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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan er en plan, hvori Byrddet kan fastszette bindende bestemmelser for et bestemt
omrdade. Det kan veere et stgrre omrdde eller en enkelt ejendom.

Lokalplaner kan bruges til at fastleegge, hvad forskellige omrader fremover skal anvendes til, og
hvordan bebyggelse, veje og friarealer mv. skal udformes.

Byrddet kan herved pdvirke kvaliteten af de fysiske omgivelser i kommunen. Samtidig er
udarbejdelse af et forslag til lokalplan velegnet til at gennemtaenke planlaagningsmaessige
problemstillinger, og processen frem til en vedtaget lokalplan giver god mulighed for dialog med
borgerne om planleegningen.

Lokalplanen er bygget op af en redeggrelse og nogle bestemmelser.

Indledningsvist beskrives planens intentioner og baggrund samt dens forhold til anden
planlaagning. I lokalplanens bestemmelser fastlaegges planomrddets afgraensning, konkrete
bestemmelser for anvendelse, byggeri, infrastruktur, m.v. samt planens retsvirkninger. De
konkrete bestemmelser kan vaere uddybet med en kommentar.

Lokalplaner geelder fremtidige forhold. Det betyder, at eksisterende lovlig bebyggelse kan blive
liggende, ligesom eksisterende lovlig anvendelse kan fortsaette. Der er altsd ikke handlepligt pa
lokalplanens bestemmelser, men ved fremtidige eendringer i omrddet skal lokalplanens
bestemmelser overholdes. En lokalplan seetter rammerne for et omrddes anvendelse og udvikling,
men en lokalplan er ikke i sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan veere ngdvendigt at
sgge om tilladelse eller godkendelser fra relevante myndigheder inden dit projekt kan realiseres.

En lokalplan skal efter reglerne i Planloven annonceres og fremlaegges som forslag i hgring. I
denne periode har alle mulighed for at komme med indsigelser og sendringsforslag til planen.
Hvis planen ikke aendres vaesentlig kan den herefter vedtages endeligt af Byrddet.
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Redeggrelse

BAGGRUND FOR LOKALPLANEN
Frederikssund Kommune har modtaget ansggning
med gnske om udviklingen af et omrdde med teet-
lav boligbebyggelse pé Kalvekaer Eng nord for
Slangerup. Lokalplanudarbejdelsen blev
oprindeligt igangsat i fordret 2018, men projektet
har siden hen skiftet bygherre og karakter.

P& baggrund af aendrede gnsker til bebyggelsen
vedtog Plan- og Miljgudvalget i Frederikssund
Kommune p& mgdet den 11. maj 2022 en fornyet
igangsaetning af lokalplanudarbejdelsen for
omrédet.

Lokalplanomradet omfatter matr.nr. 2t, 6h og 6n
Jordhgj By, Slangerup. Det er intentionen at
udvikle et attraktivt boligomréde, der gennem
udleeg af friarealer og naturomrdder fastholder
leveforholdene for dyrelivet og biodiversiteten i
omrédet.

FORMALET MED LOKALPLANEN

Formélet med planleegningen er at give mulighed
for, at en del af omr&det kan anvendes til
heldrsbeboelse i form af raekkehuse med
tilhgrende grgnne faellesarealer. Samtidigt
udlzegges en nord-sydgdende faunapassage som
skal opretholde levevilkérene for omrddets
eksisterende paddebestand. Herudover udpeges
omrddets eksisterende mose som er beskyttet i
henhold til Naturbeskyttelseslovens §3, som
beskyttet mose, som ikke ma bebygges, ligeledes
med henblik pd at sikre gode levevilkdr for dyr og
planter i omradet.

BELIGGENHED - EKSISTERENDE

FORHOLD OG HISTORIK

Beliggenhed

Planomradet, der omfatter matr.nr. 2t, 6h og 6n
Jordhgj By, Slangerup, udger et areal pa ca. 8,1
ha. lokalplanomradet er beliggende ved
Hillergdvej i den nordlige udkant af Slangerup. Fra
lokalplanomradet er der ca. 1,5-2 km til
Slangerups bymidte med skoler,
dagligvarebutikker m.m.

Planomrddet afgraenses mod gst af Hilleradve;j.
@st for denne ligger mod syd et nyere
boligomrade (Stensbjergvej og Stensbjerghg;j).
Mod nord afgraenses omrddet af marker. Mod syd
afgraenses omradet af boligomrédet Jordhgj
Bakke. Mod sydvest ligger naturomradet
Kalvekaer, mens lokalplanomrédet mod vest og
nord graenser op til 3bne marker. Nordvest for
omradet i en afstand ca. 170 m er

Frederiksborgvej. Hillergdvej mader
Frederiksborgvej i et kryds nord for
lokalplanomrédet, og der er fra lokalplanomr&det
sdledes nem adgang til det overordnede vejnet.

Omrédet er delvist omfattet af
kommuneplanramme B 3.31, som udlaegger
omradet til teet-lav og dben-lav boligbebyggelse.

Omradet ligger i landzone, og omrddet er noteret
som landbrugsejendom med landbrugspligt. Med
denne lokalplan overfgres den nordlige del af
omrdadet hvor der kan opfgres boliger til byzone,
mens den sydlige del af omradet forbliver i
landzone.
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Lokalplanomrddet set fra syd. Kilde: SDFE )

Eksisterende forhold og historik

Den nordlige og gstlige del af omradet fremstar
som landbrugsareal. Omrddets sydvestlige del
omfatter en del af eng- og moseomrédet
Kalvekaer. Inden for lokalplanomradet er der mod
sydvest mose- og engarealer som er omfattet af
naturbeskyttelseslovens § 3. Disse udpegninger
streekker sig ud over lokalplanens afgraensninger
om omfatter ligeledes et areal pé 4,5 ha. sydvest
for lokalplanen. Umiddelbart nord for
lokalplanomrddet er to mindre sger ligeledes
omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.

Inden for lokalplanomradet er der en eksisterende
gard. Lokalplanen forudsaetter bygningerne
nedrives i forbindelse med lokalplanens
realisering. Gdrden er omkranset af beplantning,
herunder hak og traeer omkring haven. Der er
ingen yderligere bebyggelse i omradet.



Lokalplanomrddet set fra illerrz)dvej.

Landskabet er hgjest i planomrddets nordgstlige
hjgrne, hvorfra terreenet falder szerligt mod
nordvest og sydvest. Den hgjest beliggende del af
terraenet er i kote ca. 25,5 m. I det nordlige
hjgrne af omradet falder terreenet mod nord til
vadomradet med de to mindre sger, der ligger i
kote 21 m. I den sydvestlige del af omrédet falder
terraenet til ca. kote 19,5 m.

De lavtliggende omrdder mod nord og syd er i
risiko for oversvgmmelse. Af hensyn til
oversvgmmelsesrisikoen og forekomsten af
spidssnudet frg og andre dyrearter sikrer
lokalplanen at disse lavtliggende, vdde omréder
friholdes for bebyggelse.

LOKALPLANENS INDHOLD

Planen indeholder bestemmelser om omradets
anvendelse, udstykning, bebyggelse, infrastruktur,
ubebyggede arealer m.m.

Delomrader og anvendelse
Omradet opdeles i fire delomr&der som vist pd
kortbilag 2.

Delomrdde 1 udlaegges til heldrsbeboelse med
teet-lav boligbebyggelse. Stgrstedelen af
bebyggelsen mé& kun etableres i én etage. P&
udvalgte steder, hvor bebyggelsen markeres mod
de fzelles friarealer, udlaegges byggefelter, hvor
bebyggelsen ma etableres i op til to etager.

Delomrdde 2 udlaegges til felles fri —og
opholdsareal som engarealer og faunapassage.
Delomradet ligger omgivet af boligbebyggelsen i
delomrdde 1, hvorfor omradet vil fungere som et
samlende fzelles friareal med nem adgang for alle
beboere i lokalplanomradet. Der kan inden for
omrédet etableres anlaeg til ophold og aktivitet.
Den del af delomrdde 2 der er udlagt til
faunapassage skal dog prioriteres til netop dette
formal, og der ma ikke etableres egentlige anlaeg
til ophold og aktivitet.

Delomrdde 3 udlaegges til regnvandsanlaeg.
Regnvandsanlzaegget ligger ud til stamvejen og vil

med sit naturpraeg give en grgn ankomst til
omrédet. Regnvandsanlaegget vil med sine lave
skraninger potentielt forbedre naturkvaliteterne i
omradet omkring Kalvekaer, der ligger umiddelbart
syd for regnvandsanlzaegget.

Delomréde 4 udlaegges til beskyttet mose og
engareal. Delomrddet omfatter en del af
Kalvekaer, hvor der er stgrre arealer med mose,
eng og sg beskyttet efter naturbeskyttelseslovens

§ 3.

Med lokalplanens endelige vedtagelse overfgres
delomrdde 1, 2 og 3 til byzone. Delomrade 4
forbliver i landzone.

Udstykning

Der kan inden for delomrade 1 udstykkes grunde
til boligformal. Boliggrunde skal have en stgrrelse
p& 125-250 m2,

Delomrddegraenserne sikrer, at de centrale
friarealer samt friarealerne omkring
regnvandsanlaegget ikke kan inddrages til
boliggrunde.

Lokalplanen giver mulighed for etablering af 112
boliger, som vist pa illustrationsplanen pa
kortbilag 3.

Boligomrédet kan desuden udstykkes i
storparceller.

Der m& herudover kun foretages udstykning i
overensstemmelse med delomrddegraenser og
udlagte veje og stier samt foretages udstykning til
tekniske anlaag som regnvandsanlaag,
transformerstationer og lignende.

Veje, stier og parkering

Omréadet vejbetjenes fra Hillergdvej, som ligger
gst for planomrédet. Trafikken ledes ad en intern
stamvej, der slar et sving mod nord, hvorved
farten nedseettes pd vej ind i omradet. Vejforlgbet
giver en oplevelsesrig ankomst til boligomradet,
idet stamvejen lgber langs naturomrddet Kalvekaer
og det kommende regnvandsbassin.

Ankomsten til boligomrédet ad den nye stamvej.



Centralt i omrddet mgder stamvejen omrddets to
boligveje i et T-kryds. Boligvejene forgrener sig ud
i bebyggelsen og giver adgang til de enkelte
boliger. Boligvejene udleegges som private
feellesveje og skal udformes med vendepladser, s&
en renovationsvogn kan vende.

Stamvejen skal anlaegges med en kgrebanebredde
pd 6 m. Langs stamvejen etableres en sti med
bredde pd 2,5 m. Stien forbindes til Hilleradve;j,
hvor der er fortov og cykelbaner til Slangerup by.

Boligveje skal udleegges i en bredde pd 7 m og
anlaegges som lege- og opholdsarealer shared-
space og med en vejbanebredde p& 5 m.

For at sikre en variation i vejens udformningen
fastseetter lokalplanen bestemmelser om at der
minimum for hver 50 m boligvej skal vaere en
forskydning p& min 1,5 m. Indenfor og i kanten af
vejudlzegget kan der plantes vejtraeer, der vil give
et oplevelsesrigt gaderum og kan fungere som
fartdeempende foranstaltninger.

