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Hvad er en lokalplan?

En lokalplan fastszetter regler om bebyggelse og anvendelse af
arealer m.v. inden for planens geografiske omrade.

En lokalplan fastlaegger de konkrete rammer for realiseringen af de
mal, der er udstukket i den mere langsigtede kommuneplan.

Der er efter en lokalplans vedtagelse ikke krav om handlepligt til at
gennemfgre de forhold, som lokalplanen beskriver. En lokalplan
regulerer alene fremtidige forhold/ sendringer.

Lokalplanen bestar af 2 dele; en redeggrelsesdel og en
bestemmelsesdel. Redeggrelsen indeholder en gennemgang af
planens baggrund, mal og indhold. Den beskriver lokalplanomradets
eksisterende forhold samt hensigterne for den fremtidige
planlaegning.

Bestemmelsesdelen udggr den juridiske del af planen. Her
opsummeres lokalplanens indhold i retningslinjer, som er gaeldende
for alle ejendomme i lokalplanomradet.

Byradet skal pase, at bestemmelserne overholdes og skal sgrge for,
at ulovlige forhold lovligggrelse.



INDHOLDSFORTEGNELSE

INDLEDNING
Klagevejledning
REDEG@RELSE

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN
EKSISTERENDE FORHOLD

LOKALPLANENS INDHOLD

KOMMUNEPLAN OG EKSISTERENDE LOKALPLANER
MILJ@VURDERING

TILLAG 1 TIL KOMMUNEPLAN 2021
BESTEMMELSER FOR TIL LOKALPLAN N111

§1 FORMAL

§2 OMRADE OG ZONESTATUS

§3  ANVENDELSE

§4  MATRIKULARE FORHOLD

§5  VEJE, STIER OG PARKERING

§6  BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING
§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

§8  UBEBYGGEDE AREALER

§9  GRUNDEJERFORENINGER

§ 10 BETINGELSER FOR AT TAGE NY BEBYGGELSE I BRUG
§ 11 SERVITUTTER OG LOKALPLANER

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

REDEGORELSE — ANDEN LOVGIVNING

STATENS OG REGIONENS PLANLAGNING
PLANLAGNING OG TILLADELSER EFTER ANDEN LOVGIVNING

KORT OG BILAG

11

11
11
11
11
12
12
13
14
15
15
15
15

17

17

17

19



INDLEDNING

Fredensborg Byrdd har den 30. maj 2023 i henhold til planloven
vedtaget Lokalplan N111 Plejehjem nord for Niva Bymidte og tillaeg 1
til Kommuneplan 2021. Planerne har veeret i offentlig hgring i
perioden fra den 1. marts 2023 til den 27. april 2023. Den endelige
vedtagelse blev offentliggjort pd Fredensborg Kommunes
hjemmeside d. 31. maj 2022.

Klagevejledning

Enhver med retlig interesse i sagens udfald kan, jf. planlovens § 58
stk.1, klage over formelle mangler i afggrelsen om endelig
vedtagelse af lokalplanen- de s3kaldte retlige spgrgsmal.
Klageberettigede er myndigheder, foreninger og organisationer, samt
enhver der har en vassentlig individuel interesse i sagens udfald.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til
Planklagenaevnet. Planklagenaevnet bliver sekretariatsbetjent af
Nzevnenes Hus. Du klager via Klageportalen, som du finder et link til
pd www.borger.dk, www.virk.dk eller naevneneshus.dk. Kun i szerlige
tilfeelde kan en borger fritages fra at anvende Klageportalen. Det er
Planklagenaevnet, der afggr om en borger kan fritages.

Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af afggrelsen. Hvis
klagefristen udlgber pd en lgrdag eller helligdag, forleenges
klagefristen til den fglgende hverdag. Det koster 900 kr. for
privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer at
klage. Neermere vejledning om klage og gebyr findes pa:
https://naevneneshus.dk/start-dinklage/planklagenaevnet/vejledning

@nsker du at prgve afggrelsen ved domstolene, skal du have anlagt
sggsmal inden 6 maneder fra offentliggerelsen af den endeligt
vedtagne lokalplan, jf. planlovens § 62. Der kan laeses mere om
forholdene ved at klage her: https://naevneneshus.dk/start-din-
klage/planklagenaevnet/



https://naevneneshus.dk/start-dinklage/planklagenaevnet/vejledning
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/

REDEGORELSE

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet ligger i byzone, umiddelbart nord for Niva bymidte,
gst for Islandshgjparken samt syd og vest for naturomradet
lergravssgerne. Lokalplanomrddet udggr ca 6.500 m?2

Omradet afgraenses mod nord og gst af stier og eksisterende boliger,
og mod syd og vest af Teglsg Allé.

BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN

Fredensborg Kommunen besluttede d. 31. maj 2022 at igangsaette
udarbejdelse af Lokalplan N111 og tilleeg 1 til Kommuneplan 2021
med henblik pd at muligggre etableringen af et plejehjem nord for
Niva bymidte.

Baggrunden for igangsaettelse af lokalplanen er, at der i de
kommende 3r forventes en markant stigning i antallet af borgere
over 80 ar i kommunen sdvel som pa landsplan. Det indebaerer et
gget behov for plejeboliger.

Lokalplanens overordnede formal er at muligggre etableringen af et
plejehjem i 2 og 3 etager med plads til omkring 90 plejeboliger, og
tilhgrende service- og feellesfaciliteter. Derudover fastsaetter
lokalplanen bebyggelsesregulerende bestemmelser samt sikrer fri- og
opholdsarealer i hgj kvalitet, der er tilpasset eksisterende fri- og
opholdsarealer i det omkringliggende omrade.

Plejehjemmet forventes driftet som friplejehjem, af privat operatgr.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomrddet udggr i dag et areal i delomrdde B i Lokalplan
nr.78, der muligggr at der i delomradet kan etableres
boligbebyggelse i op til 3 plan.

Lokalplanomradet er i dag et ubebygget areal, der har vaeret brugt
som et mindre jordoplag i forbindelse med realiseringen af
boligbebyggelserne i det eksisterende lokalplanomrade, defineret i
Lokalplan nr. 78. Historisk har lokalplanomrddet vaeret anvendt til
landbrugsmaessige formal, hvilket ogsa er tilfeeldet for det
omkringliggende omrade, der ligeledes indgar i Lokalplan nr. 78.

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Niva, der er en del af der
ydre storbyomrade, udlagt af statens landsplansdirektiv
Fingerplanen. Lokalplanomradet er beliggende ca. 400 meter fra Niva
Station, og ca. 200 meter fra Niva Centeret.



Terraenregulering

Lokalplanomradet i lokalplan LP78, er blevet terreenreguleret i
forbindelse med etableringen af bebyggelsen i omradet, hvorfor det
eksisterende terraen i dag er tilpasset de planlagte bebyggelser.

Dette terraen vil veere udgangspunktet for denne lokalplan sa der
sikres den ngdvendige sammenhang imellem bebyggelserne.

Naturligt terraen vil i lokalplan N111 derfor fglge det terraen angivet
pa kortbilag 1.

LOKALPLANENS INDHOLD

Formalet med lokalplanen, og kommuneplantilleegget er, at
muligggre etableringen og opfgrelsen af et plejehjem, inden for
lokalplanomradet. Kommuneplantilleegget vil i Kommuneplan 2021,
udlaegge lokalplanomradet til offentlig anvendelse.

Lokalplanen skal sikre, at arkitekturen for bebyggelsen er forenelig i
omradet om Teglsg Alle, men at den samtidig afspejler bebyggelsens
funktion, der er anderledes end de funktioner der findes i det
omkringliggende omrade. Ligeledes er dette ogsa tilfaeldet for
bebyggelsens omfang og placering, hvor lokalplanen sikre at denne
placeres indpasset i omrddet, og med et omfang der er tilsvarende til
de eksisterende bebyggelser ved Teglsg Alle.

Lokalplanen sikrer at friarealerne i lokalplan omradet er udformet
sadan at disse tager hensyn til bade plejehjemmets beboere, og at
disse friarealer indgdr sammenhangende med de neertliggende
friomrader og stisystemer.

Omfang og placering

Indenfor lokalplanomrddet kan der opfgres bebyggelse med et
etageareal pd i alt 7.100 m?2, svarende til en bebyggelsesprocent pa
ca. 110%. Lokalplanomradet indeholder to byggefelter, der muligger
bebyggelse i 2 og 3 etager. Bebyggelses opfgres som to forbundne
staenger, en sydlig og en nordlig, der kan opfgres i henholdsvis 3 og
2 etager.

Arkitektur og materialer

Bebyggelsens funktion og naeromrade afspejles i arkitekturen og de
valgte materialer. Der er samtidig fokus pa valg af baeredygtige
materialer, hvorfor bebyggelsens facade kan fremstd i bade trae og
tegl.

Bebyggelsen opfgres med en flad tagkonstruktion, der muligggr
etablering af solenergianlaeg, og andre tekniske anlaeg, pa taget.
Taget etableres i den sammenhang med murkrone, for at mindske
udsynet til disse tekniske anlaeg fra gadeplan.

