Lokalplan 406
for en etagebebyggelse pa Stauns Hjgrne,

Nordre Jernbanevej 2
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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.

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

. 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 Hillersd 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 palaegger ikke grundejerne
en handlepligt. Virkeligggrelsen af en lokalplan afhaenger derfor af,
om pagzldende grundejer gnsker at bebygge, udstykke eller zendre
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.

J Lokalplanen skal veere let forstaelig.

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

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

. 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.

. 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).

Offentlig bekendtggrelse

Hillergd Byrad skal offentligggre sine lokalplanforslag. Offentliggg-
relsen vil ske pa kommunens hjemmeside og pa PlansystemDK, og
indeholde oplysninger om fristen for indgivelse af hgringssvar og an-
dringsforslag samt oplysninger om, hvor lokalplanforslaget er fremlagt
til eftersyn. Fristen for at komme med bemaerkninger og hgringssvar
skal veere mindst otte uger. Samtidig med offentligggrelsen sendes
planforslaget til miljgministeren og gvrige statslige, regionale og kom-
munale myndigheder samt til nationalparkfonde, hvis interesser berg-
res af forslaget. Forslaget sendes endvidere til ejere, lejere og brugere
af de ejendomme, der er omfattet af forslaget, samt ejere, lejere og
brugere af vaesentligt bergrte tilstsdende ejendomme. Endelig sen-
des forslaget til foreninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold, der
skriftligt har anmodet om at blive underrettet om forslaget.

Nar hgringssvarerne er vurderet, kan planen vedtages endeligt. Her-
efter skal den endelige plan vaere offentligt tilgeengelig og det skal
offentligggres pa kommunens hjemmeside, at lokalplanen er vedta-
get endeligt. Den endelige plan sendes til miljgministeren og gvrige
statslige, regionale og kommunale myndigheder samt til nationalpark-
fonde, hvis interesser bergres af forslaget. Planen sendes endvidere
til ejere af ejendomme, der er omfattet at planen og til de foreninger
og lignende med lokalt tilhgrsforhold, der skriftligt har anmodet om
at blive underrettet om planen. Planen sendes derudover ogsa til en-
hver, der rettidigt har fremsat indsigelser, bemaerkninger mv. til plan-
forslaget sammen med Byradets svar herpa.
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Hillerod Kommune
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Grundlaget for lokalplanens
tilvejebringelse

Hillergd Byrad har i henhold til Planlovens § 27 vedtaget lokalplan 406
for en etagebebyggelse pa Stauns Hjgrne, Nordre Jernbanevej 2.

Byradsbehandling

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget var fremlagt fra den 1. december 2014 til og med
den 26. januar 2015. | forbindelse med den offentlige hgring, modtog
byradet i alt 1 skriftligt hgringssvar/hgringsforslag til planforslaget.

Endelig godkendelse

Byradet har den 25. marts 2015 godkendt den endelig vedtagne lokal-
plan 406, med fglgende aendringer i forhold til det lokalplanforslag,
der var fremlagt i hgring.

Bestemmelser

| § 8.4 facadebyggelinje, @ndre

R ol rctero
DIAVAUAVIY

skal placeres med facaden maks. 1 m fra vejskel.

Kortbilag

Kortbilag B
Den tvungne facadebyggelinje fjernes.

Offentlig bekendtggrelse
Den endelige lokalplan er blevet offentliggjort pa kommunens hjem-
meside www.hillerod.dk og pa www.plansystemdk.dk.

Tilvejebringelse
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Redeggrelse

Lokalplanens baggrund og formal

Baggrunden for lokalplanen er Byradets gnske om at muligggre opfg-

relse af en etagebebyggelse til almene familieboliger. Lokalplanomra-

det har veeret udbudt pa pris og projekt og det valgte projekt har dan-
net baggrund for udarbejdelsen af lokalplanen.

Lokalplanens hovedformal er at give mulighed for opfgrelse af en
etagebebyggelse i 3-4 etager med anvendelse til boligformal. Der skal
endvidere sikres udendgrs opholdsarealer for lokalplanomradets be-
boere. For at fremtidssikre lokalplanen gives der ogsa mulighed for
en sekundaer anvendelse til liberalt erhverv og visse former for privat
service i stueetagen.