Der skal etableres en vejunderfgring/
paddepassage, der hvor faunapassagen fgres
igennem boligbebyggelsen.

Rundt om regnvandsbassinet i delomrdde 3 kan
der etableres en servicevej til brug for drift af
regnvandsbassinet. Servicevejen skal have en min
bredde pd 4 meter.

Stier

Inden for lokalplanomrddet udlaegges forskellige
stier, som samlet binder lokalplanomradet
sammen og byder pé forskellige oplevelser.

Stierne pa fri- og opholdsareal i delomrade 2 skal
anlaegges med en minimumbredde pa 2,5 m.
Stierne pé fri og opholdsarealer skal veere med
fast underlag sdledes at de er tilgaengelig for alle.

Stier som krydser faunapassagen skal etableres
som haevede braeddestier, sd der skabes gode
muligheder for fri vandring for padder og andre
smadyr under stierne.

Referencefoto med haevet sti

Stierne omkring regnvandsbassinet i delomrdde 3
udlaegges med en bredde pd 2 m og skal

anlaegges med grus eller som trampesti da det her
gnskes at stierne i hgjere grad indpasser sig i
naturen.

Der skal sikres adgang og arbejdsareal for
maskiner til regnvandsbassinet. Samlet set giver
stierne mulighed for forskelligartede rekreative
oplevelser i omradet.

Som led i kommunens overordnede stinetvaerket
udlaegges en faellessti, som forbinder det nye
boligomrdde med den eksisterende sti, der fgrer til
boligomrédet ved Jordhgj Bakke.

Stien skal fungere som sikker skolesti for
skolesggende bgrn i lokalplanomrddet.

Parkering

I henhold til kommuneplanen skal der etableres
parkeringspladser svarende til mindst 1,5
parkeringsplads pr. bolig. Med lokalplanen sikres 2
p-plads pd hver boliggrund.

Cykelparkering sker ved den enkelte boliger.

Bebyggelsens omfang og placering
Der mé inden for delomrdde 1 etableres op til 112
boliger.

Boligbebyggelse ma kun etableres i én etage —
dog i to etager inden for udlagte byggefelter. Med
en blanding af boliger i én og to etager sikres
variation i boligernes stgrrelse og udtryk, hvorved
boligomradet vil appellere til forskellige
aldersgrupper og husstandsstgrrelser, hvilket kan
vaere med til at skabe en varieret
beboersammensaetning inden for omréddet.

For at skabe variation i bebyggelsens udtryk og
danne skaermede opholdsarealer, opfares
reekkehusstaengerne med facadeleengde pé hgjest
70 m, og facaderne udfgres med forskydning for
mindst hver 20 m.

Udnyttes omrddet som vist pd illustrationsplanen,
kortbilag 3, vil der blive etableret 112 boliger med
varierende boligstgrrelser pa 85-115 m2.

Inden for delomrdde 2, 3 og 4 ma der etableres
tekniske anlaeg og bygninger ngdvendige for
lokalplanomrédets eller det enkelte delomrades
drift, drift ndr disse ikke placeres indenfor
omréder omfattet af naturbeskyttelseslovens §3.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

For at sikre et harmonisk udtryk i bebyggelsen
fastseettes bestemmelser om facadehgjde, og
taghaeldning, sd bygningernes proportioner er
afstemt i forhold til hinanden. Der friholdes areal



til et grgnt beplantningsbaelte mellem Hillergdvej
og stgjskaermen, hvorved lokalplanomradets vil
have en grgn front mod Hillergdve;j.

Facader

Facader skal udfgres som blank, vandskuret eller
pudset teglstensmur eller beklzedes med skifer
eller tree.

Mindre facadepartier og sekundaer bebyggelse kan
udfgres i andre materialer som fibercement,
beton, glas, aluminium og stal.

Teglsten skal veere grd, gule eller rgdbrune.
Facadepartier i andre materialer og pudsede
facader skal fremstd sorte, grd eller med
materialets naturlige farve og udseende. Facader
mé sdledes kun fremstd i farver, der er typiske for
boligbebyggelse, hvilket vil understgtte et
harmonisk og sammenhaangende bygningsudtryk.

Eksempler pg mulige materialer og bygningsudtryk.

Tage

Tage pd boligbebyggelse i 1 etager skal udformes
som sadeltage uden valm med haeldning pé
minimum 25°, og der ma ikke etableres kviste.
Tagvinduer tillades. Tage pd boligbebyggelse i 2
etager ma have ensidig taghaeldning p& 0-15°. De
rene tagflader uden kvist vil sammen med de
murede gavle fremhaeve raekkehusenes form.
Tage skal beklaedes med traditionelle
tagmaterialer eller med tagvegetation i form af
graes, sedum eller lignende.

Visualisering af planmr&det set fra luften fra sydgst henover
Hillergdvej. Boligerne nederst til hgjre skal illustrere de
eksisterende boliger pé Stensbjergve;.

Der md af hensyn til naturen og grundvandet ikke
anvendes kobber, zink og lignende tunge metaller
pé tage og bygningers gvrige ydre facade.
Sekundaer bebyggelse m& udfgres med fladt tag.

Ubebyggede arealer

Der udlzegges et centralt faellesareal omfattende
lokalplanens delomrdde 2. I feellesarealet
udlaegges en bred faunapassage, som forbinder
de eksisterende naturomrdder udenfor
lokalplanomrédet mod nord og Kalvekaer i syd.
Faunapassagen skal fremstd med et markant
naturpraeg og omkranses af engarealer.

Den del af feellesarealet, der ikke er udlagt til
faunapassage udlaegges til fri — og opholdsareal,
hvor der kan etableres omrdder med baenke,
legeredskaber og andre faciliteter til ophold. Et
sammenhaengende omréde i delomréde 4
udlzegges ligeledes til fri — og opholdsareal.

Private haver skal afgraenses af granne haekke.
Haekkene omkring feellesarealet skaber sdledes en
grgn indramning af omradet.

Mulige opholdsfaciliteter og karakter af de grﬂnne omrader.
Der skal af hensyn til padder og andre smddyr etableres
heevet braeddesti over det grgnne omrdde.

Regnvandsanlaeg

Der skal jf. tillaeg til spildevandsplanen for
omrédet etableret et regnvandssbassin i
lokalplanens delomrdde 3 til rensning og
forsinkelse af tag- og overfladevand fra omradet.
Regnvandsbassinet skal etableres i henhold til
tillaeg til spildevandsplanen for omradet.

Der skal etableres mindre vandhuller og lignende i
forbindelse med en udlagt faunapassage indenfor
delomréde 2. Vandhullerne vil kunne h&ndtere
regnvand fra de omkringliggende arealer, ligesom
de vil understgtte faunapassagen for padder og
andre smadyr.



I tilfeelde af ekstremregn vil boligvejene kunne
fungere som vandveje, der transporterer
overfladevand til regnvandsbassinet i tilfaelde af,
at kloakken ikke kan fglge med eller er ude af
funktion.

Beskyttet natur

Den sydlige del af planomrddet omfatter en del af
naturomrddet Kalvekaer, som ligger mellem den
planlagte bebyggelse og Slangerup by. Kalvekaer
bestdr af eng-, sg-, mose- og skovarealer, hvoraf
en stor del er beskyttet efter
naturbeskyttelseslovens § 3. Umiddelbart nord for
planomradet er to mindre sger ligeledes beskyttet
efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Hele den sydlige del af lokalplanomrddet, som
bl.a. omfatter en del af Kalvekaer mose, udlaegges
til beskyttet natur og engarealer. Omradets
naturveerdier skal bevares. Der ma ikke etableres
bebyggelse pa eller i naerheden af de §3-
naturbeskyttede arealer.

Eksempel pd, hvordan det centrale feellesareal kan tage sig ud.

Saledes vil lokalplanen veere med til at styrke
naturkvaliteten af og omkring Kalvekaer.

Der er udarbejdet et notat vedrgrende
naturforholdene i omradet. Umiddelbart nord og
vest for loklalplanomrédet er der observeret
spidssnudet frg, lige som der er observeret stor
vandsalamander umiddelbart nord for omraddet.
Begge arter er bilag IV-arter.

Faunapassage

Med lokalplanen etableres en faunapassage som
en lavning mellem de to eksisterende sger mod
nord og det nye regnvandsbassin og kalvekaer
mod syd. Forbindelsen udleegges pa tveers af det

store fri —og opholdsareal i delomrdde 2. Her skal
tagvand fra dele af den omkringliggende
bebyggelse ledes til faunapassagen, hvorved der
skabes nye véde naturomrdder med sma
vandhuller.

For at undgd at de kommende vandhuller i
faunapassagen og de eksistere §3-sger vil kunne
ligge i skygge fastsaetter lokalplanen
bestemmelser om at der ikke ma plantes treeer
narmere end 20 m syd for de kommende
vandhuller og eksisterende sger.

Det vurderes, at de sma vandhuller ikke alene vil
fungere som traedesten mellem sgerne nord for
omradet og Kalvekaer, men at vandhullerne i sig
selv har potentiale til at blive ynglevandhuller for
padder.

Paddehensyn

For at sikre en gget fugtighed i faunapassagen
skal en del af tagvandet fra de omkringliggende
boliger ledes til faunapassagen. Her ledes vandet

pé overfladen til lavninger i faunapassagen og
Igber gennem faunapassagen og videre mod nord
til de eksisterende vandhuller for at opretholde
vandbalancen til dem.

I delomréde 4 skal de dele af omrddet som ikke er
mose fremstd som engarealer og fir- og
opholdsarealer. Der kan i den sydlige del af
delomradet etableres mindre vandhuller for
omrddets padder.

Hvor den udlagte faunapassage passerer den
vestlige boligvej, skal der etableres en underfaring
egnet for padder og andre smadyr.



Vejen som gdr over underfgringen til
faunapassagen skal anlaegges med kantsten
sdledes der ikke ledes vejvand til faunapassagen.

Af hensyn til padder og andre smadyr ma der ikke
etableres stier i arealet udlagt til faunapassage.
Eventuelle stier pd tvaers af faunapassagen skal
haeves og etableres som braeddesti eller bro, sd
forholdene for padder og andre dyr forstyrres
mindst muligt.

Terraen

Ved opfgrelse af bebyggelsen aendres det
eksisterende terraen af hensyn til afvanding af
veje og omkring bebyggelse. Terraenet falder
generelt mod vest, s3 det centrale grgnne
feellesareal fremstdr med en haeldning mod
boligerne i den vestlige del af bebyggelsen.

Lige som der foretages vandretforskydning
mellem raekkehusene, kan der ogsd foretages
lodret forskydning, hvorved boligbebyggelsen s&
vidt muligt vil fglge det eksisterende terraen.

Terraenregulering skal fortages uden brug af
stgttemure og med skréninger med haeldning
hgjest 1:3.

Skellinje
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Snit: som viser princip for placering af stojskaerm
og terreen.

Trafikstgj

Af hensyn til stgjbelastningen fra Hillergdvej er det
ngdvendigt at etablere stgjskaerm mod vejen, som
ligger @st for omradet.