Bebyggelsens tekniske installationer skal skaermes med lameller af
trae eller perforerede plader af aluminium eller stal.



For at skabe variation i facaden, etableres bebyggelsen med indhak,
brud eller materiale skift i facaden. Der skabes her en varieret
facade, der samtidig fremstar som harmonisk og ensartet.

Illustration af mulig udformning af bebyggelsen.
Note: Illustrationen viser en udformning hvor bebyggelsen ikke udnytter
muligheden for bebyggelse i op til 3 etager i byggefelt A

Fri- og opholdsarealer

Der skal mindst etableres udendgrs friarealer svarende til 25% af
bebyggelsens etageareal. Friarealerne indrettes som falles grgnne
opholdsrum for bebyggelsen, og dennes beboere. Beplantningen i
friarealerne skal overvejende veere med hjemmehgrende arter, da
dette bidrager til at friarealerne opleves familisere for beboerne, og i
sammenhaeng med den gvrige beplantning i naeromradet.

Der er mulighed for etablering af feelles altaner i bebyggelsen,
orienteret mod de udendgrs friarealer, for at sikre en nem opnaelig
udendgrs forbindelse for plejehjemmets beboere.

Terraenregulering

Da lokalplanen udlaegger anvendelsen af arealet til offentlige formal -
dggninstitution, er det ngdvendigt at sikre niveaufri adgang til, og
niveaufri faerden i, bebyggelsen. Derfor gives der i lokalplanens
bestemmelser mulighed for mindre terreenreguleringer.

Dette er samtidig med til at sikre at de udendgrs friarealer udformes
overvejende plant, for at sikre den bedst mulige brug af disse
friarealer for plejehjemmets beboere.



KOMMUNEPLAN OG EKSISTERENDE LOKALPLANER

Eksisterende lokalplaner

Lokalplanomradet er omfattet af lokalplan LP78 "Boligbebyggelse
nord for Niva center”, hvor omradet udggr en del af delomrade B.
Ved den offentlige bekendtggrelse af den endelige vedtagelse af
naerveaerende lokalplan aflyses lokalplan LP78 for det omrade, der er
omfattet af lokalplan N111.

Kommuneplan

Lokalplan N111 er ikke i overensstemmelse med rammebestemmelse
NB 20 i Kommuneplan 2021.

Derfor er Kommuneplantillaeg 1 til Kommuneplan 2021 udarbejdet.
Kommuneplantilleegget udlaegger rammeomradet til offentlige
formal; dggninstitution.

MILJOVURDERING

Der er foretaget en screening af lokalplanforslaget efter Lov om
miljgvurdering af planer og programmer. Det er vurderet, at det i
henhold til lovens § 8, nr. 3, stk. 2 ikke er ngdvendigt at foretage en
egentlig miljgvurdering af lokalplanforslaget, idet planforslaget alene
fastlaegger anvendelsen af et mindre omrade pd lokalt plan og ikke
antages at kunne fa vaesentlig indvirkning p@ miljget.

Planforslaget har til form3l at muliggere opfarelsen af et plejehjem.
Det vurderes, at den nye bebyggelse ikke vil have en vaesentlig
miljgbelastning pd arealet eller omgivelserne.

Det er dertil vurderet, at bebyggelsen ikke vil have en vaesentlig
pavirkning pa de eksisterende forhold ifm. trafik, natur, miljg, mv.



TILLAG 1 TIL KOMMUNEPLAN 2021

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplan N111 Plejehjem Nord for Niva
Bymidte er der udarbejdet et tillaeg til Kommuneplan 2021. Lokalplanen
forudsaetter, at der udskilles et nyt rammeomrade til offentlige formal
kaldet NOO9. Rammeomradet erstatter en del af rammeomrade NB20.

Kommuneplantilleegget udleegger et nyt rammeomrade, NO 09 med
egne bestemmelser. Det nye rammeomrade NO 09 udggr i dag en del
af kommuneplanramme NB 20, hvorfor det areal NO 09 udggr, 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 udggr, udgdr fra rammeomradet. Det maksimale etageareal der
kan opfgres i kommuneplanramme NB 20 er derfor 25.989 m?2.

Internationale naturbeskyttelsesomrdder — Natura 2000
Naermeste Natura 2000-omrade er Tokkekgb Hegn, Grgnholt Hegn og
Ny Hammersholt (nr. 260), beliggende ca. 5,9 km fra planomradet.
Natura 2000-omradet bestar af et habitatomrade og er specielt
udpeget for at beskytte forekomster af skovnaturtyper af bade tgrre og
vade naturtyper med dominans af bagg pa@ mor og bgg pa muld.
Omradet er sdledes primaert karakteriseret ved store skovarealer med
en del sger og moser og enkelte stgrre sger som Storedam.

