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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.

Generel lokalplan information
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Hillerod Kommune

Indholdsfortegnelse

Grundlaget for lokalplanens tilvejebringelse

Redeggrelse
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 Bevaring

§ 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 Grundejerforening

§ 14 Deklarationer

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger
Vedtagelsespategning

Kortbilag:

Kortbilag A: Eksisterende forhold og afgraensning
Kortbilag B: Bevaringsvaerdige bygninger
Kortbilag C: Bebyggelse og trafik
Illustrationsbilag

Lokalplanen er udarbejdet af Hillersd Kommune, By og Miljg.

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

15
16

17
17
17
17
18
18
20
20
21
23
24
26
27
27
28
28
29



Grundlaget for lokalplanens
tilvejebringelse

Hillergd Byrad har i henhold til Planlovens § 27 vedtaget lokalplan nr.
379 for et omrade ved Vibekevej

Tilvejebringelse

Byradsbehandling

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget var fremlagt i 8 uger fra den 30. november 2010 til
den 25. januar 2011. | forbindelse med den offentlige hgring, modtog
byradet i alt 7 skriftlige hgringssvar/hgringsforslag til planforslaget.

Endelig godkendelse

Byradet har den 27. april 2011 godkendt den endelig vedtagne lokal-
plan nr. 379, med fglgende andringer i forhold til det lokalplanfor-
slag, der var fremlagt i hgring.

Under 8 3 Anvendelse, tilfgjes fglgende:

Delomrade 1 m& kun anvendes til detailhandel i form af dag-
ligvare, offentlig og privat service i form af kontor, klinikker,
sociale og kulturelle formal, uddannelse, liberalt erhverv, ca-

féer og restaurant samt boliger.

I lokalplanens bestemmelser § 4 Udstykninger, slettes fglgen-

de: Bahkaﬁ-s-ke-en—tde-tykmﬁg—af—eﬁ—ﬁ-y—ma-tﬁkel—me}-
gl%llsllillg selll V-ISE pa° l(el Ebilag e.

Under 8 8.4 Bebyggelsesprocent og byggemullgheder slettes

Kortbilag B og C tilrettes sa nyt matrikelskel og byggefelt
fjernes svarende til @endringerne i teksten samt til rettes sa
byggefelt i delomrade 1 flyttes 2 m veek fra naboskel i nord.

I lokalplanens bestemmelser § 4 Udstykninger, slettes og til-
fajes folgende: Der kan ske en udstykning af en mindre del
af ejendommene 203 as egfeHer263-ag som vist pa kort-
bilag C. Den nye ejendomme kan sammatrikuleres med 203|
og 203i.

Kortbilag B og C tilrettes sa nyt matrikelskel og adgangsvej
pa matrikel 203 as og 203 ag fjernes svarende til eendringer-
ne i teksten.

Der tilfgjes en ny 8 9.7 Vinduer
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Tilvejebringelse

Hillerod Kommune
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I i Kal I isk facadeudtryl

Under 8 10.7 Hegn, tilfgjes fglgende:

Wﬁw I M rond I Hill I
Bygrunde,

Lokalplanens illustrationsbilag - skyggediagram sendres sa
det omfatter de supplerende skyggediagrammer udarbejdet i
hgringsperioden.

Lokalplanens illustrationsbilag — facadeeksempler sendres s
illustrationerne svarer til eendrede vindues bestemmelser i lo-
kalplanen. Der tilfgjes et ekstra illustrationsbilag til lokalpla-
nen med nye visualiseringer af byggeri i delomrade 1.

Offentlig bekendtggrelse

Den endelige lokalplan er blevet annonceret i Hillergd Posten, pa
kommunens hjemmeside www.hillerod.dk og pa www.plansystemDK.
dk. Personer, foreninger eller myndigheder, som har sendt
hgringssvar til planen, vil modtage Byradets svar derpa.

Lokalplanens udsendelse

Fglgende er i overensstemmelse med Planloven oplyst om lokalpla-
nens offentligggrelse:

o Ejere og lejere/brugere indenfor lokalplanomradet

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

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

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

Lokalplanens baggrund
Baggrunden for udarbejdelsen af lokalplanen er, at ejerne af Sgnder

Jernbanevej 31 og 33 har anmodet om en lokalplan for deres ejen-
dom, med henblik pa at opfgre et byggeri i flere etager.

For at fa en bedre planmaessig sammenhang i omradet omkring Vi-
bekevej, er det besluttet, at medtage begge rammeomrader 1C47 og

1C48 i lokalplanomradet.

Lokalplanens omrade
Lokalplanomradet afgraenses af Spnder Jernbanevej mod @st og syd

og Nordre Jernbanevej i det nord gstlige hjgrne af lokalplanomradet.
Mod vest er afgraeensningen et blandet boligomrade med bymaessigt
erhverv iblandet. Mod nord er afgraeensningen omradet nord for Vibe-
kevej, hvor Vibekevej 2 dog indgar i dette lokalplanomrade.

Omradet er i dag bebygget med fortrinsvist aeldre villaer og historiske
bygninger som det tidligere Jernbanehotel over for stationsbygnin-
gen. Vibekevej er en vigtig forbindelse mellem Hillergd Station og
gagademiljget i bymidten og anvendes af mange gaende og cyklende
gennem dggnet. Vibekevej ender blindt ved den tidligere TDC byg-
ning. Hvor Sgnder Jernbanevej slar et sving ved siden af det tidligere
jernbanhotel findes en ubebygget grund med en parkeringsplads.
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Luftfoto der viserlokalplanomrddets afgraensning og Hillergd Station

Redeggrelse

Hillerod Kommune
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Lokalplanens forhold til anden planlagning

Fingerplan 2007

| Fingerplan 2007 er omradet beliggende i et omrade

til byformal. Lokalplanomradet ligger indenfor stationsneaert kerneom-
rade, sa der er pligt til at sikre, at der arbejdes med en stor bymaessig
teethed og at der kan etableres arbejdspladsintensive virksomheder
og uddannelsesinstitutioner af regional betydning med

et etageareal pa mere end 1.500 m?.

Redeggrelse

Kommuneplan 2009

| redeggrelsen i Kommuneplan 2009 star der fglgende omkring lokal-
planomradet:

”I Vibekevej omrddet der stgder op til stationen kan der bygges teet
byggeri til boliger, serviceerhverv og en mindre dagligvarebutik.
Byggeriet skal gennem sin arkitektur markere ankomsten til Hille-
r@d Station for de rejsende. Samtidig skal anvendelserne understgtte
uadviklingen af livet p@ Vibekevej, som det centrale bindeled mellem
gdgademiljget i Hillergd og stationen. Vibekevej skal opgraderes til en
sivegade med blandede trafikformer og nye funktioner skal ogsé un-
derstgtte dette.”

