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Hillerod Kommune

Generel lokalplan information

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

Formalet med lokalplanen er:

o At sikre kvalitet og sammenhang i kommunens planlaeg-
ning.

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

. At angive bindende bestemmelser inden for lokalplanom-

radet 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 Hillergd kommune. Det er Hillergd By-
rad, 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
udstykninger, bebyggelser, nye anvendelser osv. Eksisterende be-
byggelse eller anvendelse, der var lovligt etableret ved lokalplan-
ens vedtagelse, kan fortsaette som hidtil. Lokalplanen palaegger
ikke grundejerne en handlepligt. Virkeligggrelsen af en lokalplan
afhaenger derfor af, om pageeldende grundejer gnsker at bebygge,
udstykke eller endre 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, anlaegsar-
bejder og nedrivninger. En lokalplan ma ikke stride mod den over-
ordnede planlaegning, der er sammenfattet i Kommuneplanen. Er
der modstrid mellem bestemmelserne i en lokalplan og Kommu-
neplanen, skal der vedtages et tilleeg til den geeldende Kommune-
plan, som forudszetning for lokalplanens endelige vedtagelse.

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

Dispensation

Byradet kan give dispensation fra bestemmelserne i en lokalplan,
hvis dispensationen ikke strider mod principperne i planen. An-
vendelses- og formalsbestemmelserne i lokalplanen er eksempler
pa principper i planen. Dispensation kan som hovedregel kun gi-
ves, efter at naboer og andre bergrte er blevet orienteret.



Mal for kvalitet & service

. Lokalplanen udarbejdes i henhold til bestemmelserne i Lov
om Planlzaegning.

o Lokalplanen skal veere let forstaelig.

. Lokalplanen skal indeholde en beskrivelse af baggrund, for-
mal og indhold.

o Interesserede kan altid fa yderligere uddybning og oriente-
ring om forhold vedrgrende lokalplanen.

o Borgere, der indsender et hgringssvar i forbindelse med en

lokalplan, vil inden for to uger fa kvittering for kommunens
modtagelse af deres hgringssvar.

o Borgere vil efter Hillergd Byrads endelige vedtagelse af lo-
kalplanen modtage svar pa deres eventuelle hgringssvar.
J Lokalplanen vil veere tilgaengelig pa Hillergd kommunes

hjemmeside (www.hillerod.dk) samt pa PlansystemDK
(www.plansystemdk.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
@ndringsforslag samt oplysninger om, hvor lokalplanforslaget er
fremlagt til eftersyn. Fristen for at komme med bemaerkninger og
hgringssvar skal vaere mindst otte uger. Samtidig med offentligge-
relsen sendes planforslaget til miljgministeren og gvrige statslige,
regionale og kommunale myndigheder samt til nationalpark-
fonde, hvis interesser bergres af forslaget. Forslaget sendes endvi-
dere til ejere, lejere og brugere af de ejendomme, der er omfat-
tet af forslaget, samt ejere, lejere og brugere af vaesentligt bergrte
tilstedende ejendomme. Endelig sendes 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.
Herefter skal den endelige plan vaere offentligt tilgeengelig og det
skal offentligggres pa kommunens hjemmeside, at lokalplanen er
vedtaget endeligt. Den endelige plan sendes til miljgministeren
og gvrige statslige, regionale og kommunale myndigheder samt
til nationalparkfonde, hvis interesser bergres af forslaget. Planen
sendes endvidere til ejere af eiendomme, der er omfattet at plan-
en og til de foreninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold, der
skriftligt har anmodet om at blive underrettet om planen. Planen
sendes derudover ogsa til enhver, der rettidigt har fremsat indsig-
elser, bemaerkninger mv. til planforslaget sammen med Byradets
svar herpa.
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Grundlaget for lokalplanens
tilvejebringelse

Hillergd Byrad har i henhold til Planlovens § 27 vedtaget lokalplan
432 for Centeromradet, Campus Hillergd.

Byradsbehandling

Offentlig fremlaeggelse

Lokalplanforslaget var fremlagt i 8 uger fra den 5. september til og
med den 31. oktober 2017. Der blev afholdt borgermgde den 28.
september 2017. | forbindelse med den offentlige hgring, modtog
byradet i alt 9 skriftlige hgringssvar/hgringsforslag til planforsla-
get.

Endelig godkendelse

Byradet har den 20. december 2017 godkendt den endelig ved-
tagne lokalplan 432, med fglgende andringer i forhold til det lo-
kalplanforslag, der var fremlagt i hgring. £ndringer er fremhaevet
med understreget kursiv skrift. Herudover er kortbilag og henvis-
ninger til kortbilag konsekvensrettet.

s.24

Der tilfgjes fglgende tekst omkring vurderingen af skyggediagram-
merne.

Det kan 0gsd ses at skyggegenerne naermest er ubetydelige ved
vintersolhverv, da solen her nzesten er gdet ned, f@r bebyggelsen i
lokalplanomrddet kan skygge for boligbebyggelsen vest for lokal-
planomrddet. Ved fordrsjaevndgqn og efterdrsjsevndggn, kan det
ses, at der vil veere ggede skyggegener lige op til solnedgang.

s. 17

Produktionsvirksomheder

Produktionsvirksomheder defineres som erhverv, der er omfattet
af godkendelsesbekendtggrelsen, maskinveerkstedsbekendtggrel-
sen samt anfdrt pd brugerbetalingsbekendtggrelsens bilag 1 (dog
ikke husdyrbrug). Dog er mindre virksomheder af underordnet ka-
rakter ikke omfattet definitionen.

Nordyom CarWash er beliggende ca. 190 meter fra lokalplanom-
rddets afgraensning.

Lokalplanens Veerksted er beliggende ca. 80 meter fra lokalplan-
omrddets afgraensning

Europcar @stergaard-biler A/S er beliggende ca. 100 meter fra lo-
kalplanomrddets afgraensning

Hillersd Kommune vurderer, at de naerved liggende virksomhe-
der alle er af underordnet betydning og derved ikke defineret som

Tilvejebringelse
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produktionsvirksomheder. Hillerad Kommune vurderer, at lokal-
planens anvendelse ikke vil medfgre skaerpede miljgkrav for nogle
af virksomhederne grundet afstanden.

3.5 Detailhandel

Der kan opfgres max. 1.200 m? bruttoetageareal til dagligvarer i

delomrdde 5.

e Den enkelte butiks bruttoetageareal ma ikke overstige 1.200
m? for dagligvarer herunder salgsareal, lager, kontor og perso-
nalefaciliteter mv.

¢ Der kan anlaegges kontor og personalefaciliteter til dagligva-
rebutik pa 1. sal i delomrade 5

(den gvrige del af bestemmelsen fastholdes uzndret)

5.4 Stier - de sekundzere streeder

Der skal i de enkelte delomrader etableres portabninger med en
principiel placering som angivet pa kortbilag 8D, dog inden for
markering, som vist pd kortbilag D. Disse portabninger skal for-
binde de indre gardrum i de enkelte byggefelter med det primaere
streede og de omkringliggende veje og stier.

(den gvrige del af bestemmelsen fastholdes uzndret)

8.3 Mindre, sekundare bygninger

Cykelparkering, stibro, miljgstationer og mindre, sekundaere byg-

ninger, der er ngdvendige for omradets funktioner ma opfgres

uden for byggefelterne. Sekert+margitrenrforevt—ptaceringaf
" o

8.8 Etager og hgjder
De enkelte bygninger skal fremsta med forskellige etageantal, som
det fremgar af kortbilag B.

Det hgjeste etageantal i lokalplanomradet er 8 etager. Det maksi-
malt tilladte etageantal inden for de enkelte dele af byggefelterne
fremadr af kortbilag B, hvor det fremgar afkortbitagB; hvordan

etageantallet kan udnyttes til den fremtidige bebyggelse inden for
de enkelte byggefelter.

(den gvrige del af bestemmelsen fastholdes uzndret)

9.11 Sekundzere bygninger

Sekundaere bygninger ma opfgres i samme materialer som byg-
ningernes stueetage (base). Sekundaere bygninger kan dog ogsa
opferes med tralistebekladning, breeddebeklaedning eller plade-
materialer med eller uden udstansninger eller struktur.

10.3 Opholdsarealer - areal, stgj, placering og byggetilladelse
Der skal udlaegges udendgrs opholdsareal svarende til mindst 5 %
af etagearealet ved anvendelse til erhvery, service, kontor og un-



dervisning. Etagenreterareal til parkeringsarealer i konstruktion og
tagterrasser teeller ikke med i udregningen af opholdsarealer.

(den gvrige del af bestemmelsen fastholdes uzndret)

10.4 Byrumsplan og opholdsarealer i bydelspladsen, pladsdan-
nelser og det primaere straede
(Under afsnittet Cykelparkering)

Cykelparkering:

Der kan etableres mindre arealer med ikke-overdzekket cykelpar-
kering i bydelspladsen, pladsdannelserne og det primaere straede,
som vist pakertbitag-Eogsom-i princippet pa kortudsnittene pa
kortbilag G, H og |. Denne cykelparkering kan medregnes i par-
keringsnorm for cykelparkering. Den andel af friarealerne, der
udnyttes til cykelparkering kan ikke medregnes som opholdsareal.
Cykelparkering skal udfgres med samme stativ i hele lokalplanom-
radet.

Overdzekkede cykelskure kan opfares pd bydelspladsen mellem
delomrdderne 2, 3 og 4, som vist i princippet pd kortbilag G. Over-
daekkede cykelskure skal udfgres med samme arkitektoniske ud-
tryk, se destdter referencefotos pa bilag KL for griskede eventuelle
arkitektoniske udtryk af overdaekkede cykelskure. Disse cykelskure
skal indga som en naturlig del af det arkitektioniske design for
feellesarealerne. Overdzekkede cykelskure md ikke opfgres hgjere
end 2,2 meter, og skal opdeles, sd der ikke opstdr en mur/veegef-
fekt ud mod Carlsbergvej.

(den gvrige del af bestemmelsen fastholdes uzndret)

Bestemmelse 9.20 tilfgjes

9.20 Antenner

For at opnd et sammenhaengende arkitektonisk udtryk i lokalpla-
nomrddet md radio- eller tv-antenner (herunder paraboler), ikke
veere synlige fra vej- eller opholdsarealer.

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

Redeggrelse
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Redegorelse

Lokalplanens baggrund og formal

Lokalplan 432 giver mulighed for en bebyggelse med centerformal
som boliger, uddannelsesbyggeri, kontorer og dagligvarebutik. |
alt kan der opfgres 48.206 etagemeter nyt byggeri.

Redeggrelse

Formalet med lokalplanen er at muligggre en omdannelse af
tidligere banearealer og nuvaerende parkeringspladser til et nyt
byomrade med campusbyggeri, boliger og kontorer, der matcher
den stationsnaere lokalisering ved Hillergd Station. Lokalplanen
skal sikre et arkitektonisk ssmmenhangende byomrade med ad-
gang fra Carlsbergve;.

Ved lokalplanens udarbejdelse ligger der en eksisterende plan-
laegning for lokalplanomradet. Det drejer sig om lokalplan 373

og lokalplantillaeg 373.1. Formalet med at zendre den gaeldende
planlaegning for omradet er dels at andre vejadgangen til lokal-
planomradet, sa den sker direkte fra Carlsbergvej via et signal-
reguleret T-kryds, i stedet for, at vejadgangen skal ske mellem
baneterraennet og Mathildeparken nord for lokalplanomradet.
Derudover er formalet med andringen af plangrundlaget for om-
radet at muligggre at opfgre flere boliger i lokalplanomradet og
pa den made forteette det stationsnaere kerneomrade yderligere.

Foto af campusomrddet taget fra stibroen mellem campusomrddet og Hillergd Station. Til venstre (vest) ses baneterraennet og til
hgjre (@st) ses Byskolen i baggrunden. Bagest i fotoet ses “Lanternen”, som er de eksisterende ungdomsboliger i omrddet.

Lokalplanens disponering af omradet bygger pa et dispositions-
forslag fra Holscher Nordberg Architects A/S med en teet organisk
bebyggelsesstruktur. Masterplanen har dannet udgangspunktet
for lokalplanarbejdet.
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Lokalplanens omrade

Lokalplanen omfatter et omrade mellem Carlsbergvej mod @st og
baneterraennet ved Hillergd Station mod vest. Mod nord er omra-
det afgraenset af bebyggelsen Carlsbergvej 14 - 16 og mod syd af
bebyggelsen Carlsbergvej 92.

Redeggrelse

Lokalplanen er en del af planlaegningen for hele stationszonen
omkring Hillergd Station - se illustrationen s. 20. Indenfor stati-
onszonen er det visionen at forteette Hillergd ved at opfgre byg-
geri med en teethed og skala som matcher den stationsneere pla-

cering.

Campusomrddet er en del af Stationszonen. Her ses stibroen til Hillergd Station
med “The Hill” i baggrunden, som er et andet fortaetningsprojekt i stationszonen.

Hillerod Kommune
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Redeggrelse

P modsatte side af Carlsbergvej, ligger der overfor den nordlige del af lokalplanomrédet en samling enfamiliehuse. Se luftfotoet
pa forrige side. Der er under lokalplanens idémaessige indhold konsekvensvurderet for mulighederne for bebyggelse i lokalplan-
omrddet set i forhold til denne boligbebyggelse.

