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REDEGOQRELSE

Fredensborg Byrad har i henhold til Planloven vedtaget at offentliggare et
forslag til Lokalplan N107 - Etape 1 af Niva bymidte.

OFFENTLIG HORING

Lokalplanforslaget kan ses p& kommunens hjemmeside:
www.fredensborg.dk

Indsigelser imod eller aendringsforslag til lokalplanforslaget skal sendes
til plan@fredensborg.dk inden den XX. XXX 2020 og vil herefter indga i
byrédets endelige behandling af forslaget.

Efter udlgbet af indsigelsesfristen den XX. XXX 2020 kan byrddet efter
fornyet behandling af lokalplanforslaget vedtage planen endeligt.

Hvis der rettidigt er fremsat indsigelser eller aendringsforslag til lokal-

planforslaget, kan byradets vedtagelse tidligst ske 4 uger efter udlgbet af
indsigelsesfristen.

BORGERM@DE

Der vil i den offentlige hgringsperiode blive afholdt borgermgde.



LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Niva, i omradet ved Niva Sta-
tion og Niva Center. Lokalplanomradet udggr fgrste etape af den strategi-
ske byudviklingsplan for Fremtidens Niva bymidte.

Lokalplanomrédet ligger i byzone og landzone. Landzonen udggres af
Kystbanens areal, som gennemskaerer lokalplanomrédet. Lokalplanom-
radet udggres af den gstlige del af Niva Center, Niva Station, samt area-
ler bade @st og vest for jernbanestraekningen. Arealet udggr 70.200 m2
svarende til 7 ha.

Lokalplanomrédet afgreenses mod nord af Nivavej, @resundsparken mod
gst, en del af Nivd Center og Muretoften mod vest - stadion, Niva Skole
og Nivergdvej mod syd.




Til hgjre ses Niv8 Centret
fra Niv8vej. Niv8 Centret
fremst8r meget karakteri-
stisk med rode saddeltage
0og omkranset af bgge-
haekke. Billedet til ven-
stre viser én af centrets
overdeekkede gange.

FORMAL OG BAGGRUND FOR LOKALPLANEN

Niva Center har i flere &r vaeret udfordret af nedgang i handel med det
resultat, at Niva Centret i dag fremstar med overvejende tomme butikker
og mangel pd dagligvareudbud. Andringer i indkgbsmgnstre betyder at
de monofunktionelle butikscentre, med naesten udelukkende butikke, ikke
laengere er tidssvarende. Ejeren af Nivd Centret gnsker derfor at omdan-
ne det nuveerende Niva Center fra et monofunktionelt butikscenter, til

en blandet bymidte med butikker, liberale erhverv, publikumsorienteret
service samt boliger.

Samtidig har Fredensborg Kommune planer om at investere i et Generati-
onernes Hus med en ny skole, bibliotek/kulturhus, plejecenter og eventu-
elt ogsd en svemmehal. Den kombination skaber mulighed for at udvikle
en ny type bymidte, der aktivt forbinder dagligdagens funktioner med
kommercielle funktioner.

Byradet vedtog den 1. oktober 2018 Program og Bylivsstrategi for Frem-
tidens Niva Bymidte, dette har dannet baggrund for et EU udbud af en
strategisk byudviklingsplan. I januar 2019 blev rddgiverteamet ADEPT
m.fl. kdret som vinder af opgaven med udvikling af den strategiske byud-
viklingsplan. Et visionzert og fleksibelt forslag, med fokus pa at skabe en
aktiv bymidte med koncentreret byliv langs et centralt bystrgg. Et strgg
der kobler skoleliv, handelsliv, kultur- og fritidsliv for at sikre tryghed,
aktivitet og liv i gjenhgjde.

Fredensborg Kommune besluttede i april 2019 at igangseette udarbejdel-
se af forslag til Lokalplan N107 for Etape 1 af Niva bymidte, med henblik
pd at udmgnte principperne i den strategiske byudviklingsplan. Dermed
planlaegges der i etape 1, for forteetning af bymidten med bade boliger,
dagligvare- og udvalgsvarebutikker. Med fortaetningen planlaegges ogsa
for zendrede trafikale forhold, tilpasset den nye planlaegning.

EKSISTERENDE FORHOLD

De eksisterende forhold i lokalplanens omrdde er seerligt karakteriseret af
Niva Center, parkeringsarealerne til centeret samt den trafik der knytter
sig til Niva Station. Inden for lokalplanens omrade er der ogsa lokaliseret
en benzintank (uden kiosk) og en varmecentral.




Niva Centret blev opfgrt i slutningen af 1970’erne og starten af 1980’erne,
og er etableret efter samme principper som mange andre indkgbscentre
fra den tid: et labyrintisk indre gadeforlgb med relativt sma butiksenhe-
der, hvor man som handlende trygt kunne ga pa opdagelse uden at veere
nervgs for at mgde fx biler eller knallerter. Det er ogsa et handelscenter
hvis ydre domineres af store abne parkeringsarealer og tomme graesplae-
ner.

Niva Centret var oprindeligt et center under 8ben himmel uden de glas-
overdeekninger der kan ses i dag. Lokalerne var i stgrrelse og indretning
designet til at rumme sma specialbutikker sdsom slagter, bager, |3sesmed,
isenkreemmer, frisgr osv. Da centret stod faerdigt, var der mere end 30
sma erhvervsdrivende, som servicerede byen med alle forngdenheder.
Samtidig fungerede centret som byens vigtigste mgdested og byrum, hvor
man var sikker pd at stgde ind i venner, naboer og bekendte. Centeret er

i dag praeget af butiksdgd, og de tilbagevaerende aktive funktioner bestar
af en enkelt dagligvareforretning, én grgnthandler, to tgjbutikker, et pizze-
ria, en bodega, én frisgr, et laegehus samt Niva bibliotek.

Bag Niva Centeret ligger Niva Station, hvorfra Kystbanen gdr. Adgangen til
stationen sker via en tunnel. Jernbanestraekningen deler lokalplanomradet
i nord/syd gaende retning. Karakteristisk for Niva Station, er den oprin-
delige stationsbygning pa gst siden af banen. Til stationen hgrer ogsa en
forvalterbolig samt et ledvogterhus. Mellem stationsbygningen og disse
boliger henligger et tomt areal.

Den centrale pladsdannel-
se i Niv8 Centret prydes
af traeer i midten. I dag
opleves byrummet ofte
forladt og mange af butik-
kerne er lukkede.



LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Nivd Bymidte skal over de naeste 15-20 ar omdannes til en tryg og leven-
de bymidte med blandede funktioner. Naervaerende lokalplan for etape 1,
er forste trin i realiseringen af visionerne for Fremtidens Nivd Bymidte,
hvor offentlige funktioner i samspil med handelslivet skaber liv og lokal
forankring. Boliger i bymidten skal fremover bidrage til gget tryghed i
bymidten, da de tilférer gjne pa gaden i aftentimerne.

Lokalplanen fastlaegger derfor bestemmelser med det formal at muligggre
omdannelse af Niva Centret til en blandet bymidte med detailhandel, libe-
ralt erhverv, publikumsorienteret service og boliger. Lokalplanens formal
er samtidig at sikre etablering af et bystrgg i bymidten og en bygade, der
skaber mulighed for forbindelse mellem Nivavej og Nivergdvej.

