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Hillerod Kommune

Generel lokalplan information

Hvad er en lokalplan?
En lokalplan er en detaljeret plan for et mindre omrade i kommunen.

Formalet med lokalplanen er:

o At sikre kvalitet og sammenhang i kommunens planlaegning.

o At give borgerne i kommunen indsigt og medbestemmelse i
den fysiske planlaegning af kommunens omrader.

o At angive bindende bestemmelser inden for lokalplanomradet

vedrgrende anvendelse, udstykning, bebyggelse, veje og stier
samt friarealer og andre ubebyggede arealer.

Lokalplanen udarbejdes pa grundlag af Kommuneplanen, der er den
overordnede plan for Hillered kommune. Det er Hillergd Byrad, der
godkender lokalplaner.

Hvad sikrer en lokalplan?

En lokalplan er juridisk bindende for de bergrte grundejere. Dette
betyder, at planens bestemmelser skal overholdes ved fremtidige ud-
stykninger, bebyggelser, nye anvendelser osv. Eksisterende bebyggelse
eller anvendelse, der var lovligt etableret ved lokalplanens vedtagel-
se, kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen paleegger ikke grundejerne
en handlepligt. Virkeligggrelsen af en lokalplan afhaenger derfor af,
om pagaldende grundejer gnsker at bebygge, udstykke eller ndre
anvendelsen af sin grund.

Hvornar udarbejdes en lokalplan?

Byradet kan til enhver tid udarbejde forslag til lokalplaner. Dette skal
dog ggres, inden der gennemfgres stgrre byggerier, anlaegsarbejder
og nedrivninger. En lokalplan ma ikke stride mod den overordnede
planlaegning, der er sammenfattet i Kommuneplanen. Er der modstrid
mellem bestemmelserne i en lokalplan og Kommuneplanen, skal der
vedtages et tilleeg til den geeldende Kommuneplan, som forudsaetning
for lokalplanens endelige vedtagelse.

Alle grundejere kan i princippet fa udarbejdet en lokalplan, men det
kraever bl.a., at der er overensstemmelse mellem grundejerens gn-
sker og den overordnede planlaegning i Kommuneplanen.



Dispensation

Byradet kan give dispensation fra bestemmelserne i en lokalplan, hvis
dispensationen ikke strider mod principperne i planen. Anvendelses-
og formalsbestemmelserne i lokalplanen er eksempler pa principper

i planen. Dispensation kan som hovedregel kun gives, efter at naboer
og andre bergrte er blevet orienteret.

Mal for kvalitet & service

o Lokalplanen udarbejdes i henhold til bestemmelserne i Lov om
Planlaegning.

o Lokalplanen skal veere let forstaelig.

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

o Interesserede kan altid fa yderligere uddybning og orientering
om forhold vedrgrende lokalplanen.

o Borgere, der indsender et hgringssvar i forbindelse med en lo-

kalplan, vil inden for to uger fa kvittering for kommunens mod-
tagelse af deres hgringssvar.

o Borgere vil efter Hillergd Byrads endelige vedtagelse af lokal-
planen modtage svar pa deres eventuelle hgringssvar.

o Lokalplanen vil veere tilgaengelig pa Hilleréd kommunes hjem-
meside (www.hillerod.dk) samt pa PlansystemDK (www.plansy-
stemdk.dk).

Rettigheder og pligter

Nar lokalplanforslaget er udarbejdet, skal Hillergd Byrad offentliggg-
re forslaget. Offentligggrelsen, der vil ske ved annoncering i Hillergd
Posten, pa kommunens hjemmeside og pa plansystemDK, indehol-
der oplysninger om fristen for indgivelse af hgringssvar og sendrings-
forslag samt oplysninger om, hvor lokalplanforslaget er fremlagt til
eftersyn. Fristen for at komme med bemarkninger og hgringssvar skal
vaere mindst otte uger. Nar hgringssvarerne er vurderet, kan planen
vedtages endeligt. Herefter skal den endelige plan vaere offentligt til-
gaengelig og det skal offentligggres i Hillergd Posten, at lokalplanen er
vedtaget endeligt.
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Hillerod Kommune

Indholdsfortegnelse

Grundlaget for lokalplanens tilvejebringelse

Redeggrelse

Lokalplanens forhold til anden planlaegning
Miljgvurdering

Lokalplanens idémaessige indhold

Lokalplanen

§ 1 Lokalplanens formal

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus
§ 3 Omradets anvendelse

§ 4 Udstykninger

§ 5 Veje, Stier og Parkeringsforhold

§ 6 Ledningsanlaeg og Tekniske anlaeg

§ 7 Miljp

§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

§ 9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

§ 10 Ubebyggede arealer

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse
12 Tilladelser fra andre myndigheder

§ 13 Aflysning af lokalplan

§ 14 Deklarationer

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

Vedtagelsespategning

Kortbilag 1 Afgreensning og matrikelkort
Kortbilag 2 Bebyggelse, trafik samt udearealer
Kortbilag 3 [llustration af dagligvarebutik

12
12

14
14
14
14
15
15
15
16
16
17
18
20
21
21
21
22

23

Lokalplanen er udarbejdet af Hillersd Kommune, By og Miljg i samar-

bejde med Arkitekt MAA, Marianne Vest, Kildebjerg Erhvervshus.