PG modsatte side af Carlsbergvej, ligger Byskolen. Der skabes med lokalplanen sikre stiovergange fra Campusomrddet til Bysko-

len.

Hillerod Kommune
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Lokalplanens forhold til anden planlagning
Forhold til regional planlagning

Fingerplan

| Fingerplanen er lokalplanomradet beliggende i et omrade til by-
formal. Lokalplanomradet ligger inden for det stationsnaere ker-
neomrade, 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?.

Forhold til kommuneplanlaegning

Kommuneplan 2013

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade SB.C.50 i Kom-
muneplan 2013. Det fremgar af rammerne, at der inden for om-
radet kan vaere funktioner med en anvendelse til Centerformal:
Etagebolig, offentlig og privat service, butikker samt andre ikke
genegivende erhverv, som Byradet finder naturligt kan indpasses
i omradet. Kulturelle og sociale formal, institutioner og tekniske
anlaeg.

Den maksimale bebyggelsesprocent er 155 % for omradet under
et.

Der ma maksimalt opfgres byggeri i 7 etager og bebyggelsen skal
nedtrappes til max. 5 etager mod omradets gstlige afgreensning
mod Carlsbergve;j.

Lokalplanomradet ligger i det stationsnaere kerneomrade.

Derudover gzlder fglgende retningslinjer fra Kommuneplan 2013
for lokalplanomradet:

Boligbyggeri, inden for det stationsnaere omrade, skal vaere etage-
byggeri eller anden taet boligbebyggelse.

Nye uddannelsesinstitutioner i Hillergd skal lokaliseres i campus
omradet ved Hillergd Station.

Kommuneplan 2017

Lokalplanforslaget er ikke i overensstemmelse med kommune-
planens rammer hvad angar etageantal og bebyggelsesprocent. |
starten af juli 2017 kom forslag til Hillersd Kommuneplan 2017 i
offentlig hgring. Denne kommuneplan skal vedtages fgr lokalplan
432. | forslag til kommuneplan 2017 foretages felgende andringer
af kommuneplan 2013.

Det er gnsket at opfgre fem etager med boliger ovenpa dagligva-

11
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Redeggrelse
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rebutikken i byggefelt 5. Dette er er ikke muligt med kommune-
planens bestemmelse om en nedtrapning af bebyggelsen mod
Carlsbergvej til maks. 5 etager. Derfor aendres dette maks. etage-
antal til 6 etager, og lokalplanen regulerer herefter etagehgjderne
i bestemmelserne og pa kortbilag, sa det specificeres hvilket
maksimalt etageantal de enkelte dele af bebyggelserne kan opfg-
res i. Det indskrives i lokalplanens formal, at etageantallet for de
enkelte byggefelter fastlaegges med lokalplanens bestemmelser,
saledes at det ikke er muligt at dispensere herfra.

Det planlaegges for at muligggre opfersel af et erhvervsbyggeri i
delomrade 6 i op til 8 etager ud mod baneterraennet. Dette er ikke
muligt med de gaeldende rammer, og det sendres saledes med
forslag til kommuneplan 2017, sa det maksimale etageantal gges
fra fra 7 til 8 etager. Lokalplanens bestemmelser regulerer hgjden
pa bebyggelsen.

Forslag til Kommuneplan 2017 aendrer desuden bebyggelsespro-
centen fra 155 % til 160 %. Dette ggres for at opna den gnskede
fortaetning af lokalplanomradet.

Derudover zndre krav til opholdsarealer fra 30 til 25 % for bolig-
anvendelse.

Lokalplan 432 kan fgrst endelig vedtages nar Kommuneplan 2017
er endelig vedtaget.

Detailhandel

Inden for lokalplanomradet findes der en rummelighed pa 1.200
m? bruttoetageareal til dagligvarer, og den maksimale butiksstgr-
relse for dagligvarebutikker er 1.200 m2.

Der kan opfgres maks. 1.000 m? bruttoetageareal til udvalgsvare-
butikker i lokalplanomradet, og den maksimale butiksstgrrelse for
udvalgsvarebutikker er 250 m2.

Trafik

Pa Carlsbergvej kgrer der i 2017 ca. 9.100 biler i dggnet. Vejen

er en vigtig forbindelsesvej gennem den gstlige del af Hillergd
bymidte og en vigtig skolevej i forbindelse med trafiken til og fra
Frederiksborg Byskole, Frederiksborg Gymnasium og Erhvervssko-
len Nordsjaelland. Sezerligt i myldretiden om morgenen og til dels
ogsa om eftermiddagen er der afviklingsproblemer pa Carlsberg-
vej og i de fire lyskryds; Carlsbergvej / Hammersholtvej, Milner-
svej / Hammersholtvej, Ksbenhavnsvej / Carlsbergvej og Tikan-
ten. Denne lokalplan udlaegger et nyt signalreguleret kryds pa
Carlsbergvej, hvor al adgang til og fra lokalplanomradet skal ske.
Helhedsplanen for Stationszonen har vurderet de trafikale konse-
kvenser for en fuld fortaetning af Stationszonen. P& den baggrund
er der i udbygningsaftalen afsat penge til infrastrukturelle tiltag,
der skal hjlpe trafikken til at fungere ved en udbygning af Cam-

12



pusomradet. Det drejer sig om et nyt signalregulerede T-kryds pa
Carlsbergvej, hvorfra tilkgrsel til Campusomradet skal ske og en
opgradering af den eksisterende stibro over baneterraennet, for at
opfordre folk til at bruge cykel i stedet for bilen.

Det er ikke hensigten, at der skal vaere tung trafik pa adgangsve-
jen fra Carlsbergvej udover hvad der matte vaere af almindelige
trafik til og fra et bolig/kontor-omrade og varetrafik til og fra om-
radet. Saledes vil der ikke veere plads til et busstoppested i lokal-
planomradet.

For at begraense den fremtidige biltrafik er der fastsat en lav par-
keringsnorm for lokalplanomradet. Parkeringsnormen er valgt for
at gge antallet af kollektive og blgde trafikanter og for at belaste
de eksisterende boligomrader med sa minimal en trafik som mu-
ligt.

Stier

Med Helhedsplanen for Stationszonen er det planlagt, at der skal
ga en central stiforbindelse igennem lokalplanomradet, der skal
forbinde Hillergd station med bl.a. Gymnasiet og HF via en ny
stibro over baneterraennet. Denne stiforbindelse er sikret med
lokalplanen.

Parkering

For at formindske biltrafikken i den centrale del af bymidten, og
til nye funktioner i Stationszoneomradet, hvor den stationsnaere
placering gnskes udnyttet, er der fastsat en parkeringsnorm i et
spaend mellem en minimums- og en maksimumsnorm. Der skal
saledes anlaegges parkering svarende til fglgende maksimums og
minimumsbestemmelser for boliger, sma boliger under 40 m?,
butikker, service- og liberalt erhverv, kontorerhverv, uddannelser,
institutioner og offentlig service:

Minimum 2 p-base pr. 300 m?

Maksimum 3 p-base pr. 300 m?

Restauranter, museer, biografer og gvrige kulturelle formal udlg-
ser ikke krav om parkeringspladser. Etagemeter til parkeringsarea-
ler i konstruktion og tagterrasser teller ligeledes ikke med i parke-
ringsrengskabet.

Der skal anlaegges et fornuftigt antal handicapparkeringspladser
ud fra bebyggelsens anvendelse, i udgangspunktet 1 handicappar-

keringsplads pr. 20 p-pladser.

Herudover skal der anleegges 1 motorcykelparkering pr. 40 bilpar-
keringsbase.

For erhverv og uddannelse skal der skal etableres min. 1 cykelpar-
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keringsplads pr. 50 m2.

For boliger (ogsa boliger under 40 m?) skal der etableres min. 1
cykelparkeringsplads pr. boligenhed.

Opholdsarealer

Der skal udlzegges udendgrs opholdsareal svarende til mindst 5
% af etagearealet ved en anvendelse til erhvery, detailhandel,
service, kontor, undervisning og kultur. etagemeter til parkerings-
areal i konstruktion og tagterrasser teller ikke med i opholdsare-
alsregnskabet.

For boliger geelder, at der skal udlaegges opholdsareal svarende til
mindst 25 % af boligetagearealet.

Opholdsarealer ma ikke have et stgjniveau, der overskrider Miljg-
styrelsens vejledende graenseveaerdier for vejtrafikstgj pa opholds-
arealer, dererpa L, 58 dB.L, er en sammenvejning af stgj i
tidsperioderne dag, aften og nat.

Opholdsarealer ma ikke have et stgjniveau, der overskrider Mil-
jostyrelsens vejledende greenseveerdier for st@gj og vibrationer fra
jernbaner pa opholdsarealer, dererpa L, 64 dB. L, erensam-
menvejning af stgj i tidsperioderne dag, aften og nat.

Der er givet mulighed for at placere op til 10 af de 25 % opholds-
arealer for boliger i byggefelterne 2, 3, 4 og 5 i fellesarealerne
inden for lokalplanomradet. Dette er gjort, da der gnskes en for-
tettet bydel for at efterleve visionen om byliv fra "Helhedsplanen
for Stationszonen”. Derudover er det gnsket at opna et byomrade
med liv pa gaden, sa omradet ikke ligger gde hen. Disse 10 % kan
placeres, som vist pa kortbilag E, og de skal opfylde lokalplanens
krav til udformning af opholdsarealer i lokalplanomradet samt
principper for opholdsarealer, som vist pa kortbilag F, G og H.

Tilgengelighed
Udearealerne skal udfgres i overensstemmelse med DS 105, for at
sikre tilgaengelighed for alle.

Bevaringsvardige bygninger mv.

Lokalplanomradet er omfattet af registreringen af bevaringsveer-
dige bygninger mm. i Hillergd (1999), den sakaldte SAVE-Registre-
ring.

Der er ikke bygninger inden for lokalplanomradet, der i Kommu-
neplanen er udpeget som vaerende bevaringsvaerdige. Det vil sige
inden for en bevaringskategori 1-3.

Der findes et vandtarn i omradet, der i dag fungerer som er-

hvervslejemal. Det er opfgrt i 1950 og er ikke vurderet bevarings-
veerdigt.
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Bygkologi og Ressourcer

Med hensyn til byggematerialer, energibesparende foranstaltnin-
ger, orientering i forhold til sol og vind, affald, vandforsyning og
spildevandsrensning, er det Byradets hensigt, at der ved nybygge-
ri sa vidt muligt, spges tekniske og organisatoriske foranstaltnin-
ger til nedbringelse af ressourceforbruget.

Byradet opfordrer til at indtaenke solfangere, solceller og andre
miljgtekniske anlaeg i de arkitektoniske Igsninger ved om- og ny-

byggeri.

Grundvandsinteresser

Lokalplanomradet er beliggende inden for et omrade med serlige
drikkevandsinteresser, OSD-omrade, og inden for Hillergd Vands
indvindingsopland.

OSD-omrader er omrader, hvor alt grundvand skal beskyttes af
hensyn til den fremtidige drikkevandsforsyning. Dette indebaerer
bl.a., at nuvaerende arealanvendelser ikke ma a&ndres, hvis &en-
dringen kan fgre til forringet grundvandskvalitet.

Lokalplanen giver ikke mulighed for anvendelser, der kan true
grundvandet.

Byradet henstiller til, at der ved vedligehold af ubebyggede area-
ler ikke anvendes kemiske ukrudtsbekaempelsesmidler eller lig-
nende, der kan indebzere en risiko for grundvandet.

Handtering af regnvand

Det er prioriteret i Kommuneplanen og i Spildevandsplanen, at
tagvand pa nye boliger, sa vidt muligt, skal genanvendes til toilet-
skyl og t@jvask. Lokalplanen stiller krav om opsamling af regnvand
til brug for toiletskyl og t@jvask. Regnvandsanlaeg skal stilles op

af en autoriseret VVS-installatgr og tilsluttes kloaksystemet af en
autoriseret kloakmester. Regnvandsanlaeg skal fglge retningslin-
jerne angivet i rgrcenter-anvisning 003 ”Brug af regnvand til wc-
skyl og vaskemaskiner i boliger”.

Hvis Byradet beslutter, at der kan planlaegges for en bebyggelse
med gr@nne tage, kan opsamling af tagvand til genanvendelse
veere uhensigtsmaessig og kan i sa fald fraviges.

Det er besluttet at tagvand og overfladevand skal adskilles i lokal-
planomradet. Der kan stilles krav til forsinkelse fx. via bassin/rgr-
bassin samt til rensning inden udledning til sg/vandlgb, saledes
kapaciteten i kloaksystemet ikke overbelastes og skaber over-
svgmmelser.