Laveenergibyggeri

Kommuneplanen stiller krav om, nyt byggeri i Hillered Kommune skal
opfgres i en energiklasse, der til enhver tid er et trin bedre end den
lovbundne energiramme. Det betyder, at byggeri inden for lokalpla-
nomradet, skal opfgres som lavenergibebyggelse jf. det til enhver

tid geeldende bygningsreglement. Ved lokalplanens ikrafttraeden ma
erhvervsbyggeri maksimalt have et energiforbrug svarende til ener-
girammen for bygningsreglementets energiklasse 2015 (BR10): (41 +
1000/A) kWh/m?2 pr. ar, hvor A er det opvarmede etageareal). For bo-
ligbyggeri er energirammen pt. (30 + 1000/A) kWh/m? pr. ar, hvor A er
det opvarmede etageareal).
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Energirammen forventes at blive strammet yderligere for nybyggeri i
ar 2015.

Kommuneplantillaeg nr. 6

Der udarbejdes et kommuneplantillaeg nr. 6 til Kommuneplan 2009,
der skal sikre overensstemmelse mellem lokalplanen og Kommune-
planen. Kommuneplantilleegget fremrykker rammeomraderne 1C47
og 1C48 til den nuvaerende planperiode i reekkefglgeplanen.

Vedrgrende detailhandel gges den udlagte rummelighed til dagligva-
rebutikker fra 500 m? til 550 m?.

For rammeomrade 1C47 andres retningslinje for udformning af de
gverste etager til at det er den 7. og 8. etage der skal vaere tilbage-
trukne fra Sgndre Jernbaneve;j.
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Lokalplanen er omfattet af rammeomrade 1C47 og 1C48 i Kommune-
plan 2009 for hvilke der med vedtagelsen af kommuneplantillaeg nr. 6
geelder fglgende:

Redeggrelse

1C47 Slotsbyen vest for stationen

Anvendelsen er centerformal, etageboliger, offentlig og privat service,
butikker samt andre ikke genegivende

erhverv, som Byradet finder naturligt kan indpasses i omradet. Kultu-
relle og sociale formal, institutioner.

Den maksimale bebyggelsesprocent er 200 % for omradet under et.
Der kan opfgres maksimalt 8 etager. Den 7. og 8. etage skal vaere til-
bagetrukne fra Ndr. og Sdr. Jernbanevej og ma samlet max. udggre 5%
af bebyggelsen.

1C48 Slotsbyen, Vibekevej

Anvendelsen er centerformal, etageboliger, offentlig og privat service,
butikker samt andre ikke genegivende erhverv, som Byradet finder
naturligt kan indpasses i omradet. Kulturelle og sociale formal, institu-
tioner samt tekniske anlaeg.

Den maksimale bebyggelsesprocent er 155 % for den enkelte ejen-
dom.

Der kan opfgres maksimalt 4 etager. Bebyggelsen skal nedtrappes til
max. 2 etager mod omradets vestlige afgransning.

Begge rammeomrader ligger i stationsnzert kerneomrade.

Rammeomraderne 1C47 og 1C48, er begge i Kommuneplan 2009°s
reekkefglgeplan placeret med en realisering i planperioden 2013 - 17.

Byradet har modtaget en anmodning fra en grundejer indenfor lokal-
planomradet om at indga en udbygningsaftale med henblik pa at sikre
en bedre kvalitet af infrastruktur indenfor lokalplanomradet.

Anmodningen vedrgrer ombygningen af den fgrste del af Vibekeve;j til
en sivegade, der indrettes pa de blgde trafikanters vilkar, med fortsat
adgang for kgrende trafik.

Opgraderingen af den fgrste del af Vibekevej til sivegade er i fuld
overensstemmelse med Kommuneplan 2009 og helhedsplanen for
Stationszonen.

Med vedtagelsen af lokalplanen indgar Hillerégd Kommune en udbyg-
ningsaftale med grundejerne RG2 Ejendomme APS.

Med Kommuneplantillaeg nr. 6, fremrykkes rammeomraderne 1C47
og 1C48 til den nuvaerende planperiode.

Hillerod Kommune
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Udbygningaftaler
Rammeomrade 1C47 og 1C48 star begge i Kommuneplan 2009 til
realisering i planperioden 2013 —17.

| henhold til Lov om planlaegning § 21b stk. 2 nr. 1 kan byradet pa
opfordring fra en eller flere grundejere indga en udbygningsaftale

i forbindelse med vedtagelsen af en lokalplan. | forbindelse med
anmodningen om udarbejdelse af lokalplan for matr. nr. 203i og 203l
begge Hillergd Bygrunde, har grundejeren RG2 Ejendomme ApS frivil-
ligt tilbudt at indga en udbygningsaftale med Hillersd Kommune om
omdannelse af en del af Vibekevej til sivegade i henhold til Helheds-
planen for Stationszonen.

Det infrastrukturanlaeg udbygningsaftalen omhandler etableres for at
sikre en bedre kvalitet ved at erstatte anleeg der i dag ligger inden for
lokalplanomradet, og ved at sikre en hgjere trafiksikkerhed i omradet
og skabe bedre forbindelser mellem lokalplanomradet/Stationen og
Hillergd centrum.

Med vedtagelsen af denne lokalplan indgar Hillered Kommune en
udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg med RG2 Ejendomme ApS.
Udbygningsaftalen omfatter ny beleegning inden for det omrade, der
hedder ”Sivegade” pa kortbilag C, samt baenke og treeer i samme
omrade. Den samlede gkonomiske ramme er ma ikke overstige kr.
800,00 eksklusiv moms i anlaegsomkostninger pr. m2.

Infrastrukturanlaegget er beskrevet i lokalplan 379, og fremvist pa lo-
kalplanens kortbilag C.

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 Igsninger ved om- og nybyggeri.

Detailhandel

Inden for lokalplanomradet gives der mulighed for at etablere 550
m? butik med dagligvare. Dagligvarebutikken skal primaert betjene
rejsende til og fra Hillergd Station og lokalplanomradets fremtidige
brugere.

Der er ingen eksisterende detailhandel indenfor lokalplanomradet.
Parkering
Der skal pa egen grund eller del af feellesarealer eller i parkering un-

der terraen eller i konstruktion (fx P-hus) udlaegges parkeringspladser
svarende til fgplgende maksimums og minimumsbestemmer:
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Minimum 1 p-plads pr. 150 m?2.
Maksimum 1 p-plads pr. 100 m2.

Parkeringsnormen geelder for anvendelserne: boliger, sma boliger un-
der 40 m?, butikker, service- og liberalt erhverv, kontorerhverv, uddan-
nelser, institutioner og offentlig service.

Redeggrelse

Biografer, restauranter og caféer udlgser ikke parkeringskrav.

Der skal anlaegges et fornuftigt antal handicapparkeringspladser ud
fra bebyggelsens anvendelse, i udgangspunktet mindst 1 handicap-
parkeringsplads pr. 20 p-pladser.

Der skal anlaegges 1-3 % af det samlede antal parkeringspladser til MC
p-pladser.

Cykelparkering
For erhverv og uddannelse skal der skal etableres min. 1 cykelparke-
ringsplads pr. 50 m2.

For boliger skal der etableres min. 1 cykelparkeringsplads pr. boligen-
hed.

Trafik

Der er i forbindelse med udarbejdelsen af en helhedsplan for Stati-
onszonen lavet trafiktaellinger, der viser at op mod 4.500 gaende og
350 cyklende dagligt anvender Vibekevej som forbindelse mellem sta-
tionen og gagademiljget i centrum.