[llustrationen pa forsiden er udarbejdet af Marianne Vest.

Matrikelkort, copyright: Kort- og Matrikelstyrelsen.
Luftfoto copyright: DDOby/land©,Copyright COWI



Grundlaget for lokalplanens
tilvejebringelse

Hillergd Byrad har i henhold til Planlovens § 27 vedtaget lokalplan nr.
375 for en dagligvarebutik i Nedebo.

Byradsbehandling

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget var fremlagt i 8 uger fra den 8.6.2010 til og med
den 3.8.2010. | forbindelse med den offentlige hgring, modtog byra-
det i alt 13 skriftlige hgringssvar/hgringsforslag til planforslaget.

Endelig godkendelse

Byradet har den 27. oktober 2010 godkendt den endelig vedtagne lo-
kalplan nr. 375, med fglgende andringer i forhold til det lokalplanfor-
slag, der var fremlagt i hgring.

§ 5.1 Veje - generelt

Der skal etableres trafikmaessige foranstaltninger og fodgaengerover-
gange pd Ngdebovej og Kildeportvej, som illustreret principielt pa
kortbilag 2. Ved Ngdebovej skal der tillige etableres et Torontoanlzeg,
samt en helle. Vejprojektet skal godkendes af Hillerdad Kommune.

§5.3

Indenfor lokalplanomradet skal der udlaegges areal til parkering sva-
rende til min. 1 pr. 25 m? butik, hvoraf mindst 2 skal etableres som
handicapparkeringspladser, samt et passende areal til cykelparkering.

Ved en etablering af en separat kiosk ud over de maks. 1.000 m? dag-
ligvarebutik, kreeves der ikke udlaeg af parkeringspladser til denne
funktion. Dette er begrundet i, at parkeringskravet ved kiosken vur-
deres stgrst ndr dagligvarebutikken er lukket, hvorfor der er tale om
dobbeltudnyttelse af parkeringspladser til denne funktion.

$6.3

tilfgjes;.

Der g@res opmaerksom pd, at der er eksisterende ledninger inden for
lokalplanomrddet.

§ 10.7 aendres fra haek/pur til Naturstengaerde

Der skal etableres et naturstengaerde ud mod Ngdebovej og Kildeport-
vej, som i princippet illustreret pd kortbilag 2. Naturstengaerdet skal
have en hgjde pd omkring 0,8 meter, og ma ikke daekke for oversigten
ved udkgrslen.

Derudover indarbejdes det reviderede supplement til trafikanalysen i
redeggrelsen.

Tilvejebringelse

Hillerod Kommune
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Tilvejebringelse

Hillerod Kommune

CE

Andring af parkeringskrav medfdrer en revidering af kortbilag 2 i for-
hold til antal parkeringspladser, samt a&endring i redeggrelsen i forhold
til krav til parkering.

Offentlig bekendtggrelse

Den endelige lokalplan er blevet offentligt bekendtgjort pa
Kommunens hjemmeside og pa www.plansystemDK. dk. Personer,
foreninger eller myndigheder, som har fremsat hgringssvar mod
planen, vil modtage byradets svar derpa. Lokalplanen offentligggres i

Hillergd Posten den 9. november 2011.

Lokalplanens udsendelse

Lokalplanen med dertil hgrende redeggrelse er samlet i dette doku-
ment og fglgende er i overensstemmelse med Planloven oplyst om
lokalplanens offentligggrelse:

o Ejere og lejere/brugere indenfor lokalplanomradet

o Ejere og lejere/brugere af vaesentligt bergrte tilstgdende ejen-
domme

o Foreninger m.fl., der skriftlige har anmodet om at blive under-

rettet om forslaget,
. Miljgministeriet, Miljgcenter Roskilde,
o Miljgministeriet, Miljgstyrelsen,
o Miljgministeriet, By- og Landskabsstyrelsen.



Redeggrelse

Lokalplanens baggrund og formal

| Kommuneplanen abnes mulighed for at etablere dagligvarebutik,
samt en mindre del til en anvendelse til service i form af apotekter-
udsalg, posthus, pizzeria etc. til forsyning af omradets naermiljg, in-
denfor lokalplanomradet.

Redeggrelse

Lokalplanen har til formal at fastlaegge bestemmelser for anvendelse,
adgang, parkering, afskaeermning og udformning, som kan sikre en god
tilpasning af funktionen til Ngdebo by.

Lokalplanen giver mulighed for at placere max. 1100 m? butiksbebyg-
gelse parallelt med Kildeportvej. Parkeringsarealerne omfatter min.
40 parkeringspladser, heraf 2 handicappladser til betjening af daglig-
varebutikken. Der skal anlaegges trafikforanstaltninger pa Ngdebovej
og Kildeportvej for at sikre trafiksikkerheden lokalt i omradet.

Lokalplanens omrade

Lokalplanens omrade bestar af N¢debovej 41, matr. nr. 4ak pa 1124
m?, samt Kildeportvej 2, matr. nr 4af pa 1544 m? samt en del af of-
fentligt vejlitra a, samt del af vejlitra b, der forudsaettes nedlagt i.h.t.
vejloven. Ngdebovej 41 anvendes i dag til ksbmand, pizzaria, frisgr
samt bolig pa 1. og 2. sal. Kildeportvej 2 er idag en villa i 2 etager.
Ejendommene forudszettes nedrevet inden opfgrelse af den planlagte
dagligvarebutik og servicebygning.