Der kan som udgangspunkt ikke nedsives overfladevand indenfor

lokalplanomradet, da en del af omradet er kortlagt som jordfor-
urening V2.
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Pa grund af stgrre hyppighed af voldsomme regnskyl med over-
svgmmelser til fglge, tilrades et forsigtighedsprincip ved fastsaet-
telse af stuegulvskoter i ny bebyggelse. En mindre del af lokal-
planomradet er markeret som Bluspotomrade ved voldsomme
regnskyl. Bygherre anbefales pa denne baggrund at fa udarbejdet
en risikovurdering forud for udarbejdelse af byggeansggning med
forslag til fastsaettelse af stuegulvskoter.
Oversvgmmelsesomrader (se skybrudskort) ma ikke bebygges,
og bebyggelse ma ikke sta i vejen for vandets strgmningsveje (se
skybrudskort). Kravet om at oversvgmmelsesomrader ikke ma
bebygges, og at bebyggelse ikke ma sta i vejen for vandets strgm-
ningsveje, kan fraviges, hvis der laves en overordnet plan, som
dokumenterer, at regnvandet handteres pa egen grund og ikke
a@ndrer afstrgmningen eller forringer regnvandshandteringen pa
tilstgdende arealer.

Oversvemmelsesomrdader er markeret som blG omrdder mens stremningsvejene
er markeret af sorte linier.

Spildevandsplanlaegning
Spildevand skal handteres i henhold til den enhver tid geeldende
Spildevandsplan.

Omradet er udlagt som delvis faelleskloakeret, men overgar i hen-
hold til spildevandsplanen til seperatkloakeret.

Befeestelsesgraden i lokalplanomradet er fastsat i den til enhver

tid geeldende Spildevandsplan. Det skal tilstreebes, at en lavere
befaestelsesgrad opnas.
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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 god-
kendt til kollektiv varmeforsyning i form af fjernvarme med tilslut-
ningspligt.

Der kan ved ansggning om byggetilladelse, ansgges om dispensa-
tion fra kravet om tilslutning til fiernvarme, safremt det kan doku-
menteres, at byggeri opfgres som lavenergi. Hvis byggeri opfgres

som lavenergi skal kommunen dispensere, og byggeriet kan opfg-
res med andre varmekilder.

Affaldshandtering

Der skal indenfor lokalplanomradet reserveres plads til affalds-
handtering i henhold til Hillergd Kommunes til enhver tid geel-
dende affaldsregulativ. Ved lokalplanens udarbejdelse er det 8
fraktioner.

Produktionsvirksomheder

Produktionsvirksomheder defineres som erhverv, der er omfattet

af godkendelsesbekendtggrelsen, maskinvaerkstedsbekendtggrel-

sen samt anfgrt pa brugerbetalingsbekendtggrelsens bilag 1 (dog

ikke husdyrbrug). Dog er mindre virksomheder af underordnet ka-
rakter ikke omfattet definitionen.

Nordyom CarWash er beliggende ca. 190 meter fra lokalplanom-
radets afgraensning.

Lokalplanens Veaerksted er beliggende ca. 80 meter fra lokalplan-

omradets afgraensning

Europcar @stergaard-biler A/S er beliggende ca. 100 meter fra lo-
kalplanomradets afgransning

Hillersd Kommune vurderer, at de naerved liggende virksomhe-
der alle er af underordnet betydning og derved ikke defineret som
produktionsvirksomheder. Hillersd Kommune vurderer, at lokal-
planens anvendelse ikke vil medfgre skaerpede miljgkrav for nogle
af virksomhederne grundet afstanden.

Andre planforhold
Aflysning af lokalplaner/byplanvedtaegter
Lokalplan 373 for et centeromrade ved Hillergd Station og Carls-

bergvej, vedtaget af Hillergd Byrad den 29. september 2010, afly-
ses helt.
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Forurening

Jordforureningsloven klassificerer hele
byzonen, som et omrade, der kan veaere
lettere forurenet (omradeklassificeret).
Hillersd Kommune har jf. lovens mulig-

heder justeret omfanget af omradeklas-

sificerede omrader saledes, at det kun
er dele af byzonen, der er omradeklas-
sificeret og dermed forventes at vaere
lettere forurenet. De omradeklassifice-
rede omrader kan ses pa Hillergd Kom-
munes korthjemmeside (link til http://
webkort.hillerod.dk/).

Lokalplantillaeg 373.1 til lokalplan 373 for et centeromrade ved
Hillergd Station og Carlsbergvej, vedtaget af Hillergd Byrad den
29. september 2010, aflyses helt.

Udbygningsaftale

I henhold til Lov om planlaegning § 21b stk 2 nr. 1 kan byradet pa
opfordring fra en eller flere grundejere indga en udbygningsaf-
tale i forbindelse med vedtagelsen af en lokalplan. | forbindelse
med indgaelsen af en samarbejdsaftale 7. maj 2009 (genforhand-
let i februar 2017) har grundejerne inden for lokalplanomradet;
DSB Ejendomsudyvikling A/S og Freja Ejendomme A/S besluttet, at
indga en udbygningsaftale med Hillergd Kommune om en raekke
infrastrukturprojekter. Hillersd Kommune indgar som grundejer
inden for lokalplanomradet ogsa i udbygningsaftalen. De infra-
strukturanleeg udbygningsaftalen omhandler etableres for at sikre
en bedre kvalitet, ved at erstatte anlaeg der i dag ligger inden for
lokalplanomradet. Derudover muligggr den en udvidet byggemu-
lighed og sikrer den en hgjere trafiksikerhed i omradet og skabe
bedre forbindelser mellem lokalplanomradet og Hillergd Station.
Med vedtagelsen af denne lokalplan indgar Hillered Kommune en
udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg med DSB Ejendomsud-
vikling A/S og Freja Ejendomme A/S.

Udbygningsaftalen omfatter tre konkrete infrastrukturanlaeg til en
samlet anlaegspris pa maksimalt 10,7 mio. kr., ex moms, der pris-
talsreguleres efter nettoprisindekset (2015=100).

e Signalreguleret kryds pa Carlsbergvej med medfglgende an-
leg.

e Genhusning af parkeringsplads pa byskolens side af Carlsberg-
vej som erstatning for de parkeringsbase der nedlaegges pa
den nuveaerende grusparkeringsplads indenfor lokalplanom-
radet. Genhusning af parkeringsbase er ikke en del af denne
lokalplan.

e Bidrag til ny cykel- og fodgeengerbro over banen.

Tilladelser efter anden lovgivning

Museumsloven

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

Forurening

Lokalplanen er beliggende indenfor et omradeklassificeret om-
rade, hvilket betyder at omradet forventes at veere lettere forure-
net. Det betyder, at hvis der skal flyttes jord fra en ejendom i et
omradeklassificeret omrade i byzonen, skal flytningen anmeldes
til kommunen og der skal tages prgver af den jord der skal flyttes.
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Lokalplanomradet er undersggt for tilstedevaerelsen af forure-
ning og der er konstateret forureninger der stammer fra de gamle
baneaktiviteter pa arealerne matrikel nr. 196b, 199a, 199e samt
vejlitra ”7000a” alle Hillergd Markjorder, Praestevang. Arealerne
er kortlagt pa vidensniveau 2.

Hvis der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejdet inden for lo-
kalplanomradet konstateres tegn pa jordforurening, skal kommu-
nens miljgafdeling kontaktes.

Stgjforhold

Det skal sikres, at de til enhver tid geeldende graenseveerdier kan
overholdes, i de arealer der medregnes som opholdsareal. (P.t.
fastsat i Miljgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 - Stgj fra veje). Der
gores opmaerksom pa, at udendgrs opholdsarealer er defineret
som stgjfglsom anvendelse hvorfor graensevaerdierne skal over-
holdes jf. samme vejledning.

Krav til det indendgrs stgjniveau er fastsat i Bygningsreglementet,
og skal dokumenteres overholdt i forbindelse med ansggning om
byggetilladelse.

Hele lokalplanomradet er udlagt til centerformal med en blanding
af boliger og erhverv mv. Lokalplanen giver mulighed for bade
bolig og erhverv. Kombinationen af boliger og erhverv mv. kan
give anledning til konflikter mellem de forskellige anvendelser i de
enkelte bygninger. Der kan typisk opsta gener i form af lugt fra re-
stauranter og / eller musikstgj / vibrationer

For at forebygge lugt- og stgjgener, skal det ved etablering af de
erhvervsmaessige aktiviteter i lokalplanomradet sikres, at de til
enhver tid geeldende graensevaerdier kan overholdes jf. Miljgsty-
relsens vejledninger.

Lokalplanomradet pavirkes i dag af stgj og vibrationer fra jern-
bane og af stgj fra trafikken pa Carlsbergvej. Det skal sikres, at de
vejledende graenser for henholdsvis vejstgj og st@j fra banerne er
overholdt ved nybyggeri. Mellem jernbanearealet og den nye be-
byggelse placeres parkeringspladser og adgangsvej saledes, at der
skabes en minimumsafstand mellem facader og jernbane. Dette
skal sikre at st@jniveauet pa facaderne bringes ned.

Der er udfzerdiget et stgjnotat der efterviser at stgjpavirkningen
af facaderne mod Carlsbergvej kan holdes under 68 dB pa boli-
gernes facader ud mod Carlsbergvej. Ved huludfyldning i eksi-
sterende boligomrader og omrader for blandede byfunktioner i
bymaessig bebyggelse kan der gives mulighed for byudvikling, selv
om graensevardien pa 58 dB for boligomrader pa ingen made kan
overholdes. Der kan i disse saerlige situationer planlagges nye,
st@jisolerede boliger (og tilsvarende stgjfglsom anvendelse) under
forudseetning af, at det sikres at:
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e Alle udendgrs omrader, der anvendes til ophold i umiddelbar
tilknytning til boligerne overholder Miljgstyrelsens krav. Det
samme galder omrader i naerheden af boligen, der overve-
jende anvendes til feerdsel til fods (fx gangstier, men ikke for-
tove mellem boligen og vejen),

e Udformningen af boligernes facader sker, sa der er et stgjni-
veau pa hgjest 46 dB indendgrs i sove- og opholdsrum med
abne vinduer (fx med seerlig afskaermning udenfor vinduet, el-
ler szerligt isolerende konstruktioner), samt

e Boligerne orienteres, sa der sa vidt muligt er opholds- og so-
verum mod boligens stille facade og birum mod gaden.

For boliger o.l., hvor disse hensyn imgdekommes, skal det uden-
dgrs stgjniveau ved facaden ikke sammenholdes med de vejle-
dende graensevaerdier. Bygningsreglementets krav til indendgrs
stgjniveau med lukkede vinduer skal desuden vaere overholdt for
at bygningen kan tages i brug. Der bgr aldrig planlaegges for boli-
ger eller stgjfelsom anvendelse i gvrigt, hvor stgjniveauet er hg-
jere end 68 dB. Ved planlaegning for boliger i stgjbelastede
omrader bgr der desuden sikres adgang til naerliggende, grgnne
omrader, som ikke er stgjbelastede, hvilket er sket med lokalpla-
nens bestemmelser.

Miljgvurdering

Lokalplanen fastlaegger rammerne for arealanvendelse og for
fremtidige anlaegstilladelser til projekter, der er omfattet af miljg-
vurderingslovens bilag 4 nr. 10 b.

By og Miljg har gennemfgrt en screening af lokalplanens indhold,
jf Miljgvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 3, § 4, stk.2 og bilag 2.
Konklusionen pa screeningen er, at lokalplanen ikke vurderes, at
kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljget. Der udarbejdes derfor
jf. Miljgvurderingslovens § 3, stk. 2 ikke en miljgvurdering af lokal-
plan nr. 432.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering / miljgrapport
af lokalplan nr. 432 offentligggres, iht. Miljgvurderingslovens § 4,
stk. 4, samtidig med offentligg@relsen af lokalplanforslaget.

Miljgvurderingen offentligggres samtidig med offentligggrelsen

af lokalplanforslaget i en periode pa mindst 8 uger jf. Miljgvurde-
ringslovens § 8.
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Lokalplanens idémaessige indhold

Lokalplanens hovedidé er, at muligggre udviklingen af et nyt by-
omrade, der skal kunne fungere som centrum i Stationszonen.
Med en placering direkte op til Hillergd Station skal der bygges
med en teethed, der udnytter placeringen i det stationsnzere ker-
neomrade og samtidig giver mulighed for at skabe optimale fysi-
ske rammer om et pulserende byliv. En vigtig del af udviklingen er
idéen om at skabe et urbant campusmiljg som en integreret del af
byomradet. Ved at give mulighed for uddannelser i omradet kob-
let med mulighed for videnserhverv og kollegiebyggeri understgt-
ter funktionerne denne idé. Etableringen af dette nye campusmil-
jo er samtidig en naturlig videreudvikling af det miljg, der findes i
kaft af de eksisterende uddannelser, der findes ved Carlsbergve;.