Lokalplanens omrade

Lokalplanomradet omfatter Nordre Jernbanevej 2. Omradet er belig-
gende centralt i den gstlige del af bymidten i det stationsnzaere kerne-
omrade.

Lokalplanomrddet set fra Helsinggrsgade

Omradet afgraanses mod nord af Nordre Jernbanevej, mod @st og syd
af nabobebyggelser og mod vest af @stergade. Omradet er ved denne
lokalplans udarbejdelse ubebygget og fremstar med en stenbelaeg-
ning og enkelte treeer. Omradet ligger i niveau med Nordre Jernba-
nevej og terreenet falder svagt mod krydset Nordre Jernbanevej/Hel-
singgrsgade sadan at der er 1 meters terreenforskel mellem omradets
laveste og hgjeste punkt.



Lokalplanomrddet set fra Nordre Jernbanevej

Lokalplanens forhold til anden planlagning
Forhold til regional planlaegning

Fingerplan 2013

Lokalplanen er beliggende i stationsnaert kerneomrade og er i over-
ensstemmelse med Fingerplan 2013, der bl.a. peger p3, at byudvikling
primaert bgr koncentreres omkring stationerne.

Forhold til kommuneplanlaegning

Kommuneplan 2013
Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade SB.C.9 i Kommune-
plan 2013.

Rammeomrade SB.C.9 er udlagt med anvendelse som butikker, boli-
ger, kulturelle og sociale formal, liberale erhverv, offentlig og privat
service samt andre ikke genegivende erhverv, som byradet finder na-
turligt kan indpasses i omradet. Der gaelder en maksimal bebyggelses-
procent pa 140 for rammeomraet under ét og bebyggelse ma maks.
opfgres i 4 etager. Omradet er beliggende inden for det stationsnaere
kerneomrade. Stueetagen skal primaert udnyttes til butikker, kultu-
relle og sociale formal, liberale erhvery, offentlig og privat service og i
begraenset omfang til boliger. 2. sal og overliggende etager forbehol-
des boligformal.

Efter denne lokalplans realisering vil anvendelsen i stueetagen inden-
for rammeomradet fortsat primaert vaere udnyttet til butikker, liberale
erhverv osv, selvom der etableres boliger pa Stauns Hjgrne. Der til-
lades en maksimal bebyggelsesprocent pa 200 % i lokalplanomradet,
da der gnskes en markant randbebyggelse pa hjgrnegrunden. Der vil
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fortsat vaere en restrummelighed i bebyggelsesprocenten pa 140 for
rammeomradet under ét, nar lokalplanen er realiseret. Lokalplanen
kan saledes rummes indenfor kommuneplanrammen og kraever ikke
tilvejebringelse af et kommuneplantilleg.

Kommuneplanen stiller krav om, at nyt byggeri i Hillered Kommune
skal opfgres som lavenergibyggeri i overensstemmelse med de ener-
girammer, der til enhver tid geelder for lavenergibyggeri i bygningsreg-
lementet.

Trafik

Lokalplanomradet skal vejbetjenes fra Nordre Jernbanevej. Omradet
er ved denne lokalplans udarbejdelse ubebygget, men da det projekt,
som ligger til grund for lokalplanens udarbejdelse kun indeholder 1
handicapparkeringsplads og 1 afsaetningsplads forventes trafikken til
omradet ikke at medfgre en vaesentlig pavirkning pa omradet.

Hillergd station ligger 500 meter fra lokalplanomradet og ved denne
lokalplans udarbejdelse kgrer buslinje 301, Ullergd, Alhomparken -
Kongens Vaenge forbi lokalplanomradet.

Parkering

Kommuneplan 2013 stiller krav til etablering af parkeringspladser sva-
rende til 1 parkeringsplads pr. 100 - 150 etagemeter bebyggelse. Hvis
der, indenfor lokalplanomradet, ikke kan tilvejebringes de pakreevede
parkeringspladser, skal der indbetales til Hillered Kommunes p-fond.

Det forudsezettes med denne lokalplan, at parkeringskravet opfyldes
via parkeringsfonden, da der er tale om en hjgrnegrund der gnskes
udnyttet til randbebyggelse og det ubebyggede areal prioriteres til
opholdsarealer for bebyggelsen.

Opholdsarealer

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at der skal udlaegges
udendgrs opholdsarealer som kommuneplan 2013 foreskriver.