Hillerod Kommune

€t



Redeggrelse

()
c
>
S
£
o
~
o
1)
—_
2
=

Lokalplanens forhold til anden planlagning

Fingerplanen 2007

Omradet er i fingerplanen defineret som en del af det ydre storby-
omrade. Lokalplanomradet er beliggende i en eksisterende byzone,
og er i overensstemmelse med Fingerplan 2007.

Kommuneplan 2009

| Kommuneplan 2009 dbnes mulighed for at etablere et lokalcenter
indenfor rammeomrade 12C1, der indbefatter naervaerende
lokalplanomrade.

Rammeomrade 12C1 foreskriver en anvendelse til centerformal, bu-
tikker, boliger, liberale erhverv, offentlig og privat service samt andre
ikke genegivende erhverv, som byradet finder naturligt kan indpas-
ses i omradet. Bebyggelsesprocenten for omradet er pa maks. 40 og
maks. antal etager er 1,5.

Ifglge kommuneplanens retningslinje 2.3.6 skal nyt byggeri i Hillergd
Kommune opfgres i en energiklasse, der til enhver tid er et trin bedre
end den lovbundne energiramme.

Nzrvaerende lokalplan er i overensstemmelse med Kommuneplan-
rammerne.

Bygkologi og Ressourcer

Med hensyn til byggematerialer, energibesparende foranstaltninger,
orientering i forhold til sol og vind, affald, vandforsyning og spilde-
vandsrensning, er det Byradets hensigt, at der ved nybyggeri sa vidt
muligt, sgges tekniske og organisatoriske foranstaltninger til nedbrin-
gelse af ressourceforbruget.

Byradet opfordrer til at indteenke solfangere og solceller i de arkitek-
toniske lgsninger ved om- og nybyggeri.

Detailhandel

Lokalplanomradets anvendelse fastsaettes til dagligvarebutik. Lokal-
planomradet har en rummelighed pa maks. 1.100 m? bruttoetage-
areal til dagligvarer, i overensstemmelse med Kommuneplan 2009,
hvoraf de 100 m? er eksisterende dagligvarer. Den enkelte dagligvare-
butik ma maks. veere pa 1.000 m? etagemeter.

Parkering
Ifglge de generelle rammer i kommuneplan 2009 skal der indenfor lo-
kalplanomradet anlaegges parkeringpladser svarende til:

1 parkeringsplads pr. 25 m? butik.

Heraf skal der anlaegges mindst 1 handicapparkeringspladser pr. 20
parkeringsplads, samt et passende areal til cykelparkering.



Ved en etablering af en separat kiosk ud over de maks. 1.000 m? dag-
ligvarebutik, kreeves der ikke udlaeg af parkeringspladser til denne
funktion. Dette er begrundet i, at parkeringskravet ved kiosken vur-
deres stgrst, nar dagligvarebutikken er lukket, hvorfor der er tale om
dobbeltudnyttelse af parkeringspladser til denne funktion.

Trafik

Forud for udarbejdelsen af lokalplanen er der gennemfgrt en trafika-
nalyse, der vurderer den effekt etableringen af en dagligvarebutik pa
hjgrnet af Ngdebovej og Kildeportvej, vil have pa det omkringliggen-
de vejnet.

Analysen vuderer, at en dagligvarebutik af den stgrrelse vil medfgre
en fremtidig trafik til og fra butikken pa 2.200 biler i dggnet med ca.
264 bilture i spidstimen. Det vurderes at det i overvejende grad er
den eksisterende trafik, der vil kgre til og fra butikken, altsa trafik der
alligevel kgrer pa Ngdebove;j .

Trafikanalysen konkluderer, at der er et eksisterende problem med
mangelfuld oversigt fra Kildeportvej i sydlig retning og at etableringen
af en dagligvarebutik med en deraf gget trafik ved krydset Kildeport-
vej/Ngdebovej, vil have konsekvenser for den lokale trafiksikkerhed.

Der skal derfor etableres trafikforanstaltninger, med forbedring af
oversigtsforhold, samt deempning af trafik pa Nedebovej og Kildeport-
vej, og anlaeggelse af fodgeengerovergang i.h.t. kortbilag 2. Ved Ng-
debovej skal der i forbindelse med fodgaengerovergangen etableres
et Torontoanlaeg, samt en helle. Der udlaegges et cykelfelt i krydset
Ngdebovej/Kildeportve;j til synligggrelse af cyklister, samt fremrykkel-
se af vigepligtsafmaerkning til dette felt i.h.t. kortbilag 2. Der etableres
en overgang til butikken under hensyn til trafiksikkerheden. Den etab-
leres sa langt vaek fra krydset Kildeportvej/Ngdebovej som muligt.

Vareindlevering til dagligvarebutikken skal ske fra Kildeportvej. Omra-
det indrettes til at varetrafikken kan bakke ind fra Kildeportvej.