Redeggrelse

Stationszonen
Denne lokalplan omfatter en central del af det omrade, der kaldes
Stationszonen, der er et stgrre sammenhangende planlaegnings-
omrade omkring Hillergd Station. Stationszonen har veaeret gen-
stand for en stgrre helhedsplanlaegning forud for denne lokalplan,
hvor der bl.a. er udarbejdet byrumsplan, mobilitetsstra-tegi og
Stationszonens udstraekning. baeredygtighedsstrategi. | byrumsplanen for Stationszonen er det
fastlagt hvilke forbindelser, der skal skabes og forstaerkes pa kryds
og tveers af bydelen for at knytte omradet bedre sammen med
Hillergds historiske bymidte. | byrumsplanen er ogsa fastlagt et
byrumshierarki for hvilke niveau af byrum, der skal veere tilstede
i Stationszonens forskellige delomrader for at sikre rammerne for
livet i bydelen. Byrumsplanen fastlaegger, at der skal vaere et cen-
tralt byrum, hvor den midlertidige fodgaengerbro til Hillergd Sta-
tion kommer ind i lokalplanomradet. Fra dette byrum skal forbin-
delserne for de gdende og cyklende tage deres udgangspunkt og
forlgbe ud gennem bydelen og knytte hele gstsiden af Stationszo-
nen bedre sammen med Hillergd by.

STATIONEN

omradets afgraensning markeres ved at bygningerne gari hajden

Studie af hvordan der er arbejdet med etagehgjder for at markere og optimere pladsdannelserne i lokalplanomradet. Pladsdan-
nelse ved stationen har en reginoal henvendelse og markeres med hgje bygninger. De gvrige pladser er mere lokale og bygningerne
er lavest mod disse. Tallene pd illustrationen henviser til lokalplanomrddets delomrdder.
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Pladser og straader

Det er lokalplanens idemaessige indhold, at skabe en central plads
i omradets sydlige del. Fra denne plads udgar et primaert streede,
der snor sig nordpa igennem omradet og knytter mindre plads-
dannelser undervejs sammen i et netveerk af offentligt tilgeenge-
lige byrum forbeholdt gdende og cyklende. Omkring de mindre
pladsdannelser er bygningshgjderne overvejende holdti3 -4
etager for at give en menneskelig skala til naermiljgerne omkring
torvene.

Redeggrelse

For at Igse en niveaumaessig udfordring skal det primaere straede
gives en terreenmaessige bearbejdning, sa den under sit forlgb
haeves og falder med i alt 3 meter. Streedet far dermed et let bak-
ket forlgb gennem bebyggelsen, der vil give et flot samspil til de
afrundede bygningsformer. Samtidig bringes straedet handicap-
venligt op til Carlsbergvej, der i den gvre del af lokalplanomradet
ligger 3 meter hgjere end baneterranet.

Som det ses pd volumenstudiet stiger og falder det naturlige terraen i Campusomrddet. Det Primaere straede skal udformes, sa det
optager niveauspringene, og udformer terreennet handicapvenligt.

Den masterplan, der er udarbejdet forud for lokalplanen, bygger
pa en idé om at skabe en bydel, hvor straeder og byrum vaver
sig ind imellem en raekke kompakte bygningsmassiver med runde
hjgrner mod straederne.

Pa kryds af det primeere straeede binder et sekundaert straeede om-
radet sammen gennem et netvaerk af halvoffentlige byrum "bag”
bygningerne. Dette straede vil i krydsningsfelterne med det pri-
maere straede skabe nogle mg@dezoner, der gives en szerlig design-
maessig behandling. For at sikre fleksibilitet i bygningsmuligheder-
ne inden for delomraderne kan det sekundaere straaede principielt
ogsa forlgbe inde i bygninger eller atrier om ngdvendigt, som det

)
C
S
S
S
o
~
°
1)
—
9
T

22




kan ses pa kortbilag D.

Bygninger

Bygningerne holdes i kompakte taette strukturer, hovedsageligt
imellem 3 og 5 etager. Dog gives der mulighed for et byggeri i op
til 8 etager i byggefelt 6 naeermest stationen, som et arkitektonisk
fikspunkt og byggeri i op til 6 etager teettest pa bydelspladsen
mod syd, som det ses pa illustration pa s. 20. Selvom der gives
mulighed for at bygge hgjt og pa den made fortzette det stati-
onsnaere kerneomrade, sa er det sikret, at der opnas stgrst muligt
lysindfald i de gadrdrummene i de enkelte byggefelter, for at skabe
rammer for sa gode opholdsarelaer som muligt. Bydelspladserne
er ligeledes placeret, sa de far optimalt lysindfald.

Redeggrelse

Lavpunkter

For at optimere solindfaldet i byggefelterne er der indfgrt bestemmelser om maksimal hgjde pa forskellige dele af byggefelterne

Skyggediagrammer

Pa de fglgende sider er indsat skyggediagrammer for jaevndggn
og solhverv. De er lavet pa baggrund af en forventelig udnyttelse
af byggefelterne i hgjde og omfang. | forhold til den geeldende
lokalplan 373 for lokalplanomradet, ggres det med lokalplan 432
muligt at bygge flere etager i lokalplanomradet - ogsa ud mod
Carlsbergvej, hvor lokalplanomradet graenser op til Byskolen og et
mindre boligomrade med dben-lav boliger. Se luftfoto i marginen.
Bebyggelse i delomraderne 1, 3 og 6 vil give skygge internt i lo-
kalplanomradet, men vil i kraft af placeringen ud mod jernbanen
ikke give gener for omkringliggende bebygelse. Bebyggelse i del-
omraderne 2, 4 og 5 ligger ud mod Carlsbergvej og boligomradet
og Byskolen pa den gstlige side af Carlsbergvej. Konsekvensen for
hgjden af bebyggelse i disse delomrader er vurderet herunder.

Delomrade 2

lokalplan 432 giver mulighed for at bygge i op til 5 etager i bygge-
feltet i delomrade 2, hvilket holder sig inden for den eksisterende
kommuneplanramme, hvor byggeri mod Carlsbergvej skal ned-
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Mod @st graenser lokalplanomradet op
til et boligomrade med aben-lav boliger.
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trappes til maksimalt 5 etager. Med lokalplan 373 var det muligt
at bygge i op til 4 etager ud mod Carlsbergvej i det byggefelt, der
nogenlunde svarer til omfanget af byggefeltet i delomrade 2. Der
var her tale om et byggefelt udlagt til erhvervsbyggeri, hvor etage-
hgjden er hgjere end ved boligbyggeri. Der kunne derfor bygges i
op til 16 meters hpjde. Med lokalplan 432 gives der mulighed for
at anvende delomrade 2 til boligbebyggelse, som i reglen bygges
med en lavere etagehgjde end erhvervsbyggeri. Derfor gges den
samlede hgjde ikke med mere end 2,2 meter til 18,2 meter fra 16
meter, som det var muligt med lokalplan 373

Som det ses pa skyggediagrammerne vil en maksimal udnyttelse
af byggefeltet i delomrade 2 betyde mindre skyggegener for en
begraenset del af den boligbebyggelse, der ligger nordgst for lo-
kalplanomradet. Der er specielt tale om aftensperioden omkring
sommersolhverv, hvor bebyggelsen vil kaste skygge pa specielt de
to naerestliggende boliger og de tilhgrende haver. Det kan ogsa
ses at skyggegenerne naermest er ubetydelige ved vintersolhvery,
da solen her naesten er gaet ned, fgr bebyggelsen i lokalplanom-
radet kan skygge for boligbebyggelsen vest for lokalplanomradet.
Ved forarsjeevndeggn og efterarsjaevndggn, kan det ses, at der vil
veere pgede skyggegener lige op til solnedgang. Muligheden for at
bygge i op til 5 etager er placeret i det nordgstlige hjgrne af byg-
gefeltet og ellers skal byggeriet holdes i maks 4 etager, da dette
bevirker, at der kommer mest mulig solindfald til begge nabobo-
liger, som det ses pa skyggediagrammet for sommersolhverv kl.
18:00.

Byggefelt 4 og 5

Lokalplan 432 giver mulighed for at bygge i op til 5 etager i byg-
gefelt 4 og i op til 6 etager i byggefelt 5. Med lokalplan 373 var det
muligt at bygge i op til 5 etager ud mod Carlsbergvej i de bygge-
felter, der nogenlunde svarer til byggefelt 4 og 5 i lokalplan 432. |
forhold til lokalplanomradets naboer, sa medfgrer etagehgjden i
byggefelterne 4 og 5 ikke de store skyggegener for nabobebyggel-
sen. Disse to byggefelter ligger overfor Byskolen, og som det kan
ses pa skyggediagrammerne, sa kaster en maksimal udnyttelse af
de byggefelter ikke naevneveaerdige skygger pa Byskolens bygnin-
ger - specielt ikke i Byskolens primaere dbningstid.
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Forarsjeevndggn kl. 09:00

Redeggrelse

Forarsjeevndggn kl. 12:00
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Forarsjeevndggn kl. 15:00

Redeggrelse

Forarsjeevndggn kl. 17:00
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Sommersolhverv kl. 09:00

Redeggrelse

Sommersolhverv kl. 12:00
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Sommersolhverv kl. 15:00

Redeggrelse

Sommersolhverv kl. 18:00
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Vintersolhverv kl. 10:30

Redeggrelse

Vintersolhverv kl. 12:00
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Vintersolhverv kl. 14:00
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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 nzevnte omrade.

Bestemmelser

§ 1 Lokalplanens formal

1.1 Formal
Lokalplanens formal er,

e at give mulighed for en omdannelse af tidligere banearealer
til et centrum i Stationszonen,

e at omradet kan anvendes til et blandet byomrade med boli-
ger, detailhandel, uddannelsesinstitutioner, erhverv, kulturelle
formal, fritidsformal og rekreative formal og offentlige formal

e at udnytte den stationsnaere lokalisering ved Hillergd
Station ved at give mulighed for bebyggelse med en hgj teet-
hed,

e at fastleegge det maksimale etageantal og bygningshgjden i
de enkelte byggefelter,

e atskabe et byomrade, hvor straeder og pladser definerer den
overordnede bebyggelsesstruktur,

e at fastleegge omradets trafikale struktur,
e at sikre en bydelsplads mod syd, hvor fodgeengerbroen til Hil-
lergd Station kan lande og som kan rumme den gaende og

cyklende trafik til og fra og igennem lokalplanomradet,

e at fastleegge dele af feellesarealerne til opholdsarealer hvor
livet i bydelen skal finde sted,

e atsikre at bygningerne, hvor de mgder streeder og pladser,
opfgres med saerlig opmaerksomhed pa et arkitektonisk ho-

vedgreb, hvor bygninger mgder det offentlige rum,

e at fastleegge at vejbetjeningen sker fra Carlsbergvej.
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Note § 3.3

Der vil ikke blive stillet myndighedskrav
om etablering af almene boliger i del-
omrade 2 og 4.

§ 2 Omradets afgraensning og zonestatus

2.1 Afgraensning

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag A og omfatter matr.
nr. 9h, 56b, 59¢, 59k, 591 og 59m Hillergd Markjorder, Praestevang
samt alle parceller, der efter den (dato for forslag) udstykkes fra
de naevnte ejendomme.

Herudover omfatter lokalplanomradet dele af parkeringsplads og
vejarealet "7000a” Hillergd Markjorder, Preestevang.

2.2 Zonestatus
Lokalplanomradet er beliggende i byzone.

§ 3 Omradets anvendelse

3.1 Anvendelse, Generelt

Inden for lokalplanomradet geelder fglgende anvendelse:

e Helarsbeboelse i form af etageboliger

¢ Detailhandel

e Caféer og restauranter

e Kontorer

e Liberalt erhverv (ikke dyreklinikker)

e Kulturelle formal som museum, galleri og biograf o.1.

e Fritidsformal som idraetssal, scene o.l

¢ Undervisning

¢ Fglgende offentlige formal: daginstitutioner, sundhedscenter
o.l., plejeboliger, offentlig administration o.l.

e Rekreative formal

e Tekniske anlaeg forenelige med de gvrige anvendelser

3.2 Delomrader
Lokalplanomradet opdeles i delomraderne 1 - 7, som vist pa kort-
bilag B.

3.3 Boliger

Boliger kan opfgres i byggefelterne i delomraderne 2, 3,4 og 5,
som angivet pa kortbilag B. Boliger skal opfgres som etageboli-
ger. Etageboliger skal opfgres, sa de har deres primaere facader ud
mod det primaere streede i bebyggelsen. Placering af de primaere
straeder er angivet pa kortbilag D.

3.4 Anden anvendelse end bolig
Bebyggelse i delomraderne 1 og 6 samt i stueetagen i delomrade

5 skal anvendes til anden anvendelse end boliger jf. § 3.1.

Byggefeltet markeret med saerlig signatur pa kortbilag B kan ud-
over opholdsareal o.l. anvendes til overdaekket parkering.
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@vrige delomrader kan anvendes til anden anvendelse end boli-
ger.

Et delomrade kan opfgres med blandet anvendelse til bade
boliger og anden anvendelse end boliger. Hvis dette er tilfeeldet
skal den nederste eller de nederste etager anvendes til anden
anvendelse end boliger og de gverste etager anvendes til boliger,
saledes at erhverv og lignende placeres i de nederste etager.

3.5 Detailhandel

Der kan opfgres max. 1.200 m? bruttoetageareal til dagligvarer i

delomrade 5.