Hilleradvej er en primaer trafikvej med en
arsdagntrafik pa knap 2.500 kgretgjer og dermed
en af de mest trafikerede veje i Slangerup.

Der er udfgrt stgjberegninger, der viser, at
omrdadet stgjbelastes fra Hilleradvej i gst.
Stgjberegningerne viser, at Miljgstyrelsens
vejledende krav til vejstgj kan overholdes gennem
etablering af stgjskaerm mod Hillergdvej.
Stgjskeermen skal have topkote svarende til
minimum 1,0 m over koten ved vejmidten.

Den sydlige adgangsvej giver mulighed for at
etablere en lukket stgjskaerm mod Hillergdvej som
beskrevet herover.

Af hensyn til trafikstgj er fri- og opholdsarealer i
delomréde 4 udlagt med en afstand p& 15 m til
Hillergdvej, hvor stgjniveauet er under 58 dB.

Der er en mindre stgjpdvirkning fra
Frederiksborgvej i vest. Stgjberegninger viser, at
Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier ikke
overskrides her, hvorfor der ikke er krav om
stgjafskaermning mod vest.

Det skal iht. bygningsreglementet sikres, at det
indendgrs stgjniveau ikke overstiger Lgen, 33 dB i
sove- og opholdsrum med lukkede vinduer, hvilket
kan ske ved valg af dgr- og vindueskonstruktioner
med passende lydisolation.

Vejanlaeg pa Hillergdvej

Adgangsvejen mellem det nye boligomréde og
Hillergdvej etableres mod syd, hvorved der kan
sikres gode oversigtsforhold samt plads til
venstresvingsbane for trafikken, som kommer fra
syd.

Gennemfgrelsen af boligbebyggelsen forudsaetter
forbedring af de trafikale forhold ved en
ombygning af en del af Hillergdve;j.

De ngdvendige trafikanlaeg omfatter fglgende
trafikanlaeg pd Hilleradvej:

e Vejadgang til lokalplanomréde fra
Hillergdvej udformes som et nyt 3-benet
kryds, der anlaegges med
venstresvingsbane og krydsningshelle for
blgde trafikanter pd Hillergdvej.

e Udvidelse af Hillergdvej fra Stensbjergvej
og frem til det nye kryds, sa der bliver
cykelstier og fortov pa begge sider af
vejen helt ud til adgangsvejen til det nye
boligomrade

Ovennaevnte vejanlaeg etableres efter vejlovens
§49.

FORHOLD TIL ANDEN PLANLAGNING OG

LOVGIVNING

En lokalplan m3 ikke stride mod regler eller
beslutninger efter anden lovgivning, som er
bindende for lokalplanlovgivningen. I det fglgende
beskrives lokalplanens forhold til anden
lovgivning.



Pavirkning af Natura 2000-omrade

Jaevnfgr bekendtggrelse nr. 1383 af 26. november
2016 om administration af planloven i forbindelse
med internationale naturbeskyttelsesomrader
samt beskyttelse af visse arter skal der foretages
en vurdering af, om det ansggte i sig selv eller i
forbindelse med andre planer og projekter kan
pavirke et Natura 2000-omrdde vaesentligt.

Det naermeste Natura 2000-habitatomrade er
beliggende 4 km mod sydgst (nr. 139 @vre
Mglleddal, Furesg og Frederiksdal Skov), mens der
er 5,5 km til et Natura 2000-habitatomrdde mod
nordgst (nr. 270 Freerslev hegn).

Natura 2000-omradet @vre Mglleddal, Furesg og
Frederiksdal Skov, der er det naermeste Natur
2000-omréde, indeholder den @vre del af
Mglleddalen med vandigbet Hestetangs A/
Vassingergdlgbet, de store sger Furesg, Farum Sg,
Bastrup Sg og Buresg, adskillige moser samt
Igvskovene Ganlgse Eged, Terkelskov og
Frederiksdal Skov. Bastrup Sg er Mglledsystemets
kildesg.

Det vurderes, at lokalplanen pd det foreliggende
grundlag hverken i sig selv eller i forbindelse med
andre planer og projekter vil medfare en
vaesentlig pavirkning af naturtyper og arter pd
udpegningsgrundlaget i de naermeste Natura
2000-omrdder. Denne vurdering er overvejende
baseret pad projektets karakter og afstanden til
habitatomrdderne.

Naturbeskyttelsesloven

Lokalplanomrddet omfatter den nordgstlige del af
Kalvekeaer. Kalvekaer er registreret som beskyttet
eng, sg og mose, jf. naturbeskyttelseslovens § 3.
Inden for lokalplanomradet er primeert arealer
registreret som beskyttet mose. Lokalplanen
respekterer naturudpegninger, da omradet
udlaegges til beskyttet mose, som ikke md
bebygges.

Umiddelbart nord for lokalplanomradet er der
desuden to mindre sger omfattet af
naturbeskyttelseslovens §3. Sgerne er en del af en
lavning, som straekker sig ind i lokalplanomrédet.
Lavningen udlaegges i lokalplanen til
faunapassage, som ikke m& bebygges.

Natur360 har udarbejdet Notat vedr. naturforhold
og varetagelse af naturhensyn ved Kalvekaer Mose
Vers. 4 — november 2022. Her konkluderes det, at
ynglevandhullet (§3-sgerne) fortsat trues af
udtgrring, og det er vaesentligt for opretholdelse
af den gkologiske funktionalitet at vandbalancen
til lavningen med vandhullerne nord for
lokalplanomradet ikke aendres i negativ retning.

0O Lokalplanomrdde
Beskyttede naturtyper:

[ eng
[ Mose

0 75 150 m ... W so
(SN Tl ol AT

Beskyttede naturtyper, jf. naturbeskyttelseslovens § 3.

Opretholdelse af vandbalance i §3-sger
Dines Jgrgensen har udarbejdet Notat vedr.
opretholdelse af vandbalancen i
udstykningsomrédet Kalvekaer Eng, nord for
Slangerup”. I notatet beskrives det, hvordan
vandhdndteringen i lokalplanomrédet kan
designes, sa det sikres at vandtilfgrslen til
lavningen med de to vandhuller umiddelbart nord
for lokalplanomrédet ikke aendres. Der beskrives
flere scenarier med forskellige terraenreguleringer
og ledning af overfladevand, samt tilslutning af
vand fra bebyggelsens tage, som skal sikre at
oplandet til sgernes er uaendret. Tillgbet til sgerne
skal ske diffust, sa der ikke sker hurtige
vandstandseendringer.

Lgsningerne til hdndtering af overfladevand
muligggr en mere direkte tilledning af rent vand
mod nord end med de nuvaerende forhold, hvor
tilledningen er mere diffus. Dette vil vaere en
fordel, idet vandhullerne er meget lavvandede, og
derfor i & med begraenset fordrsnedbgr potentielt
udtgrrer inden ynglen af Spidssnudet frg er fuldt
udviklet, som det var tilfeeldet i 2022.

Derudover redeggres der i notatet for, hvordan
terraenreguleringen sikrer en terraensaenkning af
faunapassagen, hvor der etableres 4 vandhuller
med fast bund og permanente vandspejl.
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Vandstanden i vandhullerne sikres ved direkte
tilledning af tagvand, samt ved at serieforbinde
vandhullerne, s& de fungerer som
gennemlgbsbassiner.

Med lokalplanens udlaeg af udbyggede arealer,
samt udlaeg af et areal til faunapassage, hvor
terraenet skal seenkes, og hvor der skal etableres
et antal indbyrdes forbundne vandhuller, muligggr
lokalplanen, at der kan etableres en LAR-Igsning,
som sikrer, at oplandet til sgernes er usendret, s3
vandbalancen i § 3-sger opretholdes.

Bilag IV-arter

Der kan ikke gives tilladelse til en plan eller et
projekt, hvis det kan beskadige eller gdelaegge
yngle- eller rasteomrader i det naturlige
udbredelsesomrdde for de dyre- og plantearter,
der fremgdr af habitatdirektivets bilag IV.

Der er registreret sdvel flagermus som
spidssnudet frg og stor vandsalamander i
umiddelbar tilknytning til lokalplanomradet, og der
er udarbejdet notat vedr. naturforhold og
varetagelse af naturhensyn i forbindelse med
planlaegningen.

Bilag IV-arter - flagermus

I forhold til flagermus vurderes det ikke, at
lokalplanen vaesentligt vil pvirke bestande eller
omradets gkologiske funktionalitet for nogen af de
arter af flagermus, der lever i omradet.

Med de inkorporerede tiltag i planlaegningen samt
den foresldede drift af boligomrddets kommende
naturomrdder vurderes det, at naturomrdderne
med tiden vil blive gode fourageringssteder for
omrddets bestande af flagermus og fortsat kan
benyttes som jagtomrade.

Bilag IV-arter - spidssnudet frg

P& baggrund af de skitserede forslag til héndtering
af overfladevand, som skal sikre vandbalance
omkring vandhullerne umiddelbart nord for
lokalplanomrédet, udformning af faunapassage,
samt lokalplanens placeringer af veje og
bygninger samt de hensyn, der er planlagt for
beplantninger og drift i omrddet vurderes det, at
lokalplanen ikke vaesentligt vil pavirke de
eksisterende bestande af spidssnudet frg eller den
gkologiske funktionalitet for arten.

Bilag IV-arter - stor vandsalamander

I forhold til stor vandsalamander vurderes det, at
den nuveerende bestand, som yngler i et vandhul
ca. 400 m fra lokalplanomrddet, ikke vil blive
pavirket vaesentligt ved lokalplanens realisering.

Den fulde vurdering og konklusion kan findes i
naturnotatet, der er vedlagt miljgrapporten.

Vandomradeplaner

Frederikssund Kommune er omfattet af
vandomradeplanen 2021 - 2027 for
vandomrddedistrikt Sjeelland og hovedvandopland
Isefjord og Roskilde Fjord. Hver vandplan opstiller
mal for, hvordan miljgtilstanden skal vaere i
omradets vandlgb, sger, kystvande og grundvand.

Vandplanerne skal forbedre det danske vandmilja.
De skal sikre renere vand i Danmarks kystvande,
sger og vandlgb i overensstemmelse med EU’s
vandrammedirektiv.

For Byrddets fysiske planleegning geelder, at
denne ikke m& medfgre forringelse af tilstanden i
vandomrdder afgraenset i vandomradeplanen eller
forhindre opfyldelse af de fastlagte miljgmal i
vandomrddeplanen.

Lokalplanens omrdde ligger inden for et omrade
med saerlige drikkevandsinteresser (OSD).
Omréadet ligger i et indvindingsopland inden for
0OSD, og et mindre omrdde langs Hillergdvej er
udpeget som nitratfglsomt indvindingsomrade.
Lokalplanomradet ligger ikke i boringsnaert
beskyttelsesomrdde (BNBO).

Det vurderes, at arealanvendelsen til bolig- og
naturomrdde ikke vil medfgre pdvirkning eller en
@get risiko for grundvandet.

Lokalplanen forringer eller forhindrer ikke de
fastlagte miljgmal og er i overensstemmelse med
vandomradeplanen.

Stationsnaerhed

Lokalplanens omrdde ligger ikke inden for
stationsnaere omrader som udpeget i
kommuneplanen.