Der er i forbindelse med hgringsperioden blevet stillet spgrgsmal ved
om trafikafviklingen kan forlgbe tilfredsstillende i krydset, begrundet
i at den allerede udarbejdet trafikanalyse ikke har medtaget retnings-
fordelingen pa Ngdebovej. Til at belyse dette er der blevet udarbej-
det en supplering af trafikanalysen, der vurderer trafikafviklingen i
krydset Kildeportvej/Ngdebovej, med hensyn til trafikkens retnings-
fordeling. Den fgrste analyse tog udgangspunkt i et beregnet trafiktal
pa 870 biler i eftermiddagsspidstimen. Den talte spidstimetrafik an-
giver et trafiktal pa 740 der fordeles med 64 % mod nord om efter-
middagen og 36 % mod syd. Disse tal er taget som udgangspunkt for
en ny kapacitetsberegning for krydset, og konklusionen er, at bereg-
ningsresultaterne naesten er identiske med den oprindelige analyses
resultater, hvorfor der ikke er begrundelse for at a&ndre pa analysens
konklusioner og anbefalinger. Den oprindelige konklusion er, at et vi-
gepligtsreguleret vejkryds kan afvikle trafikken tilfredsstillende under
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de givne forudsaetninger. Der er endvidere en betydelig restkapacitet
til at impdekomme bade en stgrre arlig vaekst i trafikken, samt trafik
til og fra kiosken.

Tilgengelighed
Som udgangspunkt skal udearealerne udfgres i overensstemmelse
med DS 105, for at sikre tilgeengelighed for alle.

Aflysning af lokalplaner/byplanvedtzegter

Byplanvedtaegt nr. 41 for Ngdebo-omradet, vedtaget af Hillergd By-
rad d. 24. februar 1977, ophaves for den del af byplanvedtaegtens
omrade, der er omfattet af lokalplan nr. 375, for en dagligvarebutik i
Ngdebo.

Deklarationer

Servitutterredeggrelsen har fundet fglgende tinglyste tilstandsservi-
tutter, der ved endelig vedtagelse af lokalplan 375, for en dagligvare-
butik i Nedebo, foranlediges aflyst.

Matr nr. 4af, Ngdebovej 41:

Servitut af 19.11.1945 dok. om bebyggelse, benyttelse mv.

Servitut af 28.04.1949 dok. om benzintankanlaeg.

Servitut af 24.07.1957 Tillaeg til servitut lyst den 28.04 1949. Tilleeg til
kontrakt om benzintankanlaeg.

Servitut af 07.09.1962 Tillaeg til sevitut lyst den 28.04. 1949. Tilleg til
kontrakt om benzintankanlaeg.

Matr. nr. 4ak, Kildeportvej 2:
Servitut af 19.11.1945 dok om bebyggelse, benyttelse mv

Spildevandsplanlagning

Jvf. Hillergd Kommunes Spildevandsplan2009- 2012, skal omradet
kloakeres sa regnvand i videst mulig udstraekning nedsives. Regnvand
som ikke kan nedsives skal bortledes til separat regnvandssystem.
Befaestelsesgraden ma ikke overstige 0,8 og lavere befastelse skal
tilstraebes. Eksempelvis med graesarmeringssten pa parkeringsarea-
lerne.

Der skal etableres forsinkelsesbassin; eventuelt underjordisk, svaren-
de til maximalt 1 1. sek. /ha.

Grundvandsinteresser
Omradet er beliggende i et omrade med drikkevandsinteresser.

Byradet henstiller til, at der ved vedligehold af ubebyggede arealer
ikke anvendes kemiske ukrudtsbekeempelsesmidler eller lignende, der

kan indebaere en risiko for grundvandet.

Varmeplanlaegning
Omradet skal tilsluttes naturgasnettet.

10



Vandforsyning
Vandforsyningen varetages af det lokale private vandvaerk, Ngdebo
vandveerk.

Redeggrelse

Elforsyning
Omradet forsynes med el fra DONG.

Affaldshandtering

Der skal indenfor lokalplanomradet reserveres plads til affaldshandte-
ring i henhold til Hillergd Kommunes til enhver tid geeldende affalds-
regulativ.

Forurening
Lokalplanomradet er udtaget af omradeklassificeringen. Der er ikke
registreret jordforurening indenfor omradet.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejdet inden for lokal-
planomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal kommunens
miljpafdeling kontaktes.

Stgjforhold

Der skal i forbindelse med placering af vareindlevering, tekniske in-
stallationer samt andre stgjende anlaeg/aktiviteter og/eller foran-
staltninger, planlaegges sa der i skel mod nabobeboelsen , kan over-
holde de til enhver til geeldende regler om graensevaerdier for ekstern
stgj fra virksomheder (p.t. fastsat i vejledning fra Miljgstyrelsen nr.
5/1984).

Det ma forventes, at der ikke kan leveres varer til butikken fgr kl. 7
om morgnen, for at kunne overholde graenseveaerdierne.

Kulturmiljg
| Kommuneplan 2009 er det et generelt mal at beskytte og synliggre-
veerdifuldt kulturmiljg.

Da lokalplanomradet er beliggende i kirkenaere omgivelser ma byg-
geri ifglge kommuneplanens retningslinje 3.4.9 kun gennemfgres, hvis
det ikke forringer samspillet mellem kirke, landskab el. landsbymiljg.
Byggeriet gennemfgres med stgrst mulig hensyn hertil.

