkerings-, opholds- og 

friarealer, beplantning, belysning, s! forbindelser, terrænregule-

ringer, og frem! dig dri#  af området m.v., herunder ! lgængelighed 

for handicappede og adgang for redningsvæsen og renova! on 

overholdes.

Note § 9.1

Til alle enheder (boliger, bu! kker, kon-

torer, fælleslokaler m.v.)  i bygningers 

stueetage skal adgang fra det fri være 

niveaufri. Hvis niveauforskelle ikke kan 

undgås, skal højdeforskelle udlignes 

med ramper i overensstemmelse med 

bygningsreglementets bestemmelser.
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Angående opholdsarealer skal det påvises, at de generelle krav ! l 
opholdsarealer i kommuneplanen er overholdt. Kravet jf. Kommu-
neplan 2013 var 100% af etagearealet.

Planen for de ubebyggede arealer inklusiv vejprojekt med LAR-an-
læg skal fremsendes ! l bygningsmyndighederne senest sam! dig 
med byggeansøgningen for nyt byggeri på en ejendom. Der kan 
ikke gives bygge! lladelse før planen for de ubebyggede arealer og 
vejprojektet er godkendt af bygningsmyndigheden.

9.4 Terrænregulering

Boligbebyggelser og veje skal placeres, så de i videst muligt om-
fang følger eksisterende terræn for at undgå planerede og/eller 
teresserede områder.

Haver, grunde og indre grønne byrum må ikke anlægges og indret-

tes med stø" emure.

Der må ikke ske terrænregulering nærmere skel end 1 m. Inden 
for lokalplanens område i øvrigt må der ikke ske terrænregulerin-
ger ud over ± 0,5 m i forhold ! l det eksisterende terræn.

9.5 Belysning og byinventar

Belysning skal ske i henhold ! l den ! l enhver! d gældende belys-
ningsplan for Hillerød Kommune, der kan fi ndes på kommunens 

hjemmeside. 

Lyskilder med samme belysningsfunk! on skal være ens på de 

ubebyggede arealer inden for Ullerød Syd.

Eventuel belysning af boligveje skal udgøres af parkbelysning med 

en maximal lyspunkthøjde på 5 m.

S! belysning skal udgøres af pullert- og parkbelysning med en 

maximal lyspunkthøjde på 4.5 m.

Belysningen i indre grønne byrum skal etableres som lavtsiddende 

pullertbelysning evt. monteret på bygningsdele eller som park-

belysning med en maximal lyspunkthøjde på 3 m. Herudover kan 

der etableres ’eff ektbelysning’, så som up-light belysning af træer, 

lysende kanter på bænke/plinte, lys nedfældet i belægning eller 

lys opsat på installa! on.

For belysning, bænke, fælles aff aldsbeholdere og skilte vælges 

samme designprofi l som anvendes i den resterende del af Ulle-

rødbyen.

9.6 Indre grønne byrum

De indre grønne byrum er en del af lokalplanområdets fri- og op-

holdsarealer. Udstykningen og udformningen planlægges i sam-
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menhæng med bebyggelsesplanen jf. §9.3. 

Der skal være off entlig adgang " l de grønne byrum. 413

Der er mulighed for at etablere fælles grillplads, legeplads mv. i de 
indre grønne byrum.

Private haver kan afgrænses med hække eller havemure er føl-
gende principper:

Gårdrummene afgrænses af en hæk eller havemur.  Såfremt der 
etableres mur skal der anvendes samme mursten som boligen. 
Der må etableres en låge " l afgrænsningen af gård-rummet. Høj-
den på hækken såvel som mur må ikke overs" ge 1½ meter.

Inden for beplantningen må der etableres et trådhegn " l afgræns-
ning og/eller stø# e " l beplantningen. Hvor boligernes nordlige 
skel støder op " l de indre grønne byrum afgrænses boligerne af et 
1,5 bredt plantebælte som er placeret på fællesarealet.

9.7 Oplag

Udendørs oplag, herunder større både (kølbåde), camping- og 
skurvogne, store trailere og uindregistrerede køretøjer, må ikke 
fi nde sted.

§ 10 Forudsætning for ibrugtagning    

10.1 Opsamling af regnvand

Ny bebyggelse " l boligformål må ikke tages i brug, før der er etab-
leret anlæg " l opsamling af regnvand fra tage, " l brug for wc-skyl 
og tøjvask i maskine som anført under lokalplanens punkt 6.4.