Detailhandel

Lokalplanen fastseetter omrddets anvendelse til
bolig- og naturomrdde. Lokalplanen giver ikke
mulighed for etablering af detailhandel inden for
omradet.

Kommuneplanen 2021-2033

I henhold til kommuneplanens retningslinjer skal
der ved lokalplanlzegning for teet-lav
boligbebyggelse udlaegges mindst 10 % af det
samlede etageareal til feelles friareal, ophold og
lignende. Lokalplanen sikrer med udlagt
delomrdde 2 areal til fri og opholdsareal svarende
til mere end 50% af det samlede etageareal i
rammeomradet.
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Der skal i henhold til kommuneplanens
retningslinjer etableres mindst 1,5 p-plads pr.
bolig ved taet-lav boligbebyggelse, lige som der
skal udlzegges mindst 2 cykelpladser pr. bolig.

Kommuneplanen indeholder ikke retningslinjer
eller rammer for grundstarrelse.

Planomradet er omfattet af fglgende udpegninger
i Kommuneplan 2021-2033:

Skovrejsning

Med undtagelse af de allerede skovtilvoksede
mosearealer er skovrejsning ugnsket inden for
lokalplanomradet. Ubebyggede arealer, der ikke
anvendes til ophold, vej eller sti, skal fremstd som
graeseng eller vadt naturomrade. Lokalplanen
giver sdledes ikke mulighed for skovrejsning.
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Kommuneplan 2021-2033: Skovrejsning ugnsket.

Lavbundsarealer

Lokalplanomrddets sydvestlige hjgrne er udpeget
som lavbundsareal i kommuneplanen. Inden for
lavbundsarealer ma der ikke etableres byggeri,
anlaeg m.v., som kan forringe den eksisterende
natur eller muligheden for naturgenopretning.
Arealudpegninger og bestemmelser gzelder ikke
for nuveerende eller fremtidige byomréder.

Udpegningen af lavbundsareal ligger inden for
lokalplanens delomrdde 4, som skal forblive i

landzone, hvorfor kommuneplanens retningslinjer
for lavbundsarealer er geeldende.

Det udpegede areal udlaegges til naturomréde,
hvor der ikke ma etableres bebyggelse eller gvrige
anlaeg. Der ma kun ske terraenbearbejdning med
henblik pd naturgenopretning til vddomréde og
eng safremt det er tilladt i medfer af anden
lovgivning.

0 75 150 m

O Lokalplanomréde
| Lavbundsareal
et piwm [ ) m Wi |

Kommuneplan 2021-2033: Lavbundsareal.

Spildevandsplan

Samtidigt med denne lokalplan udarbejdes der et
tillzeg til spildevandsplanen for en del af
lokalplanomrédet. I tillaegget fastlaegges det at
omradet skal separatkloakeres. Spildevand skal
afledes til Slangerup renseanlaeg.

Tag -og overfladevand skal afledes til Novafos
regnvandsledning i omradet hvorfra vandet ledes
til vddbassin, som skal ejes og driftes af Novafos.
Overfladevand fra lokalplanens delomrdde 2 samt
tagvand fra et antal tagflader skal dog afledes via
en faunapassage til to eksisterende §3-sger, der
ligger nord for lokalplanomrédet.

Feellesanlaeg til handtering af tag - og
overfladevand, der via faunapassagen skal til
sgerne, varetages af grundejerforeningen for
omradet. I tillaeg til spildevandsplanen fremgar
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uddrag af udkast til vedteegter som vedrgrer dette
feellesanlaeg.

I tillaegget fastleegges dimensionering og
udformning af bassinet ligesom der fastlaegges
placering af et nyt udlgb til recipient.

Det kreever tilladelse fra kommunens
vandmyndighed at udlede overfladevand til
recipienterne; Kalvekzer rende og §3-sger nord for
lokalplanomrédet.

Landskab

Lokalplanomrddet ligger inden for
landskabsudpegningen "vedligeholdelsesomrade”,
hvor “udvikling skal ske i overensstemmelse med
landskabskarakteren. Byggeri, anlaag og
aendringer i arealanvendelsen skal i udformning
og placering tage hensyn til den eksisterende
landskabskarakter”.

Lokalplanen sikrer, at der ikke foretages
terraenregulering i lokalplanens afgraensning mod
det dbne land.

Lokalplanen sikrer, at det bakkede dbne terraen,
mosen og plantebezelte langs Hillergdvej, som
udggr karaktergivende landskabstraek, bevares.

Infrastruktur

Der er i kommuneplanen planlagt cykelsti langs
Hillergdvej mellem den nuveerende bygreense i
syd og Frederiksborgvej i nord. Cykelstien langs
Hillergdvej syd for omrddet bestdr af cykelbaner
pa begge sider af karebanen.

Som led i lokalplanens realisering vil eksisterende
fortov og cykelbaner langs Hillergd blive forlaenget
frem til lokalplanens stamvej. Lokalplanen hindrer
desuden ikke muligheden for etablering af cykelsti
og cykelbaner langs Hillergdvej ud for det gvrige
del af lokalplanomrédet.

Byudviklingsstrategi

I henhold til kommuneplanens retningslinjer skal
der redeggres for lokalplanens relation til
byudviklingsstrategien "Fremtidens
Frederikssund”.

Slangerup er i byudviklingsstrategien udpeget som
centerby, hvis byliv er koncentreret omkring de to
knudepunkter: bymidten og omrddet med
idraetscenter og skoler.

Der er fra lokalplanomr&det nem adgang til
Slangerups bymidte ad Hillergdvej, der gar over i
Kongensgade, og lokalplanen understgtter sdledes
bymidten som knudepunkt.

Med lokalplanen bevares og sikres naturomradet
omkring Kalvekaer, lige som der med lokalplanens
realisering vil skabes nye muligheder for at
komme taet pa naturomrddet.

Lokalplanen er sdledes i overensstemmelse med
byudviklingsstrategien og kommuneplanens
retningslinjer.

Kommuneplanrammer

Lokalplanomradet er delvist omfattet af
kommuneplanramme B 3.31. Lokalplanen er ikke i
overensstemmelse med den eksisterende
kommuneplanramme for sd vidt angdr det
maksimale etageantal, lige som den sydlige del af
omrédet ikke er rammeplanlagt. Der er derfor
udarbejdet et tillaeg til kommuneplanen.

N

A

O Lokalplanomréde

Kommuneplanrammer (vedtaget):

[ Boligomréde

Kommuneplan 2021-2033: Kommuneplanrammer.

Med kommuneplantillaegget aendres
bestemmelserne for kommuneplanramme B 3.31.
Anvendelsen er fastlagt til boligomrade.
Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 30 for dben-
lav boligbebyggelse og 45 for taet-lav
boligbebyggelse. Etageantallet er fastlagt til maks.
2, og bygningshgjden til maks. 8,5 m. Omradet
overfgres med lokalplan til byzone. Boligomradet
skal udformes med udgangspunkt i
terreenforholdene. Omradet ligger hgit og vil
kunne ses langt fra. Der skal sikres rekreative
forbindelser til Lystrup Skov, og muligheden for at
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opleve skovbrynene omkring Lystrup Skov skal
bevares.

Med vedtagelse af kommuneplantillaegget vil
lokalplanen veere i overensstemmelse med
kommuneplanens rammebestemmelser.

Fremtidige kommuneplanrammer ved Hillergdvej i
Slangerup nord.

Museumsloven

Hvis der i forbindelse med jordarbejder, f.eks. ved
bygge- og anlaegsarbejder, dukker spor af
fortidsminder op skal arbejdet standses i det
omfang, det bergrer fortidsmindet i medfar af
museumslovens § 27. Fundet skal straks anmeldes
til ROMU, Roskilde Museum.

Der blev i forbindelse med arkaeologisk
forundersggelse pé arealet fundet to mindre
omrdder med hhv. anlaegskoncentrationer og en
pavist hustomt.

Fingerplanen

Lokalplanens omréde er i landsplandirektivet
"Fingerplan 2019” beliggende i “Det gvrige
hovedstadsomrade”. Lokalplanen er i
overensstemmelse med rammerne for
landsplandirektivet for hovedstadsomradets
udvikling.

Eksisterende lokalplaner og
byplanvedtaegter

Omradet er ikke omfattet af en lokalplan eller en
byplanvedtaegt.

FORHOLD TIL BYENS ANDRE
FUNKTIONER

Vandforsyning
Vandforsyningen inden for lokalplanomrddet
varetages af Nybrovejens Vandvaerk.

Varmeforsyning

Omradet ligger ikke inden for et
varmeforsyningsomrdde. Omradet ligger op ad et
varmeforsyningsomrdde med naturgas.

Klimatilpasning

Lokalplanomradet ligger nord for Slangerup, og
omrédet er iht. klimatilpasningsplanen ikke i risiko
ved erosion, kloakoversvgmmelse eller
havvandsstigning (3 m).

Seerligt den sydlige del af omrddet, som ligger
lavt, er dog i risiko for oversvgmmelse ved
ekstremregn (bluespot). Der planlaegges for
etableringen af regnvandsbassiner og lignende til
hé&ndtering af regnvand inden for

lokalplanomrédet. Det primaere regnvandsanlaeg
skal etableres mellem bebyggelsen og Kalvekaer,
hvorved der tages hensyn til strgmningsveje,
oversvgmmelsesrisiko (bluespot) og natur.

Lokalplanen sikrer, at regnvandsbassinets
vandspejl i lokalplanens delomrade 3 ved
skybrudshaendelser vil veere lavere end omrddets
sokkelkoter, hvilket betyder, at alle
boligenhederne er sikret mod oversvgmmelse
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Klimatilpasningsplan: Bluespot.

Affald

Frederikssund Kommunes regulativ for
husholdningsaffald skal overholdes for at sikre en
hensigtsmaessig handtering og opsamling
dagrenovation fra omrddets husstande. De
naermere regler for opsamlingsmateriel og
adgangsveje fremgar af kommunens regulativ for
husholdningsaffald.

Veje skal dimensioneres til renovationsvogne.

TILLADELSER FRA ANDRE MYNDIGHEDER
En lokalplan szetter rammerne for et omrades
anvendelse og udvikling, men en lokalplan er ikke
i sig selv en tilladelse eller godkendelse. Det kan
vaere ngdvendigt at sgge om tilladelse eller
godkendelser fra relevante myndigheder, inden dit
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projekt kan realiseres. Kontakt kommunen for at
finde ud af, om dit projekt kraever
myndighedsbehandling.

Terraenregulering - Vandlgbsloven

Ifglge vandlgbsloven ma man ikke uden
vandlgbsmyndighedens tilladelse hindre
vandets frie lgb. Det betyder, at det kraever
godkendes af kommenens vandmyndighed, at
udfgre terreenreguleringer der medfegrer, at
vandets frie Igb til de to sger nord for
lokalplanomradet hindres/andres.

Jordforurening

Lokalplanomradet er ikke kortlagt som forurenet i
henhold til jordforureningsloven.