Museumsloven

Folkemuseet har foretaget en arkivalsk kontrol og en besigtigelse af
lokalplanomradet. Det kan ikke udelukkes at der i lokalplanomradet
findes spor af skjulte fortidsminder jf. Museumslovens Kap 8, § 27, og
ngdudgravning vil veere lovpligtig. Museet anbefaler derfor en arkao-
logisk forundersggelse.

Hvis der i forbindelse med jord og anlaegsarbejder findes spor af for-
tidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der bergrer fortids-

Hillerod Kommune
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minderne. Skjulte fortidsminder, i form af fx. bopladser, grave og lig-
nende, er bekyttet af Museumsloven, kap. 8, § 27, stk. 2.

Miljgvurdering

Hillersd Kommune har gennemfgrt en screening af lokalplanens ind-
hold, jf Miljgvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 3, § 4, stk.2 og bilag 2.
Konklusionen pa screeningen er, at lokalplanomradet er beliggende

i et allerede bebygget omrade , indeholdende en kgbmand, en piz-
zaria, en frisgr samt bolig. Etablering af en dagligvarebutik vil styrke
forsyningen i lokalomradet og vil formodentlig medfgre mere trafik,
men vurderes ikke, at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Da
lokalplanen omfatter et mindre omrade pa lokalt plan, udarbejdes der
jf. Miljgvurderingslovens § 3, stk. 2 ikke en miljgvurdering af lokalplan
nr. 375.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering / miljgrapport af
lokalplan nr. 375 blev offentliggjort, iht. Miljgvurderingslovens § 4,
stk. 4, samtidig med offentligggrelsen af lokalplanforslaget.

Lokalplanens idémaessige indhold

Dagligvarebutikken har som mal at skulle forsyne naeromradet med
dagligvarer. Lokalplanen rummer mulighed for en dagligvarebutik
pa op til 1000 m?, samt mulighed for etablering af servicefunktioner
sasom posthus, apotekterudsalg, pizzeria, etc.pa maks. 100 m? i alt.

De eksisterende bygninger pa Ngdebovej 41, ksbmand, pizzaria,
frisgr samt bolig og Kildeportvej 2, en villa, forudssettes nedrevet.

Dagligvarebutikken placeres parallelt med Kildeportvej med indgangs-
partiet mod Ngdebovej. Parkeringsarealet anlaegges langs Kildeport-
vej og der anlaegges et naturstengzerde ud mod vejen, med henblik
pa at undga blaending af naboer ved bilers forlygter fra parkeringens-
pladsen og ved udkgrsel, samt at skabe en afskeermning af P-pladsen.
Ud mod vejene skal der plantes trzeer.

Som et led i etableringen af dagligvarebutikken, skal der etableres
trafikforanstaltninger pa Kildeportvej og Ngdebovej for at sikre den
lokale trafiksikkerhed, i form af haevede flader, fodgaengerovergange,
udvidelse af vejareal, etablering af helle, samt optegning af cykelsti.

Lokalplanomadet er beliggende pa et centralt sted i Ngdebo by i
umiddelbar naerhed af kirken, og udformningen af bebyggelsen etab-
leres med st@grst mulig hensyn hertil. Bygningen vil i sin udformning,
materialevalg og skala tilpasse sig omgivelserne.

Bygningen etableres som en aflang og rektangulaer bygning i et klas-
sisk formsprog med dobbelt, parallelt saddeltag. Som facademateriale
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anvendes tegl i hgj kvalitet. Overdaekningen foran indgangen integre-
res i bygningen, med henblik pa at opna et enkelt facadeudtryk.

Grundet kirkenzeromgivelserne og den centrale placering i Ngdebo

by, er der fastsat skaerpede krav til udformning af reklamering og skilt-

ning indenfor lokalplanomradet.
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Lokalplanen

I henhold til lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 937 af 24.
september 2009, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i §
2 nzevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er

. at sikre det planlaegningsmaessige grundlag for at udlaegge en
dagligvarebutik, der daeekker det daglige behov for indkgb i
lokalomradet,

o at sikre at dagligvarebutikken far en fremtoning, der tager
hensyn til kirkeomgivelserne, og at bygningen placeres og
udformes med en bevidsthed om byggeriets synlighed i

naeromradet,

o at opna en trafikmaessig sikker adgang, og trafikafvikling i
lokalplanomradet,

. at minimere energiforbruget ved at fastlaegge bestemmelser

om at byggeriet skal opfgres som lavenergibebyggelse.

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus

2.1.
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matr. nr.
4af, og 4ak, begge Ngdebo by, Ngdebo.

Herudover omfatter lokalplanomradet en del af vejlitra a samt b. Del
af vejlitra a og b forudseaettes nedlagt i henhold til vejloven.

2.2,
Lokalplanomradet fastholdes i byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1 anvendelse
Omradet ma anvendes til detailhandel i form af dagligvarer. Foruden
dagligvare ma omradet anvendes til service i miljgklasse 1, sdsom piz-

zeria, posthus etc.

3.2 detailhandel
Det samlede butiksareal inden for lokalplanomradet ma hgjst udggre
1.100 m?, beregnet som angivet i planloven. Den enkelte butiksenhed
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ma ikke have et butiksareal stgrre end 1.000 m?.