¢ Den enkelte butiks bruttoetageareal ma ikke overstige 1.200
m? for dagligvarer herunder salgsareal, lager, kontor og perso-
nalefaciliteter mv.

e Der kan anlaegges kontor og personalefaciliteter til dagligvare-
butik pa 1. sal i delomrade 5

e Butikker med dagligvarer skal opfgres med butiksareal i stue-
etagen i byggefeltet inden for delomrade 5, som vist pa kort-
bilag B

Der kan opfgres max. 1.000 m? bruttoetageareal til udvalgsvarer.

e Butikkerne ma maksimalt vaere 250 m?

e Butikker med udvalgsvarer kan opfgres med butiksareal i
stueetagen inden for byggefelterne i delomraderne 2, 3, 4, 5
og 6, som vist pa lokalplankortbilag B

e Udvalgsvarebutikker ma ikke overskride miljgklasse 1 jf. Hand-
bog om ”“Miljg og Planlaegning”, november 2004 fra Miljgmi-
nisteriet

Bruttoetagearealet for butikker beregnes jf. geeldende lovgivnings
detailhandelsbestemmelser.

3.6 Stueetagen

For at understgtte den byplanmaessige idé om at skabe byliv i by-
delen, skal feellesfunktioner og udadvendte funktioner i byggeri-
erne i de enkelte byggefelter placeres i de dele af stueetagerne,
der vender ud mod lokalplanomradets pladser og det primaere
straede.

Udadvendte funktioner omfatter f.eks.: kantiner, butikker, cafeér/
restauranter, fritidsformal, kultur, samt feellesfunktioner i boliger,
kontorer og undervisningsbyggeri.

3.7 Parkering i stueetagen og i kaelder

| dele af byggefeltet i delomrade 3 og i byggefeltet i delomrade 6,
som vist pa kortbilag B, kan der etableres parkering i stueetagen
og i keelder. Der kan ikke etableres parkering i stueetagen og i
kaelder i de gvrige byggefelter. Parkering i stueetagen teaeller med i
den samlede bebyggelsesprocent i det enkelte delomrade.
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3.8 Byrum og infrastruktur

Delomrade 7 kan ikke anvendes til bebyggelse af nogen form und-
taget mindre sekundaere bygninger og tekniske anlaeg, jf. § 3.9

og jf. § 8.3. Delomrade 7 skal sdledes anvendes til adgangsveje,
cykelsti, parkeringspladser, torve, pladser og streeder, stibro o.l..
Det fremgar af kortbilag C og kortbilag D, hvor der skal opfgres /
anlaegges adgangsveje, cykelsti, parkeringspladser, torve, pladser,
primaert og sekundaert straede.

3.9 Tekniske anlaeg

Indenfor lokalplanomradet kan der lokaliseres de til omradet ngd-
vendige mindre tekniske anlaeg. Se § 6.

§ 4 Udstykninger

4.1 Udstykning
Hvert delomrade kan udstykkes i selvstaendige matrikler.

Det primeere streede, adgangsvej, torve, bydelsplads, parkerings-
pladser og cykelsti kan underinddeles i selvstaendige matrikler.

4.2 Udstykning til tekniske anlaeg

Der kan ske udstykning af arealer for etablering af tekniske anlaeg
uanset grundstgrrelsen.

§ 5 Veje, Stier og Parkeringsforhold

5.1 Vejadgang

Der kan etableres en vejadgang til omradet via tilslutning til Carls-
bergvej, som i princippet anvist pa kortbilag C. Vejtilslutningen
skal udformes, sa der fortsat er god fremkommelighed pa Carls-
bergvej og trafikken kan afvikles trafiksikkert, eksempelvis som et
3-benet signalreguleret kryds.

For at imgdekomme en senere udvikling af omradet syd for lokal-
planomradet, kan der etableres vejadgang under stibroen til at
forbinde lokalplanomradet med naboomradet mod syd.

5.2 Veje
Adgangsvejen og interne veje udlaegges som vist pa kortbilag C.
Disse veje skal udleegges som private feellesveje.

Adgangsvejen og interne veje skal udlaegges med en minimum
vejbredde pa 7 m - (kgrebanebredde pa mindst 3,5 m)

Trafikale funktioner som vej, parkering, cykelsti og fortov skal ad-

skilles synligt enten ved belzaegningsskift eller med tydelig marke-
ring.
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Der skal anlaegges vendeplads pa blinde dele af de interne veje,
som vist i princippet pa kortbilag F.

5.3 Det primeere streede

Der skal udlaegges et primaert streede gennem bebyggelsen, som
vist pa kortbilag D. Straedet er forbeholdt fodgaengere og cyklister
og vil veksle i bredde og forlgbe gennem bebyggelsen. Det primae-
re streede vil have trafikal status af gdgade med cykler tilladt.

Der kan opfgres kantzoner langs bygningernes facader til brug for
ophold. Se kortbilag F, G, H og |. Se ogsa § 10.4 om indretning,
materialer mv.

Der ma ikke vaere adgang for biltrafik i straedet, dog kan gives
mulighed for at renovationskgretgjer, udrykningskgretgjer samt
vareindleveringskgretgjer til evt. udvalgsvarebutikker o.l. i delom-
raderne 2, 3 og 4 har adgang til dele af straedet. Straedet skal ind-
rettes, sa den tilladte bil og lastbilstrafik ensrettes.

Derudover skal sikres et kgrespor pa 3 meters bredde i de dele af
det primaere straede, hvor redningskgretgjer skal kunne kgre. Der
skal friholdes en zone pa hver side af kgresporet til redningsareal
pa ca. 1 meter i de dele af straedet, hvor redningskgretgjer skal
kunne kgre - afhaengig af brandplan. Ydermere skal det sikres at
kgretgjerne kan komme rundt i sving.

5.4 Stier - de sekundzere straeder

Der skal i de enkelte delomrader etableres portabninger med en
principiel placering som angivet pa kortbilag D, dog inden for mar-
kering, som vist pa kortbilag D. Disse portabninger skal forbinde
de indre gardrum i de enkelte byggefelter med det primaere strae-
de og de omkringliggende veje og stier.

Der skal veere offentlig adgang til de indre gardrum via portabnin-
gerne, enten hele dagen eller som minimum i dagtimerne. | til-
faelde hvor byggeriet indenfor et delomrade opfgres som et sam-
let byggeri - enten helt eller delvist - kan straedet forlgbe indeni
bygningen eller i et overdaekket atrie. | sddanne tilfeelde kan der
dispenseres for krav om offentlig adgang. Det er dog stadig et krav
at "dgrabningen” til streedet placeres som vist pa kortbilag B.

Inden for de enkelte delomrader skal portdbningerne stiforbindes,
og der skal sikres adgang for alle i henhold til kravene i DS 105.

Se i gvrigt § 10.9 omkring udformning af sekundzere straeder.

5.5 Stier
Omradet kan stiforbindes langs hele lokalplanomradets graense.
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5.6 Stier
Der skal sikres fri faeerdsel mellem alle matrikler inden for
lokalplanomradet.

5.7 Parkering, Biler og motorcykler

Parkering skal anlaegges pa egen grund eller som del af feellesare-
aler eller i parkering under terraen eller i konstruktion, som vist i
princippet pa kortbilag C og jf. § 3.7. Der ma ikke anlaegges parke-
ring pa pladser og straeder.

Der skal anlaegges parkeringsbase svarende til fglgende maksi-
mums og minimumsbestemmer for boliger, butikker, service- og
liberalt erhverv, kontorerhverv, uddannelser, institutioner og of-
fentlig service. Der rundes ned og etagemeter til parkering i kon-
struktion samt tagterrasser o.l. teller ikke med i udregningen:

¢ Minimum 2 p-base pr. 300 m?
e Maksimum 3 p-base pr. 300 m?

Restauranter, museer, biografer og gvrige kulturelle formal udlg-
ser ikke krav om parkeringspladser.

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

Herudover skal der anlaegges 1 motorcykelparkering pr. 40 bilpar-
keringsbase. MC-parkeringspladser anlaegges udover antallet af
bilparkeringspladser.

5.8 Parkering, cykler
For erhverv og uddannelse skal der skal etableres min. 1 cykelpar-
keringsplads pr. 50 m2.

For boliger (ogsa boliger under 40 m?) skal der etableres min. 1
cykelparkeringsplads pr. boligenhed.

Cykelparkering kan etableres i stueetagen i dele af bygninger, der
ikke ligger direkte ud til hovedstraedet.

Cykelparkering til det enkelte delomrade skal fortrinsvist etableres
inden for det enkelte byggefelt, men en del af cykelparkeringen
kan anlaegges i feellesomradet, som vist i princippet pa kortudsnit
pa kortbilag F, G. H og |, og jf. § 10.4.

Udformningen af overdaekket cykelparkering skal ske i overens-
stemmelse med § 9.11 og jf. § 10.4.
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Note §5.11

Hvis der anlaegges en stgrre sammen-
haengende parkeringsplads syd for
delomrade 5, som vist i princippet pa
Kortudsnit pa kortbilag H, skal min. 50
% af arealet til selve parkeringsbasene
anlaegges med permeabel belaegning.

5.9 Cykelparkering til stationen
Der skal udlaegges arealer, som vist pa kortbilag C, til etablering af
cykelparkering i forbindelse med Hillergd station.

Cykelparkering kan etableres i lette konstruktioner i flere plan.
Der skal veere adgang med rampe eller elevator til alle plan.
Se § 9.11 om udformning af sekundzere bygninger.

5.10 Broforbindelse til stationen

Som vist pa kortbilag C kan der etableres en ny broforbindelse til
stationen fra lokalplanomradet. Placeringen af broforbindelsen
kan i princippet afvige fra det viste, hvis der derved opnas en bed-
re adgang til omradet og et bedre samspil med bygningerne.

Af hensyn til tilgaengelighed for alle, ma stiramper ikke stige eller
falde over 40%o.

Integreret i broforbindelsen kan der etableres cykelparkering i
flere etager.

5.11 Befastelse

Befeestede arealer pa parkeringspladser skal etableres med en
gennemtraengelig belaegning, som muligggr nedsivning af regn-
vand.

Det skal sikres, at adgangsvejen til afhentning af renovation er

jeevn og plan uden trin og med en fast belaegning af f.eks. fliser,
klinker eller asfalt.

§ 6 Tekniske anlaeg

6.1 Generelt

Alle ledninger, herunder ledninger til gadebelysning og fremfg-
ring af telefon, IT eller anden kommunikation, skal fremfgres som
jordkabler.

6.2 Tekniske anlzeg til omradets forsyning

Skabe fra forsyningsvirksomheder (kabel- og rgrskabe, transfor-
matorstationer mv.) skal sa vidt teknisk muligt integreres i byg-

ningerne eller nedfaeldes i uderummenes gulve (stier, streeder,

p-pladser, pladser, bede og lign.)

Transformerstationer og lignende anlaeg, der ikke kan integreres
eller nedfeldes i uderummenes gulve skal placeres eller afskaer-
mes med beplantning, sa de ikke er synlige fra opholdsarealer. En
fritliggende bygning, som eksempelvis transformerstation, ma op-
fores med et areal pa maks. 18 m? og ikke hgjere end 2,5 m over
terraen.
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6.3 Stgrre spildevandsanlaeg
| lokalplanomradets sydlige del findes et stort sparebassin til regn-
vand under pladsen, der skal fastholdes se kortbilag C.

Igennem lokalplanomradet Igber en stor spildevandsledning, med
et ledningstrace som vist pa kortbilag C. Ledningerne skal sikres
mod enhver form for trafiklast og skal have en minimum jorddaek-
ning pa 0,9 meter. Der ma ikke bygges i en afstand af 2.5 meter
for ledninger malt fra midte og bassiner malt fra kant af bassin.

6.4 Mindre spildevandsanlzaeg

| omradets straeder og pladser kan der indpasses render til regn-
vand og bassiner, der fungerer som bade rekreative elementer
og tekniske anlaeg mhp. at forsinke regnvandets udstrgmning fra
omradet. Se princippet for indretning af straeder pa kortbilag F og
kortudsnittene pa kortbilag G, H og I.

6.5 Opsamling af regnvand

Ved ny bebyggelse til boligformal skal der er etableres anlaeg til
opsamling af regnvand fra tage, til brug for wc-skyl og tgjvask i
maskine. Kravet kan fraviges, hvis boligebebyggelser opfgres med
gronne tage med f.eks. sedum el.l..

6.6 Afledning af regnvand

Omradet er planlagt for separatkloakering. Regnvand skal fgres
til regnvandskloak. Forsinkelse skal ske i henhold til krav angivet i
spildevandsplanen.

§ 7 Bevaring

Ingen bestemmelser om bevaring.

§ 8 Bebyggelsens omfang og placering

8.1 Generelt
Det skal tilstraebes at bygningerne tilpasses terreenet, og at der
foretages sa fa terraenreguleringer som muligt.

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

8.3 Mindre, sekundare bygninger

Cykelparkering, stibro, miljgstationer og mindre, sekundaere byg-
ninger, der er ngdvendige for omradets funktioner ma opfgres
uden for byggefelterne.
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Note § 8.5

Et afrundet hjgrne kan fremsta som
en del af facaden eller det kan udfgres
som altaner eller tagterrasser i hele
hjgrnets udstraekning.

Note § 8.6

Bygningsspring er i udgangspunktet

et spring i etagehgjder, men kan ogsa
vaere lidt mindre spring hvor bebyggel-
sen fglger terraenets stigende forlgb.