Habitatdirektivet - Bilag IV-arter

Der er i planomradet ikke, og dets naerhed, ikke registeret eller
observeret arter listet pd EU-habitatdirektivets bilag IV. Det er sdledes
Fredensborg Kommunes vurdering at realiseringen af
Kommuneplantillaeg 1, ikke vil skade yngleeller rasteomrader for arter,
som er beskyttet af Habitatdirektivets bilag IV



De eksisterende rammebetingelser for kommuneplanramme NB 20:

Titel p& rammeomrade NB 20

Plandistrikt Niva

Generel anvendelse Boligomréde

Specifik anvendelse Boligomrade, Teet-lav boligbebyggelse,
Etageboligbebyggelse

Fremtidig zonestatus Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent 40% for det enkelte jordstykke

Maks. etageareal (m?) 32.000 m2 for omradet som helhed

Maks. antal etager 4

Notat

A. Omradets anvendelse fastlaegges til taet-lav og etageboliger,

dog overvejende taet-lav boliger.

Boligbebyggelsen opfgres efter en samlet plan.

Der kan maksimalt opfgres 32000 m2 boligareal pa omradet.

Bebyggelsen kan opfgres i maksimalt 3 etager med

mulighed for enkelte bygninger i op til 4 etager.

E. Bebyggelsen skal opfgres i gedigne materialer med tage, der
har en haeldning pa maksimalt 30°.

F. Der udlaegges 2 parkeringspladser pr. bolig, hvoraf der
minimum anlaegges 12 parkeringsplads pr. bolig.

G. Omradet far adgang fra Nivavej.

H. den nordgstlige del af omradet udlaegges til gront omrade
feelles for hele boligomradet.

I. Der ggres rede for stgjkonsekvenszone fra Kystbanen,

J. Den eksisterende hovedsti langs Nivavej sikres i forbindelse
med vejadgang til omradet, idet adgangsvejen skal fgres
niveaufrit over hovedstien.

Onw

Rammebetingelserne for kommuneplanramme NB 20 sndres med dette

kommuneplantillzeg til:

Titel p& rammeomrade NB 20

Plandistrikt Niva

Generel anvendelse Boligomrade

Specifik anvendelse Boligomrade, Teet-lav boligbebyggelse,
Etageboligbebyggelse

Fremtidig zonestatus Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent 40% for det enkelte jordstykke

Maks. etageareal (m?) 25.989 m?2 for omradet som helhed

Maks. antal etager 4

Notat

A. Omradets anvendelse fastlaegges til taet-lav og etageboliger,
dog overvejende taet-lav boliger.

B. Boligbebyggelsen opfares efter en samlet plan.

C. Der kan maksimalt opfgres 25.898 m2 boligareal pa
omradet.

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

E. Bebyggelsen skal opfgres i gedigne materialer med tage, der
har en haeldning pd maksimalt 30°.

F. Der udleegges 2 parkeringspladser pr. bolig, hvoraf der
minimum anlaegges 12 parkeringsplads pr. bolig.

G. Omradet far adgang fra Nivavej.

H. den nordgstlige del af omradet udlaegges til gront omrade
feelles for hele boligomradet.

I. Der ggres rede for stgjkonsekvenszone fra Kystbanen,

J. Den eksisterende hovedsti langs Nivavej sikres i forbindelse
med vejadgang til omradet, idet adgangsvejen skal fgres
niveaufrit over hovedstien.




Rammebetingelser for kommuneplanramme NO 09:

Titel p& rammeomrade NO 09

Plandistrikt Niva

Generel anvendelse Offentlige formal

Specifik anvendelse Offentlige formal, Dggninstitution
Fremtidig zonestatus Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent 112%*

Maks. Antal etager 3

Notat

A. Omradets anvendelse fastlaegges til offentlige formal;
daggninstitution med tilhgrende service- og fallesfaciliteter,
sasom café, kiosk, treeningsfaciliteter og lignende.

1 Bebyggelsesprocenten pa 112% skyldes at rammeomradet udggr
en enkelt matrikel, der udskilt fra kommuneplanramme NB 20

I henhold til lov om planlaegning vedtages ovenstdende tilleeg nr. 1

til Kommuneplan 2021 endeligt.
Fredensborg Byrad, den 30. maj 2023

Thomas Lykke Pedersen Mads Toftegdrd Madsen
Borgmester Kommunaldirektgr
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BESTEMMELSER FOR TIL LOKALPLAN
N111

I henhold til Lov om planlagning (LBK nr. 1157 af 01/07/2020)
fastseettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte
omrade:

§1 FORMAL

1.1. At skabe det planmaessige grundlag for at lokalplanomradet
kan anvendes til offentlige formal - dggninstitution med
tilhgrende service- og feellesfaciliteter, sdsom café, kiosk og
traeningsfaciliteter mv.