De 1.100 m? er sammensat af 100 m? eksisterende dagligvarebutik og
1.000 m? til ny dagligvarebutik.

§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning
Omradet ma ikke udstykkes yderligere. Der kan ske matrikelsammen-
laegning indenfor lokalplanomradet.

§ 5 Veje, Stier og Parkeringsforhold

5.1 Veje - generelt

Der skal etableres trafikmaessige foranstaltninger og fodgaengerover-
gange pa Ngdebovej og Kildeportvej, som illustreret principielt pa
kortbilag 2. Ved Ngdebovej skal der etableres et Torontoanlaeg, samt
en helle. Vejprojektet skal godkendes af Hillersd Kommune.

5.2 Veje
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Kildeportvej som vist i
princippet pa kortbilag 2.

Vejadgangen til vareindlevering til dagligvarebutikken skal ske fra Kil-
deportvej, som vist i princippet pa kortbilag 2.

5.3 Parkering

Indenfor lokalplanomradet skal der udlaegges areal til parkering sva-
rende til min. 1 pr. 25 m? butik, hvoraf mindst 2 skal etableres som
handicapparkeringspladser, samt et passende areal til cykelparkering

Ved en etablering af en separat kiosk ud over de maks. 1.000 m? dag-
ligvarebutik, kraeves der ikke udlaeg af parkeringspladser til denne
funktion. Dette er begrundet i, at parkeringskravet ved kiosken vur-
deres stgrst, nar dagligvarebutikken er lukket, hvorfor der er tale om
dobbeltudnyttelse af parkeringspladser til denne funktion.

§ 6 Ledningsanlaeg og Tekniske anlaeg

6.1 Ledninger
Alle ledninger, herunder ledninger til gadebelysning og fremfgring af
telefon, IT eller anden kommunikation, skal fremfgres som jordkabler.
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6.2 Tekniske anlaeg til omradets forsyning

Skabe fra forsyningsvirksomheder (kabel- og rgrskabe, transformator-
stationer mv.) skal integreres i bebyggelsen, eller nedfaeldes i belaeg-
ningen.

6.3 Forsinkelsesbassin

Forsinkelsesbassin kan etableres bade over terraen eller under terraen.
| fald at forsinkelsesbassinenet opf@res over terraen, skal det udfor-
mes, sa det indgar i omradets udearealer som et naturligt landskabs-
element.

Der g@re opmeaerksom pd, at der er eksisterende ledninger inden for
lokalplanomrddet.

§ 7 Miljg

7.1
Der ma kun etableres virksomhed inden for miljgklasse 1.

7.2

| forbindelse med bl.a placering af vareindlevering og tekniske instal-
lationer, skal det sikres at der kan overholdes en graensevaerdi som
overholder de til enhver til geeldende regler om graensevaerdier for
ekstern stgj fra virksomheder (p.t. fastsat i vejledning fra Miljgstyrel-
sen nr. 5/1984).

§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Byggefelter
Ny bebyggelse skal placeres inden for det byggefelt, som er vist pa
kortbilag 2.

8.2 Bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten ma maks. vaere 40 for den enkelte ejendom
indenfor lokalplanomradet, dog ma der maks. opfgres indtil 1.100 m?
etageareal.

8.3 Hgjde

Bygninger ma opfgres med en max. hgjde pa 8,5 m. over terraen,
hvoraf facaden maks. ma udggre 3,5 meter, malt fra niveauplan.

8.4 Etager
Bygningen ma maks. opfgres i 1 etage.

16



§ 9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1 Generelt
Ny bebyggelse skal gives en udformning i harmoni med de omgivende
bebyggelser med hensyn til materialevalg, farver samt dimsioner.

Bestemmelser

9.2 Facader

Bebyggelsens ydervaegge skal fremsta i en gul-rgd teglsten som fra
Egernsundtegl, f.eks. Nevada eller lign. Mindre eller sekundaere byg-
ninger kan opfgres med facader i tree eller med traelamelbeklaedning.

Facaden skal udformes med en variation i facaden, f.eks. ved frem- og
tilbagespring som illustreret pa kortbilag 3. Gavle skal udfgres uden
overgang fra facaden og i samme teglsten som facaden.

9.3 Sokler

Sokler ma udfgres i en maks. hgjde af 0,6 m. Saledes skal kaeldre, der
pa grund af terraenet har en hel eller delvis fri facade, udfgres som
ydervaegge.

9.4 Ventilationsafkast
Ventilationsafkast skal placeres, sdledes at de indgar som en integre-
ret del af arkitekturen.

9.5 Tage
Maks. halvdelen af
hejdeoverfacaden  Tage skal udfgres som dobbelte saddeltage med en taghaeldning pa
40 til 45 grader. Der kan etableres en mindre teknisk installationsboks
7777777 pa taget som illustreret pa kortbilag 3. Boksen skal have en afstand

til gavl pa mindst 7 meter, og ma maks. udggre halvdelen af tagets
hgjde, malt fra facadehgjden og til kip. (se illustration)

9.6 Tag - kviste
Der ma ikke etableres kvistudhaeng pa tag.

9.7 Tagmaterialer
Til tagbeklaedning ma kun anvendes rgd uglaseret tegl.

9.8 Tagudhaeng
Tagudhaeng ma ikke udfgres med et fremspring pa mere end 30 cm,
malt vinkelret pa facaden.

9.9 Overdaekning/indhegning til indkgbsvogne

Der kan placeres en aben overdaekning eller indhegning til indkgbs-
vogne uden for byggefeltet. Denne skal udfgres sa den fremstar i har-
moni med bebyggelsen.