For boliger geelder, at der skal udlaegges opholdsareal svarende til
mindst 25 % af etagearealet. For gvrig anvendelse galder, at der skal
udlaegges opholdsareal svarende til mindst 5 % af etagearealet.

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

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, solceller og andre miljg-
tekniske anlzeg i de arkitektoniske Igsninger ved om- og nybyggeri.

Grundvandsinteresser
Lokalplanomradet er beliggende inden for et omrade med szerlige
drikkevandsinteresser (OSD) og inden for Nyhuse indvindingsopland.

OSD-omrader er omrader, hvor alt grundvand skal beskyttes af hen-
syn til den fremtidige drikkevandsforsyning. Dette indebzerer bl.a., at
nuvaerende arealanvendelser ikke ma aendres, hvis seendringen kan
fgre til forringet grundvandskvalitet.

Lokalplanen giver ikke mulighed for anvendelser, der kan true grund-
vandet.

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

Opsamling af regnvand

Det er prioriteret i Kommuneplanen og i Spildevandsplanen, at tag-
vand pa boliger, sa vidt muligt, skal genanvendes til toilet-skyl og tgj-
vask. Lokalplanen stiller krav om opsamling af regnvand til brug for
toilet-skyl og t@jvask. Regnvandsanlaeg skal stilles op af en autoriseret
VVS-installatgr og tilsluttes kloaksystemet af en autoriseret kloakme-
ster. Regnvandsanlaeg skal fglge retningslinjerne angivet i rgrcenter-
anvisning 003 "Brug af regnvand til wc-skyl og vaskemaskiner i boli-

2

ger”.

For alle anvendelser gzelder, at regnvand, der ikke genanvendes eller
tilbageholdes af grgnne tage, skal nedsives pa egen grund, forudsat at
grundvandet ikke star hgjt og jordbundstypen er egnet. Naermere be-
stemmelser herom fremgar af Spildevandsplanen.

Spildevandsplanlaegning
Omradet er i Spildevandsplanen udlagt til faelleskloakering, men skal
forberedes pa at overga til separatkloakering.

Spildevand skal handteres i henhold til spildevandsplanen.

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

Safremt nedsivning ikke er muligt pa grund af hgjt grundvandsspejl el-
ler at jordbundstypen er dokumenteret uegnet til nedsivning eller det
af andre grunde ikke er muligt at nedsive, kan tag- og overfladevand
efter miljgmyndighedens tilladelse udledes til faelles kloak svarende til
naturlig afstrgmning beregnet for en "10 arsregn’ for al regnvand.

Der opfordres til at udnytte gvrigt regnvand rekreativt nar regnvand
handteres pa egen grund.

Redeggrelse
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Forurening
Jordforureningsloven klassi-
ficerer hele byzonen, som et
omrdde, der kan veere lettere
forurenet (omrddeklassificeret).
Hillersd Kommune har jf. lovens
muligheder justeret omfanget
af omrddeklassificerede omra-
der sdledes, at det kun er dele
af byzonen, der er omrddeklas-
sificeret og dermed forventes
at vere lettere forurenet. De
omrddeklassificerede omréder
kan ses pad Hillersd Kommunes
korthjemmeside (link til http.//
webkort.hillerod.dk/).

Vandforsyning
Vandforsyningen varetages af Hillergd Vand A/S.

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

Varmeplanlaegning

Omradet er beliggende indenfor et varmeplanlagt omrade, som er
godkendt i henhold til Varmeforsyningsloven. Omradet er godkendt til
kollektiv varmeforsyning i form af fjernvarme med tilslutningspligt.

Der kan ved ansggning om byggetilladelse, ansgges om dispensation
fra kravet om tilslutning til fiernvarme, safremt det kan dokumen-
teres, at byggeri opfgres som lavenergi. Hvis byggeri opfgres som
lavenergi skal kommunen dispensere, og byggeriet kan opfgres med
andre varmekilder.

Affaldshandtering

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

Andre planforhold

Aflysning af lokalplaner

Lokalplan 286 for et omrade langs Helsinggrsgade, @stergade og
Nordre Jernbanevej, vedtaget af Hillergd Byrad den 25. januar 2001,
ophaeves for sa vidt for den del af lokalplanens omrade, der er omfat-
tet af lokalplan 406 for en etagebebyggelse pa Stauns Hjgrne, Nordre
Jernbanevej 2.