En trafikmaengde af dette omfang ggr det trafikalt oplagt at omdanne
Vibekvej til den vejtype, der kaldes for sivegader. Sivegader fungerer
ved at trafiktyperne blandes i et faelles vej/byrum, pa de blgde trafi-
kanters vilkar dvs at den kgrte hastighed bringes ned pa et tilsvaren-
de niveau. Det er derfor vigtigt for at en sivegade kan fungere, at det
visuelle udtryk sender et tydeligt signal til trafikanterne om at de ikke
lengere kgrer pa en traditionel byvej. Hele vej/byrummet skal indret-
tes sa det understgtter dette. Det sker ved at sendre belaegningen fra
traditionel asfalt til fx flisebelaegninger. Samtidig skal rummet indret-
tes med mgbler, traeer og lignende, der kan medvirke til at bryde de
lige kgrelinjer.

Idéen med at omdanne Vibekevej til sivegade understgttes ogsa af at
Vibekevej ender blindt for den kgrende trafiks vedkommende, men
ikke for de blgde trafikanter.

Vejadgang

For hovedparten af lokalplanomradet, skal der vaere adgang til hele
lokalplanomradet via den offentlige vej Vibekevej. Adgangen til matri-
kel nr. 203c og 203l bevares fra Sgnder Jernbanevej.

Hillerod Kommune
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Byggefeltet pa matrikel nr. 203i har vejret over matrikel nr. 203k.

Opholdsarealer
Der skal mindst anlaegges areal til udendgrs, bilfri opholdsarealer i
omrader med en bebyggelsesprocent over 110 svarende til:

For boliger, 30 % af etagearealet
For gvrige anvendelser (kontor, service, uddannelse m.fl.) 5 % af eta-
gearealet.

For omrader med en bebyggelsesprocent pa mellem 60 og 110 geel-
der fglgende:

For boliger, 50 % af etagearealet
For gvrige anvendelser (kontor, service, uddannelse m.fl.) 10 % af eta-
gearealet.

Byradet afggr hvilke arealer, der er velegnede som opholdsarealer.
Som eksempler kan naevnes haver og grgnne arealer, tagterrasser,
visse udendgrs befaestede arealer (eksempelvis gardrum, torve eller
pladser). | seerlige tilfaelde kan altaner, balkoner samt overdaekkede
arealer medregnes nar krav i stgjafsnit kan overholdes. Der vil da stil-
les vilkar om, at der pa terraen skal vaere et sammenhangende falles
friareal.

Ved udnyttelsesgrader mindre end en bebyggelsesprocent pa 60 %
geelder kommuneplanens generelle rammer om opholdsarealer.

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

Bevaringsvaerdige bygninger mv.
Lokalplanomradet er omfattet af registreringen af bevaringsvaerdige
bygninger mm. i Hillergd (1999), den sakaldte SAVE-Registrering.

Bygningerne indenfor omradet er registreret med bevaringsveerdier
som oplistet nedenfor. Det er kun Nordre Jernbanevej 44 indenfor
lokalplanomradet, der i Kommuneplan 2009 er udpeget som vaeren-
de bevaringsveerdig. Det vil sige inden for en bevaringskategori 1-3.
Bygninger med vaerdien 4 skal naermere vurderes i forbindelse med
lokalplanlaegningen.

Vibekevej 1: bevaringsveerdi 5
Vibekevej 2: bevaringsveerdi 7
Vibekevej 3: bevaringsvaerdi 6
Vibekevej 5: bevaringsveerdi 4
Vibekevej 7: bevaringsvaerdi 5

Sender Jernbanevej 29: bevaringsvaerdi 4

12



Note:

Befaestelsesgraden angiver, hvor
meget overfladevand der mak-
simalt ma afledes til kloaksyste-
met fra ejendommens areal uden
forsinkelse. En befaestelsesgrad pa
O svarer til, at intet overfladevand
md afledes til kloaksystemet, mens
en befaestelsesgrad pad 1 svarer til,
at overfladevand fra hele matrik-
lens samlede areal ma afledes til
kloaksystemet uden forsinkelse.

Sgnder Jernbanevej 31: bevaringsveaerdi 4
Sender Jernbanevej 33: bevaringsvaerdi 5

Nordre Jernbanevej 44: bevaringsveerdi 3. Bygningen er opfgrt i 1897
af arkitekt V. Holch, og har tidligere vaeret Hillergd Gl. Jernbanehotel.

Redeggrelse

Da bygningerne Sgnder Jernbanevej 29 og 31 vurderes til at vaere be-
varingsvaerdige i sammenhang med bygningsraekken pa Sgnder Jern-
banevej, medtages disse to bygninger som bevaringsvaerdige i denne
lokalplan. Sgnder Jernbanevej 33 medtages ikke som bevaringsvaerdi
da den arkitektonisk adskiller sig fra de to gvrige bygninger og har la-
vere bevaringsvaerdi.

Aflysning af lokalplaner/byplanvedtaegter
Omradet er ikke omfattet af eksisterende byplanvedtagter eller lokal-
planer.

Deklarationer

Der er tinglyst to offentlige kloakledninger pa matriklerne 203c og
203, samt pa matriklen 203k, alle Hillergd Bygrunde. Hillergd Kom-
mune er pataleberettiget.

Felgende tilstandsservitutter bortfalder som fglge af uforenelighed

med lokalplanen jf. Planlovens § 18:

- for matr.nr. 203c servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
14.12.1901, Igbenr. 931530-15

- for matr.nr. 203i servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
07.01.1905, Igbenr. 931548-15

- for matr.nr. 2031 servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
20.10.1906, Igbenr. 931552-15

- for matr.nr. 203ax servitut: Dokument om bebyggelse mv.,,
29.06.1907, Igbenr. 931640-15 samt Dokument om bebyggel
se mv., 23.12.1911, Igbenr. 931641-15

- for matr.nr. 203ap servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
30.9.1920, Igbenr. 93164-15

Spildevandsplanlaegning

Omradet er i Spildevandsplanen udlagt til faelleskloakering. Tagvand
og overfladevand skal separeres i lokalplanomradet. Der kan stilles
krav til forsinkelse fx. via bassin/rgrbassin samt til rensning inden ud-
ledning til sg/vandlgb.

Befaestelsesgraden i lokalplanomradet ma ikke overstige 0,8 og en la-
vere befaestelsesgrad skal tilstraebes.

Pa grund af stgrre hyppighed af voldsomme regnskyl med oversvgm-
melser til fglge, skal der laegges et forsigtighedsprincip ind i lokalpla-
ner med hensyn til placering af byggefelter og evt. fastsaettelse af
byggekoter for ny bebyggelse.

Hillerad Kommune

Da der her er tale om et allerede bebygget omrade, er der ikke foreta-
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get en samlet risikovurdering i forhold til ekstremregn, men bygherre
anbefales at fa udarbejdet en risikovurdering forud for udarbejdelse
af byggeansggning med forslag til fastsaettelse af stuegulvskote.