Lokalplanen fastlaegger ogsa bestemmelser der skal sikre kvalitet i byg-
ninger og byrum med en klar reference til Nivas szerlige natur og unikke
teglvaerkshistorie. Derudover har lokalplanen til formal at muligggre ned-
rivning af eksisterende bebyggelse i Niva Centeret, sdledes at nye projek-
ter kan realiseres.

Anvendelse

Med lokalplanen inddeles omradet i 5 delomrader. Inddelingen har til
hensigt at koncentrere de udadvendte funktioner omkring bystrgget (se
kortbilag 2), der i fremtiden bliver bymidtens rygrad. Det er her Nivas
borgere vil mgdes nar der handles, lzeres, leges, og dyrkes kultur- og
fritidsinteresser.

Visionen om at koncen-
trere bylivet blev skabt
som et vigtigt strate-
gisk greb for fremtidens
bymidte i den indledende
arkitektkonkurrence. Det
strategiske greb bygger
p8 en erkendelse af, at
bylivet i forstaden har de
bedste betingelser, hvis
de udadvendte funktioner
koncentreres. Billedet
viser udviklingsplanen for |
Fremtidens Niv8§ Bymidte,

Delomr8de 1 udlaegges til blandet anvendelse med dagligvare- og ud-
valgsvarebutikker. Udvalgsvarebutikker ma maks. vaere 500 m2 pr. enhed.
Dagligvarebutikker ma maks. vaere 2000 m2 pr. enhed. Derudover udlaeg-
ges anvendelse til liberale erhverv og publikumsorienteret service i stue-
plan. Der er her tale om udadvendte funktioner, der lever af at tiltraekke
borgere og kunder, hvorfor de kan bidrage til at skabe byliv. Delomradet



er placeret centralt med nem adgang til stationen og taet pd Nivavej, som i fremti-
den vil vaere de to primaere adgangsveje til bymidten. Det skyldes at let adgang og
synlighed til butikkerne er vigtig for butikkernes omsaetning. I lokalplanen stilles der
krav om boliger ovenpd dagligvare- og udvalgsvarebutikkerne, liberale erhverv samt
publikumsorienteret service. Boligerne vil skabe en mere kompakt by og bidrage til
at hgjne oplevelsen af tryghed i bymidten, da boligerne vil sikre gjne pa gaden.

Visualisering af hvordan
ankomsten til bymidten
kan tage sig ud i fremti-
den set fra Niv8vej.
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Delomr8de 2 udlaegges til boliger i form af lejligheder og byhuse. Det giver mulighed
for en variation af boliger til familier, seniorer og singler. I stueetagen mod stations-
forpladsen gives der mulighed for at etablere udadvendte funktioner i form af daglig-
vare- og udvalgsvarebutikker med en maks. stgrrelse p@ 250 m2 pr. enhed, liberale
erhverv eller publikumsorienteret service. Herved kan der fx komme en kiosk, en
cykelsmed, en grgnthandler, en bager, frisgr eller take-away ved stationen. Det kan
give liv til stationsforpladsen og oplevelsen af at vaere ankommet til en bymidte styr-
kes.

Delomr8de 3 udlaegges til liberale erhverv og tankstation. Da der i dette omrade lig-
ger en varmecentral med miljgklasse 3, er det hensigtsmaessigt at placere tankanlaeg
i neerhed hertil, da tankanlaeg ikke er en stgjfglsom anvendelse samt at tankanlzeg
0gsa vil bidrage med stgj i omradet. Derfor skal denne type anvendelse placeres med
afstand til boliger. Med lokalplanen kan varmecentralen nedrives eller omdannes til
liberale erhverv.

Delomr8de 4 udlaegges til blandet anvendelse i form af butikker, liberale erhvery,
publikumsorienteret service, tekniske anlaeg og boliger. Det giver mulighed for, at
stationsbygningen kan have en bred anvendelse og at den nuvarende mobilmast
kan erstattes med en ny, over tid.

Delomr8de 5 udlaegges til reekkehuse eller parcelhuse i maks. 1,5 etager, og mod
stationsforpladsen gives der mulighed for at etablere udadvendte funktioner, i form
af dagligvare- og udvalgsvarebutikker med en maks. stgrrelse pa 250 m2 pr. enhed,
samt liberale erhverv eller publikumsorienteret service. Herved kan der opstd mere
liv p& pladsen foran stationsbygningen.



e }f\?
@@“

Veje, stier og parkering
Lokalplanomradet bindes fysisk sammen af bygaden og bystrgget.

Bygaden

Bygaden skaber forbindelse mellem Nivergdvej og Nivavej, der sikre
lettere adgang fra syd til bymidten og et flow igennem. Bygaden udlaeg-
ges med en bredde, der s& vidt muligt giver plads til fortove pd begge
sider af vejen, og kan derved samle bade blgde og harde trafikanter i et
byrum. Bygaden udlzegges med varierende bredde alt afhaengig af, hvad
planen kraever ift. trafikafvikling. Generelt for vejudleegget er dog, at der
tilstreebes et smalt vejtracé for at sikre, at faerdsel foregar med lav fart.

I krydset mellem bygaden og bystrgget skal vejprofilet aendres, sa det er
tydeligt, at der er en passage for blgde trafikanter til stationen.

T .

275m 375m
Byrum Korebane  Korebane

Principsnit af bygade i made
med bystrog

Det er vigtigt, at der stedvis
skal skabes plads til treeer og
plantebede i designet af by-
gaden, da dette bidrager til at
styrke oplevelsen af Niv§ som
en naturby.

50m 20m 2,75m 3,75m 20m 25m 1-3m

Fortov Parkering  Kerebane Korebane Grant Fortov Privat
Gront kantzone

Principsnit af bygade zone A

Bygaden skal indrettes med plads til treeer og plantebede, som skal
bidrage til at bymidten far en gren karakter, der signalerer at Niva er en
naturby. Det er et krav at traeerne er forskellige, for at sikre en variation i
blomstring og karakter henover aret, og for at understrege byens natur-

preeg.




Bygaden skal anleegges med et element af tegl, der giver en reference til
Nivad som teglvaerksby. Det kan vaere i form af tegldetaljer i beleegnings-
mgnstret, fortove i tegl, overgange markeret i tegl eller byinventar hvoraf
dele fremstar i tegl eller lignende.

I Niv8 praeger tegl flere steder
byrummene. Det gaelder s8vel
den eldre bebyggelse, hvor fx.
Atoften har beleegninger i tegl,
men ogs8 renoveringen af ude-
arealer i Niv8hgj bebyggelsen
anvender tegl som et gennem-
g8ende element i designet. Det
gaelder for s8vel enkle baenke
som belaegninger.
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Tegl er som element i en be-
leegning velegnet til at skabe
organiske former, der spiller fint
sammen med en teet beplantet
bynatur. Overgangen mellem
bynatur stroget og handels- og
kulturstrpget skal ske trinvis fra
meget plads til bynaturen mod
nord til mest plads til mod syd.