1.2. At sikre, at lokalplanomradets bygninger og arealer
disponeres og udformes med vaegt pa baeredygtighed, social
kontakt og arkitektonisk kvalitet.

1.3. At sikre, at der tages seerligt hgjde for indpasningen af
lokalplanomradets bygninger, beplantning og arealer i forhold
til den eksisterende by og de omgivende friarealer.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1. Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og
omfatter matrikel nr. 8hm Nivergd By, Karlebo, samt alle
matrikler der udstykkes indenfor lokalplanomradet efter

lokalplanens vedtagelse.

2.2. Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone

§ 3 ANVENDELSE

3.1. Lokalplanomradet ma kun anvendes til dggninstitution med
tilhgrende parkering samt service- og feaellesfaciliteter, sdsom
café, kiosk og traeningsfaciliteter. Tekniske anlaeg til
omradets lokale forsyning tillades.

8§ 4 MATRIKULARE FORHOLD

4.1. Inden for lokalplanomradet er udstykning ikke tilladt.
Undtaget herfor er udstykninger til tekniske anlzeg.



§ 5 VEIJE, STIER OG PARKERING

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Vejadgang til lokalplanomraddet skal ske via Teglsg Veenge.

Der skal udlzegges areal til parkering svarende til 0,6 p-
pladser pr. plejebolig. Ved nybyggeri skal 2/3 af disse p-
pladser anlaegges. Parkering skal ske delvist pa areal udenfor
lokalplanomradet, og det er en betingelse, at der er tinglyst
aftale om brugsret til parkeringspladserne uden for
lokalplanens omrade.

Der skal etableres cykelparkering svarende til 0,5 pr. ansat,
samt et areal til kort parkeringsophold. Dele af
cykelparkeringen kan etableres p& areal udenfor
lokalplanomradet.

Parkeringsarealer skal udformes med lademulighed for
elektriske kgretgjer iht. den til enhver tid gaeldende
lovgivning. Parkeringsarealer der udformes med
lademulighed, kan etableres pa areal udenfor
lokalplanomradet.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Der ma maksimalt opfgres 7.100 m2 primaerbebyggelse i
lokalplanomradet. Herfra er altaner, overdaekkede arealer,
drivhuse, orangerier og vinterhaver undtaget.

Der kan opfgres 160 m2 sekundaere bygninger.
Der kan desuden opfgres op til 200 m2 drivhuse, orangeri og
vinterhave pa tag i byggefelt A

Den enkelte sekundaere bygning ma maksimalt have et areal
pd 55 m2.

Bebyggelse skal placeres indenfor de angivne byggefelter, jf.
kortbilag 2. Sekundzere bygninger, som skur til renovation,
cykelparkering, redskabsskur og drivhus, kan placeres
udenfor de angivne byggefelter.

Bebyggelse ma i byggefelt A opferes i 3 etager, med en
maksimal bygningshgjde pa 13,75 m malt fra terreen, og i
byggefelt B i 2 etager, med en maksimal bygningshgjde pa
9,75 meter malt fra terraen som vist pa kortbilag 1.
Indenfor byggefelt A md den 2. eller 3. etage udnyttes, helt
eller delvist, til tagterrasse og drivhuse, orangeri og
vinterhave.

Undtaget af den maksimale bygningshgjde, angivet i §6.5,
kan trapper samt tekniske anlaeg som ventilationsanlag,
elevatortarne, aftraek, solenergianleeg o.l. veere hgjere, men
maksimalt 2,5 m malt fra tagflade.

Ad §5.3: I det der er tale om
en dggninstitution fastsaettes
antallet af ansatte ud fra
antallet af ansatte i

dagtimerne.
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6.7.

Facaden mod vest i byggefelt A, som vist pd Kortbilag 2, ma
placeres i skel mod naboejendom.

§ 7 BEBYGGELSENS UDSEENDE

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

Facaden skal fremstd i tegl i naturfarver og/eller trae i
naturlige farver.

Der skal ske en variation i facaden for min. hver 30. meter.
Skiftet skal ske i form af enten zndret forbandt,
murstensnuance, skift mellem lyse og mgrke tegl, aendring af
reliefvirkning, mindre forskydning i facaden, a&ndring af
materiale eller lignende.