Deklarationer
Der aflyses ingen servitutter.

Tilladelser efter anden lovgivning

Museumsloven
Museum Nordsjzalland anbefaler, at der gennemfgres en arkeeologisk
forundersggelse forud for anlaegsarbejde pa grunden.

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.

Forurening

Lokalplanen er beliggende indenfor et omradeklassificeret omrade,
hvilket betyder at omradet forventes at vaere 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 prgver af den jord der skal flyttes.

10



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

Stgjforhold

Det skal sikres, at de til enhver tid geeldende graenseveaerdier kan over-
holdes (p.t. fastsat i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 - Stgj fra
veje).

Der ggres opmaerksom pa, at udendgrs opholdsarealer er defineret
som st@jfglsom anvendelse hvorfor graenseveaerdierne skal overholdes
jf. samme vejledning. Safremt graenseveerdierne ikke umiddelbart kan
overholdes, skal det dokumenteres at greenseveerdierne kan overhol-
des ved hjalp af stgjafskeermende foranstaltninger fx. ved hjzelp af
stpjhegn.

Krav til det indendgrs stgjniveau er fastsat i Bygningsreglementet, og
skal dokumenteres overholdt i forbindelse med ans@ggning om bygge-
tilladelse.

For at forebygge lugt- og stgjgener, skal det ved etablering af er-
hvervsmaessige aktiviteter i lokalplanomradet sikres, at de til enhver
tid geeldende greenseveerdier kan overholdes jf. Miljgstyrelsens vejled-
ninger.

Miljgvurdering

By og Miljg har gennemfgrt en screening af lokalplanens indhold, jf
Miljgvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 3, § 4, stk.2 og bilag 2. Konklu-
sionen pa screeningen er, at lokalplanen ikke vurderes, 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 406.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering / miljgrapport af

lokalplan 406 offentligggres, iht. Miljgvurderingslovens § 4, stk. 4,
samtidig med offentligggrelsen af lokalplanforslaget.
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Lokalplanens idémaessige indhold

Det er lokalplanens primaere formal at skabe det planmaessige grund-
lag for opfgrelse af en etageboligbebyggelse herunder til almene
familieboliger. Det er endvidere hensigten med lokalplanen at give
mulighed for etablering af liberalt erhverv og visse former for privat
service i stueetagen, sadan at lokalplanen udggr et fremtidssikkert
plangrundlag. Lokalplanen giver saledes mulighed for etablering af en
etagebebyggelse i 3-4 etager med primaer anvendelse til boligformal
og en sekundaer anvendelse til liberalt erhverv og visse former for pri-
vat service i stueetagen.

Lokalplanomradet har vaeret udbudt til almene boligselskaber og

det valgte projekt ligger til grund for denne lokalplans udarbejdelse.
Projektet indeholder en randbebyggelse i 4 etager med et fzlles, syd-
vendt opholdsareal. Facaderne opfgres i teglsten og taget udformes
som saddeltag med kviste.

For at sikre en udtryksmaessig sammenhang med de omgivende
bygninger stilles der krav om, at facader udfgres i teglsten og at taget
udformes som saddeltag.

Illustration af bebygg_]eI§ e fra gdrden
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Lokalplanens bestemmelser

| henhold til lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 587 af 27.
maj 2013, fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2
naevnte omrade.

§ 1 Lokalplanens formal

1.1. Formal
Lokalplanens formal er

J At sikre det planleegningsmaessige grundlag for en etage-
bebyggelse.

. At ny bebyggelse opfgres som lavenergibebyggelse.

J At omradet vejbetjenes fra Nordre Jernbanevej.

. At sikre omradets udendgrs opholdsarealer.

J At styrke den teette bymaessige struktur i denne centrale del

af Hillergd Bymidte med opf@relse af en etagebebyggelse pa
hjgrnegrunden i krydset Helsinggrsgade/Nordre Jernbanevej/
@stergade.

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus

Note § 3.1.
Etageboligbebyggelse er bebyg-
gelse i 2 eller flere etager med
boliger, der ligger ovenpa hinan-
den, med vandret skel.

Note § 3.1.

