
TILLÆG 1 TIL KOMMUNEPLAN 2021 

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan N111 Plejehjem Nord for 

Nivå Bymidte er der udarbejdet et tillæg til Kommuneplan 2021. 

Lokalplanen forudsætter, at der udskilles et nyt rammeområde til 

offentlige formål kaldet NO09. Rammeområdet erstatter en del af 

rammeområde NB20. 

Kommuneplantillægget udlægger et nyt rammeområde, NO 09 med 

egne bestemmelser. Det nye rammeområde NO 09 udgør i dag en 

del af kommuneplanramme NB 20, hvorfor det areal NO 09 udgør, 

aflyses i NB 20. Samtidig tilrettes kommuneplanramme NB 20. Her 

rettes det maksimale etageareal i NB 20, da den byggeret der 

foreligger i arealet NO 09 udgør, udgår fra rammeområdet. Det 

maksimale etageareal der kan opføres i kommuneplanramme NB 20 

er derfor 25.989 m2.  

Internationale naturbeskyttelsesområder – Natura 2000  

Nærmeste Natura 2000-område er Tokkekøb Hegn, Grønholt Hegn og 

Ny Hammersholt (nr. 260), beliggende ca. 5,9 km fra planområdet. 

Natura 2000-området består af et habitatområde og er specielt 

udpeget for at beskytte forekomster af skovnaturtyper af både tørre 

og våde naturtyper med dominans af bøg på mor og bøg på muld. 

Området er således primært karakteriseret ved store skovarealer 

med en del søer og moser og enkelte større søer som Storedam.  

Habitatdirektivet – Bilag IV-arter  

Der er i planområdet ikke, og dets nærhed, ikke registeret eller 

observeret arter listet på EU-habitatdirektivets bilag IV. Det er 

således Fredensborg Kommunes vurdering at realiseringen af 

Kommuneplantillæg 1, ikke vil skade yngleeller rasteområder for 

arter, som er beskyttet af Habitatdirektivets bilag IV 



Titel på rammeområde   NB 20 
Plandistrikt   Nivå 
Generel anvendelse  Boligområde 
Specifik anvendelse  Boligområde, Tæt-lav boligbebyggelse, 
    Etageboligbebyggelse 
Fremtidig zonestatus  Byzone 
Maks. Bebyggelsesprocent 40% for det enkelte jordstykke 

Maks. etageareal (m2)  32.000 m2 for området som helhed 
Maks. antal etager  4 
Notat 

A. Områdets anvendelse fastlægges til tæt-lav og etageboliger, 
dog overvejende tæt-lav boliger.  

B. Boligbebyggelsen opføres efter en samlet plan. 

C. Der kan maksimalt opføres 32000 m2 boligareal på området.  

D. Bebyggelsen kan opføres i maksimalt 3 etager med mulighed 
for enkelte bygninger i op til 4 etager. 

E. Bebyggelsen skal opføres i gedigne materialer med tage, der 
har en hældning på maksimalt 30º. 

F. Der udlægges 2 parkeringspladser pr. bolig, hvoraf der 
minimum anlægges 1½ parkeringsplads pr. bolig.  

G. Området får adgang fra Nivåvej.  
H. den nordøstlige del af området udlægges til grønt område 

fælles for hele boligområdet.  
I. Der gøres rede for støjkonsekvenszone fra Kystbanen, 
J. Den eksisterende hovedsti langs Nivåvej sikres i forbindelse 

med vejadgang til området, idet adgangsvejen skal føres 
niveaufrit over hovedstien. 

 

Titel på rammeområde   NB 20 
Plandistrikt   Nivå 
Generel anvendelse  Boligområde 
Specifik anvendelse  Boligområde, Tæt-lav boligbebyggelse, 
    Etageboligbebyggelse 
Fremtidig zonestatus  Byzone 
Maks. Bebyggelsesprocent 40% for det enkelte jordstykke 

Maks. etageareal (m2)  25.989 m2 for området som helhed 
Maks. antal etager  4 
Notat 

A. Områdets anvendelse fastlægges til tæt-lav og etageboliger, 
dog overvejende tæt-lav boliger.  

B. Boligbebyggelsen opføres efter en samlet plan. 
C. Der kan maksimalt opføres 25.898 m2 boligareal på 

området.  
D. Bebyggelsen kan opføres i maksimalt 3 etager med mulighed 

for enkelte bygninger i op til 4 etager. 
E. Bebyggelsen skal opføres i gedigne materialer med tage, der 

har en hældning på maksimalt 30º. 
F. Der udlægges 2 parkeringspladser pr. bolig, hvoraf der 

minimum anlægges 1½ parkeringsplads pr. bolig.  

G. Området får adgang fra Nivåvej.  
H. den nordøstlige del af området udlægges til grønt område 

fælles for hele boligområdet.  
I. Der gøres rede for støjkonsekvenszone fra Kystbanen, 
J. Den eksisterende hovedsti langs Nivåvej sikres i forbindelse 

med vejadgang til området, idet adgangsvejen skal føres 

niveaufrit over hovedstien. 

 

De eksisterende rammebetingelser for kommuneplanramme NB 20: 

Rammebetingelserne for kommuneplanramme NB 20 ændres med 

dette kommuneplantillæg til: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Titel på rammeområde   NO 09 

Plandistrikt   Nivå 
Generel anvendelse  Offentlige formål 
Specifik anvendelse  Offentlige formål, Døgninstitution 
Fremtidig zonestatus  Byzone 
Maks. Bebyggelsesprocent 112%1  
Maks. Antal etager  3 
Notat 

A. Områdets anvendelse fastlægges til offentlige formål; 
døgninstitution med tilhørende service- og fællesfaciliteter, 

såsom café, kiosk, træningsfaciliteter og lignende. 
 
1 Bebyggelsesprocenten på 112% skyldes at rammeområdet udgør en 
enkelt matrikel, der udskilt fra kommuneplanramme NB 20  

 

 

Rammebetingelser for kommuneplanramme NO 09: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I henhold til lov om planlægning vedtages ovenstående tillæg nr. 1 til 

Kommuneplan 2021 endeligt. 

 

Fredensborg Byråd, den 30. maj 2023 

 

Thomas Lykke Pedersen                           Mads Toftegård Madsen 

       Borgmester                                     Kommunaldirektør 
 