Bygningerne fremstar i forskellige hgj-
der. De er hgjest mod omgivelsernes
stgrre rum og lavest mod det mere in-
time straede. Bygningsspringene giver
en dynamik til bebyggelsen som helhed
og springene i hgjder skaber et samspil
med streedets kuperede forlgb og dan-
ner ramme om et oplevelsesrigt forlgb
gennem byrum i forskellige skalaer.

8.4 Facadebyggelinje

Bebyggelse i de enkelte delomrader skal placeres med facader der
folger bygefelternes afgraensning mod det primaere straede, plads-
dannelserne og bydelspladsen. Dette skal sikre kanten mod det
primaere straede.

8.5 Krav om runde hjgrner

Pa udvalgte lokaliteter i lokalplanomradet, se kortbilag B, er det et
krav, at bygninger opfgres med et rundt/afrundet hjgrne. Derud-
over henstilles der til at ogsa gvrige bygningshjgrner kan opfgres
afrundede for at understgtte dette arkitektoniske hovedtraek for
lokalplanomradet. De runde hjgrner skal opfgres med en cirkel-
diameter pa minimum 4 m. Det fremgar af kortbilag B hvilke byg-
ningshjgrner, der er omfattet.

8.6 Bygningsfremspring og bygningsspring

Mindre bygningsdele som karnapper, altaner, altangange og lig-
nende ma raekke op til 3 m ud over byggefelterne ind mod gard-
rummet i det enkelte byggefelt og op til 2 m ud over byggefel-
terne ind mod det primaere straede. Pa de facader, der er vist med
speciel signatur pa kortbilag B, kan der ikke etableres bygnings-
fremspring sdsom altaner og lignende.

Der vil blive stillet krav om ngdvendig frihgjde ved brandhensyn.

Der kan etableres gangbroer mellem bygningerne inden for det
enkelte delomrade.

Pa de facadestraekninger der er markeret med speciel signatur pa
kortbilag B, skal der etableres mindst ét bygningsspring.

8.7 Bebyggelsesprocent
Bebyggelsesprocent ma max. veere 160 % for lokalplanomradet
som helhed. (Den del af Carlsbergvej, der er med i lokalplanomra-

det teeller ikke med i udregningen af bebyggelsesprocent).

e For delomrade 1 kan der opfgres 5.580 etagemeter. (Der er
ved lokalplanens udarbejdelse opfgrt 5.500 etagemeter)

e For delomrade 2 kan der opfgres 11.000 etagemeter

e For delomrdde 3 kan der opfgres 10.903 etagemeter. (Der er
ved lokalplanens udarbejdelse opfgrt 4.903 etagemeter)

e For delomrade 4 kan der opfgres 8.000 etagemeter

e For delomrade 5 kan der opfgres 6.000 etagemeter (1.200 m?
til butik og 4.800 m? boliger)

e For delomrade 6 kan der opfgres 6.723 etagemeter
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Note § 8.8

Hensigten med at opfgre bygningerne
med forskellige etageantal er at opna et
varieret arkitektonisk udtryk og undga
langstrakte facadeforlgb. Samtidig kan
der skabes bedre lysforhold til opholds-
arealer ved at trykke etageantallet pa
udvalgte steder.

| alt kan der inden for lokalplanomradet opfgres 48.206 m? byg-
geri svarende til en overordnet bebyggelsesprocent pa maksimalt
160 %.

Der kan ske en mindre regulering pa maksimalt +/- 10 % af det en-
kelte delomrades byggemulighed. Reguleringen skal ske i mellem
minimum to delomrader.

Eksempel: Der gnskes opf@rt 10 % mindre i delomrade 5 svarende
til 600 m2. Derfor kan byggemuligheden i f.eks. delomrade 6 gges
fra 6.723 til 7.323 m2. Den samlede maksimale byggemulighed for
delomrade 6 kan dog aldrig overstige 7.395 m?.

Det etageareal, der i det enkelte delomrade, inden for bygnings-
volumet, medgar til tekniske anlaeg, glasoverdakkede felles
tagterrasser og abne forbindelser/porte tzller ikke med i udreg-
ningen af etagemeter for det enkelte delomrade. Dette etagearel
teeller dog med i udregningen af den samlede bebyggelsespro-
cent for lokalplanomradet under ét, og er saledes en del af den
samlede bebyggelsesprocent pa 160 % for lokalplanomradet som
helhed.

| forbindelse med ans@gning om byggetilladelse skal vedlaegges
udfyldt arealskema, der redeggr for hvor stor en andel af det en-
kelte delomrades byggemulighed der anvendes.

8.8 Etager og hgjder
De enkelte bygninger skal fremsta med forskellige etageantal, som
det fremgar af kortbilag B.

Det hgjeste etageantal i lokalplanomradet er 8 etager. Det maksi-
malt tilladte etageantal inden for de enkelte dele af byggefelterne
fremgar af kortbilag B, hvor det fremgar hvordan etageantallet
kan udnyttes til den fremtidige bebyggelse inden for de enkelte
byggefelter.

| delomrdde 1 ma der maks. bygges i 3 etagers hgjde

| delomrade 2 og 4 ma der maks. bygges i 5 etagers hgjde

| delomrade 3 ma der maks. bygges i 6 etagers hgjde
- ved anlaeg af parkeringsdaek pa terraen i de dele af bygge-
feltet, der er markeret med seerlig signatur pa kortbilag B
og jf. § 3.7, kan der bygges i maks. 4 etager i den gstlige del
af byggefeltet og i maks. 6 etager i den vestlige del af byg-
gefeltet. Hvis der ikke anlaegges parkeringsdaek, kan der
bygges i henholdsvis maks. 3 og 5 etager.

| delomrdde 5 ma der maks. bygges i 1 og 6 etagers hgjde

| delomrade 6 ma der maks. bygges i 8 etagers hgjde

Etageantallet males fra den vej / primeere straede / bydelsplads /
pladsdannelse / adgangsvej, som den enkelte facade vender ud
mod.
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e For den del af bebyggelsen, der ligger ud mod Carlsbergve;j
males etagehgjden fra Carlsbergvej

e For den del af bebyggelsen, der ligger ud til det primaere strae-
de / bydelsplads / pladsdannelse males etagehgjden herfra

e For den del af bebyggelsen, der ligger ud mod de interne veje
males etagehgjden herfra

Det maksimale etageantal er inklusiv eventuel tagetage.

Det maksimale etageantal er eksklusiv eventuel udnyttelse af tag-
flader til opholdsarealer som f.eks. tagterasser og taghaver. Dog
kan der ikke anlaegges tagterrasser pa de dele af bygningen i del-
omrade 2, der opfgres i 5 etager.

Oven pa tagene ma der opfgres solfangeranlaeg. Hvor muligt un-
der hensyn til solindfaldet skal anlaegget afskeermes jf. § 9.17 Af-
skarmning. Solfangeranlaeg skal opseettes tilbagetrukne fra faca-
derne med minimum 2 m. Undtaget herfor er solfangeranlzeg, der
er integreret i tage og/eller facader.

Oven pa tagetagerne kan der desuden etableres tekniske instal-
lationer som f.eks. elevatorskakt, trappetarn og ventilation. Disse
skal afskaermes jf. § 9.16.

8.9 Bygningshgjde
Uanset etageantal og etagehgjde som angivet pa kortbilag B, ma
bygningerne ikke overstige nedenstaende hgjder.

For boliganvendelse i delomraderne 1, 2, 3 og 4 gzelder:
e maks. 5,4 m ved bebyggelse i 1 etage

e maks. 8,6 m ved bebyggelse i 2 etager

¢ maks. 11,8 m ved bebyggelse i 3 etager

e maks. 15 m ved bebyggelse i 4 etager

¢ maks. 18,2 m ved bebyggelse i 5 etager

¢ maks. 21,5 m ved bebyggelse i 6 etager

For anden anvendelse end boliger i delomraderne 1, 2, 3 og 4
geelder:

e maks. 6 mved bebyggelse i 1 etage

¢ maks. 9 m ved bebyggelse i 2 etager

e maks. 13 m ved bebyggelse i 3 etager

e maks. 15 m ved bebyggelse i 4 etager

e maks. 18,2 m ved bebyggelse i 5 etager

Hvis halvdelen eller under halvdelen af en etage i et delomrade

opfgres til anden anvendelse end bolig geelder etagehgjden for
boliger.
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Note § 8.9

Stueetagen i delomrade 5 kan opfgres

i op til 6,0 meter, da anvendelsen af
denne etage er dagligvarebutik, der har
en stgrre etagehgjde end f.eks. boligbe-

byggelse.

Etagehgjderne for delomrade 6 er fast-
sat efter, at anvendelsen for delomra-

det er fastsat til erhverv, som oftest har
en hgjere etagehgjde en f.eks. boligbe-

byggelse.

Note § 8.10

For at undga at veern om tagterrasser
fremstar som en del af facadens arki-
tektur og bygningshgjden saledes tyde-
ligt forgges skal veaern traekkes tilbage
fra facadelinien.

For delomrade 5 geelder:

¢ maks. 6,0 m ved byggerii 1 etage

e maks. 9,2 mved byggerii 2 etager
e maks. 12,4 m ved byggeri i 3 etager
e maks. 15,6 m ved byggeri i 4 etager
e maks. 18,8 m ved byggerii 5 etager
e maks. 22 m ved byggeri i 6 etager

For delomrade 6 geelder:

¢ maks. 9 m ved byggerii 2 etager
¢ maks. 13 m ved byggeri i 3 etager
e maks. 17 m ved byggeri i 4 etager
e maks. 21 m ved byggeri i 5 etager
e maks. 25 m ved byggeri i 6 etager
e maks. 28 m ved byggeri i 7 etager
e maks. 31 m ved byggeri i 8 etager

Den maksimale bygningshgjde er incl. eventuel udnyttelse og op-
bygning af tagflader til opholdsarealer som f.eks. tagterasser og
taghaver.

Bygningshgjden males fra den vej / primzaere straede / bydelsplads
/ pladsdannelse / adgangsvej som bygningskroppens facade ven-
der ud mod, malt fra et niveauplan fastsat af bygningsmyndighe-
den i henhold til bygningsreglementet.

¢ For den del af bebyggelsen, der ligger ud mod Carlsbergvej
males bygningshgjden fra Carlsbergve]

e For den del af bebyggelsen, der ligger ud til det primaere
streede / bydelspldas / pladsdannelse males bygningshgjden
herfra

e For den del af bebyggelsen, der ligger ud mod de interne veje
males bygningshgjden herfra

Mindre punktvise tekniske installationer som ventilationsanlzeg,
elevatortarne, trappetarne og andre tekniske installationer samt
vaern i forbindelse med evt. tagterrasser er ikke omfattet af hgjde-
begraensningen. Der kan desuden til enhver tid opstilles solfanger-
anlaeg med en hgjde pa maksimalt 1,5 m over maksimal bygnings-
hgjde.

8.10 Veern
Varn i forbindelse med tagterrasser skal traeekkes min. 1,2 m til-
bage fra facaden, og ma ikke fremsta som en del af facaden.

8.11 Udadvendte funktioner

Udadvendte funktioner i stueetagen som butikker, cafeer, erhverv
og feelleslokaler skal placeres, sa de orienteres med indgangsparti
mod straedets pladsdannelser.
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Note § 9.2
Det er hensigten, at skabe en variation

i facaderne der giver variation i facade-
forlgbene i bydelen og dermed modvir-

ker lange monotome facadeudtryk.

Note § 9.3

Det er hensigten, at at opna et udtryk
hvor en solid base i bygningernes stue-
plan danner vaeggen mod det primaere
straede.

§ 9 Bebyggelsens ydre fremtraeden

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

9.2 Facader, bearbejdening og langder

Facader i stueetagen skal have en facadebearbejdning, der sikrer
variation og vertikale brud i facaden. Det kan f.eks. veere dgr- og
vinduespartier, porte og nedlgbsrgr.

Pa de dele af facaderne, der er markeret med speciel sighatur pa
kortbilag B, skal der etableres mindst ét bygningsspring.

Ved placering af skralde-, cykel-, teknikrum og lignende funktioner
i stueetagerne, der medfgrer lengere lukkede facadestraekninger
uden vinduer, skal bygningens kantzoner indrettes til ophold med
den ”lukkede” facade som ryg, eller facadeforlgbet skal beplantes.

9.3 Facader, stueetagen
Stueetagerne (bygningernes base) skal opfgres i teglsten.

9.4 Facader, gvrige etager
Facaderne pa de gvrige etager ma opfgres i samme materialer
som basen, eller der kan vendes andre materialer.

Facadematerialer ma ikke veere reflekterende.

9.5 Mindre bygningsdele, stueetagen

Mindre bygningsdele (mindre end halvdelen af den enkelte fa-
cade) kan udfgres i andre materialer end facadematerialerne, fx
tree, zink eller glas.

9.6 Vinduer
Vinduesrammer og karme skal udfgres af tree, metal eller som en
kombination af disse. der ma males med en daekkende maling.

9.7 Vinduer, blaending
Tilklzebning og bleending af vinduer, altandgre og lign. ma ikke
finde sted.

9.8 Facader

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtraden, hvor sestetiske
hensyn og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made
er i hgjsaedet, ma der ikke benyttes ubehandlet trykimpraegneret
tree hvor det er synligt, eller materialer der forsgger at efterligne
et andet materiale - surrogat materiale.