Liberalt erhverv er en erhvervs-
gruppe, der omfatter brancher,
der hverken beskaeftiger sig med
produktion eller salg af varer,
men med forskellige former
for serviceydelser, som ikke er
eller umiddelbart kan blive til
gene for de omboende. Liberalt
erhverv er selvstaendigt, ofte
rddgivende virksomhed, som

i reglen forudseetter teoretisk
uddannelse, fx advokat, lege,
ejendomsmaegler, revisor eller
arkitekt og anden selvstaendig
virksomhed som salger ydelser
som frisgr, klinik og kgreskole,
administration, klinik (aku-
punktur, dyrlaege, fysioterapi,
hudpleje, lege, tandlaege mm.),
reklamebureau eller tegnestue.

2.1. Afgraensning
Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag A og omfatter matr. nr.
168, Hillergd Bygrunde.

2.2, Zonestatus
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1. Anvendelse
Omradet skal anvendes til boligformal, etageboliger.

Dog kan stueetagen ogsa anvendes til liberalt erhverv og privat ser-
vice i form af kontor, klinikker, sociale og kulturelle formal og uddan-

nelse.

3.2. Anvendelse
Boligerne ma kun anvendes til helarsbeboelse.

§ 4 Udstykninger

4.1. Udstykning
Omradet ma ikke udstykkes yderligere.
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Dog kan friarealer tillades udstykket og sammenlagt med naboejen-
dommenes friarealer i forbindelse med etablering af falles friarealer.

§ 5 Veje, Stier og Parkeringsforhold

5.1. Veje
Vejadgangen til lokalplanomradet skal ske fra Nordre Jernbanevej
som vist pa kortbilag B.

5.2. Parkering

Der skal minimum udlaegges 1 parkeringsplads pr. 150 m? og maksi-
mum 1 parkeringsplads pr. 100 m? for fglgende anvendelser; bolig,
bolig under 40 m?, liberale erhverv og privat service.

5.3. Parkering, dispensationsmulighed

Safremt det ikke er muligt at etablere det beregnede antal parkerings-
pladser inden for egen grund eller areal disponeret til formalet, kan
der i den konkrete byggesag fraviges fra parkeringskravet mod indbe-
taling af bidrag til Hillersd Kommunes parkeringsfond.

Parkeringskravet kan ogsa opfyldes ved en tinglyst, tidsubegraenset
lejekontrakt pa de ngdvendige P-pladser. Det er en forudsaetning, at
P-pladserne findes i kvarteret.

5.4. P-normer for cykelparkering

Der skal etableres 1 cykelparkeringsplads pr. bolig / 50 m? etageareal
for erhverv. Cykelparkeringen kan etableres som overdakkede area-
ler.

5.5. Befaestelse

Befaestede arealer pa parkeringspladser og adgangsveje skal sa vidt
muligt etableres med en gennemtraengelig beleegning som muliggar
nedsivning af regnvand, f.eks. grus, graesarmeringssten, chaussésten
eller belaegningssten.

§ 6 Tekniske anlaeg

6.1. Ledninger
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.

6.3. Opsamling af regnvand

Ved ny bebyggelse til boligformal skal der er etableres anlaeg til op-
samling af regnvand fra tage, til brug for wc-skyl og tgjvask i maskine.
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6.4. Afledning af regnvand

Alt tag- og overfladevand, der ikke genanvendes eller tilbageholdes,
skal sa vidt muligt nedsives. Hvis tag- og overfladevand ikke kan ned-
sives ma der udledes til eksisterende feelleskloak svarende til naturlig
afstremning beregnet for en 10 arsregn.

Bestemmelser

§ 7 Bevaring

Ingen bestemmelser om bevaring.

§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1. Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocenten ma maks. vaere 200 for omradet under ét.

Note § 8.2. 8.2. Byggefelter

Fuld udnyttelse af byggefel- Ny bebyggelse skal placeres inden for det byggefelt, som er vist pa
tet forudseetter, at kravet til kortbilag B.

de udendgrs opholdsarealer er

opfyldt. 8.3. Mindre, sekundare bygninger

Carporte, redskabsskure, cykelskure, miljgstationer, drivhuse og andre
mindre, sekundaere bygninger ma opfgres uden for byggefeltet jf. byg-
ningsreglementets bestemmelser.

Der kan placeres en bygning/overdakket areal fx. til opbevaring af
cykler og opbevaringsrum helt ud til skel, hvor tagfladen kan indrettes
til ophold under forudseaetning af, at dette ikke medfgrer indbliksgener
hos naboer.