I tilfeelde af at der konstateres jordforurening
under byggeprocessen, skal arbejdet standses, og
kommunen kontaktes. Kommunen orienterer
Region Hovedstaden, som er myndighed pd
omrddet. De vurderer, om omradet skal
kortlaegges som forurenet, eller om der skal
foretages andre tiltag, fgr arbejdet kan fortseette.
Region Hovedstaden orienterer Frederikssund
Kommune om sin afggrelse. Arbejdet ma farst
fortseette, ndr kommunen har meddelt, at det m&
genoptages.

Jordflytning

Ren jord kan flyttes uden forudgdende anmeldelse
af jordflytning til kommunen fra de ejendomme,
der er omfattet af lokalplanen. I tilfaelde af, at der
konstateres jordforurening under byggeprocessen,
skal arbejdet standses, og kommunen skal
kontaktes som beskrevet ovenfor. Forurenet jord
ma ikke flyttes uden forudgdende anmeldelse af
jordflytning til kommunen.

Miljgvurdering

Da lokalplanen omhandler fysisk planlaegning og
fastsaetter arealanvendelsen af et mindre omradde
pd lokalt plan, har Frederikssund Kommune
foretaget en vurdering (miljgscreening) af planen i
henhold til Lov om miljgvurdering af planer og
programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK
nr 4 af 03/01/2023) § 8, stk. 2.

Kommunen har pa den baggrund vurderet, at der
skal udarbejdes en miljgvurdering af lokalplanen.
Afgraensningsnotat for miljgvurdering har veaeret
forelagt Miljgstyrelsen, Roskilde Museum, Novafos
og Bolig- og planstyrelsen, som bergrte eksterne
myndigheder. Der er i forbindelse med hgringen
ikke indkommet bemaerkninger til
afgraensningsnotatet.

Der er, med baggrund i afgraensningsnotatet,
udarbejdet en miljgvurdering af lokalplanforslaget
og det tilhgrende forslag til kommuneplantillaeg.
Miljgvurderingen er ssmmenfattet i en
miljgrapport, der indeholder en beskrivelse og
vurdering af den sandsynlige vaesentlige
indvirkning pa miljget ved gennemfgrelse af
planen og rimelige alternativer. Miljgrapportens
indehold fglger det forudgdende
afgraensningsnotat, og i miljgrapporten behandles
fglgende emner:

- Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
- Befolkning og menneskers sundhed

- Vand (overfladevand)

- Klimatiske faktorer

Der er Igbende foretaget en justering af
forslagene til lokalplan og kommuneplantillaeg, der
sikrer, at der tages hensyn til de i miljgrapporten
behandlede emner. Det vurderes pa den
baggrund, at planleegningen med de indarbejdede
afvaergeforanstaltninger ikke vil have en vaesentlig
indvirkning pa miljget.

SERVITUTTER
Lokalplanens omrdde er omfattet af falgende
servitutter:

- Dok om vej mv. vedrgrende 6h
Dato/lgbenummer: 12.10.1911-922657-15

- Dok om byggelinjer mv. vedrgrende 6h, 6n
Dato/lgbenummer: 04.10.1930-922658-15

Kommentar:

Servitutten fastlaegger en vejbyggelinje 12 m fra vejmidte af
Hillergdvej. Der ma ikke etableres bebyggelse eller andre
faste anlaeg inden for vejbyggelinjen. Etablering af stgjskaerm
efter denne lokalplan vil alt efter stgjskeermens endelige
placering kreeve kommunens szerskilte godkendelse.

- Dok om master mv. vedrgrende 2t
Dato/lgbenummer: 11.04.1933-922659-15

- Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Dato/lgbenummer: 23.04.1946-922660-15

- Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv,
vedrgrende 6h, 6n
Dato/lgbenummer: 14.09.1954-922661-15

- Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
vedrgrende 2d
Dato/lgbenummer: 23.06.1965-8061-15

- Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv.
Dato/lgbenummer: 14.06.1967-0000805515
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- Dok om adgangsbegraensning mv. vedrgrende 31
Dato/lgbenummer: 14.12.1971-27538-15

- Dok om tilladelse til udvidelse af stuehuset mm
Dato/lgbenummer: 19.05.1983-14109-15

- Dok om forsynings-/aflgbsledninger mv
Dato/lgbenummer: 29.08.1989-17555-15

- Jordbrugskommisionens krav for tilladelse til
erhvervelsen.
Dato/lgbenummer: 04-04-2011

- Deklaration om spildevandsledning.
Dato/lgbenummer: 29.04.2015-1006328375

Der ophzeves ingen servitutter ved den endelige
vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
lokalplanen.

EKSPROPRIATION

Ifglge planlovens § 16, stk. 3 skal der i alle
lokalplaner oplyses om betingelserne for
ekspropriation i forbindelse med en lokalplan. Det
folgende afsnit er indsat for at opfylde dette
lovkrav.

Kommunalbestyrelsen kan i medfar af planloven
ekspropriere fast ejendom, der tilhgrer private,
eller private rettigheder over fast ejendom.
Ekspropriation kan kun ske under opfyldelse af en
raekke betingelser:

- Der skal foreligge en vedtaget og
offentligt bekendtgjort lokalplan (eller
byplanvedtaegt) pd det tidspunkt, hvor der
treeffes beslutning om ekspropriation.

- Lokalplanen skal indeholde praecise og
detaljerede bestemmelser om det projekt,
der gnskes gennemfgrt.

- Ekspropriation md kun ske til fordel for
almenvellet (almene samfundsinteresser).

- Ekspropriation til fordel for en privat aktgr
er ikke udelukket, hvis ekspropriationen i
gvrigt tjener almene samfundsinteresser.
Der geelder imidlertid et skaerpet krav til
ekspropriationens ngdvendighed, hvis
ekspropriation skal ske til fordel for
private.

- Ekspropriation skal veere ngdvendig og
tidsmaessig aktuel for realisering af
ekspropriationsformélet.

- Ekspropriationens omfang skal vaere
rimeligt i forhold til det formal som der
eksproprieres til.

Adgangen til at foretage ekspropriation efter
lokalplaner, som er sendt i hgring efter 1. januar
2019 bortfalder, hvis der ikke er truffet
ekspropriationsbeslutning inden 5 ar efter
offentligggrelsen af den endeligt vedtagne
lokalplan. Det er kommunalbestyrelsen, der kan
beslutte at ekspropriere i medfar af en lokalplan.
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Bestemmelser

Med hjemmel i Lov om planlaegning
(lovbekendtggrelse nr. 1157 af 01/07/2020 med
efterfglgende tilfgjelser) fastsaettes fglgende
bestemmelser for det omrdde, der er beskrevet i §
2. Lokalplanens bestemmelser er bindende for de
ejendomme, der er omfattet af lokalplanen.

§ 1. FORMAL
Formaélet med lokalplanen er:

e At give mulighed for at en del af omrddet
kan anvendes til boligformal i form af teet-
lav boligbebyggelse,

e at sikre udlaeg til en nord-sydgdende
faunapassage sd padder og andre dyr i
omrédet ikke far forringet deres
levevilkar,

e at den eksisterende mose i den sydlige del
af omrddet samt et rasteomrdde ved §3-
sger i det nordlige omrade friholdes for
bebyggelse,

e at sikre at vandbalancen i §3-sger nord
for lokalplanomrddet kan opretholdes,

e at bebyggelsen indrettes med grgnne
friarealer.

Kommentar

Med lokalplanens udlzeg af udbyggede arealer, samt udleeg
af et areal til faunapassage, hvor terraenet skal seenkes, og
hvor der skal etableres et antal indbyrdes forbundne
vandhuller, muliggar lokalplanen, at der kan etableres en
LAR-Igsning, som sikrer, at oplandet til sgernes er uaendret,
sd vandbalancen i § 3-sger opretholdes.

§ 2. OMRADE OG ZONESTATUS

§ 2.1 Omrade

§ 2.1.1 Lokalplanomradet afgraenses, som vist pa
kortbilag 1.

§ 2.1.2 Omradet omfatter matrikelnumrene 2t, 6h
og 6n § Jordhgj By, Slangerup og samt alle
matrikler der efter den XX.XX.XX udstykkes fra
disse.

§ 2.1.3 Omrédet er opdelt i delomrdderne 1, 2, 3
0g 4 som vist pa kortbilag 2.

8§ 2.2 Zonestatus
§ 2.2.1 Delomrdde 1, 2 og 3 overfares til byzone
med vedtagelse af lokalplanen.

§ 2.2.2 Delomréde 4 ligger i landzone og skal
forblive i landzone.

§ 2.3 Bonusvirkning

§2.3.1 Med vedtagelse af denne lokalplan
bortfalder kravet om landzonetilladelse for bygge-
og anlaegsarbejder i delomrade 4, ndr dette sker i
overensstemmelse med lokalplanens
bestemmelser jf. planlovens § 15, stk. 4.

Kommentar

Der geelder sdledes bonusvirkning til etablering og
udstykning af stamvej, stgjskaeerm, beplantningsbeelte,
vandhuller samt rekreative feellesfaciliteter som boldbane,
legeplads, bdlplads, petanquebane og lignende inden for
delomrade 4.

§ 3. ANVENDELSE

§.3.1 Delomrader

§ 3.1.1 Delomrdde 1 m& kun anvendes til teet-lav
boligbebyggelse med tilhgrende feellesbygninger
og -anlaeg. Den del af delomrade 1 der ikke
anvendes til boligbebyggelse og feellesbygninger
og -anlaeg skal anvendes til feelles opholdsareal.

§ 3.1.2 Delomrdde 2 mé& kun anvendes til felles
fri- og opholdsareal, engareal og faunapassage.

§ 3.1.3 Delomrade 3 mé& kun anvendes til
regnvandsanlaeg med dertilhgrende tekniske
anlaeg. Den del, der ikke anvendes til
regnvandsbassin skal anvendes til feelles
opholdsareal.

§ 3.1.4 Delomrade 4 m& kun anvendes til
naturomrdde med §3 natur, engareal, flles
opholdsareal samt forbindelsessti og stamve;j.

§ 3.1.5 Der md inden for lokalplanens omrade
desuden etableres tekniske anlaeg ngdvendige for
omradets drift.

§ 4. UDSTYKNING

§ 4.1 Boliger delomrade 1

§ 4.1.1 Udstykning af boliggrunde mé& kun ske
inden for delomrdde 1 og skal ske, som vist i
princippet pé kortbilag 2.

§ 4.1.2 Boliggrunde skal ved udstykning have en
starrelse pd 125 - 250 m2 eksklusive andel i feelles
friarealer.

§ 4.1.3 Der ma udstykkes hgjst 112 boliggrunde.
§ 4.1.4 Der skal veere passage mellem

boliggrunde som vist i princippet pa kortbilag 3.
Passagerne skal have en bredde p& mindst 3 m.
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§ 4.1.5 Afstanden mellem boliggrunde og
lokalplanens afgraensning skal minimum veere 2
m.

Kommentar

Afstanden pG 2 m mellem udstykninger og
lokalplanafgraensningen giver mulighed for at anlaegge sti
langs lokalplanens afgraensning.

§ 4.1.6 Boliggrunde skal udstykkes sdledes, at den
side der ligger modsat boligvejen forskydes
minimum 1 m i forhold til den boliggrund, som
den st@der op til. Dog kan forskydningen af
boliggrunde ske for hver 2. boliggrunde. Se
princip for forskydning pa kortbilag 3.