12

Bystroget

Bystrgget er rygraden i fremtidens bymidte. Strgget kobler bymidten

til det gvrige Nivd, ved at skabe forbindelse til boligomraderne nord for
bymidten, til lergravssgerne og til den gstlige del af Niva. Bystrgget kan
herved blive en attraktiv forbindelse for blgde trafikanter, bdde ndr man
har et specifikt serneinde i bymidten, men ogsa nar man skal fra statio-
nen og hjem. Bystrgget er samtidig der, hvor alle udadvendte funktioner

i fremtiden skal koncentrere sig. P& den m&de skabes der rig mulighed
for, at der kan opsta et flow af mennesker. Bystrgget skal derfor vaere en
sammenhaengende forbindelse og designes s& det fremstar som et sam-
menhangende byrum. Lokalplanen muliggrer atterraenet kan bearbejdes
pa bystrgget, sa terraeenkurverne pa bade gst - og vestsiden af stationen
udjaevnes. Dette kan lette adgangen til tunellen under stationen, for de
blgde trafikanter vaesentligt. Designet skal afspejle Nivas identitet som en
teglvaerksby, og lokalplanen stiller derfor krav om at min. 30 % af belzeg-
ningen er tegl. Samtidig skal det vaere synligt, at bystrgget er beliggende
i en naturby. Dette sikres ved at der med lokalplanen stilles krav om be-
grenning af bystrgget samt en synlig regnvandshandtering, der skal give
reference til Nivds unikke natur.




Bystrgget skal indrettes, sa det inviterer til ophold og aktivitet. Omkring-
liggende og udadvendte funktioner skal inviteres til at indtage bystrgget
med inventar og aktiviteter, der sikrer mulighed for liv mellem bygning-
erne. Bystrgget forbinder til den grgnne stiforbindelse til lergravssgerne
mod nord. Den grgnne stiforbindelse skal fortrinsvis have karakter af et
grgnt byrum. Gradvis skal der etableres en overgang til bystrgget strgget,
der samler alle udadvendte funktioner.

Stationsforpladsen er Nivas trafikknudepunkt, og pladsen skal indrettes,
sa det er let og attraktivt at kombinere baeredygtige rejseformer. Der ud-
lzegges plads til 300 cykelparkeringspladser, og adgangen under stationen
lettes ved at muligggre terraenbearbejdning. Samtidig stilles der krav om
etablering af opholdsmuligheder i forbindelse med udligning af terraen.

Stole, borde og aktivitetszoner
skal opfordre til leg og ophold
p8 kultur- og handelsstrgget.

Designet af pladsen ved M§-
lov station er skabt med blik
for en maksimal udnyttelse af
terreenspring til aktiviteter og
ophold.

13
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Parkering

Parkeringsnormen i bymidten er en afvejning af flere interesser. Den skal
tage afsaet i den stationsnaere lokalisering, opfordre til brug af offentlig
transport. Samtidig skal den veere tilstreekkelig til, at det er let at finde
en parkeringsplads, ndr der skal kabes ind. Der er eksisterende pendler
parkeringspladser pad den gstlige side af jernbanen. Dette skal der fortsat
vaere, men attraktive pendlerparkeringspladser pd den vestlige side af
jernbanen kan bidrage til at understgtte handelslivet og flytte flere borge-
re fra privat bilisme til offentlig transport.

Lokalplanen fastlaegger fglgende p-norm, der tilgodeser ovenstadende
behov:

Anvendelse Parkeringsnorm

Aben lav boliger min. 1,5 p-plads pr. bolig

Teet lav boliger min. 1 p-plads pr. bolig

Etageboliger min. 0,75 p-plads pr. bolig

Studieboliger min. 0,20 p-plads pr. bolig

Detailhandel min. 1 p-plads pr. 60 m2 brut-
toetageareal

Kontor/erhverv min. 1 p-plads pr. 70 m2 brut-
toetageareal

Offentlige Beror pa en konkret vurdering

institutioner

Maksimal reduktion i parkeringsbehovet ved dobbeltudnyttelse
Boliger og butikker Boliger og erhverv Erhverv og butikker
20 % 30 % 20 %

Ovenst3ende fglger kommuneplantillaeg 10 til kommuneplan 2017, om
reduktion af parkeringsnorm i stationsnaere bymidter. Herudover stiller
lokalplanen krav om min. cykelparkeringsnorm, der flugter med indhold af
kommuneplantillzeg 10.

Inden for lokalplanens omrade er det samtidig muligt, at dobbeltudnytte
parkeringspladser i omrader med blandede funktioner, hvilket vil veere
gxldende i den vestlige del af bymidten. I sagsbehandlingen vil der derfor
kunne godkendes en maks. reduktionsfaktor som angivet i skemaet oven-
for. Det skyldes, at parkeringspladser til dagligvarebutikker eller liberale
erhverv ofte ogsa kan anvendes af boligejere, og at der udlaegges et stort
areal til pendlerparkering op mod banen.

Lokalplanen udlaegger 4 parkeringszoner i delomrdde 1 og 3, i form af et
stgrre parkeringsareal op mod dagligvarebutikkerne, samt pendlerparke-
ringspladser pd begge sider af jernbanen.

Parkeringspladser til boliger i delomrade 2 skal i videst muligt omfang
etableres inden for eget byggefelt, og parkeringspladser til boliger i del-
omrade 5 skal etableres inden for egen matrikel.

Herudover stiller lokalplanen krav om, at der for hver 15 p-pladser etable-
res et tree, pa parkeringsarealerne, med henblik pd at sikre oplevelsen af
grgnne parkeringspladser.



Bevaringsveerdier

Lokalplanen udpeger bevaringsvaerdige bygninger med afseet i kommu-
nens SAVE-registrering. Karakteristisk for bygningerne er, at de er opfart
som bygninger til jernbanedriften i form af stationsbygning, forvalterbolig
og ledvogterhus. Herudover udpeger lokalplanen kastanjetraeerne langs
jernbanen som bevaringsveerdige. Traeerne er rent landskabeligt veerdiful-
de for oplevelsen af jernbanen, og de bidrager ogsa til oplevelsen af Niva
som en naturby.

Arkitektur

Den vestlige side af jernbanen

Det arkitektoniske greb for bebyggelsen i delomrdde 1 og 2 i den vestli-
ge del af bymidten bygger pa et gnske om, at skabe en bebyggelse der
fremstar med en variation i savel hgjde som boligtyper, men med en
tydelig rad trad, der sikrer oplevelsen af en helhed. Dette indfries ved, at
inddele den vestlige del af bebyggelsen i 5 byggefelter (A, B, C, D og E),
med varierende krav til hgjder indenfor byggefelterne men ogsd mellem
byggefelterne. Der stilles ligeledes krav til, at der indenfor hvert byggefelt
skal skabes en variation i boligstgrrelser. Med lokalplanen muligggres bade
etageboliger og byhuse samt enkelte fritliggende huse - dog begraenset
til delomr@de 5. Bebyggelsen skaber flere steder en vigtig afgraensning

af bystrgget eller bygaden, derfor stiller lokalplanen krav om, at dele af
bebyggelsen opfgres i facadelinjen.

Saddeltage med
shedtagskarakter skaber
variation i bebyggelsen,
og bidrager til at bebyg-
gelsen opleves mindre
massiv. Trappen fra det
indre g8rdrum og ned
p8 bystroget inviterer

til ophold, og skaber kig
til det gronne g8rdrum.
Skiltningen er elegant
og enkelt i form af lgse
enkeltbogstaver, der op-
lyses let i aftentimerne

Den rgde trad i arkitekturen skabes af krav om, at bebyggelsen fortrinsvis
skal opfgres i tegl pa savel facader som pa tage med synlig taghaeldning.
Flade tage og saddeltage skal opfgres uden udhaeng. Indenfor omradet
@gnskes der en variation i tagudformning. Det sikres samtidig, at enkelte
bygninger opfares med saddeltage, og at tagene enkelte steder far ka-
rakter af shedtag. Dette er en reference til Nivas teglveerkshistorie, hvor
tgrlagernes tage var opfgrt som shedtage.