For at sikre bebyggelsen en ensartet fremtraden, hvor sestetiske
hensyn og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made
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Kilde: Center for Bgningsbevaring

er i hgjseedet, ma der ikke benyttes plastmateriale udvendigt i be-
byggelsen, se dog undtagelse i § 9.10 om materialer.

9.9 Plastmateriale

Der er stigende krav til energioptimering og en udvikling af nye
kompositmaterialer til byggeri. Andre materialer end de fastsatte
materialer til facader og vinduer kan derfor tillades, hvis det kan
eftervises, at de nye materialer har en fremtraeden og kvalitet, der
svarer til de fastsatte traditionelle byggematerialer, og som zldes
med ynde og bidrager til byggeriets arkitektoniske kvalitet. Det
skal sikre bebyggelsen en ensartet fremtraeden, hvor astetiske
hensyn og materialernes evne til at patinere pa en naturlig made
er i hgjsaedet.

9.10 Facader, farver
Facader skal fremsta hvide eller gra eller i teglrgde, rédbrune eller
gulorange jordfarver som f.eks. okkerfarver, som vist herunder.

Der vil ikke blive givet tilladelse til signalfarver og skrigende farver,
som f.eks. pink, turkis, lilla, hgjrgd, neonfarver og lign, med min-
dre de anvendes pa mindre bygningsdele som kontrastelement i
en samlet arkitektonisk helhedsvirkning. Det kan vaere pa ind-
gangspartier, karnapper, vinduspartier, altaner, geleendere/varn.
Metal ma fremsta r3, lakeret, farvet eller galvaniseret.

9.11 Sekundzere bygninger

Sekundaere bygninger ma opfgres i ssmme materialer som byg-
ningernes stueetage (base). Sekundare bygninger kan dog ogsa
opfgres med traelistebekladning, breeddebeklaedning eller plade-
materialer med eller uden udstansninger eller struktur.

9.12 Sokler

Sokler ma udfgres i en maks. hgjde af 0,6 m. Hvis en sokkel er
hgjere end 0,6 m skal den del, der er hgjere end 0,6 m, udfgres i
samme materialer som facaden.
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Note § 9.14
Forskudte tage med ensidig taghzeld-
ning.

Note § 9.15

Hvis der anvendes tagpap, zink eller
kobber skal materialet overfladebe-
handles i overensstemmelse med reg-
lerne i rgrcenteranvisning 003, sa tag-
vandet kan opsamles og genanvendes
til tgjvask og we-skyl.

9.13 Stueetager

Mod det primaere straede, veje og pladser, ma stuegulve have et
maksimalt niveau over terrenet pa 1,2 meter. Der kan dog dis-
penseres for dette pa kortere facadestraekninger, hvor straedets
terreen falder meget.

Hvor stueetagen anvendes til parkering skal der opfgres en mur /
vaeg mellem parkeringsarealet og de omgivende arealer, saledes
at der ikke er indkig til parkeringsarealet. Muren / veeggen kan
opfgres med vinduer ligesom gvrige dele af facaderne.

9.14 Tage

Tage skal opfgres som flade tage eller sa de syner flade, eller tage
skal opfgres som rejste tage med ensidig taghaldning pa maks.
25°,

Der kan gives mulighed for at tage kan opfgres som forskudte tage
med ensidig taghaeldning, hvis der derved opnas optimale lysfor-
hold. Den enkelte taghaeldning ma vaere max 25°.

Det er ikke tilladt at lave saddeltage.

9.15 Tagmaterialer

Til tagbeklaedning ma kun anvendes tegl, zink, kobber, skifer, tag-
dug eller tagpap, eller tage ma udfgres som grgnne tage med f.eks
sedum eller graes eller lignende. Tagbeklaedningen skal udfgres i
ikke-reflekterende materialer.

9.16 Ventilationsafkast

Ventilationsafkast skal placeres, sa de ikke er synlige fra veje og
stier. Ventilationsmotorer ma ikke placeres udvendigt pa facader.
Ventilationsriste i facader er tilladt.

9.17 Afskarmning

Afskeermning af elevatortarne, trappetarne og tekniske installatio-
ner pa tage skal udfgres i med et let udtryk som f.eks. glas, plade-
materialer eller med trzelister pa skelet eller lignende.

9.18 Solceller og miljgtekniske anleg

Facader og tagflader kan, hvor det er solorienteringsmaessigt vel-
begrundet, udformes med mulighed for at udnytte solenergi. Hvis
baeredygtige elementer, solceller og lignende placeres pa facaden,
skal de integreres plant i facadens arkitektur.

9.19 Skiltning

Inden for lokalplanomradet ma der kun skiltes mv. i overensstem-
melse med de regler, der er angivet i den til enhver tid geeldende
lokalplan for skiltning mv. i Hillergd (p.t. lokalplan nr. 322).
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9.20 Antenner

For at opna et sammenhangende arkitektonisk udtryk i lokalpla-
nomradet ma radio- eller tv-antenner (herunder paraboler), ikke
vaere synlige fra vej- eller opholdsarealer.

§ 10 Ubebyggede arealer

10.1 Tilgeengelighed

For at sikre god tilgaengelighed for alle, skal alle adgangs-, op-
holds- og feerdselsarealer udformes i overensstemmelse med
kravene i DS 105 "udearealer for alle” eller i tilsvarende senere
retningslinjer. Der er mulighed for at etablere abne vandrender
i lokalplanomradet. Hvis disse etableres skal det veere muligt at
passere dem pa udvalgte steder.

10.2 Niveaufri adgang

Til alle enheder (boliger, butikker, kontorer, feelleslokaler m.v.) i
bygningers stueetage skal adgang fra det fri vaere niveaufri. Hvis
niveauforskelle ikke kan undgas, skal hgjdeforskelle udlignes med
ramper i overensstemmelse med bygningsreglementets bestem-
melser.

10.3 Opholdsarealer - areal, stgj, placering og byggetilladelse
Der skal udlaegges udendgrs opholdsareal svarende til mindst 5 %
af etagearealet ved anvendelse til erhvery, service, kontor og un-
dervisning. Etageareal til parkeringsarealer i konstruktion og tag-
terrasser tller ikke med i udregningen af opholdsarealer.

For boliger geelder, at der skal udleegges udendgrs opholdsareal
svarende til mindst 25 % af boligetagearealet. Etagemeter til par-
keringsarealer i konstruktion og tagterrasser tzeller ikke med i ud-
regningen af opholdsarealer.

Opholdsarealer ma ikke have et stgjniveau, der overstiger Miljg-
styrelsens vejledende graensevaerdier for ekstern stgj.

Opholdsarealer kan placeres pa terreen i gardrum, som altaner
der er reelt anvendelige, som faelles / private terrasser og tagter-
rasser eller efter behov i bydelspladsen, pladsdannelser samt i det
primaere streede, som vist pa kortbilag D og jf. §10.4, §10.5, §10.6
og §10.7.

Til friarealet for byggefelt 2, 3, 4 og 5, jf. §10.5, §10.6, §10.7 og
§10.8 kan medregnes et arael af bydelspladsen, pladsdannelser,
streeder ol. svarende til 2/5 af det enkelte delomrades samlede
friarealskrav. Denne mulighed kan udnyttes safremt disse op-
holdsarealer i bydelspladsen, pladsdannelser, streeder ol. udfgres
i den kvalitet, der fremgar af kortbilag F og kortudsnit pa kortbi-
lag G, H og | og lokalplanens bestemmelser. Derudover skal de
medregnede arealer overholde Miljgstyrelsens greenseveerdier for
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Note § 10.2

| Zone 1 er det forventet at der er plads
til cirka 1.600 m? opholdsareal, i Zone
2 og 3 er det forventet, at der plads til
cirka 1.000 m?2.

ekstern stgj.
Arealer der ift. forventninger om stgj kan medregnes fremgar af
kortbilag E.

Den del af opholdsarealerne for det enkelte delomrade, der an-
leegges i disse byrum skal anlaegges i umiddelbar forbindelse til
delomradet. Saledes er byrummene opdelt i zoner, som vist pa
kortbilag E. Opholdsarealer for det enkelte delomrade skal place-
res som fglger:

¢ Opholdsarealer for delomrade 2 skal placeres i zone 1

e Opholdsarealer for delomrade 3 skal placeres i zone 1 og / el-
ler 2

¢ Opholdsarealer for delomrade 4 skal placeres i zone 2

¢ Opholdsarealer for delomrade 5 skal placeres i zone 3

Som det er vist pa kortbilag E, F, G, H og | er hele straedet saledes
ramme om ophold og aktiviteter, men kun arealer der overholder
Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for ekstern stgj, samt
ikke trafikbelastede arealer med enten cykel- og gangtrafik eller
eksempelvis mulighed for kgrsel med renovationsvogne kan indga
i den samlede opholdsarealsberegning for de enkelte delomrader.

Byggetilladelse:

Den enkelte ansgger skal ved ansggning om byggetilladelse vise,
hvordan de kan anlaegge bydelspladsen, pladsdannelserne og det
primaere streede, med udstraekning vist pa kortbilag D, sa de kan
indga i opholdsarealer for de enkelte delomrader. Anlaegget af op-
holdsarealer i disse byrum, skal i princippet leve op til kravene i §
10.4 samt de viste eksempler pa kortbilag F, G, H og |, der viser en
samlet byrumsplan samt udsnit af de forskellige pladsdannelser
samt det primaere straede.

10.4 Byrumsplan og opholdsarealer i bydelspladsen, pladsdan-
nelser og det primzere straede

Af kortbilag F, G, H og | fremgar hvorledes den overordnede By-
rumsplan for lokalplanomradet i princippet skal anleegges. By-
delspladsen, pladsdannelserne og det primaere streede, som vist
pa bilag D, skal udggre et kontinuerligt byrum til ophold, leg og
aktiviteter. Bydelspladsen, pladsdannelser og det primaere strae-
de skal indrettes, sa det er opholdsegnet med byrumsinventar

og plads til beplantning, baenke/siddemuligheder og legeredska-
ber, der understgtter og understreger anvendelsen som opholds-
areal. Opholdszonerne skal udformes som samlede omrader, der
giver mulighed for reel ophold til beboerne i lokalplanomradet.
Som det er vist i princippet pa kortbilag F, G, H og | samt referen-
cefotos pa bilag L, skal der dannes kantzoner med siddekanter og
beplantning op mod facaderne, og hvor der er plads, skal der dan-
nes stgrre sammenhangende opholdsarealer, som vist pa kort-
bilag H. Her er der bl.a. vist mulighed for et regnbed med baenke
og ophold og stgrre traeer. Derudover er vist en opholdszone med
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beplantningsbed og siddekant op af facaden pa byggefelt 3. | det
primaere streede mellem pladsdannelserne, skal der ligeledes an-
legges opholdszoner med siddemuligheder og beplantning, som
vist i princippet pa kortbilag F, G, H og | samt referencefotos pa
bilag K.

Beplantning:

P3 bydelspladsen og ved pladsdannelser skal beplantningen veere
med til at understgtte en rumopdeling af byrummet. Bede skal
etableres med en underbeplantning af graesser eller blomster og
med en blanding af stgrre traeer som eksempelvis rgn, eg og lind
og mindre treeer som eksempelvis tjgrn, amelanchier og paradis-
xble.

Belaegninger:

Belaegninger skal udfgres med et belagningsvalg, der afspejler
og afgraenser de respektive arealers funktioner. Sdledes skal be-
legningen pa de dele af bydelspladsen, pladsdannelserne og det
primaere streede, der anvendes til opholdsarealer, udfgres, sa den
markerer opholdsarealet og afgreenser det visuelt fra resten af
streederne. Der skal i belaegningen for bydelsplads, pladsdannel-
ser og det primaere straede veere et gennemgaende materiale, der
findes alle tre steder i stgrre eller mindre grad, der skal medvirke
til at binde byrummene sammen. Se i gvrigt § 10.11 for materia-
ler.

Cykelparkering:

Der kan etableres mindre arealer med ikke-overdaekket cykelpar-
kering i bydelspladsen, pladsdannelserne og det primaere straede,
som vist i princippet pa kortudsnittene pa kortbilag G, H og I. Den-
ne cykelparkering kan medregnes i parkeringsnorm for cykelpar-
kering. Den andel af friarealerne, der udnyttes til cykelparkering
kan ikke medregnes som opholdsareal. Cykelparkering skal udfg-
res med samme stativ i hele lokalplanomradet.

Overdakkede cykelskure kan opfgres pa bydelspladsen mel-

lem delomraderne 2, 3 og 4, som vist i princippet pa kortbilag G.
Overdakkede cykelskure skal udfgres med samme arkitektoniske
udtryk, se referencefotos pa bilag L for eventuelle arkitektoniske
udtryk af overdaekkede cykelskure. Disse cykelskure skal indga
som en naturlig del af det arkitektioniske design for feellesarealer-
ne. Overdaekkede cykelskure ma ikke opfgres hgjere end 2,2 me-
ter, og skal opdeles, sa der ikke opstar en mur/vaegeffekt ud mod
Carlsbergvej.