Mindre bygningsdele som kviste, altaner, partier omkring
vinduer og dgre, vinduesbdnd, gavle, brystninger, skodder og
lignende kan udfgres i andre materialer end naevnt i §7.1.

Tagflader skal daekkes af tagpap eller udformes som grgnt
tag med stenurter (Sedum), mosser og/eller graesser.
Mindre tagpartier kan udfgres i glas eller tree.

Der ma opsaettes solenergianlaag og ngdvendige tekniske
installationer pa tagflader. Tekniske installationer, som fx
ventilationsanlaeg, aftraek og elevatortarne, skal skaermes af
visuelt med perforerede plader eller lameller i trae, aluminium
eller stal.

Solenergianlaeg ma ikke vaere synligt fra sti- og vejarealer.

Der gzelder generelt at udvendige bygningssider ikke ma
veaere reflekterende. Undtaget herfra er vinduespartier.

Tagmaterialer og tagrender ma ikke indeholde kobber eller
zink.

Tag skal etableres som fladt tag, omgivet af stern eller
murkrone.

Sekundaer bebyggelse skal udformes som lette
traekonstruktioner, med grgnt tag med stenurter (Sedum),
mosser og/eller greesser.

Der ma ikke opsaettes reklameskilte.

Henvisningsskilte m& kun indeholde tekst, piktogrammer og /
eller logoer vedrgrende plejehjemmets funktion, og skal
udfgres som enkeltbogstaver, med en maksimal hgjde pa 15
cm. Skiltning med et samlet areal pd under 0,5 m2 ma
udfgres som skilteplader.



7.13.

Undtaget fra §7.11 er skiltning ved plejehjemmets
hovedindgang, der skal udfgres som enkeltbogstaver med en
maksimalhgjde pd 25 cm. Skiltning ved plejehjemmets
hovedindgang skal monteres pa facade.

Facader der vender mod parkeringsarealer kan markeres med
effektbelysning. Dette som et vaesentligt bidrag til at sikre
trygge rammer ogs% aften og nat, samt i vinterhalvaret.
Belysning ma dog ikke vaere til gene for omgivelserne eller
virke blaendende for trafikanter eller beboere i omradet.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

8.7.

8.8.

8.9.

Der skal minimum udlaegges friareal svarende til 25 % af det
samlede etageareal for bebyggelsen.

Beplantning af omradets fri- og opholdsarealer skal
overvejende vaere med hjemmehgrende plantearter, gerne i
forskellige variationer og i flere lag, af hensyn til
rumdannelse og biodiversitet.

I beplantningen skal indgd hjemmehgrende trzeer.

Der ma ikke plantes: Birk, el og hassel, da disse er meget
allergifremkaldende.

Beplantning og indretning af fri- og opholdsarealer i
lokalplanomradet, skal tilpasses de omkringliggende fri- og
opholdsarealer.

Hegn i skel skal etableres som levende hegn. Det levende
hegn kan stgttes af tradhegn i op til 1,20 m. hgjde.

Inden for lokalplanomradet ma der terraenreguleres +/- 0,75
m i forhold til eksisterende terraen. Lokal terraenregulering i
forbindelse med etablering af sekundaere bebyggelse og stier,
ma foretages i op til +/- 1 m.

Befzestelsesgraden ma ikke overstige 0,75 for
lokalplanomradet.

Regnvand skal ledes til privat teknisk anlaeg til
regnvandsh%ndtering, tilknyttet grundejerforeningen.

Der skal tinglyses aftale om brugsret hertil.

Der skal afsaettes areal til handtering af renovation samt
andre ngdvendige tekniske anlaeg for bebyggelsen.

Der ma ikke etableres udendgrs oplag.

Ad §8.2: Fglgende arter traeer
og buske er hjemmehgrende:
Ask, avnbgg, benved, blagrgn
rose, baevreasp, bgg, eg, ene,
fuglekirsebaer, gedeblad,
havtorn, hunderose, hvidtjgrn,
hyld, heeg, kvalkved, navr, pil,
ribs, rgd kornel, rgn, skovfyr,
slden, smabladet lind, solbzer,
spidslgn, storbladet elm, tgrst,

vild aeble, vrietorn.
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§ 9 GRUNDEJERFORENINGER

9.1. Der er medlemspligt til grundejerforeningerne Teglsgerne II1
og Nivavej.

9.2. Grundejerforeningerne er ansvarlige for etablering, drift og
vedligehold af feelles veje, stier, parkeringsarealer og
opholdsarealer samt teknisk anlaeg til regnvandshndtering.