15
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P& Gronttorvet i Valby er der
arbejdet med at skabe variati-

on i facader gennem andring af
fugefarve, reliefvirkning, aendring i
forbandt og seerlige deltajering om-
kring indgangspartier. Det skaber
en oplevelsesrig bebyggelse, der
visuelt bindes sammen af teglet
som gennemg8ende materiale.
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For at skabe en mere oplevelsesrig arkitektur stilles der i lokalplanen krav
om, at der ved hovedindgange og omkring vinduespartier ved dagligva-
rebutikkerne skabes en forandring i facaden. Samtidig stilles der krav om
en hgjere detaljering af facader i stueetagerne. Detaljeringen kan besta
af andringer i forbandt, reliefvirkning eller lignende. Det er yderligere et
krav, at facader skal andre karakter for hver 30 m. Dette ggres for at
sikre, at bebyggelsen visuelt nedbrydes i mindre enheder, der er afstemt
en menneskelige skala.

Arkitekturen skal give mulighed for etablering af altaner, da det hgjner
boligernes kvalitet og tilfgrer oplevelse af liv i bymidten. Altanerne skal
opfares i lette konstruktioner og ma maks. vaere 1,5 m dybe (af dagslys-
maessige hensyn for underliggende lejligheder) og 4 m lange, hvilket giver
mulighed for et godt uderum samtidig med at det sikre at altanerne ikke
bliver for dominerende.

Arkitekturen i delomrdde 3 skal give plads til tankanlaeg der typisk er ken-
detegnet ved en let overdaekning samt information om benzinpriser.
Lokalplanens bestemmelser sikrer, at overdakningen opfgres i ikke-re-
flekterende materialer samt at informationsstandere ikke ma vaere hgjere
end 4 m.

Herudover stiller lokalplanen krav om at facader skal opfgres i min. 85 %
tegl. Det sikrer, at arkitekturen er afstemt den gvrige arkitektur i omra-
det.



Den gstlige side af jernbanen P& gstsiden af jernbanen er stati-
@st for jernbanen best3r arkitekturen af en klassisk stationsarkitektur, der ~ ©nsbygningen den mest domine-
i Iokalplfnen udpeges som bevaringsvaerdig. I delomrade 4 er det primae- ;‘Zﬂee:gg/%gsfa%igzsn;%féﬂsﬁ
re formal at sikre, at ngdvendige skure i forhold til togdriften og teknik, et tydeligt vartegn for stationen.
ikke far et omfang som kan virke skeemmende for den bevaringsvaerdige I den sydpstlige del af lokalplan-
bebyggelse. Lokalplanen stiller derfor krav om, at der i omradet maks. ma omrédet praeges bebyggelsen af
etableres 2 mindre bygninger p& maks. 10 m2. Herudover kan den eksi- villaer i 1,5 etage med tegltage.

sterende mobilmast udskiftes.

I delomrade 5 skal ny boligbebyggelse tilpasses den eksisterende villabe-
byggelse i omrédet. Bebyggelsen er kendetegnet ved at vaere fortrinsvis i
1,5 etage og med facader i murvaerk af tegl.

Lokalplanen fastlaagger bestemmelser om at tage skal opfgres som
saddeltag med min. 30 graders haldning, og at facader skal udfgres i
teglsten.

Generelt for bebyggelsen

Skiltning kan bidrage til synligheden af butikker og liberale erhverv, og er
derfor vigtige i forhold til at kunne orientere sig. Skilte kan blive meget
domierende, og derfor stiller lokalplanen krav til, at skilte ikke ma fa ka-
rakter af facadebeklaedning, samt at der kun ma skiltes med butiksnavn i
form af enkeltbogstaver direkte pa facaden. De Igse enkeltbogstaver ma
maks, have en hgjde pa 1 m og skal placeres mindst 2 meter fra byg-
ningens hjgrne. Herudover stilles der krav om at skiltebelysning kun ma
have karakter af indvendig belysning.

Der kan desuden opsaettes en pylon ved indkgrslen til bymidten fra Niva-
vej. Pylonen m& maks. vaere 10 m hgj og 2 m bred, og den ma udeluk-
kende oplyses af indvendig belysning (coronabelysning).

17



Kantzoner er overgange
mellem bygningsfacader
og det offentlige rum.
Design af 8bne kantzoner
kan bidrage til oplevelsen
af et levende bystrgg og
en aktiv bygade. Det kan
etableres som et heevet
plateau/terrasse, plante-
bede eller plantekasser.
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Landskab

Kantzoner

Kantzoner er overgangen mellem en bygnings facade og det offentlige
rum. Overgangene er afggrende for, om en by opleves levende, da en kor-
rekt bearbejdning kan traekke livet fra boligerne og de gvrige funktioner
ud i byens rum. Det gaelder bade for afstanden mellem det offentlige rum
og bygningsfacade samt for, hvordan graansen mellem privat og offentlig
rum markeres. Oplevelsen af liv er saerlig vigtigt mod bygaden og mod
bystrgget, og derfor stiller lokalplanen krav om etablering af kantzoner
mod bygaden og bystrgget. Karakteren af kantzonen afhaenger af, om
kantzonen henvender sig mod bygaden, parkeringspladsen, bynaturen,
handels- og kulturstrgget eller stationsforpladsen.

Formalet med kantzonen mod bygaden og bynaturen er, at traekke livet
fra boligerne ud mod det offentlige rum. Langs bygaden kan kantzonen
have karakter af en terrasse, en lille forhave eller blot plantekasser og en
baenk. For af sikre en markering af overgangen mellem privat og offent-
lig rum skal overgangen enten etableres som en heaevet terrasse med en
maks. hgjde pd 1 m, eller markeres med plantekasse. Kantzonen mod
bynaturen kan have form af en terrasse eller en lille have. Afgreensningen
af det private areal skal have karakter af et beplantet hegn med en maks.
hgjde pa 1,5 m, der giver mulighed for at fornemme livet bag haekken.

Intentionen med kantzonen mod parkeringspladsen er at skabe en rumlig
afgraensning mod det store parkeringsareal. Det er samtidig vigtigt, at af-
graensningen ikke bliver for hgj, s der ikke er udsyn fra parkeringsarealet
til bystrgget, da dette kan medvirke til oplevelsen af utryghed. Kanten
skal derfor etableres som et vertikalt element med en hgjde pa min. 0,8
m og maks. 1,20 m og en bredde pa min. 0,30 m og maks. 1. m. Kantzo-
nen kan have form som et byrumselement der bidrager til oplevelsen af
byrummets grgnne karakter og bryder lange flader op.



Formalet med kantzonen er at traekke livet fra de udadvendte funktioner
ud pa handels- og kulturstrgget, sa funktionen kan berige bystrgget med
byliv. Kantzonen skal etableres som en fleksibel zone, der giver plads til
udeservering, udvalgsvare, udstilling eller offentlige aktiviteter som knyt-
ter sig til stueetagens funktioner. Overgangen fra kantzone til bystrgg skal
markeres i belaegningen eller markeres ved plantekasser.