Grundvandsinteresser
Lokalplanomradet er beliggende inden for et omrade med szerlige
drikkevandsinteresser og inden for Hillergd Vands indvindingsopland.

Byradet henstiller til, at der ved vedligehold af ubebyggede arealer
ikke anvendes kemiske ukrudtsbekaempelsesmidler eller lignende, der
kan indebaere en risiko for grundvandet.

Varmeplanlaegning
Bebyggelse inden for lokalplanomradet skal tilsluttes den kollektive
varmeforsyning, fjernvarme, der varetages af Hillergd Varme A/S.

| Stationszonen skal bygningerne som minimum forberedes til at in-
stallation af solfangeranlaeg dvs at rgrfgring og tagkonstruktion sa vidt
muligt skal disponeres sa det er muligt senere at etablere solfanger-
anlaeg. Det vil som udgangspunkt veere muligt, at slge overskyden-
de energi (varmt vand) til fiernvarmenettet, nar der er indgaet aftale
med forsyningsselskabet om dette.

Vandforsyning
Vandforsyningen varetages af Hillergd Vand A/S.

Elforsyning
El-stikledninger tilsluttes til Verdo Hillergd El-net.

Affaldshandtering

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

Bygge- og anlaegsaffald skal sorteres for at opna stgrst mulig genan-
vendelse og mest miljgvenlig affaldsbortskaffelse. Ved savel nybyggeri
som ved renoveringer eller nedrivninger skal der etableres faciliteter
for placering af containere til de forskellige affaldsfraktioner, som er
beskrevet i “vejledning om handtering af bygge- og anlaegsaffald” pa
www.hillerod.dk

| baeredygtighedstrategien for Stationszonen anbefales det desuden
at afseette plads til affaldssortering i mindst 7 fraktioner ved ejen-
domskarreer og butikker. Fraktionerne er pap, papir, plast, jern, glas,
organisk affald og restaffald. Ved eventuel etablering af affaldsskakter
skal det veere muligt at indstille skakten til hhv. papir, glas og restaf-
fald.

Der skal afsaettes plads til affaldssortering i mindst tre fraktioner (pap,

papir og restaffald) ved kontorbyggeri. | tilfeelde af blandet anvendel-
se i bygninger hvor der ogsa er boliger, skal der sorteres i 7 fraktioner.
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Jordforureningsloven klassificerer
hele byzonen, som et omrdde, der
kan veere lettere forurenet (omra-
deklassificeret). Hillersd Kommune
har jf. lovens muligheder justeret
omfanget af omrddeklassificerede
omrdder sdledes, at det kun er
dele af byzonen, der er omrdde-
klassificeret og dermed forventes
at veere lettere forurenet. De om-
rddeklassificerede omrdder kan ses
pa Hillergd Kommunes korthjem-
meside (link til http.//webkort.hil-
lerod.dk/).

| Stationszonen skal containerfaciliteter som udgangspunkt indpasses
i bygningerne eller etableres som underjordiske containere med ned-
faldsskakter. Det giver bedre arbejdsmiljg, bedre adgang for brugerne,
bedre udnyttelse af byens byrum og lavere driftsudgifter til affalds-
handtering.

Forurening

Lokalplanen er beliggende indefor et omradeklassificeret omrade,
hvilket betyder, at omradet forventes at veere lettere forurenet. Det
betyder, at hvis der skal flyttes jord fra en ejendom i et omradeklassi-
ficeret omrade i byzonen, skal flytningen anmeldes til kommunen og
der skal tages prover af den jord der skal flyttes.

Derudover er Vibekevej 2 kortlagt som forurenet pa vidensniveau 2 i
hele matriklens udstraekning. | forbindelse med bygge anlaegsarbejde
pa grunden skal der sgges tilladelse efter §8 i jordforureningsloven.”

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejdet inden for lokal-
planomradet konstateres yderligere tegn pa jordforurening, skal kom-
munens miljgafdeling kontaktes.

Stgjforhold

Lokalplanomradet er beliggende op af Sgnder Jernbanevej hvor der
er en del trafik. Det skal sikres, at de til enhver tid geeldende graen-
sevaerdier kan overholdes (p.t. fastsat i Miljgstyrelsens vejledning nr.
4/2007 - Stgj fra veje.

Krav til det indendgrs stgjniveau er fastsat i Bygningsreglementet, og
skal dokumenteres overholdt i forbindelse med byggesagsbehandlin-
gen.

Skyggeforhold

For byggeriet inden for delomrade 1 er der udarbejdet solskyggedia-
gram for at vurdere konsekvenserne af etagebyggeriet for den om-
kringliggende bebyggelse. Skyggediagrammerne kan ses af illustrati-
onsbilagene.

Museumsloven

Hvis der i forbindelse med jord og anlaegsarbejder findes spor af for-
tidsminder, skal arbejdet standses i det omfang, der bergrer fortids-
minder. Skjulte fortidsminder, i form af fx. bopladser, grave og lignen-
de, er beskyttet af Museumsloven, kap. 8, § 27, stk. 2.

Miljgvurdering
Hilleréd Kommune har gennemfgrt en screening af lokalplanens ind-
hold, jf Miljgvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 3, § 4, stk.2 og bilag 2.

Lokalplanen giver en mulighed for en stgrre rummelighed til boliger,
serviceerhverv og en mindre dagligvarebutik. Med omradets place-
ring op ad station og busterminal, og med den lave parkeringsnorm
inden for omradet, forventes det at omradet i hgj grad vil serviceres
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af den kollektive trafik. Derudover er omradet underlagt den baere-
dygtighedsstrategi, der er udarbejdet indenfor stationszonen. Vur-
deringen er derfor, at lokalplanen der omfatter et allerede bebygget
omrade, med den nye lokalplan vil fa en stgrre teethed, men hvor der
samtidig ogsa fastlaegges bestemmelser til at minimerer den nye be-
byggelses ressourceforbrug. Konklusionen er, at lokalplanen ikke vur-
deres at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget, hvorfor der ikke vil
blive udarbejdet en miljgvurdering for lokalplan 379.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering / miljgrapport af
lokalplan nr. 379 offentligggres, iht. Miljgvurderingslovens § 4, stk. 4,
samtidig med offentligggrelsen af lokalplanforslaget.

Lokalplanens idémaessige indhold

Det er lokalplanens hovedidé, at skabe forudsaetningerne for at der
kan ske en bygningsmaessig forteetning indenfor det stationsneert pla-
cerede lokalplanomrade.

Ved Sgndre Jernbanevej fastleegger lokalplanen, at der kan opfgres et
byggeri i op til 6 etager. Bygningens etageantal varieres sa bygningen
far en szerlig profil, hvor bygningens skra tage falder ned mod nabo-
bygningerne og tilpasser sig de tilstadende facader. Den skra tagkon-
struktion deler visuelt bygningen op i mindre enheder, der skalamaes-
sigt tilnaermes de eksisterende bygninger i neeromradet.

Med den fastlagte facadelinje mod Sgndre Jernbanevej, far bygningen
ogsa en form der forholder sig visuelt til den specielle beliggenhed,
hvor Sgndre Jernbanevej gennemlgber en 90°kurve.