8.4. Facadebyggelinje
Bebyggelse skal placeres med facaden maks. 1 m fra vejskel.

8.5. Etager
Bebyggelse skal opfgres i mindst 3 og hgjst 4 etager.

8.6. Facadehgjde
Facadehgjden skal veere mindst 9 m og hgjst 13 m, malt fra terraen.

8.7. Altaner og svalegange
Altaner ma maksimalt placeres 0,3 meter ud over vejskel jf. bygnings-

* 'i‘;c,zde' reglementets bestemmelser om afstandsmaling ved vej.
jide

Ind mod garden ma svalegange placeres uden for byggefeltet.

lllustration af facadehgjden

§ 9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

9.1. Facader
Facader skal udfgres i tegl enten som blank mur, pudset eller vand-
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lllustration af forskellige taghaeld-

ninger

Note § 9.3.

Hvis der anvendes tagpap eller
zink skal materialet overflade-
behandles i overensstemmelse
med reglerne i rgrcenteran-
visning 003, sa tagvandet kan
opsamles og genanvendes til
tgjvask og wc-skyl.

Note § 9.3.

Med ikke reflekterende menes
at tagmaterialet skal vaere mat
eller helmat, med et glanstal pa
maksimalt 10.

Trempelhgjde mdles fra over feer-
digt gulv til det lodrette mdleplans
skaering med indvendig beklaed-
ning.

trempel

skuret mur. Mindre facadepartier (mindre end 1/3) kan desuden udfg-
res i transparent glas, matteret glas, trae eller metalplader.

Sekundaere bygninger m3 ogsa udfgres i andre materialer, fx tree eller
metalplader.

9.2. Tagform
Tage skal udfgres som symmetriske saddeltage med en haldning pa
mellem 40° og 47°i forhold til det vandrette plan.

Pa hjgrnet Nordre Jernbanevej/@stergade kan taget udfgres med en
anden udformning, for at markere hjgrnet, fx med tarnmotiv.

9.3. Tagmaterialer
Til tagbeklaedning ma kun anvendes tegl, skifer, zink eller tagpap med
lister. Tagmaterialet ma ikke vaere reflekterende.

Tagmaterialet ma traekkes ned over facaden.

9.4. Kviste og tagvinduer

Tagvinduer skal udfgres som kviste eller ovenlysvinduer. Den samlede
lengde af kviste eller ovenlysvinduer ma maksimalt udggre halvdelen
af tagfladens samlede laengde.

9.5. Kviste
Kviste skal udfgres som enkeltsiddende kviste med en maksimal bred-
de pa 2,5 m. Kviste ma ikke udfgres som taskekviste.

9.6. Trempel
Trempel ma udfgres med en maksimum hgjde pa 1,7 m.

9.7. Farver

Lokalplanens bebyggelse skal have en farvemaessig karakter der an-
vender deempede farvenuancer samt sort og hvid. Eksempler er nu-
ancer inden for jordfarveskalaen.

9.8. Skiltning

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

9.9. Solceller og miljgtekniske anlaeg.

Solceller og andre miljgtekniske anlaeg kan placeres pa tag- og murfla-
der. Det er et krav at det sker med respekt for bebyggelsens propor-
tioner og arkitektur.

9.10. Trykimpraegneret tre

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtraeden, hvor aestetiske 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.
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Note § 9.11

Der er et stigende krav om
energioptimering. Andre mate-
rialer til vinduer end trae og me-
tal kan derfor tilllades, hvis det
kan eftervises, at vinduer i nye
energirigtige materialer har en
fremtraeden med en kvalitet og
detaljering, der svarer til vindu-
er i tree og metal, og som aldes
med ynde og bidrager til bygge-
riets arkitektoniske kvalitet.

Note § 10.1

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

9.11. Plastmateriale

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

§ 10 Ubebyggede arealer

10.1. Tilgeengelighed

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

10.2. Opholdsarealer

For boliger geelder, at der skal udlaegges udendgrs opholdsareal sva-
rende til mindst 25 % af etagearealet. For gvrig anvendelse geelder, at
der skal udlaegges udendgrs opholdsareal svarende til mindst 5 % af
etagearealet. Opholdsarealer kan placeres pa terraen, pd daek, som
terrasser eller som tagterrasser.

Opholdsarealer ma ikke have et stgjniveau, der overstiger 58 dB.