Kantzonen mod stationsforpladsen afhanger af anvendelsen af stueplan.
Indeholder stueplanet udvalgsvare, dagligvarebutikker, liberale erhverv
eller publikumsorienteret service skal kantzonen etableres efter samme
principper som kantzonen mod handels- og kulturstrgget. Etableres der
boliger i stueplan skal kantzonen etableres efter samme principper som
kantzonen mod bygaden.

Terreen

Bymidtens terreen er i dag kendetegnet ved, at bestd af jordvolde og for-
dybninger i terraenet. Det skaber barriere mellem bymidtens funktioner og
bidrager til utrygge parkeringspladser og uhensigtsmaessige niveauspring
for blgde trafikanter. I fremtiden skal terreenet samle fremfor at adskille.
De markante jordvolde skal udlignes, s der skabes synlighed til bymidten
og et terraen med blgde kurver, der letter feerdslen for de blgde trafikan-
ter — saerligt ved de arealer der giver adgang til stationen. Det kreever
andringer i det nuveerende terraen. Lokalplanen stiller derfor krav om, at
der ved nyanlaeg terreenreguleres som udgangspunkt i henhold til koterne
angivet pa kortbilag 7. Lokalplanen giver samtidig mulighed for en stgrre
variation i terreenbearbejdningen pa bystrgget i forbindelse med etable-
ring af anlaeg til regnvandshandtering eller til etablering af mindre bakker
til fx leg.

Visionen om fremti-
dens Niv8 Bymidte
knytter sig 0gs8
teet til en bearbejd-
ning af bymidtens
terraen. Intentionen
er at skabe et mere
bladt terraen, der
binder stations-
forpladsen natur-
ligt sammen med
kultur- og handels-
stroget.
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Niv8s natur er mangfoldig
og billedskgn. Billederne
er fra stien ved Lynge-
baekgaard og lergravs-
sgerne. Foto fra stien ved
Lyngebeekgaard er tage
af Svend Erichsen.

Visionen for Fremtidens
Niv§ Bymidte indeholder et
onske om, at koble bymid-
ten til Niv8s omkringlig-
gende natur, og udnytte
forsinkelse af regnvand

til at skabe oplevelsesrige
grenne byrum.
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Beplantning

Beplantningen i fremtidens bymidte skal afspejle Nivds unikke natur. Det-
te skal ske p& en made hvorpd karakteren af Lave Skov mod nord, Nivad
adal mod syd, strandenge mod @st og lergravsgerne fornemmes helt ind i
bymidten. Det kalder pa en forandring fra de eksisterende klippede plae-
ner og bggehaekke til grupper af forskellige traeer, staudebede med hgje
prydgraesser og blomster, der ogsa bidrager til en hgjere biodiversitet.

Lokalplanen stiller derfor krav til de ubebyggede arealer, som muligggr
denne forandring. Lokalplanen begraenser ogsa muligheden for etablering
af haekke. Det skyldes, at haekke kan veere barriereskabende, og bidra-
ge til oplevelsen af utryghed. Samtidig er karakteren af haekke et frem-
medartet element i Nivds unikke natur.

Regnvand og klima

Baeredygtige byer kraever et blik for regnvandshandtering bade i forhold
til at kunne handtere hverdagsregn og i situationer med skybrud. Regn-
vandshdndtering kan med det rette design bidrage til et markant Igft af
byens rum. Lokalplanen stiller krav om, at der i bystrgget skal arbejdes
med synlig hdndtering af hverdagsregn, sdledes at dette tilfgrer bystrgget
et rekreativt og grgnt praeg.




Herudover gives der mulighed for at integrere handtering af hverdagsregn
i designet af bygaden. Skybrudsituationer kreever stor kapacitet, hvorfor
de store parkeringsarealer i lokalplanen udlaegges til regnvandsbassiner i
skybrudssituationer.

Langs bygaden
kan der arbejdes
med forsinkelse
af regnvand. Det
kan veere i form
af regnbede eller
kanaler.
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FORHOLD TIL OVRIG PLANLAGNING

EKSISTERENDE LOKALPLANER

Inden for lokalplanens afgraensning er der en raekke eksisterende lokal-
planer og byplanvedtagter, som enten erstattes helt eller delvist med
neerveerende lokalplan.

P3 kortet til hgjre ses afgreensningen af lokalplan N107, samt de eksiste-
rende lokalplaner og byplanvedtaegters afgreensninger. Pa kortet er de
lokalplaner der graenser umiddelbart op til lokalplan N107 ogsa vist.

Eksisterende lokalplaner der med naervaerende lokalplan aflyses helt eller
delvist er oplistet i det fglgende:

LPO1: Lokalplan nr. 1, 1. etape, Niv§ Center

Formalet med LPO1 er at sikre grundlag for realisering af det eksisterende
Nivd Center, herunder bibliotek, torve, parkeringspladser og adgangsvej.
Anvendelsen fastleegges med lokalplanen til bibliotek, detailhandel og
detailhandelslignende funktioner, samt liberale erhverv.

Neervaerende lokalplan N107 erstatter LPO1’s bestemmelser vedrgrende
bibliotek, infrastruktur samt bestemmelser vedr. stgrstedelen af Nivacen-
ter.

LP0O4: Lokalplan nr. 4, 2. etape, Niv8 Stationscenter

Formalet med LP04 er at sikre grundlaget for realisering af det eksisteren-
de Niva Center, samt bygrgnningen mellem centeret, NKK-hallen og Niva
Skole. Med lokalplanen fastlaegges ogsa bestemmelser for udbygning af
skolen og NKK-hallen, samt infrastruktur i omradet.

Neervaerende lokalplan N107 erstatter bestemmelser vedrgrende Niva
Center og dele af infrastrukturen.

BV18: Byplanvedtaegt nr. 18 For Niv§ Stationscenter

Stgrstedelen af byplanvedtaegten er erstattet af nyere lokalplaner. Den
tilbageveerende del regulerer primaert vejarealet Nivavej samt areal til
offentligt formal ved Johannes Hages Allé.

Nzervaerende lokalplan N107 erstatter bestemmelser vedrgrende Nivavej,
i forbindelse med at muliggre ny vejadgang til Nivd Centeret fra Nivavej.

N102-1 Aflysning af lokalplan 23 Niv8 Varmecentral

Med lokalplan N102-1 aflyses lokalplan 23 for Niva varmecentral. Lokal-
plan 102-1's formal er udelukkende at sikre at arealet fremadrettet kan
andre anvendelse fra varmecentral til folgende formal: Centerformal,
offentlige formal, boligformal og parkering.

Neaervaerende lokalplan N107 erstatter lokalplanen, og muliggr i stedet
parkering, liberale erhverv og tankstation.

BV14 - For en del af Niv8g8rd og Nivergd By
BV14 regulerer tzet lav bebyggelse i omrddet ved Bldlersvej og Rgdlersvej.
Naervaerende lokalplan N107 erstatter fa kvadratmeter af et grgnt areal
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samt stiareal naer Niva Station, sdledes at lokalplangraenserne fremover

folger de eksisterende matrikelskel og samtidig kommer til at falge kom-

muneplanrammen. Dette har ingen pavirkning af reguleringen af kvarteret

Bldlersvej eller Rgdlersvej.
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KOMMUNEPLAN

Kulturmiljg

Den gstlige del af lokalplanens omrade er i Kommuneplan 2017 omfattet
af kulturmiljg 10, "Bebyggelse ved Niva Station og villa-kvarteret ved
Vinkelvej”. Se kort til hgjre.