Princip for forskydning af boligrunde.

§ 4.1.7 Delomrdde 1 og 2 ma desuden udstykkes
samlet eller i storparceller med en stgrrelse pd
mindst 2.500m2.

§ 4.1.8 Der mé& herudover kun foretages
udstykning i overensstemmelse med
delomrddegraenser og udlagte veje og stier samt
foretages udstykning til tekniske anlseg som
regnvandsanlaeg, transformerstationer og
lignende.

§ 4.1.9 Der md i gvrigt ikke ske arealoverfgrsel og
sammenlaagninger af matrikler og ejendomme.

§ 5. VEJE, STIER OG PARKERING

§ 5.1 Veje

§ 5.1.1 Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske
fra Hilleradvej, som vist pé kortbilag 3.

§ 5.1.2 Der skal udlaegges stamvej, boligveje og
vendepladser, som vist pé kortbilag 3.

§ 5.1.3 Stamvejen skal udlzegges med et
vejudlaeg pd minimum m 9,5 og skal anlaegges
med en kgrebanebredde pé 6,0 m, en
dobbeltrettet sti med bredde 2,5 m og en rabat
med bredde minimum 1,0 m mellem sti og
kgrebane.

§ 5.1.4 Boligveje skal udlaegges med et vejudlaeg
p& 7 m med en vejbredde pd 5 m i fliser eller
belaegningssten. Rabatter skal udfgres i
graesarmering. Forenden af boligveje skal der
etableres vendepladser efter vejreglerne.

Kommentar
Belaegningen skal sikre, at vejene opfattes som lege- og
opholdsarealer og ikke primeert k@greareal.

§ 5.1.5 Der skal etableres minimum et vejtrae
langs hver af de tre boligveje.

For hver 50 m boligvej skal der min veere en
forskydning pa 1,5-2,5 m i princippet som vist pa
nedenstdende figur.

-
Vejbanen er vist med grat

§ 5.2 Vejunderfgring under faunapassage
§ 5.2.1 Der skal etableres en underfgring under
boligvejen med en hgjde pd mindst 0,5 m og
bredde pd mindst 1,0 som vist i princippet p&
kortbilag 3.

§ 5.2.2 Underfgringen skal anlaegges med
firkantede eller halvrunde rgr med en dben bund.

§ 5.2.3 Det skal sikres med terraenudformning
og/eller paddehegn at padderne ledes under
vejunderfgringen.

§ 5.2.4 Der skal etableres kantsten pa
straekninger omkring underfgringen ved
faunapassagen for at hindre vejvand i at Igbe ud i
den udlagte faunapassage.

Kommentar

Vejunderfaringen er for padder og andre smadyr
0g en del af faunapassagen. Bunden af passagen
bor fugtighedsmaessigt afspejle forholdene i de
omgivende arealer.

§ 5.3 Servicevej ved regnvandsbassin
§ 5.3.1 Der skal etableres en servicevej
med en bredde pa minimum 4 m i graesarmering
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fra boligvej til den nordlige ende af
regnvandsbassinet i delomréde 3.

§ 5.3.2 Der skal enten udlzegges areal til en
vendeplads ved den nordlige ende af
regnvandsbassinet eller udlaegges

areal til serviceveje langs bassinets nordlige side
frem til stamvejen, som forsaenkes ud for
faunapassagen.

§ 5.4 Stier

§ 5.4.1 Ud over sti langs stamvejen skal der
udlaegges feellesstier og trampestier samt en
forbindelsessti (sikker skolesti), som vist i
princippet pé kortbilag 3.

§ 5.4.2 Fzellesstier og forbindelsesstien (sikker
skolevej) skal udlaegges med en bredde pé
minimum 2,5 m og belaegges med slotsgrus.

§ 5.4.3 Hvor stier krydser faunapassagen skal de
etableres som haevede braeddestier, der skaber
underfgring med en bredde pd mindst 8 m for
padder og andre smadyr, i princippet som vist pa
kortbilag 3.

§ 5.4.4 @vrige stier skal etableres som trampe-
eller grusstier med bredde pa minimum 1m.

§ 5.4.5 Der m4 ikke etableres andre stier i
delomrdde 4 end de pa de pé kortbilag 3 viste
stier.

§ 5.5 Parkering
§ 5.5.1 Der skal udlaegges 2 p-pladser pa hver
boliggrund.

§ 5.5.2 P-pladser skal have lezengde p& minimum
5,0 m og bredde minimum 2,5 m.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG

PLACERING

§ 6.1 Omfang - boliger

§ 6.1.1 I delomrdde 1 ma der hgjest opfares 112
boliger og et udhus til faelles brug.

§ 6.1.2 Etagearealet for den enkelte bolig ma ikke
overstige 135 m2,

§ 6.1.3 Bebyggelse ma kun etableres i 1 etage.
Inden for de pé kortbilag 2 viste byggefelter ma
boliger dog etableres i 2 etager. Bygninger i 12
etager er ikke tilladt.

§ 6.1.4 Bebyggelse i to etager ma have en
facadehgjde p3 hgjest 6,5 m og bebyggelse i én
etage mé have en facadehgjde pa hgjest 3,0 m

maélt fra et niveauplan fastsat i henhold til
bygningsreglementet.

Kommentar

Stajberegninger viser, at med bygningshajder p3
hajest 6,1 m kan de vejledende vaerdier for
rafikstaj overholdes.

§ 6.2 Omfang - skure, udhuse m.v.
§ 6.2.1 Sekundaer bebyggelse ma have en hgjde
pé hgjst 3 m malt fra terraen.

§ 6.2.2 Der ma opfares et udhus pr bolig pa
hgjest 3,0 m?2 samt et udhus til faelles brug pé
hgjest 20 m?2

§ 6.3 Placering - bebyggelse

§ 6.3.1 Raekkehusbebyggelse skal etableres med
facadeforskydninger pd mindst 1 m vinkelret pa
facadelinjen. Facadeforskydningerne skal ske for
hver eller hver 2. bolig.

§ 6.3.2 Delomrdde 2, 3 og 4 skal friholdes for
bebyggelse, bortset fra mindre teknikbygninger og
lignende anlaeg til omrddets drift og forsyning.

§ 6.3.3 Der md ikke etableres nogen form for
bebyggelse og anlzeg inden for faunapassagen og
omrédet udpeget som beskyttet mose i delomréde
4 og vist pé kortbilag 4.

§ 6.3.4 I delomrdade 2 ma der udenfor
faunapassagen etableres legepladsredskaber,
bélhytte og lignede til faelles brug.

Kommentar:

Delomradde 4 fastholdes i landzone. Lokalplanen giver ikke
bonusvirkning til etablering af teknikbygninger og lignende
anlaeg, hvorfor etablering heraf i delomrdde 4 kraever
tilladelse efter planlovens § 35 (landzonetilladelse).

§ 6.3.5 Boligbebyggelse og sekundzer bebyggelse
ma& opfares i skel.

§ 6.3.6 Der skal vaere en afstand p& minimum 4 m
mellem bygning og greensen til delomrdde 2. Dog
ma afstanden veere mindre i det nordligste
byggefelt.

Kommentar

Formélet med afstandsbestemmelsen er, at der
skal veere plads til privat have mellem
boligbebyggelse og faellesomride.

§ 6.3.7 Altaner, karnapper og lignende pa
bebyggelse i 2 etager m& udkrage maks. 1,6 m fra
facaden.
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§ 6.4 Stgjskeerm
§ 6.4.1 Der skal etableres stgjskaerm langs
Hillergdvej i princippet som vist pd kortbilag 2.

§ 6.4.2 Stgjskeermen m& have en hgjde pa
mellem 1,0 m og 1,3 m mélt fra vejbanen pa
Hillergdvej.

§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

§ 7.1 Udformning

§ 7.1.1 Boligbebyggelse skal etableres som
reekkehuse i princippet som vist pa kortbilag 5.

§ 7.2 Tage pa boligbebyggelse

§ 7.2.1 Tage pa boliger skal udfgres som sadeltag
med haeldning 25-35°. Der mad ikke etableres
valm.

§ 7.2.2 Boliger i 2 etager kan dog udfgres med
ensidig taghaeldning med haeldning 0-15°.

§ 7.2.3 Der md ikke etableres kviste eller
tagterrasser.

§ 7.2.4 Tagvinduer ma optage maks. 1/3 af
laengden pa den enkelte boligs facade.

§ 7.2.5 Tag skal udfares i
- sort tagpap, sort aluminium eller sort stal
- rgde, gule eller sorte tegl eller betonsten
eller
- som grgnne tage med tagvegetation i
form af sedum, graes eller lignende.

§ 7.2.6 Der méd af hensyn til naturen og
grundvandet ikke anvendes kobber, zink og
lignende tunge metaller pa tage og bygningers
gvrige ydre facade.

§ 7.2.7 Tagmaterialer m3 have et glanstal pa
maks. 10.

§ 7.3 Tage pa skure, udhuse m.v.

§ 7.3.1 Sekundzer bebyggelse skal desuden
udfgres med flade tage eller tage med ensidig
taghaeldning og vaere daekket med tagpap eller
tagvegetation i form af sedum, grees eller
lignende.

§ 7.4 Facader pa boliger

§ 7.4.1 Bebyggelse skal udfgres med facader i
blank, vandskuret eller pudset teglstensmur, skifer
eller tree.

§ 7.4.2 Mindre facadepartier, bygningsdele,
karnapper og lignende pa hgjest 1/3 af den

enkelte boligs facadeareal, ma udfgres i andre
materialer som aluminium, stél, fibercement,
beton og glas.

§ 7.4.3 Blank mur skal udfgres med teglsten i gr3,
gule, eller rgdbrune nuancer. Facader af skifer,
tree, aluminium, stal, fibercement, beton og
pudsede og facader skal veere sorte, gra eller med
materialets naturlige farve og udseende.

§ 7.4.4 Facadematerialer m3d have et glanstal pd
maks. 10.

§ 7.5 Facader pa skure, udhuse m.v.
§ 7.5.1 Sekundaer bebyggelse skal udfgres med
sortmalet traebeklaadning.

§ 7.6 Skiltning

§ 7.6.1 Skiltning i forbindelse med erhverv, som
lovligt kan etableres i boligomréder, mé ikke veere
stgrre end 20 x 40 cm (hgjde x bredde) og skal
placeres ved hoveddgr eller indkgrsel til den
enkelte bolig.

§ 7.6.1 Der md ikke etableres reklamering i
lokalplanomradet.

§ 7.7 Klimatiltag

§ 7.7.1 Der md kun opsaettes solenergianlaeg pd
bebyggelsens tage og facader, hvis de placeres
parallelt og plant med tagfladen og facaden.

§ 7.7.2 Solpaneler og rammer skal vaere sorte og
matte med en maksimal glansvaerdi 10.

§ 7.8 Sokkelkoter
§ 7.8.1 Sokkelkoten pé boliger skal vaere hgjere
end kote 20.50 DVR90.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

§ 8.1 Grgnne falles arealer

§ 8.1.1 Der skal udlaagges ubebyggede arealer i
form af fri —og opholdsarealer, engarealer og
faunapassage, som vist pd kortbilag 4.