10.2 Spildevand

Ny bebyggelse må ikke tages i brug før bebyggelsen er " lslu# et et 
spildevandsanlæg e% er Hillerød Kommunens anvisninger. 

Ny bebyggelse må ikke tages i brug før LAR-anlæg, " l håndtering 

af vand fra tage og befæstede arealer, er etableret og bebyggel-

sen er " lslu# et et spildevandsanlæg e% er bygningsmyndighedens 

anvisninger, jf. § 6.

10.3 Opholdsarealer

Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før udendørs opholdsarealer 

er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalpla-

nens punkt 9.6

10.4 Parkering

Ny bebyggelse må ikke tages i brug, før der er anlagt parkering 

som anført i lokalplanens punkt 5.5

Note § 10

Lokalplanens forhold " l anden lovgiv-

ning er beskrevet i lokalplanens re-

degørelse  under afsni# et ’Tilladelser 

e% er anden lovgivning’.
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§ 12 Grundejerforening 

11.1 Medlemsskab

Lokalplanområdet skal være med i grundejerforeningen Ullerød 
336.

11.2 Dri!  og vedligeholdelse

Grundejerforeningen skal forestå dri!  og vedligeholdelse af fæl-

lesarealerne inden for lokalplanområdet, inkl. vedligeholdelse af 

veje og evt. andre fællesanlæg herunder LAR-anlæg samt sikre 

LAR-anlægs " lgængelighed for vedligeholdelse.

11.3 Skøde

Grundejerforeningen er plig" g at tage skøde på fællesarealerne, 

med veje og s" er og LAR-anlæg indenfor lokalplanområde.

11.4 Gennemførelse af opgaver

Grundejerforeningen har ret " l, ved opkrævning hos medlemmer-

ne, at fremskaff e midler " l at gennemføre foreningens opgaver.

§ 12 Ophævelse af lokalplan

12.1 Ophævelse

Lokalplan nr. 336 vedtaget af Hillerød Byråd den 21. juni 2006, op-

hæves for såvidt det areal, der er omfa$ et af denne lokalplan.

§ 13 Deklara" oner 

13.1 Deklara" oner

Der er inden for lokalplanområdet " nglyst følgende servitu$ er:

Deklara" on om sikring af drængrø! ; ’Freersvanggrø! en’ ved for-

bud mod bebyggelse og beplantning over ledningen, lyst d. 26. 

september 1979 på matr. nr. 3f, Freersvang, Ullerød.

Deklera" on om sikring af spildevandsledning, lyst 27. januar 2012 

på matr. nr. 3f Freersvang, Ullerød.

Disse ledninger og anlæg skal respekteres og adgangen " l dem 

sikres.

§ 14 Lokalplanens retsvirkninger 

14.1 Retsvirkninger

E! er Byrådets endelige vedtagelse og off entliggørelse af lokalpla-

nen må ejendomme, der er omfa$ et af planen ifølge Planlovens § 

18, kun udstykkes, bebygges eller iøvrigt anvendes i overensstem-

melse med planens bestemmelser.
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Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsæt-
te som hid! l. Lokalplanen medfører heller ikke i sig selv krav om 
etablering af de anlæg med videre, der er indeholdt i planen.

Byrådet kan meddele dispensa! on ! l mindre væsentlige lempel-
ser fra lokalplanens bestemmelser under forudsætning af, at de" e 
ikke strider mod principperne i planen og ikke ændrer den særlige 
karakter af de områder, der søges skabt ved lokalplanen.

Mere væsentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemføres 
ved ! lvejebringelse af en ny lokalplan.

I henhold ! l § 47 i Planloven kan der foretages ekspropria! on af 
private ejendomme eller private re#  gheder over ejendomme, 

når ekspropria! onen vil være af væsentlig betydning for virkelig-

gørelsen af lokalplanen.

Private byggeservitu" er og andre ! lstandsservitu" er, der er ufor-

enelige med lokalplanen, fortrænges af planen. Andre private ser-

vitu" er kan eksproprieres, når det vil være af væsentlig betydning 

for virkeliggørelse af planen, jf. ovenfor. 

For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, gælder de almin-

delige bygningsregulerende bestemmelser i byggeloven og lov om 

planlægning.
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Vedtagelsespåtegning    

I henhold ! l §27 i Planloven vedtages foranstående lokalplan en-
deligt

Hillerød Byråd den 28. oktober 2015.
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