9.3. Grundejerforeningerne skal fastlaegge vedtaegter, der sikrer,
at lokalplanens bestemmelser overholdes.
Grundejerforeningernes vedtaegter skal godkendes af
Fredensborg Kommune.

§ 10 BETINGELSER FOR AT TAGE NY BEBYGGELSE I
BRUG

10.1. Det er en forudsaetning for ibrugtagning af plejehjems-
bebyggelsen, at der er etableret parkeringsarealer samt
tinglyst aftale om brugsret hertil, jf. §5.2.

10.2. Det er en forudsaetning for ibrugtagning af plejehjems-
bebyggelsen, at der er sket tilslutning til teknisk anlaag til
regnvandshandtering samt tinglyst aftale om brugsret hertil,
jf. 88.7.

10.3. Det er en forudsaetning for ibrugtagning af plejehjems-
bebyggelsen, at der er etableret fri- og opholdsarealer i
overensstemmelse med §8.1 og §8.2.

§ 11 SERVITUTTER OG LOKALPLANER

11.1. Lokalplan nr. 78 for Boligbebyggelse nord for Niva center
samt tillaeg 5 til Kommuneplan 2002-2014, vedtaget af
Karlebo Kommune, den 21.12.2005 ophaeves for sa vidt
angar lokalplanomradet, i forbindelse med den endelige
vedtagelse af lokalplan N111.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1. Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af
lokalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifslge
Lov om planlaagning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i
gvrigt anvendes i overensstemmelse med planens
bestemmelser.

12.2. De eksisterende lovlige forhold pd en ejendom, samt den
lovlige anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil.
Lokalplanen medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af
anlaag med videre, der er indeholdt i planen.



12.3. Mindre betydende lempelser af bestemmelserne i denne
lokalplan kan indremmes af byrddet, hvis dispensationen ikke
er i strid med principperne i planen.

12.4. /ndringer i lokalplanen kan ske efter Byradets vedtagelse
efter reglerne om vedtagelse og godkendelse af nye
lokalplaner.

12.5. Ifglge §47 i Lov om planlaegning kan byrddet ekspropriere
private ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar
ekspropriationen er af vaesentlig betydning for virkeligggrelse

af lokalplanen og for varetagelsen af almene samfunds-
interesser.

I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages foranstaende
Lokalplan N111 til endelig vedtagelse.

Fredensborg Byrad, den 30. maj 2023

Thomas Lykke Pedersen Mads Toftegaard Madsen

Borgmester Kommunaldirektgr
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REDEGORELSE — ANDEN LOVGIVNING

STATENS OG REGIONENS PLANLAGNING

Fingerplanen 2019
Lokalplanomradet er beliggende i Fingerplanens ydre storbyomrade.
Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplanen 2019.

PLANLAGNING OG TILLADELSER EFTER ANDEN
LOVGIVNING

Byggeloven/BR18

Lokalplanen er udarbejdet i 2023, hvor BR18 er det geeldende
bygningsreglement. BR18 har lovhjemmel i Byggeloven.
Byggeloven/BR18 fastsaetter bebyggelsesregulerende bestemmelser,
som geelder, hvis forholdet ikke reguleres af lokalplanen.

Staj

I henhold til planlovens § 15a ma en lokalplan kun udlaegge
stgjbelastede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med
bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltninger m.v.
kan sikre, at Miljgstyrelsens vejledende graensevaerdier for stgj kan
overholdes. Dette geelder for omrader for blandede byfunktioner i
bymaessig bebyggelse.

Lokalplanomradet er nzert beliggende Nivavej, hvor der er en
vaesentlig trafik. Der har givet anledning til udarbejdelsen af en
stgjredeggrelse.

P& nedenstaende billeder ses den beregnede stgjbelastningen,
angivet i Lgen, p@ bebyggelsens facade og opholdsarealer.
Overgangen mellem grgn og gul markerer Miljgstyrelsens vejledende
greenseveardier for vejstdj.

For de dele af bebyggelsens facader og opholdsarealer, hvor den
vejledende graensevaerdi pa Lgen 58 dB overskrides, skal der i
forbindelse med den videre projektering stilles saerlige krav til
vinduernes lydisolation, samt pavises at graenseveerdien overholdes
ved lokalplanomradets opholdsarealer.