§ 8.1.2 De dele af delomrdde 1, som ikke
anvendes til bolig med tilhgrende have,
faellebygninger, vej eller parkering, skal udlaegges
til fri- og opholdsarealer.

§ 8.1.2 De dele af delomrdde 3, som ikke

anvendes til regnvandsanlaeg, skal udlaegges til
engarealer.
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§ 8.2 Private haver

§ 8.821 I tilknytning til hver bolig skal der
minimum vaere 20 m? privat havneareal som ikke
mé& bebygges eller befaestes.

§ 8.3 Fri- og opholdsarealer

§ 8.3.1 Inden for de pé kortbilag 4 udlagte fri —og
opholdsarealer m& der etableres rekreative
faellesfaciliteter som boldbane, legeplads,
bélplads, petanquebane, baenke og lignende.

§ 8.3.2. Fri- og opholdsarealer i delomrdde 4 skal
fremstd med graes. Belaegning er ikke tilladt.

§ 8.4 Engarealer

§ 8.4.1 De pa kortbilag 4 viste engarealer skal
etableres som en blomstrende eng med
hjemmehgrende arter af flerdrige graesser og
blomstrende urter.

§ 8.4.2 Engarealer skal fremstd med hgijt grees,
evt. med trampestier, men uden traeer og buske.

Kommentar

Engarealer skal slds 1 gang drligt i sent efterdr (efter
paddernes vandringstid), dvs. oktober til november. Der
foretages opsamling af afsldet materiale.

Slaning af trampestier: ca. 2 gange pr. mdned.

§ 8.5 Faunapassage
§ 8.5.1 Der skal udlaegges faunapassage som vist
i princippet pa kortbilag 4.

Kommentar:

Afgraensningen af faunapassagen som vist pa kortbilag 4 er
principiel. Der vil i forbindelse med projektering af
bebyggelse og feellesarealer kunne foretages mindre
andringer til afgraeensningen under hensyn til udleggets
funktion som faunapassage for padder og smadyr.

§ 8.5.2 Passagen skal have en udbredelse, som
udggr stgrstedelen af det centrale omrade i
delomrade 2 dvs. en minimumsbredde pd 20
meter. I korridoren mellem bygningerne i
delomrdde 1 skal bredden vaere pd min. 8 m.

§ 8.5.3 Faunapassagen skal anlaegges med
naturelementer som rajord, sten, dadt ved og
lignende, som placeres punktvist, sd der ikke
opstdr barrierer i faunapassagen.

§ 8.5.4.Der ikke ma veere barrierer eller fanghuller
som f.eks. kantsten og dbne vejbrgnde i
faunapassagen.

§ 8.5.5 Der mé ikke etableres omréder eller
faciliteter til ophold i den udlagte faunapassage.

§ 8.6 Beplantning

§ 8.8.1 Fri- og opholdsarealer, engarealer og
faunapassage vist p3 kortbilag 4 skal beplantes
med enggraes af hjemmehgrende flerdrige urter
0g graesser.

Kommentar:
Hjemmehgrende urter og greesser tilgodeser biodiversiteten i
omrddet ved at understgtte en stor diversitet af insekter.

§ 8.5.1 P4 fri- og opholdsarealer skal der plantes
spredte traeer og buske af egnskarakteristiske og
hjemmehgrende arter jf. § 8.11.

§ 8.6.2 Der mad ikke plantes traeer syd for
vandhullerne i faunapassagen mindre end 20 m
fra vandhullerne.

§ 8.6.3 Der md ikke plantes traeer indenfor 20 m
syd for §3-sger, som vist pd kortbilag 4.

Kommentar:

Da lokalplanomrddet bl.a. er et yngleomrdde for spidssnudet
fra er det vigtigt at vandhullerne i faunapassagen ikke
kommer til at ligge i skygge.

§ 8.7 Beskyttet mose

§ 8.7.1 Omrédet udpeget som beskyttet mose i
delomrade 4, som vist pa kortbilag 4 skal henligge
som ubergrt naturomrade.

Kommentar: Det udlagte beskyttet mose omfatter mose- og
engarealer omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 samt
omrdder udpeget til lavbundsareal i kommuneplanen. Der
gdres opmaerksom pd, at selvom naturomradets afgraensning
fastleegges i lokalplanen, er afgraensningen af arealerne
omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 afhaengig af
naturtilstanden i omradet og vil sdledes Igbende kunne
andre sig.

§ 8.8 Vandhuller i delomrdde 4

§ 8.8.1 Der skal inden for engarealet i delomrade
4, etableres 2 vandhuller i princippet, som vist pa
kortbilag 4.

§ 8.8.2 Vandhullerne skal have fast bund og en
starrelse pa hver 50-150 m2 og en dybde p& 60-
120 cm.

Kommentar:

Vandhullerne i delomrdde 4, skal vaere med til at sikre nye
ynglevandhuller sG der findes vandhuller taettere pa Kalvekaer
end det nuveerende ynglevandhul nord for lokalplanomrddet
Regnvandsanlaeg og vandhuller skal gives et naturligt
udseende og indrettes, sa de understgtter omradets
gkologiske funktionalitet, herunder faunapassagen mellem
sgerne nord for lokalplanomrddet og Kalvekaer.
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§ 8.9 Hegn
§ 8.9.1 Hegn ma kun veere levende hegn.

§ 8.9.2 Dog ma der i skel mellem boliggrunde
veere faste hegn med en hgjde pd maks. 1,8 m.

§ 8.9.3 Faste hegn skal udfgres i samme farve og
materiale om den primaere del af den enkelte
bolig eller som traebeklaedning som fremstar i
traeets naturlige farve eller sort, gra eller farve.

Kommentar:
Bestemmelsen gzlder ikke for stgjskaerm, jf. § 6.4.

§ 8.10 Beplantningsbzelte

§ 8.10.1 Der skal udlaegges et beplantningsbaelte
med en bredde p& mindst 3,5 m langs Hillergdvej i
princippet som vist pd kortbilag 4. Beplantningen
skal bestd af egnskarakteristiske og
hjemmehgrende arter af traeer og buske jf. § 8.11

§ 8.11 Traeer og buske - arter

§ 8.11.1 Traeer og buske skal vaere af
egnskarakteristiske og hjemmehgrende danske
arter sd som:

- Tgrst (Frangula alnus)
Dunbirk (Betula pubescens)
Vortebirk (Betula pendula)
R@d-el (Alnus glutinosa)
Kvalkved (Vibirnum opolus)
- Almindelig Haeg (Prunus padus)
- Ask (Faxinus excelsior)
- Stilk-eg (Quercus robur)
- Avnbgg (Carpinus betulus)
- Hassel (Corylus avellana)
- Skovfyr (Pinus sylvestris)
- Vrietorn (Rhamnus cathartica)
- Brombeaer (Rubus fruticosus agg.)
- Hvidtjgrn (Crataegus sp.)
- Almindelig Hyld (Sambucus nigra)
- Rgn (Sorbus sp)
- Able (Malus sp)
- Kirsebaer og Blomme (Prunus sp)
- Mirabel (Prunus cerasifera)
Kommentar:
Lokalplanomrddet anvendes som jagtomrdde for flagermus.
Blomstrende traeer understgtter stgrre diversitet af insekter
til gavn for flagermus.

§ 8.12 Renovation

§ 8.12.1 Der kan etableres feelles opsamling af
genanvendelige materialer som papir og glas
inden for delomréde 1.

§ 8.12.2 Private affaldsbeholdere skal integreres i
bebyggelsen eller placeres mellem bolig og
vejareal og afskzermes, jf. § 8.3.

§ 8.13 Oplag

§ 8.13.1 Inden for lokalplanens omrdde ma der
ikke ske parkering af kgretgjer m.v. med en
totalvaegt pd mere end 3.500 kg.

§ 8.13.2 Der ma ikke henstilles uindregistrerede
keretgjer, starre bade eller uindregistrerede
campingvogne.

§ 8.14 Regnvandsbassin

§ 8.14.1 Der skal i delomréde 3 etableres et
regnvandsbassin til h&ndtering af tag -og
overfladevand som vist i princippet pa kortbilag 3

§ 8.14.2 Skraninger pa regnvandsbassinet skal af
sikkerhedsmaessige drsager udformes med en
heeldning pad hgjst 1:5, dog ma p& mindre
straekninger etableres skrdninger med haeldning
pé hgjst 1:3, sdfremt der anlaegges og etableres
sikkerhedsbarrierer. Eventuelle sikkerhedsbarrierer
skal etableres som naturlige barrierer, for
eksempel i form af sten og beplantning.

§ 8.14.3 Der ma ikke opszettes faste hegn
omkring regnvandsbassinet.

§ 8.15 LAR-Igsning

§ 8.15.1 Regnvand fra dele af delomrdde 2, samt
tagvand fra dele af den tilstgdende bebyggelse,
skal ledes til faunapassagen.

§ 8.15.2 Der skal inden for faunapassagen
etableres 3-5 vandhuller i princippet som vist pa
kortbilag 4.

§ 8.15.3 Vandhullerne skal have forbindelse til
hinanden i form af kanaler/terraensaenkning eller
lignende.

§ 8.15.4 Vandhullerne skal have fast bund og en
starrelse pa hver 50-150 m2 og en dybde p& 60-
120 cm.

§ 8.15.5 Vandhuller skal etableres med sider med
en haldning pd maks. 1:5.

Kommentar:

Sider pd regnvandsanlaeg skal have en lav heeldning af
hensyn til sikkerheden for b@rn og andre, der faerdes omkring
anlaeggene. Den lave haeldning vil desuden understgtte
anlaeggenes funktion som levested for padder og andre
smadyr.

§ 8.16 Terraenregulering
§ 8.16.1 Terraenet i den udlagte faunapassage
skal ligge lavere end det omkringliggende terraen.
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§ 8.16.2 Terraenregulering indenfor den udlagte
faunapassage skal foretages med rdjord. Der ma
ikke afsluttes med eller udlaegges muld.

Kommentar:

Da muld indeholder store maengder naeringsstoffer er det
med til at accelerere vaeksten af hgje naeringstolerante arter
som stor nalde, ager tidsel, lodden dueurt, draphavre og
almindelig hundegrees, og er dermed medvirkende til at
vegetationen kan blive meget hgj og med mindre diversitet.

§ 8.16.3 Skraninger og grgfter skal udfgres med
haeldning pa hgjest 1:3 med undtagelse af sider
pa regnvandsbassin og vandhuller, der skal
udfares med haeldning pd hgjest 1:5.

§ 8.16.4 Der ma ikke foretages terraenregulering i
lokalplanens afgraensning mod det dbne land.

§ 8.16.5 Der ma ikke foretages terraenregulering i
en afstand af 15 m fra eksisterende §3-sger, som
er vist pd kortbilag 4.

§ 8.16.6 Der ma ikke foretages terraenregulering i
beskyttet moseomrdde vist pd kortbilag 4.

§ 8.17 Stgttemure
§ 8.17.1 Terraenspring skal udfgres uden brug af
stgttemure.