Kulturmiljget omfatter et stgrre omrade end lokalplanens afgreensning, og
der er sdledes elementer i kulturmiljget som falder uden for lokalplanens
omrade. Det primaert vaesentlige ved kulturmiljget for denne lokalplan er
Niva Station og miljoet omkring, samt de kulturhistoriske veerdier dette
baerer med sig.

I kommuneplan 2017 er de geeldende retningslinjer for beskyttelse af
kulturhistoriske vaerdier i lokalplanomrddet som fglgende:

Ifglge kommuneplan 2017, 6.1.2 Kulturmiljger, m& der inden for kultur-
miljgerne ikke ske sendringer, som forringer omradernes vaerdi eller mu-
lighed for at styrke og genoprette veerdien af kulturmiljget. £ndringerne
inden for afgraensningerne af et kulturmiljg skal altid ske under hensyn til
det enkelte kulturmiljgs veerdi og sdrbarhed.

Som bilag 1 til Kommuneplan 2017 findes den fulde beskrivelse af kul-
turmiljget. I det fglgende afsnit ses et oprids af kulturmiljgets baerende
veerdier, i forhold til lokalplanen.

Nivd har en staerk teglveerkshistorie, som ogsd har haft afggrende betyd-
ning for etableringen af Niva Station.

Dronning Louise anlagde i 1701 det fgrste teglvaerk i Niva med henblik pa
at kunne forsyne sine slotsbyggerier med mursten. Det var starten pa den
teglveerksdrift, der kendetegnede Niva i mere end 200 ar. Transporten af
teglveerksprodukter ad sgvejen, blev udkonkurreret ved &bningen af Kyst-
banen mellem Klampenborg og Helsinggr den 2. august 1897.

Niva Station og bebyggelsen omkring stationen haenger sdledes ngje
sammen med teglvaerksdriften i omradet. Den fgrste del af bebyggelsen
umiddelbart syd for stationen stammer sdledes ogsa fra etableringen af
Niva Station og har bl.a. vaeret beboelse for stationens medarbejdere.
Disse bygninger — samt stationsbebyggelsen udpeges i det nedenstdende
som bevaringsvaerdige bygninger.

Bevaringsvardige bygninger

Kommuneplan 2017 foreskriver, at bevaringsvaerdige bygninger belig-
gende i omradet der lokalplanlaegges for, skal optages i lokalplanen. De
bevaringsvaerdige bygninger inden for Lokalplan N107, er listet op neden
for — samt er omfattet af bestemmelser i §6 Bevaringsbestemmelser.

I lokalplanen udpeges 4 bygninger, alle med SAVE-veerdi 2:

e Nivergdvej 4 (Bygning 1 og 2) SAVE 2 (Stationsbygning og toiletbyg-
ning)

e Nivergdvej 10 (Bygning 1) SAVE 2 (tidligere forvalterbolig)

e Nivergdvej 14 (Bygning 1) SAVE 2 (tidligere ledvogterhus)



Signaturforklaring

sesee
- et Lokalplangreense

#FEEE
- Bevaringsvaerdige bygninger, SAVE 2

Kulturmiljs
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De fire udpegede bygninger relaterer sig alle til etableringen af Niva stati-
on, og udgg@r noget af den mest vaesentlige bygningskultur der knytter sig
til denne del af Nivas kulturarv.

Nivergdvej 4, bygning 1, Stationsbygningen

Bygningen er opfgrt i 1897, i nationalromantisk arkitektur.

Bygningen markerer sig i bymiljget med hgj detaljerigdom og repraesente-
rer ankomsten til byen, fra jernbanen. Bygningen har en klar kulturhisto-
risk forteellevaerdi i forhold til etableringen af jernbanen.

WERPEa

Bygningen fremstar i tegl, kalksandsten og cementsten med skiffer tag.
Bevaringsveerdi: 2

Nivergdvej 4, bygning 2, del af stationsbebyggelse

Bygningern er opfgrt i 1898, i nationalromantisk arkitektur. Bygningen er
enkel og velproportioneret med detaljer som gesims, udskaering i gavl og
treeveerk, med fyldningsdgre, kampestens sokkel og pudsede murfelter.
Derudover stdr bygningen med de oprindelige enkeltlagsvinduer. Byg-
ningen har oprindeligt haft en funktion i forbindelse med transport ved
jernbanen, men anvendes i dag som toiletbygning.




Bygningen fremstar i tegl, kalksandsten og cementsten med skiffertag.

Bevaringsveerdi: 2

Nivergdvej 10, bygning 1, tidligere forvalterbolig

Bygningen er opfgrt i 1897, er et fint eksempel pa schweizerstilen med
rigt ornamenteret murvaerk, udkragede og udskarne spaerender og ka-
raktergivende symmetri. Huset er typisk for den arkitektur der opfgrtes
i forbindelse med jernbanens udbredelse - og huset er ogsa opfert ca.

samtidig med stationsbebyggelsen.

Bevaringsveerdi: 2

Nivergdvej 14, bygning 1, tidligere ledvogterhus

Bygningen er opfert i 1897, og fremstar i tegl, kalksandsten og cement-
sten. Huset er velproportioneret med mange detaljer i bAde murvaerk og
traeveerk og mange detaljer er bevaret. Huset er oprindeligt opfgrt som
et ledvogterhus, hvor smedebakken gik over banen. Huset stagtter styr-
ker kulturmiljget ved stationen med sin saerlige byggeskik, materialer og
detaljerigdom.

Bevaringsveerdi: 2
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Kommuneplanrammer

Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2017 omfattet af rammeomrade NC
01 Niva Center og Station samt NC02 Nivd Center og Station - @st for
banen derudover er et mindre areal omfattet af rammeomrdde NOO7 Niva
Centralskole, NKK-halle.

Signaturforklaring
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Kommuneplanrammer

" p—

I centerformai

[ retseative omeader
| I oftentiige formai |




De eksisterende rammebestemmelser er fglgende:

NC 01 Niv8 Center og Station

Anvendelse: Bycenter

Max. bebyggelsespct.: 45% for omradet under et.
Max. hgjde: 4 etager

Andet:

a) Omradets anvendelse fastlaegges til centerformal (butikker, liberale
erhverv samt mindre, ikke generende fremstillingsvirksomhed i tilknytning
til butikkerne), offentlige formal (bibliotek, kulturhus, svemmehal, social
service, naerpolitistation, jernbane station), boligformal, Falkstation, ben-
zinsalg og parkering.

b) Ny bebyggelse opfgres i overensstemmelse med Nivas traditio-ner som
teglvaerksomrade.

c) Der kan anlaegges sti- eller vejbro over Nivavej.
d) Etageantallet skal vaere lavere end 4 etager hvor rammeomra-det
graenser op til eksisterende lavere boliger.

Se 0gsa retningslinje: 1.3.13, 1.3.15 og 1.3.16 i afsnit 1.3 Cen-terstruk-
tur.

NC 02 Niv§ Center og Station - @st for banen

Anvendelse: Bycenter

Max. bebyggelsespct.: 25% for den enkelte ejendom
Max. hgjde: 1 etage med udnyttet tagetage
Andet:

a) Omradets anvendelse fastlaegges til centerformal (butikker, liberalt
erhverv samt mindre, ikke generende fremstillingsvirksomhed i tilknytning
til butikkerne) offentlige formal, boligformal og parkering.

b) Ny bebyggelse opfares i overensstemmelse med Nivas traditio-ner som
teglvaerksomrade.

c) Der kan anlaegges sti- eller vejbro over Nivavej.

d) Se ogsa retningslinje: 1.3.13, 1.3.15 og 1.3.16 i afsnit 1.3 Center-
struktur.