9.10 Skiltning - generelt
Skiltning og reklamering skal begraenses og ma ikke virke skeemmen-
de, eller vaere til gene for omgivelserne.

Hillerod Kommune
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Skiltning ma kun finde sted efter bygningsmyndighedens godkendelse
i hvert enkelt tilflde.

9.11
Al skiltning skal tilpasses bygningens arkitektur, herunder proportio-
nering, materiale og facadeopdeling.

Skiltning kan bl.a. besta ef et henvisningsskilt med en max. hgjde pa
1,8 m og max. bredde pa 0,8 m og placeret saledes at oversigten ved
indkgrslen til Kildeportvej ikke bliver forringet, som vist pa kortbilag 2.

9.12 Facadeskiltning

Facadeskiltning skal ske ved bemaling direkte pa facaden, eller med
enkelte Ipse bogstaver. Skiltning der har karakter af facadebeklaedning
pasat murflade ma ikke finde sted. Al skiltning skal godkendes af Hil-
lergd Kommune inden opsaetning.

9.13 Lys og belysning af skilte

| et skilt med indvendig belysning ma kun skiltets tekst/bomaerke
vaere lysende. Lgse bogstaver med indvendig belysning skal udfgres
som lukkede bogstaver. Lgse bogstaver kan dog ogsa belyses bagfra,
sa der opnas en “corona-effekt” saledes at det enkelte bogstav ses
med en lysende kant. Skilte kan belyses med spot, hvis armaturet er
spinkelt og holdt i materialer, der er neutrale i forhold til facaden.
Ingen belysning ma vaere til gene for kgrende og gaende trafikanter
eller for naboer. Der ma opsattes neonskilte pa facader i form af bg-
jede neonrgr. Omfang og placering skal fglge de gvrige bestemmelser
i § 9 om skiltning pa facader.

9.14 Skilte pa tag
Der ma ikke skiltes pa tage.

9.15 Reklamering
Der ma ikke opsaettes permanente eller midlertidige reklamer pa fa-
cader og gavle.

9.16
Flagning med reklameflag og bannere er ikke tilladt.

9.17

Reklamering ved bill-bords, pyloner eller lignende stgrre skiltning,
ma ikke finde sted.

§ 10 Ubebyggede arealer

10.1 Tilgeengelighed
For at sikre god tilgeengelighed for alle, skal alle adgangs-, opholds- og
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faerdselsarealer udformes i overensstemmelse med kravene i DS 105
"udearealer for alle” eller i tilsvarende senere retningslinjer.

10.2 Niveaufri adgang

Til alle enheder og funktioner i bygningers stueetage skal adgang fra
det fri vaere niveaufri. Hvis niveauforskelle ikke kan undgas, skal hgj-
deforskelle udlignes med ramper i overensstemmelse med bygnings-
reglementets bestemmelser.

Bestemmelser

10.3 Terraenregulering

Terraenreguleringer pa mere end +/- 0,5 meter skal godkendes af byg-
ningsmyndigheden. Evnetuelle terraenreguleringer skal udfgres pa en
sadan made, at mindre tilpasninger udfgres som en blgd afrundning.

10.4 Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sorte-
ring, opbevaring og transport af affald i overensstemmelse med Hille-
red Kommunes til enhver tid gaeldende affaldsregulativ.

10.5 Beplantning af parkeringspladser

Parkeringsarealerne skal gives et grgnt praeg, i form af opstammede
traeer. Parkeringsarealet skal beplantes, sa det svarer til mindst 1 tree.
pr. 10 parkeringspladser.

10.6 Hegn

Der skal etableres et begrgnnet hegn mellem lokalplanomradet og
nabobebyggelsen mod vest og nord. Hegnet kan udformes som et
begrgnnet stgjveern, eller som en haek mod nabobebyggelsen og et
indvendigt stgjvaern.

10.7 Naturstengrede

Der skal etableres et naturstengaerde ud mod Ngdebovej og Kilde-
portvej, som i princippet illustreret pa kortbilag 2. Naturstengraedet
skal have en hgjde pa omkring 0,8 meter, og ma ikke daekke for over-
sigten ved udkgrslen.

10.8 Befaestelse af veje

Interne veje og parkeringsarealer skal veere befaestet med et eller
flere af fglgende materiale: Rgde og gra belaegningssten, sort asfalt
og/eller graesarmeringssten.

Hele vejprojektet, inkl. trafikforanstaltningerne pa Ngdebovej og Kil-
deportvej skal godkendes af Hillergd Kommune.

10.9 Belaegning
I henhold til Spildevandsplanen, ma der maks. vaere en belaegnings-
grad indenfor lokalplanomradet pa 80 %.