Tilgengelighed:

Bydelspladsen, pladsdannelserne, det primeere streede og det se-
kundaere straede skal etableres sa krav om niveau og tilgeengelig-

hed er overholdt i deres forbindelser med Carlsbergvej og adgang
til de enkelte byggefelter.
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10.5 Opholdsarealer i gardrum

Gardrummene, som vist pa kortbilag B, i byggefelterne 2, 3, 4 og 5
skal anleegges som nare faelles opholdsarealer til det enkelte byg-
gefelt. Opholdsarealer i gdrdrum i byggefelt 5 skal anlaegges som
tagterrasse i 1. sals gulvhgjde.

Mindre bygninger, som cykelskure og affaldsskure, i de indre gar-
drum skal placeres saledes, at der opnas et sasmmenhangende
faelles opholdsareal. Disse mindre bygninger tzeller ikke med i

det samlede opholdsareal, men hvor terraennet tillader det, kan
tagflader pa mindre bygninger teelle med som opholdsareal, hvis
disse bygninger bygges ind i terreennet, sa taget kan indga som en
integreret del af det @gvrige opholdsareal. Ramper kan telle med
som opholdsareal.

10.6 Opholdsarealer, altaner

| byggefelterne 2, 4 og 5 skal der til hver bolig pa f@rste sals hgjde
og opefter opfgres minimum én altan. Dette krav kan undlades
for den enkelte bolig, hvis boligen er placeret i bebyggelsen pa
en sadan made, at en altan ikke kan placeres, sa den overholder
de vejledende graensevaerdier for stgj fra veje. Ved lokalplanens
udarbejdelse er denne graenseveerdi pa 58 dB jf. Vejledning fra
Miljgstyrelsen Nr. 4 2007 - Stgj fra veje. Der kan stadig opfgres en
altan pa disse boliger, men de kan ikke teelle med som en del af
det samlede opholdsareal.

10.7 Opholdsarealer, tagterrasser
| byggefelterne 2, 3, 4 og 5 skal der i det enkelte byggefelt anleeg-
ges i alt min. 150 m? feelles opholdsareal som tagterrasser.

10.8 Redeggrelse for delomradernes disponering

Ansgger skal ved ansggning om byggetilladelse udarbejde en
samlet oversigt (plan), der redeggr for de respektive retninglinjer,
der geelder vedrgrende disponeringen af det aktuelle delomrade
og den andel heraf der gnskes bebygget. Der skal i planen som
minimum redeggres for hvordan byggeri overholder krav facade-
linje og runde hjgrner jf. §8.4 og §8.5. | planen redeggres ogsa for
hvordan de ubebyggede arealer inden for delomradet skal dispo-
neres herunder szerligt disponeringen af opholdsarealer og det
sekundaere straedes forlgb og udseende. Af planen skal det ogsa
fremga hvordan delomradet disponeres saledes at retningslinjer
for terreeneregulering, beplantning, hegn, belysning samt eventu-
elle sekundaere bygninger er overholdt.

10.9 De sekundzere straeder

De sekundeere straeder, der krydser de enkelte delomrader, skal
anlaegges med saerlig opmaerksomhed pa koblingen med det pri-
meere straede og forbindelsen til de sekundaere streeder i nabo
delomraderne. Af kortbilag D fremgar det, hvor det sekundaere
straede skal forlgbe. Inden for det enkelte delomrade kan det se-
kundaere straede forlgbe frit, men hvor det krydser det primaere
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Note § 10.12

Der eksisterer en niveauforskel pa 3 m
i omradets midte. Denne optages i det
primaere straede saledes, at niveaufor-
skelle udlignes, og der samtidig opnas
et dynamisk forlgb for det primaere
straede gennem bebyggelsen.

straede skal det ske som markeret med krydsningspunkt pa kortbi-
lag D. | krydsningspunkterne, hvor det sekundaere straeede mgder
det primaere streede ud for portabningerne i de enkelte byggefel-
ter, som vist pa kortbilag D, skal det primaere streede udformes, sa
der skabes opmaerksomhed om den krydsende trafik.

10.10 Hegn

Der ma ikke opfgres hegn i skel mod veje og straeder. Der ma ikke
anvendes tradhegn inden for lokalplanomradet. Indenfor de en-
kelte delomrader kan der gives mulighed for mindre levende hegn
som en del af et beplantningstema for det enkelte delomrade.
Undtaget for ovenstaende er hegn mod baneterraen. Her kan heg-
ning opfgres som tradhegn.

10.11 Befaestelse
Befaestelse skal udfgres med enten asfalt, klinker, betonsten-fliser
eller stenbelaegninger med natursten.

10.12 Terraenregulering

Det primaere straede etableres sa det overholder den terreenplan,
der vist pa kortbilag J. Terraenplanen skal sikre at krav om niveau
og tileengelighed er overholdt i streedets forbindelser med Carls-
bergvej og adgangsvejen.

Generel terraenregulering:

Inden for delomraderne skal der ske en terraenregulering, der un-
derstgtter terraenplanen for det primaere straede. Pa kortbilag J er
vist et princip for terraenforlgb inden for delomraderne, der dog
kan tilpasses i forhold til de konkrete bygninger og opholdsarealer.

10.13 Renovation

Ved projektering skal der reserveres de ngdvendige arealer til sor-
tering, opbevaring og transport af affald i overensstemmelse med
Hillergd Kommunes til enhver tid geeldende affaldsregulativ. Ved
lokalplanens udarbejdelse er der tale om 8 fraktioner.

Containere til affaldsfraktioner, der kan afhentes med kran, som
f.eks. glas, pap, papir, metal og lignende, kan etableres falles for
flere delomrader og kan placeres nedgravet pa pladsen ved va-
reindleveringen til dagligvarebutikken i delomrade 5, som vist i
princippet pa kortbilag F eller i de stgjbelastede dele af bydels-
pladsen, pladsdannelserne og det primaere straede, som vist pa
kortbilag E. Disse nedgravede affaldscontainere, skal skjules med
byrumselementer, som indgar som en naturlig del af udformnin-
gen af fellesarealerne. Det kan eksempelvis vaere halvmure, be-
plantning, plinte, baenke og lignende.
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Note § 11

Lokalplanens forhold til anden lovgiv-
ning er beskrevet i lokalplanens re-
deggrelse under afsnittet ‘Tilladelser
efter anden lovgivning’.

10.14 Belysning
Adgangsvejen og interne veje skal vaere belyst med den samme
slags armatur i hele dens udstraekning.

Det primaere straede skal veere belyst med det samme slags arma-
ratur i hele dets udstraekning.

Der kan pa bydelspladsen og pa pladsdannelserne anvendes et
andet armatur end det gennemgaende i straedet, hvis der derved
kan opnas enten vaesenligt hgjere lysintensitet, flere faremulighe-
der, szerlige lyseffekter eller en arkitektonisk effekt / understreg-
ning af pladsdannelsen. Hvis dette ikke kan sandsynligggres skal
der anvendes samme armaratur som i det primaere straede eller
variationer heraf.

10.15 Oplag

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

10.16 Udendgrs oplag

Oplagring ma ikke ske uden for bygninger eller szerligt afskeer-
mede arealer. Containere og lignende i forbindelse med butikker i
delomrade 5 skal vaere inden for varegarden og ma ikke veere syn-
lig fra vej og faellesarealer.

§ 11 Forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggel-
se

11.1 Miljgregler

For at forebygge lugt- og stgjgener, er det en forudsaetning for
byggetilladelse til etablering af de erhvervsmaessige aktiviter i lo-
kalplanomradet, at det sikres at gaeldende miljgregler kan over-
holdes. Stgj fra lokalplanomradets butikker, virksomheder m.v.
skal overholde de til enhver til geeldende regler om graenseveer-
dier for ekstern stgj fra virksomheder (p.t. fastsat i vejledning fra
Miljgstyrelsen nr. 5/1984).

11.2 Trafikstgj

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr det er sikret ved stgjbe-
regning, at indendgrs og udensgrs opholdsarealer ikke belastes
med trafikst@j, der overstiger Miljgstyrelsens vejledende graense-
veerdier, som anfgrt under lokalplanens § 10.3.

11.3 Spildevand
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fgr bebyggelsen er tilsluttet et
spildevandsanleaeg efter Hillerégd Kommunens anvisninger.

11.4 Opholdsarealer
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for udendgrs opholdsarealer
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er etableret i overensstemmelse med bestemmelserne i lokalpla-
nens §§ 10.3 - 10.7 og i overensstemmelse med godkendte rede-
gorelse for delomradernes disponering jf. § 10.8

11.5 Parkering

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fgr der er anlagt parkering
som anfgrt i lokalplanens §§ 5.7 og 5.8.

§ 12 Grundejerforening

12.1 Oprettelse
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for
samtlige grundejere indenfor lokalplanomradet.

12.2 Medlemsskab og sammenslutning

Grundejerforeningen skal efter krav fra Byradet optage medlem-
mer fra tilgreensende omrader, eller sammenslutte sig med en el-
ler flere grundejerforeninger for tilgraensende omrader.

12.3 Oprettelse
Grundejerforeningen skal oprettes, nar Byradet kraever det.

12.4 Drift og vedligeholdelse

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af det i
§ 3.7. nevnte omrade, inkl. vedligeholdelse af veje og evt. andre
feellesanlaeg herunder LAR-anlaeg samt sikre LAR-anlaegs tilgeenge-
lighed for vedligeholdelse.

12.5 Skgde

Grundejerforeningen er pligtig at tage skg@de pa det i § 3.8 navn-
te omrade, med adgangsveje, cykelsti, parkeringspladser, torve,
pladser, primaert og sekundeert straede inden for lokalplanomra-
det.

12.6 Gennemfgrelse af opgaver
Grundejerforeningen har ret til, ved opkraevning hos medlemmer-
ne, at fremskaffe midler til at gennemfgre foreningens opgaver.

12.7 Vedtaegter

Grundejerforeningens vedtaegter og aendringer heri skal godken-
des af Byradet.

§ 13 Opheevelse af lokalplan

13.1 Ophaevelse

Ved vedtagelsen af denne lokalplan ophaeves lokalplan 373 for et
centeromrade ved Hillergd Station og Carlsbergvej, vedtaget af
Hillergd Byrad den 29. september 2010, i sin helhed.
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Ved vedtagelsen af denne lokalplan ophaeves tillaeg 373.1 til lokal-
plan 373 for et centeromrade ved Hillergd Station og Carlsbergvej,
vedtaget af Hillergd Byrad den 25. juni 2014, i sin helhed.

§ 15 Lokalplanens retsvirkninger

15. 1 Retsvirkninger

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokalpla-
nen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge Planlovens §
18, kun udstykkes, bebygges eller igvrigt anvendes i overensstem-
melse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaet-
te som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig selv krav om
etablering af de anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vaesentlige lempel-
ser fra lokalplanens bestemmelser under forudsaetning af, at dette
ikke strider mod principperne i planen og ikke eendrer 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
private ejendomme eller private rettigheder over ejendomme,
nar ekspropriationen vil veere af vaesentlig betydning for virkelig-
gorelsen af lokalplanen.

Hvis Byrddet med hjemmel i bevaringsbestemmelserne afslar at
give tilladelse til nedrivningen af en bygning, kan ejerne i henhold
til Planlovens § 49 forlange ejendommen overtaget af kommunen
mod erstatning. Overtagelsespligten pahviler dog kun kommunen,
hvis der er et vaesentlig misforhold mellem ejendommes afkast-
ningsgrad og afkastningsgrad for ejendomme med lignende belig-
genhed og benyttelse, som ikke er omfattet af et nedrivningsfor-
bud. Overtagelsespligten kan kun fa virkning ved et afslag pa en
ansggning om tilladelse til nedrivning, men ikke ved afslag pa en
ansggning om tilladelse til ombygning eller aendring af bygningen.
(kun ved bevaringsvaerdier)

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortraenges af planen. Andre private ser-
vitutter kan eksproprieres, nar det vil vaere af vaesentlig betydning
for virkeligggrelse af planen, jf. ovenfor.

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

delige bygningsregulerende bestemmelser i byggeloven og lov om
planlaegning.
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Vedtagelse

Hillerod Kommune

Vedtagelsespategning

I henhold til § 27 i Planloven er foranstaende lokalplan endeligt
vedtaget af Hillergd Byrad den 20. december 2017.

Dorte Meldgaard
Borgmester Erik Nygreen
Kommunaldirektgr
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Kortbilag B: Bebyggelse

Lokalplan nr. 432 Mal: 1:2.000

Hillergd Kommune, By og Milj@ Dato: 20. dec. 2017
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Kortbilag C: Infrastruktur

Lokalplan nr. 432 Mal: 1:2.000
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Kortbilag D: Pladser og Straeder

Lokalplan nr. 432 Mal: 1:2.000
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Kortbilag F: Byrumsplanr

Lokalplan nr. 432 Mal: ikke malfast
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Kortbilag G: Udsnit af Byrumsplan

Lokalplan nr. 432
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Kortbilag H: Udsnit af Byrumsplan

Lokalplan nr. 432 Ma3l: Ikke malfast
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Kortbilag I: Udsnit af Byrumsplan
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Bilag L: Referencefotos af cykelskure
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