NOO7 Niv§ Centralskole, NKK-hallen mm.

Anvendelse: Uddannelsesinstitutioner
Max. bebyggelsespct.: 25% for omradet under et
Max. hgjde: 2 etager - 11 meter
Andet:
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a) Omradets anvendelse fastlaegges til offentlige formal (skoler, idraetsan-
laeg, sportshaller samt bgrneinstitutioner).

b) Bebyggelse placeres saledes, at genevirkninger i forhold til anden be-
byggelse eller omgivelserne undgas.

Se 0gsa retningslinje: 1.4 Institutioner samt afsnit 7.1 Baeredygtigt byg-
geri.

Lokalplanen overholder de i kommuneplanen fastlagte rammer.

Klimatilpasning

Kommuneplan 2017 fastlaegger, at der ved udarbejdelse af lokalplaner
som udgangspunkt skal stilles krav om klimatilpasning indenfor fglgende
kategorier: Tekniske Igsninger, mindskelse af vandafledningen, placering
af bebyggelse i forhold til sol og vind samt planlaegning af skyggegivende
beplantning.

Klimatilpasning er indarbejdet pa folgende made i lokalplanforslaget:
Lokalplanen fastlaegger befeestelsesgrader svarende overens med de an-
vendelser som udlaegges. Formalet hermed er at sikre areal til forsinkelse
og nedsivning af regnvand. Derudover er der i lokalplanens terraenregu-
lering indarbejdet mulighed for opstuvning samt forsinkelse af regnvand
ved almindeligt skybrud samt 5 arshaendelser, fgr vandet nar recipienten.
Yderligere tages der med lokalplanen hgjde for, at ugnsket stremning
afskaeres opstrgms samt at vandet kan handteres ved forsinkelse og/eller
opstuvning.

Bymidte og butiksstgrrelser

Detailhandlen er i Fredensborg Kommune lokaliseret i bymidter og i lo-
kalcentre (Kommuneplan 2017 afsnit 1.3.4-1.3.7). Med denne lokalplan
underbygges centerstrukturen. Med lokalplanen fastlaeagges et samlet
bruttoetageareal til butiksform&l som giver mulighed for at mgde behovet
for detailhandel, i takt med den forestdende udvikling og befolkningstil-
vaekst i Niva. I Niva forventes en befolkningstilvaekst fra ca. 8.400 borge-
re i &r 2019 til ca. 10.000 borgere i &r 2029, svarende til en vaekst pa ca.
18 pct. Dette skaber et gget behov for dagligvarehandel som mgdes med
lokalplanen.

Lokalplanens primaere arealer er beliggende i kommuneplan 17, ramme-
omrade NCO1 og NC02, og er fastlagt som bycenter. Med retningslinje
1.3.7 fastlaegges det centrale Niva som bymidte.

Af Kommuneplan 2017 afsnit 1.3.16 fastsaettes den maksimale butiksstgr-
relse for dagligvarebutikker til 3.500 m2 bruttoetageareal, og den maksi-
male stgrrelse for udvalgsvare butikker til 2.000 m2 bruttoetageareal.

Det samlede maksimale bruttoetageareal til butiksformal for den enkelte
bymidte er i kommuneplan 2017 fastlagt til 20.000 m2.

Delomrade 1 udlzegges til blandet anvendelse med dagligvare- og ud-
valgsvarebutikker. Udvalgsvarebutikker m& maks. veere 500 m2 pr. enhed.
Dagligvarebutikker ma maks. vaere 2000 m2 pr. enhed



Med lokalplanen fastlaegges det samlede bruttoetageareal, der kan anven-
des til butiksformal til 5.200 m2 - herunder 2.800 m2 til dagligvarebutik-
ker samt 2.400 m2 til udvalgsvare.

Med lokalplanen fastlaegges det maksimale bruttoetageareal for de enkel-
te dagligvarebutikker inden for lokalplangraensen til 2.000 m2.

Dette muligggr etablering af 2 dagligvarebutikker enten som to butikker
pd hver 1.400 m2 eller fx én butik pd 2.000 m2 og én butik pd 800 m2.
Herudover muligggr lokalplanen et antal stgrre udvalgsvarebutikker pa
maksimalt 250 m2 pr. enhed.

Lokalplanen er i overensstemmelse med kommuneplanrammen for sd vidt
angdr bruttoetageareal for dagligvarebutikke og udvalgsvarebutikker.

Bymidteafgreensning
Kommuneplan 2017.
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STATENS OG REGIONENS PLANLAGNING

FINGERPLANEN OG STATIONSNARHED

Lokalplanomradet er omfattet af Fingerplanen (2019), og er beliggende i
det ydre storbyomrade i byfingeren ved Kystbanen, inden for det stations-
naere kerneomrade.

Fingerplanen har overordnet set til formal at sikre, at byudvikling, by-
omdannelse og lokalisering af byfunktioner placeres under hensyntagen

til den eksisterende og besluttede infrastruktur. Samtidig skal det med
planleegning i byfingrene sikres, at byfunktioner som pga. arealudnyttelse,
arbejdspladstaethed, stgrrelse eller besggsmgnstre har en intensiv karak-
ter, fortrinsvis placeres inden for de stationsnaere omrader.

Lokalplanomradet er beliggende inden for det stationsnaere kerneomrade
(600m) for Niva Station, se kort neden for.

Dette giver mulighed for at planlaegge for fortaetning af det eksisterende
byomrade. I et helhedsperspektiv mindsker fortaetning af bymidten be-
hovet for inddragelse af nye landomrader til byformal, hvilket kan give en
spredt byudvikling, som er uhensigtsmaessig i forhold til trafikbetjening,
serviceforsyning og bevaring af landskabelige vaerdier.

Ifolge Fredensborg Kommuneplan 2017 1.2.5 skal stationsnaere omrader
udnyttes med bebyggelsesprocenter, der modsvarer den centrale belig-
genhed og gode tilgeengelighed. Det er med udgangspunkt heri samt
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kommuneplan ramme NCO01 og NC02, at bebyggelsesprocenten for lokal-
planen fastlaegges til 45 % for omrddet under et for NCO1 og 25 % for
den enkelte ejendom inden for rammeomrade NCO2.

Arealanvendelsen knytter sig dels til stationen, i form af pendlerparke-
ring, cykelparkering, stationsforplads, samt infrastruktur der kan rum-
me bustrafikken. Derudover udlaegges arealer til bl.a. detailhandel og
udvalgsvare samtidig med, at der fortaettes med boliger. Samlet set kan
ovenstaende skabe intensive besggsmgnstre, hvilket svare overens med
fingerplanens formal om at lokaliserer dette inden for det stationsnaere
kerneomrade.

RAKKEFOLGEPLANLAGNING
Udviklingen af Nivd centeromrade indgdr i raekkefglgebestemmelserne for
kommuneplan 2017, som fg@rste prioritet.

OVRIG PLANLAGNING OG TILLADELSER
EFTER ANDEN LOVGIVNING

BYGGELOVEN/BR18

Lokalplanen er vedtaget i 2020, hvor bygningsreglementet BR18 er det

gezeldende bygningsreglement. BR18 har sin lovmaessige hjemmel i Byg-
geloven. BR18 fastsaetter blandt andet bebyggelsesregulerende bestem-
melser, som er gaeldende, der hvor lokalplanen ikke regulerer forholdet.