Dette arkitektoniske hovedgreb skal sikre at bygningen far et markant
udtryk der kan fungere som pejlingsmaerke for besggende i omradet
ved Hillergd Station.

Ved Vibekevej introduceres muligheden for at opfgre en raekke by-
maessige etagehuse, der placeres forskudt i forhold til hinanden. Det-
te sker for at tilgodese en bebyggelsesstruktur, der bade tilpasses de
enkelte ejendommes skel og placering i forhold til Vibekevej. Samtidig
tilgodeser denne bebyggelsesstruktur gnsket om en varieret og afpas-
set arkitektur mod Vibekeve;.

Den fgrste del af Vibekevej omdannes med denne lokalplan og tilhg-
rende udbygningsaftale til en sivegade. Sivegade skal fungere som et
byrum hvor trafikken afvikles pa de blgde trafikanters vilkar. Der vil
stadig veere adgang for kgrende trafik, men den kgrte hastighed skal
vaere lav.

Hensigten er, at Vibekevej skal fremsta som et centralt bindeled mel-
lem stationen og bykerne, og gives et nyt udseende med en ensartet
belaegning i hele gadeprofilet, og en belysning der understgtter at der
feerdes mange mennesker.
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Lokalplanen

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

§ 1 Lokalplanens formal

Lokalplanens formal er

. at sikre det planlaegningsmaessige grundlag for at udlaegge
et omrade til etageboliger, privat service samt en mindre
dagligvarebutik,

o at udnytte den stationsnzere lokalisering ved Hillergd Station,
ved at give mulighed for byggeri med en hgj teethed,

o at sikre at ny bebyggelse udformes med en variation i facade
hgjde og etageantal,

o at sikre at omradet udvikles baeredygtigt, ved at understgtte

at der opfgres lavenergi byggeri og at der indpasses
ressourcebesparende teknisk infrastruktur,

o at fastleegge vejadgange i lokalplanomradet,

o at eksisterende bevaringsvaerdig bebyggelse bevares i hen
hold til kortbilag B,

o at @ndringer til eksisterende bevaringsvaerdig bebyggelse
sker i overensstemmelse med bygningernes oprindelige
arkitektur.

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus

2.1,

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag A og omfatter matr. nr.
203ax, 203a0, 203ap, 203as, 203ag, 203k, 203c, 203I, 203i alle Hille-
r@d Bygrunde samt alle parceller, der efter dags dato udstykkes fra de
naevnte ejendomme.

Herudover omfatter lokalplanomradet del af vejarealet “ak”.

2.2,
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1

Delomrade 1 ma kun anvendes til detailhandel i form af dagligvare,
offentlig og privat service i form af kontor, klinikker, sociale og kul-

turelle formal, uddannelse, liberalt erhverv, caféer og restauranter
samt boliger.
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3.2

Delomrade 2 ma kun anvendes til offentlig og privat service i form af
kontor, klinikker, sociale og kulturelle formal, uddannelse, liberalt er-
hverv, caféer og restauranter samt boliger.

3.3 Detailhandel
Indenfor delomrade 1 pa matrikel 203i, ma der opfgres en dagligvare-

butik pa op til 550 m2.

Der ma ikke opfgres eller indrettes butikker indefor lokalplanomradet
i gvrigt.

§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning
Der kan laves sokkeludstykning, hvis det dokumenteres at krav til op-
holdsarealer og parkering er overholdt/tilvejebragt.

Der kan ske en udstykning af ejendom 203 ao i to selvstaendige ma-
trikler som i princippet pa kortbilag C.

Der kan ske en udstykning af en mindre del af eiendommen 203 as
som vist pa kortbilag C. Den nye ejendom kan sammatrikuleres med
203l og 203i.

For alle udstykninger geelder at det skal kunne dokumenteres, at krav
til opholdsarealer og parkering er overholdt/tilvejebragt og at den en-
kelte ejendom ikke efterfglgende er bebygget med en hgjere bebyg-
gelsesprocent end tilladt med lokalplanen.

§ 5 Veje, Stier og Parkeringsforhold

5.1 Veje

Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske ad eksisterende offentlige
veje, Vibekevej og Sgndre Jernbanevej, og med vejadgang som i prin-
cippet vist pa kortbilag C.

5.2 Vibekevej - Sivegade

Vibekevej udlaegges pa den del af straekningen der er omfattet af den-
ne lokalplan til sivegade. Pa kortbilag C fremgar det hvilken andel der
er omfattet af udbygningsaftalen.

Sivegaden etableres i hele vejmatriklens bredde - fra skel til skel.

Sivegaden indrettes med en belaegning, der hovedsageligt bestar af
fliser lagt i mgnster.

| sivegaden skal der etableres nedslag hvor der plantes vejtraeer

opseettes (sidde) mgbler, samtidig med at der her etableres et skift i
belaegningen.
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Der kan eventuelt etableres en vandrende eller forseenkning i be-
legingen, hvor regnvand kan Igbe mod det naturlige lavpunkt for
Vibekevej umiddelbart syd for lokalplanomradet. Det er afhaengigt af
at der kan etableres en opsamling af dette regnvand uden for lokal-
planomradet.

Bestemmelser

Vibekevej skal ogsa i fremtiden vaere udlagt til offentlig ve;j.

5.3 Vejbelysning pa Vibekevej

Belysning skal ske i henhold til den til enhvertid geeldende belysnings-
plan for Hillersd Kommune, der kan findes pa kommunens hjemme-
side. Pt er Vibekevej beliggende i en zone hvor der skal anvendes Kg-
benhavnerarmatur.

5.4 Vibekevej, beplantning

Pa Vibekevej skal der plantes vejtraeer som en interegret del af sive-
gaden indretning. Treeerne skal kunne tale byklima, vaere moderat-
voksende med gennemgaende stamme, som feks. Corylus colurna
— tyrkisk hassel.

5.5 Parkering

Der skal pa egen grund, i del af feellesarealer, i parkering under ter-
reen, eller i konstruktion (P-hus) udleegges parkeringspladser svarende
til fglgende:

Maks. 1 parkeringsplads pr. 100 m?og min. 1 pr. 150 m? for fglgende
anvendelser; bolig, bolig under 40 m?, butik, service/liberale erhverv,
og/eller kontorerhverv.

Caféer og restauranter udlgser ikke krav om parkering.

5.6 P-normer for Handicapparkering, MC-parkering
Der skal som min. etableres 1 handicapparkeringsplads pr. 20 p-plad-
sefr.

Ved anlaeg af samlede parkeringspladser til mere end 30 biler, skal der
indrettes pladser til motorcykler svarende til 1-3 % af det samlede an-
tal parkeringspladser til biler.

5.7 P-normer for cykelparkering
For erhverv og uddannelse skal der skal etableres min. 1 cykelparke-
ringsplads pr. 50 m2,

For boliger skal der etableres min. 1 cykelparkeringsplads pr. boligen-
hed.

Cykelparkering skal sa vidt muligt etableres som overdaekkede plad-
ser.

Hillerod Kommune
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De bevaringsveerdige bygninger er
bygninger der i SAVE-registrerin-
gen har faet veerdier fra 1 til 4, og
som i sig selv, eller i den bygnings-
maessige sammenhaeng, er vurde-
ret som bevaringsveerdige.