10.3. Lyskilder pa udendgrs opholdsareal
Lyskilder med samme belysningsfunktion skal veere ens pa det uden-
ders opholdsareal inden for hele lokalplanens omrade.

10.4. Beplantning pa udendgrs opholdsareal

Beplantning og indretning af det udendgrs opholdsareal skal fremtrae-
de med en gérdhave karakter med greesklaedte arealer med fritstden-
de treeer og buske.

10.5. Hegn

Hegn i naboskel og skel mod vej, samt pa haevet opholdsareal ma kun
etableres som skuret eller pudset havemur eller som hak eller anden
beplantning. Det kan tillades, at der opseettes tradhegn i forbindelse
med beplantning.

Hvor der ifglge §§ 5.1, 5.2 og 10.2 skal etableres feelles adgangs- og
parkeringsarealer, samt udendgrs opholdsarealer ma der ikke opsaet-
tes hegn, der er til hinder for dette.

10.6. Terreenregulering

Terraenreguleringer ma maks. vaere pa 0,5 meter. Reguleringer pa
mere end +/- 0,5 meter skal godkendes af bygningsmyndigheden.
Eventuelle terranreguleringer skal udfgres pa en sadan made, at min-
dre tilpasninger udfgres som en blgd afrundning, og fglger det eks.
terreen, for at undga planerede og/eller terrasserede omrader.

10.7. Renovation

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

10.8. Befaestelsesgrad
Der fastsaettes (jf. Spildevandsplanen) en maksimal befzaestelsesgrad
pa 0,8.

Bestemmelser

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse

Note § 11

Lokalplanens forhold til anden 11.1. Trafikstgj

lovgivning er beskrevet i lo- Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjbereg-
kalplanens redeggrelse under ning, at opholdsarealerne ikke belastes med trafikstgj, der overstiger
afsnittet ‘Tilladelser efter anden Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier som anfgrt under lokalpla-
lovgivning" nens punkt 10.2.

Note § 11.2. 11.2. Lavenergi
For bygninger eller bygningsaf- Ny bebyggelse skal opfgres som lavenergibebyggelse jf. det til enhver

snit med behov for f.eks. et hajt tid geeldende bygningsreglement.
belysningsniveau, ekstra meget

ventilation, et stort forbrug

af varmt brugsvand eller lang 11.3. Opsamling af regnvand

benyttelsestid eller bygninger Ny bebyggelse til boligformal ma ikke tages i brug, fér der er etableret
med stor rumhgjde, kan byg- anlaeg til opsamling af regnvand fra tage, til brug for wc-skyl og t@j-
gemyndigheden dispensere fra vask i maskine som anfgrt under lokalplanens punkt 6.3.

lavenergirammen, hvis over-
skridelsen af energirammen .
kan tilskrives det beregnede 11.4. Spildevand .

energiforbrug hertil. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr bebyggelsen er tilsluttet et

spildevandsanlaeg efter Hillered Kommunens anvisninger.

11.5. Opholdsarealer

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer udendgrs opholdsarealer er
etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalplanens
punkt 10.2.

11.6. Parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering som
anfgrt i lokalplanens punkt 5.2 - 5.4.

§ 12 Grundejerforening

Ingen bestemmelser om grundejerforening.

§ 13 Ophavelse af lokalplan

13.1. Ophavelse

Lokalplan nr. 286 for et omrade langs Helsinggrgade, @stergade og
Nordre Jernbanevej, vedtaget af Hillergd Byrad den 25. januar 2001,
ophaeves for savidt det areal, der er omfattet af denne lokalplan.

)
[
S
S
S
o
~
°
1)
—
9
T

18




§ 14 Deklarationer

14.1. Deklarationer
Der aflyses ingen servitutter.

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15.1. Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligg@relse af lokalplanen
ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge Planlovens § 18, kun
udstykkes, bebygges eller igvrigt anvendes i overensstemmelse 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 andrer den szerlige karakter af
de omrader, der s@ges 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, fortraenges af planen. Andre private servitutter

kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig betydning for virkelig-
gerelse 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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Vedtagelse

Hillerod Kommune

Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Planloven er foranstaende lokalplan endeligt ved-
taget af Hillergd Byrad den 25. marts 2015.
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Kortbilag
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Kortbilag A: Lokalplanens afgraensning




Bygge- og adgangsforhold

Kortbilag B
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