Lden
i dB(A)

_ -
\ 58 < <= 63
\ 63 < <= 6B

D 68 < <= 73

\ T3=

i Symbaoler
Ermissionslinje

— Vejoverflade

{ ] Bygning
""'-l\\f



Ladestanderbekendtggrelse

I henhold til ladestanderbekendtggrelsens §5 skal der forberedes
ladestandere til alle parkeringspladser for nye beboelsesbygninger
med mere end 10 parkeringspladser. Til nye bygninger med mere
end 10 parkeringspladser, der ikke er beboelsebygninger, skal der
etableres mindst en ladestander i tilknytning til parkeringsanlaegget
og mindst hver femte parkeringsplads skal forberedes til ladestander.

Museumsloven

Der er ikke registreret fortidsminder eller arkaeologiske fund i
lokalplanomradet. Hvis der i forbindelse med jord- og anlaegsarbejder
findes jordfaste fortidsminder, er disse omfattet af Museumsloven, og
arbejdet skal stoppes og Museum Nordsjeelland — Hgrsholm skal
tilkaldes.

Grundvand
Lokalplanomradet ligger i et omrade med szerlig
drikkevandsinteresser (OSD).

Omrade drikkevandsinteresser (OSD, IOL, BNBO)

Andret arealanvendelse eller byudvikling i OSD kan affgde krav om
kortlaegning og redeggrelse for hensynet til grundvandsbeskyttelse.
Lokalplanen fastlaegger anvendelsen til offentlige formal, og det
vurderes, at der ikke er vaesentlig fare for forurening af grundvandet
ift. denne anvendelse som derfor ikke er underlagte redeggrelseskrav
for grundvand.

Arealanvendelsen i omradet er i dag bolig formal og lokalplanen
udlaegger omradet til offentlige formal - dggninstitution.

Med henblik pd at beskytte grundvandet henstiller Fredensborg
Kommune til, at der ikke anvendes kemiske ukrudtsmidler og
lignende til vedligeholdelsen af de ubebyggede arealer samt, at
anvendelse af tgmidler og vejsalt til vintervedligeholdelse begraenses
mest muligt.

Vandforsyning
Omradet er omfattet af Fredensborg Kommunes vandforsyningsplan
og forsynes fra Sjeelsg vandveerk.

Spildevand
Lokalplanomradet er spildevandskloakeret. I spildevandskloakerede
omrader skal regnvand handteres i det private regnvandssystem.

For at reducere risikoen for oversvgmmelser i bebyggelsen, ma der
ikke ledes mere regnvand til det private regnvandssystem, end det er
dimensioneret til. Rent praktisk fastsaettes der en maksimal
befeestelsesgrad for omradet. Den maksimale befaestelsesgrad er et
udtryk for, hvor stor en andel af et areal, der har teette overflader, og
som ma afledes til det private regnvandssystem.

Da lokalplanomradet udggr en enkelt matrikel, der indgar i en samlet
helhed med det omkringliggende omrade, fastseaettes
befaestelsesgraden til 0,75. Dette betyder at 75% af regnvandet ma
ledes til det private regnvandssystem.
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Safremt befaestelsesgraden overskrides, skal regnvand fra
overskydende arealer forsinkes pa egen grund. Eksempel pa
beregning af befeestelsesgraden findes i Fredensborg Kommunes
gaeldende spildevandsplan.

Varmeforsyning
Lokalplanomrédet ligger indenfor et omrade med Fjernvarme i
kommunens varmeforsyningsplan.

Affald

Omradet er omfattet af Fredensborg Kommunes affaldsplan samt
regulativ for husholdnings- og erhvervsaffald, som kan tilgds via
Fredensborg Kommunes hjemmeside.

Regulativet indeholder en reekke krav til bl.a. placering af
affaldsbeholdere samt krav til adgangsveje og standpladser.

Vejlovgivning

Omlzegning af eksisterende og anlaeg af nye veje, parkeringspladser,
ankomstarealer og overkgrsler er reguleret af vejlovene og skal
godkendes af Fredensborg Kommune.

Jordforurening

Lokalplanomradet ligger i omrddeklassificeret areal - risiko for lettere
forurenet jord. Flytning af jord fra omradet er omfattet af krav om
analyse og anmeldelse af jordflytning.

Lees mere om jordforurening p& Fredensborg Kommunes
hjemmeside.

Da lokalplanomradets areal sendrer anvendelse til dggninstitution,
skal ejer eller bruger i henhold til jordforureningslovens § 72b sikre,
at enten de gverste 50 cm af det ubebyggede areal ikke er forurenet
eller, at der er etableret varig fast belaegning.

Genanvendelse af lettere forurenet jord i lokalplanomrddet kraever
tilladelse fra Fredensborg Kommune.

KORT OG BILAG

Kort 1 Afgreensning af lokalplan og matrikelkort
Kort 2 Byggefelter og parkering

Kort 3 Illustrationsplan
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