Se afsnit om bevaring i redegg-

relsen.

§ 6 Ledningsanlaeg og tekniske anlaeg

6.1
Alle ledninger, herunder ledninger til gadebelysning og fremfgring af
telefon, IT eller anden kommunikation, skal fremfgres som jordkabler.

6.2 Tekniske anlaeg til omradets forsyning

Skabe fra forsyningsvirksomheder (kabel- og rgrskabe, transformator-
stationer mv.) skal integreres i bebyggelsen, eller nedfaelges i uderum-
menes gulve (stier, sivegade, p-pladser og lign.)

6.3 Afledning af regnvand

| forbindelse med indretningen af opholdsarealer skal det overvejes
om der kan ske en indpasning af render og/eller bassiner til regnvand,
der fungerer som bade rekreative elementer og tekniske anleeg mhp,
at forsinke regnvandets udstrgmning fra omradet.

Der er tinglyste offentlige kloakledninger og anleeg pé matriklerne

203c, 2031, samt pG matriklen 203k, alle Hillerad Bygrunde. Hillerad
Kommune er pdtaleberettiget.

§ 7 Bevaring

7.1 Bevaringsvaerdig bebyggelse

Bebyggelse der pa kortbilag B er vist som bevaringsvaerdig bebyggelse
(markeret med B), ma ikke nedrives, ombygges eller pad anden made
a@ndres uden Byradets tilladelse.

7.2 Bevaringsvaerdige bygningstraek

Ved bebyggelse, der pa kortbilag B er vist som bevaringsvaerdig be-
byggelse, ma der ikke foretages aendringer i bygningernes hovedud-
formning (husdybder, facadehgjder og taghaeldinger).

Facademateriale, tagmateriale, murborter/murdetaljer, tagafslutnin-
ger, tagrender- og nedlgb, skorstene og inddaekninger, dgr- og vindus-
partier, vindusopsprosning, og andre bygningsdetaljer skal bevares i
overensstemmelse med den oprindelige byggeskik.

Reparationer og gennembrydninger skal udfgres sa overgangene bli-
ver s3 lidt synlige som mulige.

7.3 Tilfgjelser af tagvinduer, kviste, altaner pa bevaringsvaerdig be-
byggelse.

Vinduer i tagflader skal placeres regelmaessigt og/eller i forhold til
bygningens fagopdeling og udformes som enkeltsiddende tagvinduer
eller kviste, hvis samlede bredde ikke ma overstige 1/3 af tagfladens
lengde. Kviste ma ikke veere mere end 1,5 meter brede.

Altaner og altangange ma kun tilfgjes vaek fra veje og skal fremsta
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Note: Der kan vaere ejendom-
me hvor byggefelter, max eta-
gehgjde og afstandskrav seetter
en begraensning i forhold til
den maksimale bebyggelses-
procent.

som lette metalkonstruktioner.

7.4 Genopfgrelse efter ulykke

| tilfelde af at enkeltstaende bevaringsveerdige bygninger tillades
nedrevet, eller efter brand eller anden ulykke ma nedrives, kan der
etableres en ny bygning i samme omfang som den forrige, og ifglge
lokalplanens gvrige bestemmelser.

Bestemmelser

Hvis flere bygninger kraeves nedrevet, eller efter brand eller anden
ulykke ma nedrives, skal der udarbejdes en ny lokalplan for omradet.

Ved evt. ansggning om tilladelse til nedrivning af bebyggelse, der er

udpeget som bevaringsvaerdig, skal der jf. Museumslovens bestem-
melser gennemfgres en offentlig hgring.

§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Generelt
Det skal tilstreebes at bygningerne tilpasses terraenet, og at der fore-
tages sa fa terreenreguleringer som muligt.

8.2 Byggefelter
Ny bebyggelse skal placeres inden for de byggefelter, der er vist pa
kortbilag C.

8.3 Mindre, sekundare bygninger
Carporte, redskabsskure, cykelskure, miljgstationer, drivhuse og andre
mindre, sekundaere bygninger ma opfgres uden for byggefelterne.

8.4 Bebyggelsesprocent og byggemuligheder

| delomrade 1 ma bebyggelsesprocenten maks. vaere 200 for ejen-
dommene under et.

For delomrade 2 ma bebyggelsesprocenten maks. vaere 155 for den
enkelte ejendom.

Det er en forudsaetning, at ny bebyggelse kan holdes inden for de
byggezoner som vist pa kortbilag C. Kan dette ikke overholdes ma der
opfgres tilsvarende mindre byggeri. Desuden er det et krav, at man
overholder etagehgjder og opfylder krav til parkering og opholdsarea-
ler. En manglende overholdelse af dette medfgrer ogsa, at der ma
opfgres tilsvarende mindre byggeri.

For bevaringsveerdi bebyggelse pa ejendommene 203 c og 203 k skal
bebyggelsen holdes inden for byggezonerne pa kortbilag C og i over-
ensstemmelse med lokalplanens § 7.1 - 7.4.

8.5 a Etager, Delomrade 1
Bebyggelsen kan opfgres i det antal etager, der er anfgrt pa kortbilag

Hillerod Kommune

21

€t



Bestemmelser

w
c
S
S
£
O
7
°
IS
—
Q
=

C. Maksimal antal etager er fastsat excl. kaelder. Dette geelder ogsa i
tilfeelde hvor kaelder pga af terraenforskel ligger fritlagt helt eller del-
vist.

Niveauplan delomrade 1
Etageantal opggres indenfor delomrade 1 i forhold til niveauplan fast-

sat ved kote 36,3 i Sgndre Jernbanevej som vist pa kortbilag C.

Da der findes et terraenfald pa op til 4 m inden for delomrade 1 vil
byggeri visse steder opleves med fritlagt kaelderetage i op til ca 4 m

hgjde.
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Etagefordeling

Hvor der er anfgrt et maks. etageantal pa 6 etager, ma 6 etage maks.
udggre 30 % af laengden af den underliggende etage, og 5 etage
maks. 60 % af tilsvarende (se illustration for princip ovenfor)

Hvor bebyggelsen kan opfgres med et maks. etageantal pa 4 etager,
ma 4 etage maks. udggre 40 % af af l&engden af den underliggende
etage, og 3 etager maks. 70 % af tilsvarende. Bebyggelsen mod ejen-
dom 203 c skal nedtrappes til maksimalt 2 etager (mod vest).

8.5 b Etager, Delomrade 2
Byggeri ma opfgres med det maksimale antal etager i henhold til
kortbilag C.

8.6 Etagehgjde
Etagehgjden ma i gennemsnit maks. veere 4 meter i hgjden. Se ogsa §
9.4.

8.7 Bygningshgjde

Den maksimale bygningshgjde er det maksimale antal af etager gange
4 m pr etager.

Eksempel 1: | et omrade med maksimalt 4 etager er den maksimale
bygningshgjde derfor 16 m.