10.10 Udendgrs oplag
Udendgrs oplag skal ske i lukkede varegarde, der udformes som en in-
tegreret del af bebyggelsen.

Hillerod Kommune
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10.11 Plan for de ubebyggede arealer

Der skal udarbejdes en plan for de ubebyggede arealer. Planen skal
redeggre for hvordan byggeprojektet lever op til lokalplanens retnigs-
linjer og intensioner i forhold til adgangsforhold, befaestelser, parke-
rings-, opholds- og friarealer, beplantning, belysning, stiforbindelser,
terreenreguleringer, fremtidig drift af omradet m.v. herunder tilgaen-
gelighed for handicappede. Planen skal afleveres som et led i bygge-
sagsbehandlingen.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

11.1 Miljgregler

For at forebygge lugt- og stgjgener, er det en forudsaetning for bygge-
tilladelse til etablering af de erhvervsmaessige aktiviter i lokalplanom-
radet, at det sikres at geeldende miljgregler kan overholdes. Stgj fra
lokalplanomradets butikker, virksomheder m.v. skal overholde de til
enhver til geeldende regler om graensevaerdier for ekstern stgj fra virk-
somheder (p.t. fastsat i vejledning fra Miljgstyrelsen nr. 5/1984).

11.2 Forsyning

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er foretaget tilslutning til
kloak, vand, el og varmeforsyning i overenstemmelse med kommu-
nens planer for omradet.

11.3 Parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr de udlagte parkeringsplad-
ser og udearealerne, samt beplantningen, er anlagt i det omfang som
naevnt i lokalplanens § 5.3 og 10.5, samt som beskrevet i planen for
de ubebyggede arealer, jf. 10.11.

11.4 Vej

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er etableret et vejprojekt
som principielt illustreret pa kortbilag 2 og dette er godkendt af Hil-
lergd Kommune.

11.5 Lavenergi

Ny bebyggelse skal opfgres som lavenergibebyggelse jf. det til enhver
tid geeldende bygningsreglement. Dog skal byggeriet som minimum
opfylde bygningsreglements krav til lavenergiklasse 1. jf. BRO8 sva-
rende til energiramme pa: (50 + 1100/A) kWh/m? pr. ar hvor A er det
opvarmede etageareal.
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12 Tilladelser fra andre myndigheder

12.1 Museumsloven

Hvis der indenfor lokalplanomradet er, eller afdaekkes jordfaste for-
tidsminder, vil disse veere omfattet af Museumsloven. Ved fund af
spor af fortidsminder skal museet straks tilkaldes.

Bestemmelser

12.2 Jordforureningsloven

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejdet inden for lokal-
planomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal kommunens
miljgmyndighed kontaktes.

12.3 Boligreguleringsloven

Jf. Boligreguleringsloven § 46, skal byradet forud for nedlaeggelse af
eksisterende boliger, give sin tilladelse hertil.

§ 13 Aflysning af lokalplan

13.1

Ved vedtagelsen af denne lokalplan ophaeves byplanvedteegt nr. 41,
for Ngdebo-omradet, vedtaget af Hillergd Byrad den 24. februar,
1977, for savidt det areal, der er omfattet af denne lokalplan.

§ 14 Deklarationer

Servitutterredeggrelsen har fundet fglgende tinglyste tilstandsservi-
tutter, der ved endelig vedtagelse af lokalplan 375: Dagligvarebutik i
Ngdebo, foranlediges aflyst.

Matr nr. 4af, Nedebovej 41:

Servitut af 19.11.1945 dok. om bebyggelse, benyttelse mv.

Servitut af 28.04.1949 dok. om benzintankanlaeg.

Servitut af 24.07.1957 Tillaeg til servitut lyst den 28.04 1949. Tilleg til
kontrakt om benzintankanlaeg.

Servitut af 07.09.1962 Tillaeg til sevitut lyst den 28.04. 1949. Tilleeg til
kontrakt om benzintankanlaeg.

Matr. nr. 4ak, Kildeportvej 2:
Servitut af 19.11.1945 dok om bebyggelse, benyttelse mv.

Hillerod Kommune
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§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen
ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge planlagningslovens
§ 18, kun udstykkes, bebygges eller igvrigt anvendes i overensstem-

melse med planens bestemmelser.

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

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempelser fra
lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at dette ikke stri-
der mod principperne i planen og ikke endrer den szerlige karakter af
de omrader, der sgges skabt ved lokalplanen.

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

| henhold til § 47 i Planloven kan der foretages ekspropriation af pri-
vate ejendomme eller private rettigheder over ejendomme, nar eks-
propriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af
lokalplanen.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforene-
lige med lokalplanen, fortraeenges af planen. Andre private servitutter

kan eksproprieres, nar det vil veere af vaesentlig betydning for virkelig-
gorelse af planen, jf. ovenfor.

For forhold, der ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige

bygningsregulerende bestemmelser i byggeloven og lov om planlaeg-
ning.
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Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Planloven vedtages foranstaende lokalplan endeligt

Vedtagelse

Hillergd Byrad den 27. oktober 2010

Kirsten Jensen
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borgmester Erik Nygreen
/ kommunaldirektgr
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Kortbilag 1: Eksisterende forhold og afgraensning. | Mal: 1:500
Lokalplan nr. 375 for en dagligvarebutik i Ngdebo

Hillerad Kommune, By og Miljg Dato: Marts 2010
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