§ 8.18 Belysning
§ 8.18.1 Der skal etableres belysning af boligveje,
stier og feellesarealer.

§ 8.18.2 Belysning skal udfgres som afskaermet
belysning med nedadrettet lyskilde i form af
pullerter eller parklamper med en lyskildehgjde pa
maks. 3 m.

§ 8.18.3 Der skal etableres vejbelysning langs
stamvejen med nedadrettet lyskilde og en
lyspunkthgjde p& hgjest 5 m.

§ 8.18.4 Udendgrs belysning skal veere afskaermet
eller nedadrettet.

§ 9. GRUNDEJERFORENING

Der skal dannes en feelles grundejerforening for
lokalplanomradet. Ejere af boliger i omradet har
pligt til at veere medlem af grundejerforeningen.

Grundejerforeningen skal stiftes senest, nar
halvdelen af omrédets boliger er taget i brug, eller
ndr Byradet kreever det.

Grundejerforeningen skal varetage drift og
vedligeholdelse af feellesarealerne herunder
faunapassage, vandhuller, veje, stier, belysning,

grgnne friarealer samt beplantningsbeelter,
legepladser og stgjskaerm.

Grundejerforeningen skal drive og vedligeholde de
feelles anlaeg til regnvandshandtering i delomréde
2.

Grundejerforeningen er pligtig til at tage skade pa
feellesarealerne, herunder veje, stier, friarealer
m.v.

§ 10. BETINGELSE FOR IBRUGTAGNING

§ 10.1 Tilslutning til forsyningskilder mm
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far

e den er tilsluttet de offentlige
forsyningskilder, dvs. det offentlige
spildevandssystem og det lokale
vandveerk.

o der er etableret stgjskaerm i
overensstemmelse med § 6.4, medmindre
det kan dokumenteres, at de vejledende
graenseveerdier for stgj fra veje kan
overholdes uden.

e der er etableret adgangsveje,
parkeringspladser og stier inden for
lokalplanomrédet jf. § 5.

e der er etableret faelles opholdsarealer og
beplantning pé fallesarealer jf. § 8.1. og
§ 8.9.

e der er etableret beplantningsbaelte langs
Hillergdvej jf. § 8.10 og 8.11

e der er etableret faunapassage jf. § 8.5 og
§8.1509 §8.16.1

e der er etableret LAR-Igsning jf. § 8.15

e der er etableret regnvandsbassin jf. §
8.15.

§ 11. OPHAEVELSE AF BYPLANVEDTAGT,

LOKALPLAN OG SERVITUTTER

Lokalplanomrddet er ikke omfattet af en lokalplan
eller byplanvedteegt, og der ophaeves derfor ingen
lokalplan eller byplanvedtaegt.

§ 12. RETSVIRKNING

§12.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og
offentliggjort, m& de ejendomme, der er omfattet
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af planen, ifglge planlovens § 18, kun udstykkes,
bebygges eller anvendes i overensstemmelse med
planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en
ejendom kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen
medfgrer heller ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.
Lokalplanen tinglyses ikke pa de ejendomme, der
er omfattet af planen, men indberettes til statens
register for planer.

§ 12.2 Dispensation

Byrddet kan meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser hvis dispensationen
ikke er i strid med principperne i planen.
Videregdende afvigelser fra lokalplanen kan kun
gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig
orientering af naboer m.fl., med mindre, Byradet
skgnner at dispensationen er af uvaesentlig
betydning for de pdgeaeldende (planlovens § 19 og
20).

§ 12.3 Ekspropriation

I henhold til planlovens § 47 er der mulighed for
at ekspropriere ejendomme eller rettigheder over
ejendomme ndr ekspropriation vil vaere af
vaesentlig betydning for realisering af lokalplanen.

§ 12.4 Servitutter

I henhold til planlovens § 18 fortraenger
lokalplanen privatretlige byggeservitutter og andre
tilstandsservitutter, der er uforenelige med
planen.

VEDTAGELSE

Sdledes vedtaget af Frederikssund Byrdad den 11.
januar 2023 til offentlig fremlaeggelse efter
reglerne i planloven.

Tina Tving Stauning Borgmester / Torben
Kjaergaard Kommunaldirektar.
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Kortbilag 3 - Veje og stier
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Kortbilag 4 - Grgnne fallesareal

/ o

er

Signaturforklaring

T __i Lokalplanafgraensning

—_—

//j///

Wy,

in 13 N - 15 m linje til §3 sp
%‘ N [Ise
§ § [ | ;Z;:l:i:?r:gsbaelte
N IINE==

=B

I Fri- og opholdsareal
Engareal

[k

------ 20 meter linje til §3 s@

" Beskyttet moseomrade

v 4

7.\

an '~ Faunapassage
‘ H I Regnvandsanlaeg
i ‘ | ,/j:ﬁ B Stamvej
0 25 50 meter Jordnd) e [ Boligvej
L — -|. ‘ 5
i - ﬁ e R ]
— — i ' Y T B - T - — .

¥



Kortbilag 5 - Illustration
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Bekendtggrelse af forslag til
lokalplan og kommuneplan

Dato for bekendtgarelsen er den 11. januar 2023.

Bekendtggrelsen omfatter offentligggrelsen af forslag til lokalplan 124 for taet-lav boligbebyggelse ved Hillergdvej i
Slangerup og forslag til kommuneplantillaeg 11 for boligomréde ved Hillergdvej i Slangerup samt miljgvurdering.

FORSLAG TIL LOKALPLANEN

Forslag til Lokalplan 124 har til formal at give mulighed for, at der kan opfares op til 112 teet lav boliger i 1-2 etager med
tilhgrende granne feellesarealer. Samtidigt udlaegges en nord-sydgdende faunapassage som skal opretholde levevilkdrene
for omradets eksisterende paddebestand. Derudover udpeges omrddets eksisterende mose, der er beskyttet i henhold til
Naturbeskyttelseslovens §3 og som ikke mad bebygges, ligeledes med henblik pa at sikre gode levevilkar for dyr og
planter i omradet.

FORSLAG TIL KOMMUNEPLANTILLAG

Forslaget til Kommuneplantillaeg 11 har til formal, at give mulighed for, at en del af boligerne i rammeomradet B 3.31 kan
opfares i to etager. Bestemmelsen om etageantal andres i kommuneplanrammen, sdledes at op til 1/3 af boligerne kan
opfares i hgjest 2 etager. De resterende boliger ma opfares i hgjest 12 etager.

Lees planforslagene pd kommunens hjemmeside.

MILJ@VURDERING

I henhold til Lov om miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) (LBK nr. 4 af 03/01/2023),
skal Frederikssund Kommune enten gennemfgre en miljgvurdering efter § 8, stk. 1, eller foretage en vurdering efter § 8,
stk. 2, af, om hvorvidt planen kan f§, eller kan forventes at f&, vaesentlig indvirkning pd miljget.

Kommunen har gennemfgre en miljgvurdering af lokalplanen efter § 8, stk. 1. Afgraensningsnotat for miljgvurdering har
veeret forelagt Miljgstyrelsen, Roskilde Museum, Novafos og Bolig- og planstyrelsen, som bergrte eksterne myndigheder.
Der er i forbindelse med hgringen ikke indkommet bemaerkninger til afgraensningsnotatet.

Der er, med baggrund i afgraensningsnotatet, udarbejdet en miljgvurdering af lokalplanforslaget og det tilhgrende forslag
til kommuneplantilleeg. Miljgvurderingen er sammenfattet i en miljgrapport, der indeholder en beskrivelse og vurdering af
den sandsynlige vaesentlige indvirkning pd miljget ved gennemfgrelse af planen og rimelige alternativer. Miljgrapportens
indehold fglger det forudgdende afgraensningsnotat, og i miljgrapporten behandles falgende emner:

- Biologisk mangfoldighed, flora og fauna
- Befolkning og menneskers sundhed

- Vand (overfladevand)

- Klimatiske faktorer

Der er Igbende foretaget en justering af forslagene til lokalplan og kommuneplantillaeg, der sikrer, at der tages hensyn til
de i miljgrapporten behandlede emner. Det vurderes pa den baggrund, at planlaegningen med de indarbejdede
afvaergeforanstaltninger ikke vil have en vaesentlig indvirkning pd miljget.

Plan-og Miljgudvalget har den 11. januar 2023 godkendt miljgvurderingen og sendt denne i 4 ugers hgring, hvor
offentligheden og bergrte myndigheder har mulighed for at udtale sig. Resultaterne af hgringen vil senere blive
indarbejdet i en sammenfattende redeggrelse. Laes miljgrapporten og afgarelse p& kommunens hjemmeside.

HARINGSSVAR

Har du bemaerkninger til planforslagene og miljgvurderingen, skal du sende dem til Frederikssund Kommune via
kommunens hjemmeside under vores hgringsmodul, som du finder via nedenstdende link:

Frederikssund Kommunes hjemmeside: Politik --> Inddragelse --> Hgring.

Find siden: "Hgring af forslag til lokalplan 124 og kommuneplantillaeg 11 for et boligomrdde ved Hilleradvej i Slangerup”.
Nederst pa denne side kan du afgive dit haringssvar ved at benytte linket "Opret nyt hgringssvar”.

Alternativt kan du sende et brev til: Frederikssund Kommune, By og Landskab, Planteamet, Torvet 2, 3600
Frederikssund.

Planforslagene og miljgvurderingen er offentligt fremlagt i perioden fra den 11. januar til den 8. februar 2023.


https://www.frederikssund.dk/Politik/faa-indflydelse/plan-vej-og-miljoe
https://www.frederikssund.dk/Politik/inddragelse/hoeringer

Kommunen skal have modtaget dit hgringssvar senest den 8. februar 2023.

BEHANDLING AF PERSONOPLYSNINGER

Alle skriftlige hgringssvar vil indgé i den videre behandling af lokalplanforslaget/kommuneplantillaegget. Vi ggr
opmaerksom p3, at i forbindelse med den politiske behandling bliver dit svar i sin fulde laengde offentliggjort pd
kommunens hjemmeside som et bilag til sagen. Desuden offentligggres en hvidbog med en sammenfatning af alle
indkomne hgringssvar med afsenderens navn og adresse. Oplysninger om navn og adresse er ngdvendige for
identifikation af afsender og i behandlingen af hgringssvarene.

Behandlingen af dine personoplysninger sker pd baggrund af artikel 6, stk. 1, litra e i persondatalovgivningen da denne
behandling er ngdvendig af hensyn til udfgrelsen af den offentlige hgringsfase i samfundets interesse og henhgrer under
offentlig myndighedsudgvelse.

Hvis du har navnebeskyttelse eller beskyttet adresse, vil vi bede dig om at ggre opmaerksom pé beskyttelsen ved
indsendelse af dit hgringssvar via hgringsmodulet eller almindelig post.

RETSVIRKNING

Ved offentliggarelsen far planforslagene midlertidig retsvirkning, som betyder, at omradet der er omfattet af forslaget,
ikke mad udnyttes pd en made, der kan foregribe indholdet af de endelige planforslag, inden de er endeligt vedtaget.
Retsvirkningerne fremgdr af planforslagene.