Eksempel 2: Inden for delomrade 1 i den vestlige del op mod ejen-
dom 203c kan byggeri opfgres i maksimalt 2 etager i forhold til kote
36,3 ved Sgndre jernbanevej svarende til en maksimal bygningshgjde
i kote 44,3. Dette svarer til en samlet bygningshgjde her pa ca. 12 m
over eksisterende terraen.
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Eksempler pG facade med va-

riation/mgnster, jf. 9.2 delom-

rade 1

9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1 Generelt
Ny bebyggelse skal inden for hvert af delomraderne fremsta ensartet
med hensyn til bebyggelsesform, materialer og farver.

9.2 Facader

Delomrade 1

Facader skal udfgres som blank mur i tegl med en form for variation/
mgnster i murfladen. Variationen kan ogsa opnas ved at give vindu-
eshullerne en ramme i anden farve eller materiale end den murede
facade. Mindre bygningsdele (mindre end halvdelen af bygningen)
kan udfgres i andre materialer, fx trae og metal.

Delomrade 2

Facader skal udfgres som blank mur i tegl eller med pudsede facader.
Mindre bygningsdele (mindre end halvdelen af bygningen) kan udfg-
res i andre materialer, fx trae og metal.

For alle delomrader

Sekundaere bygninger ma ogsa udfgres i andre materialer, fx tree, stal,
kobber, zink og aluminium, sa de fremstar som en integreret del af
bebyggelsen.

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. Se § 9.2.

9.4 Tagform
Delomrade 1

Tage skal udfgres som asymmetriske skranende tage.

Delomrade 2
Tage skal opfgres sa de respekterer den maksimale bygningshgjde.

Eksempel: Opfgres et byggeri i 4 etager, hvor max er 4 etager, med en
gennemsnitlig etagehgjde pa 4 m er det derfor ngdvendigt, at opfgre
byggeriet med fladt tag (maksimal bygningshgjde er 16 m).

Uanset ovenstaende geelder § 7.1-7.4 for bevaringsvaerdigt byggeri.
9.5 Taghzldning, sekundare bygninger

Sekundaere bygninger som cykelskure og lign. kan have en anden
haeldning end bolig/erhvervsbygningen.

9.6 Tagmaterialer

Delomrade 1
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Note:

Kommunen ser gerne miljgrig-
tig varme- og elproduktion hos
de enkelte husstande. Derfor vil
ansggninger om f.eks. solfan-
geranlzeg, solceller og jordvar-
me blive behandlet positivt.
Note:

Kommunen ser gerne miljorig-
tig varme- og elproduktion hos
de enkelte husstande. Derfor vil
ansggninger om f.eks. solfan-
geranlaeg, solceller og jordvar-
me blive behandlet positivt.

Niveaufri adgang

Til alle enheder (boliger, butik-
ker, kontorer, feelleslokaler m.v.)
i bygningers stueetage skal ad-
gang fra det fri vaere niveaufri.
Hvis niveauforskelle ikke kan
undgds, skal hgjdeforskelle ud-
lignes med ramper i overens-
stemmelse med bygningsregle-
mentets bestemmelser.

Til tagbeklaedning ma der kun anvendes tegl, eller begrgnnede tage.

Delomrade 2
Pa tage med haeldning pa mere end 25 grader skal der anvendes tegl.
For gvrige tage kan andre materialer anvendes.

Uanset ovenstaende geelder § 7.1-7.4 for bevaringsveerdigt byggeri.

9.7 Vinduer
Vinduer skal udfgres som huller i mur, ogsa i stueetagen. Der skal
vaere brystninger under vinduer i stueetagen.

Vinduerne skal gennem deres placering i facaden bidrage til at skabe
et harmonisk facadeudtryk.

9.8 Solfangere
Opsaettes solfangere og / eller andre miljgtekniske anlaeg sa skal de
integreres i arkitekturen.

| forbindelse med byggesagsbehandling kan Hillersd Kommune
kraeve, at der opsaettes en prgve som udgangspunkt for vurdering af
bleendingsgener.

9.9 Skiltning

Inden for lokalplanomradet ma der kun skiltes mv. i overensstemmel-
se med de regler, der er angivet i den til enhver tid geldende lokal-
plan for skiltning mv. i Hillergd (p.t. lokalplan nr. 322).

9.10 Antenner og paraboler
Individuelle antenner og paraboler ma ikke vaere synlige fra nabobe-
byggelser, offentlig veje og stier.

9.11 Trykimpraegneret tre

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtraeden, hvor astetiske hen-
syn og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made er i hgj-
seedet, ma der ikke benyttes ubehandlet trykimpraegneret trae hvor
det er synligt.

9.12 Plastmateriale

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtraeden, hvor astetiske hen-
syn og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made er i hgj-
seedet, ma der ikke benyttes plastmateriale udvendigt i bebyggelsen.

§ 10 Ubebyggede arealer

10.1 Tilgeengelighed

For at sikre god tilgeengelighed for alle, skal alle adgangs-, opholds- og
feerdselsarealer udformes i overensstemmelse med kravene i DS 105
"udearealer for alle” eller i tilsvarende senere retningslinier.
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10.2 Plan

Der skal udarbejdes en plan for de ubebyggede arealer. Planen skal
redeggre for adgangsforhold, befaestelser, parkerings-, opholds- og
friarealer, beplantning, belysning, stiforbindelser, terreenreguleringer,
fremtidig drift af omradet m.v. herunder tilgaengelighed for handicap-
pede. Planen skal afleveres som et led i byggesagsbehandlingen.

Bestemmelser

10.3 Opholds- og fellesarealer

Der skal mindst anlaegges areal til udendgrs, bilfri opholdsarealer i

omrader med en bebyggelsesprocent over 110 svarende til:

o For boliger, 30 % af etagearealet

o For gvrige anvendelser (kontor, service, uddannelse m.fl.) 5 %
af etagearealet.

For omrader med en bebyggelsesprocent pa mellem 60 og 110 geel-
der fglgende:

o For boliger, 50 % af etagearealet
o For gvrige anvendelser (kontor, service, uddannelse m.fl.) 10
% af etagearealet.

10.4 Torv, forpladser og trappe

Som vist pa kortbilag C skal der etableres et torv pa ejendommen
matrikel 203 ax. Torvet kan medregnes som opholdsareal til bebyg-
gelsen. Torvet kan anvendes til udeservering, hvis anvendelsen af byg-
ningen giver anledning til dette.

Som vist pa kortbilag C kan der foran fire eiendomme ved Vibekevej
etableres en forplads mellem bygning og vej. Denne kan anvendes til
parkering af biler til eiendommen, mindre have eller gvrige former for
opholdarealer. Der kan ikke opsattes hegn mod Vibekevej og forplads
skal etableres med et terraen, der er niveaufrit tilpasset Vibekeve;j.

Som vist pa kortbilag C skal der etableres en trappe fra delomrade 1
til Sendre Jernbanevej.

10.5 Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sorte-
ring, opbevaring og transport af affald i overensstemmelse med Hil-
lergd Kommunes til enhver tid geeldende affaldsregulativ. Ved teet-lav
bebyggelse og ejendomskarreer, skal der etableres plads til affaldssor-
tering i mindst 7 fraktioner.

10.6 Lyskilder pa faellesarealer
Lyskilder skal placeres med en maks. hgjde pa 4 meter over terraen.

10.7 Hegn

Der ma ikke opfgres hegn i skel mod Vibekevej. Hegn i gvrige skel
skal vaere levende hegn. Det levende hegn kan suppleres med et let
tradhegn pa indvendig side med hgjst samme hgjde som det levende

Hillerod Kommune
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Note

Det faste hegn mellem ejen-
dommene 203 ag og 203 k
Hillergd Bygrunde der gives
mulighed for skal medvirke til
skaerme fra eventuelle gener
fra den kgrende trafik til og fra
delomrdde 1. Hegnet kan sd-
ledes udfgres med stgjreduce-
rende materialer indbygget.

hegn fuldt udvokset. Eksisterende faste hegn kan bevares.
Der dog opsaettes hegn (fast) med en hgjde pa op til 3 m i skel mellem
ejendommene 203 ag og 203 k Hillergd Bygrunde.

10.8 Oplag
Udendgrs oplag, herunder stgrre bade (kglbade), camping- og skur-
vogne, store trailere og uindregistrerede kgretgjer, ma ikke finde sted.

10.9 Terraenregulering

Der ma ikke ske terraenregulering naermere skel end 1 m. Inden for
lokalplanens omrade i gvrigt ma der ikke ske terraenreguleringer ud
over + 0,5 m i forhold til det eksisterende terraen.

For delomrade 1 geelder desuden, at der kan udfgres terreenregule-
ring udover det ovenfor gaeldende safremt det kan pavises, at der

for hele delomrade 1 opnas en hgjere grad af tilgeengelighed og
niveaufrie overgange mellem fortove, veje, bygninger, opholdsarealer
og terrzen.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

11.1 Miljgregler

For at forebygge lugt- og stgjgener, er det en forudsaetning for for
byggetilladelse til etablering af de erhvervsmaessige aktiviter i lokal-
planomradet, at det sikres at gaeldende miljgregler kan overholdes.
Stgj fra lokalplanomradets butikker, virksomheder m.v. skal overhol-
de de til enhver til geeldende regler om graenseveerdier for ekstern
st@j fra virksomheder (p.t. fastsat i vejledning fra Miljgstyrelsen nr.
5/1984).

11.2 Trafik stgj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjbereg-
ning, at opholdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger
Miljgstyrelsens vejledende greensevardier.

11.3 Lavenergi boliger

Ny bebyggelse skal opfgres som lavenergibebyggelse jf. det til enhver
tid geeldende bygningsreglement. (jf. BR10 svarende til energirammen
for energiklasse 2015: (30 + 1000/A) kWh/m? pr. &r, for boliger, hvor A
er det opvarmede etageareal.)

11.4 Lavenergi erhverv

Ny bebyggelse skal opfgres som lavenergibebyggelse jf. det til enhver

tid geeldende bygningsreglement. (jf. BR10 svarende til energirammen
for energiklasse 2015: (41 + 1000/A) kWh/m? pr. &r, hvor A er det op-

varmede etageareal).

For bygninger eller bygningsafsnit med behov for f.eks. et hgjt belys-

ningsniveau, ekstra meget ventilation, et stort forbrug af varmt brugs-
vand eller lang benyttelsestid eller bygninger med stor rumhgjde, kan
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byggemyndigheden dispensere fra lavenergirammen, hvis overskri-
delsen af energirammen kan tilskrives det beregnede energiforbrug
hertil.

11.5 Varmeforsyning
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr den er tilsluttet et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg efter Hillergd Kommunes anvisninger.

11.6 Spildevand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr bebyggelsen er tilsluttet et
spildevandsanlaeg efter Hillergd Kommunens anvisninger.

11.7 Opholdsarealer

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer udendgrs opholdsarealer er
etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens
punkt 10.3.

11.8 Parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering som
anfgrt under lokalplanens punkt 5.5 - 5.7.

§ 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.

12.2 Jordforureningsloven

Del af lokalplanomradet er registreret pa vidensniveau 2 (Vibekevej
2). Der ma ikke foretages anlaegsarbejder eller ske sendret arealan-
vendelsen, fgr der er indhentet en §8-tilladelse hos kommunens mil-
jomyndighed.

Derudover er lokalplanomradet omradeklassifiseret jf. Jordforure-
ningsloven. Ved flytningen af jord, skal det anmeldes til kommunen
og der skal tages prgver af den jord der skal flyttes.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anleegsarbejdet inden for lo-

kalplanomradet konstateres yderligere tegn pa jordforurening, skal
kommunens miljgmyndighed kontaktes.

§ 13 Grundejerforening

13.1
Der kan oprettes en grundejerforening indenfor de enkelte delomra-
der og Byradet kan kraeve at der oprettes en.

13.2
Grundejerforeningen skal efter krav fra Byradet optage medlemmer
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fra tilgreensende omrader, eller ssmmenslutte sig med en eller flere
grundejerforeninger for tilgreensende omrader.

13.3
Grundejerforeningens vedtaegter og andringer heri skal godkendes af

Byradet.

§ 14 Deklarationer

Felgende tilstandsservitutter skal aflyses som fglge af uforenelighed

med lokalplanen jf. Planlovens § 18:

- for matr.nr. 203c servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
14.12.1901, Igbenr. 931530-15

- for matr.nr. 203i servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
07.01.1905, Igbenr. 931548-15

- for matr.nr. 203l servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
20.10.1906, Igbenr. 931552-15

- for matr.nr. 203ax servitut: Dokument om bebyggelse mv.,,
29.06.1907, Igbenr. 931640-15 samt Dokument om bebyggel
se mv., 23.12.1911, Igbenr. 931641-15

- for matr.nr. 203ap servitut: Dokument om bebyggelse mv.,
30.9.1920, Igbenr. 93164-15

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalplanen
ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge planlaegningslovens
§ 18, kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt 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 @ndrer 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.

I 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.

Hvis Byradet med hjemmel i bevaringsbestemmelserne afslar at give
tilladelse til nedrivningen af en bygning, kan ejerne i henhold til Plan-
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lovens § 49 forlange ejendommen overtaget af kommunen mod er-
statning. Overtagelsespligten pahviler dog kun kommunen, hvis der
er et vaesentlig misforhold mellem ejendommes afkastningsgrad og
afkastningsgrad for ejendomme med lignende beliggenhed og benyt-
telse, som ikke er omfattet af et nedrivningsforbud. Overtagelsesplig-
ten kan kun fa virkning ved et afslag pa en ansggning om tilladelse til
nedrivning, men ikke ved afslag pa en ansggning om tilladelse til om-
bygning eller aendring af bygningen.

Vedtagelse

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforene-
lige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre private servitutter
kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig betydning for virke-
ligggrelse af planen, jf. ovenfor.

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

bygningsregulerende bestemmelser i byggeloven og lov om planlaeg-
ning.

Vedtagelsespategning

Saledes vedtaget af Hillergd Byrad

Hillergd Byrad den 27. april 2011

K@m%&«

Kirsten Jensen gwé W
borgmester
/ Erik Nygreen
kommunaldirektgr

Hillerod Kommune
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