NATURBESKYTTELSESLOVEN

Der er ikke registreret beskyttet natur i omrddet. Der er i juni 2019
foretaget en bilag IV artsundersggelse af lokalplanomradet. Her er det
konstateret at lokalplanomradet ikke rummer sger eller vandhuller samt
egnede rastehabitater for bilag IV beskyttede padde- og insektarter. Det
blev konstateret at flagermus er de eneste bilag IV arter der kunne benyt-
te lokalplanomrddet. Konsekvensvurdering heraf fremgar i nedenstdende
afsnit.

Beskyttelse af flagermus og traeer
Alle danske arter af flagermus er omfattet af habitatdirektivets bilag IV og
beskyttelsen af flagermus er dermed en prioritet p& internationalt plan.

I juni 2019 er der foretaget en artsundersggelse for flagermus, inden
for lokalplanomradet. I forbindelse hermed er der foretaget en konse-
kvensvurdering af faeldning, samt anbefalinger i forbindelse med evt.
feeldning.

Ingen af treeerne i planomradet rummer ynglekolonier pd undersggel-
sestidspunktet. I tilfaelde af at traeer skal faeldes anbefales det, at faeld-
ningen foretages i tidsrummet 1/9-31/10, da det ikke kan udelukkes, at
treeerne kan anvendes som vinterrastelokalitet for de arter af flagermus
der overvintrer i hule treeer. Da der i denne del af Nordsjeelland er man-
ge gamle hule treeer, der kan benyttes som rastelokalitet for de arter af
flagermus der overvintre i hule traeer, vurderes der ikke at veere behov for
implementering af yderligere afvaergeforanstaltninger end tidsrummet for
faeldning.
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Beplantning anvendes i meget begraenset omfang til ledelinje og foura-
geringsomrade. Fzeldning af traeer i planomradet vil derfor ikke pavirke
omrédets samlede gkologiske funktionalitet for de arter af flagermus der
er almindeligt forekommende i Nordsjaelland (dog med undtagelse af fryn-
seflagermusen).

Hvis traeerne kan faeldes skal det ske i perioden 1. september til 31. okto-
ber, jf. § 6, stk. 4 i bekendtggrelse nr. 867 af 27/06/2016 (Artsfrednings-
bekendtggrelsen). I denne periode er flagermusene endnu ikke gaet i
vinterdvale, og det kan dermed undgds at skade overvintrende flagermus.

SOBESKYTTELSESLINJE

Inden for lokalplanomradet er et areal omfattet af sgbeskyttelseslinje,
som afkastes i en 150 meter afstand fra Lergravssgen (arealet fremgar af
ortofoto nedenfor).
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Formalet med sgbeskyttelseslinjen er at sikre sger og 8er som veerdifulde
og karaktergivende landskabselementer og som levesteder for dyre- og
planteliv. Det lokalplanareal som er omfattet af sgbeskyttelseslinjen,
bestar primaert af staerkt befaestede arealer, i form af Nivavej, jernbanen
samt et parkeringsareal. Inden for arealet er der etableret en mobilmast
med dertilhgrende teknikhus - samt krat og bevoksning som ikke reprae-
senterer en reel naturveerdi knyttet til lergravssgen.

Sgen er hverken synlig eller direkte forbundet med lokalplanens areal,
pga. de infrastrukturelle barrierer; Nivdvej og jernbanen. De staerkt befae-
stede arealer betyder ogsa at arealet ikke har nogen gkologisk funktionali-
tet i forhold til sgens habitat eller biodiversitet. Yderligere bidrager arealet
ikke til sgens natur eller miljg ved faunapassage.

Med lokalplanen gives mulighed for sendret terreen pa hjernet mellem
Nivavej og jernbanebroen. Terraenet kan kun reguleres med dispensation
fra sgbeskyttelseslinjen.

Ved arealet mellem mobilmasten, parkeringsarealet og jernbanen gives
der mulighed for pendlerparkering i tilknytning til Niva Station, hvilket
ikke er en a&ndring af de nuveaerende eksisterende forhold.

Lokalplanen er overordnet set ikke i strid med sgbeskyttelseslinjen, men
i tilfeelde af at terraenet reguleres inden for sgbeskyttelseslinjen, vil det
kraeve en dispensation fra sgbeskyttelseslinjen.

MUSEUMSLOVEN

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder indenfor Iokalplanomrgdet.
Hvis der i forbindelse med jord- og anlaegsarbejder findes jordfaste for-
tidsminder, er disse omfattet af Museumsloven, og arbejdet skal stoppes
0g Museum Nordsjaelland - Hgrsholm skal tilkaldes.
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GRUNDVAND

Lokalplanomradet ligger i omrdde med OSD drikkevandsinteresser.
Andret arealanvendelse i OSD affgder et krav om redeggrelse for hen-
synet til grundvandsbeskyttelsen jf. Vandplanens retningslinje 40 og 41,
som er viderefgrt og beskrevet i kommuneplanen. Arealanvendelsen i om-
radet er i dag til centerformal med butikker, parkering og jernbane samt
stationsomrade. Lokalplanen har ingen betydning for grundvandsbeskyt-
telsen, da den endrede anvendelse af arealet blot vil vaere, at der tilfgjes
boliger til den anvendelse der i dag eksisterer pa arealet. Denne andring i
arealanvendelsen er ikke grundvandstruende.

Arealet er ikke beliggende i nitratfglsomt indvindingsopland (NFI) ej heller
i grundvandsdannende omréde.

Med henblik pa at beskytte grundvandet henstiller Fredensborg Kommune
til, at der ikke anvendes kemiske ukrudtsmidler og lignende til vedlige-
holdelsen 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 i dag privat-separatkloakeret, men systemet vil
fremover overga til forsyningen og vil derved vaere separatkloakeret.
Dette kraever udarbejdelse af et tillaeg til Fredensborg Kommunes spilde-
vandsplan.

For at reducere antallet og omfanget af oversvgmmelser i Fredensborg
Kommune, ma der ikke ledes mere regnvand til kloaksystemet, end det er
dimensioneret til. Rent praktisk fastsaettes der en maksimal befaestelses-
grad for et omrade. Den maksimale befaestelsesgrad er et udtryk for, hvor
stor en andel af et areal, der har taette overflader, og som ma afledes til
kloak.

Lokalplanens delomrader har fglgende anvendelser:

- Delomrdde 1 (Bymidte vest)

- Delomrade 2 (Boliger vest)

- Delomrade 3 (Liberale erhverv og tankstation)
- Delomrade 4 (Bymidte gst)

- Delomrade 5 (Boliger gst)

Bymidteformé8l

Delomrdde 1 og 4 er udlagt til bymidteformal, og den maksimale befze-
stelsesgrad for ejendommene i omradet er 0,8. Det betyder, at 80 %

af det regnvand, som falder pd ejendommen ma ledes direkte til kloak.
Safremt befeestelsesgraden overskrides, skal regnvand fra overskydende
arealer nedsives eller forsinkes pa egen grund. Eksempel pa beregning
af befaestelsesgraden findes i Fredensborg Kommunes gaeldende spilde-
vandsplan.
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Boliger, etageboliger

Delomrdde 2 er udlagt til etageboliger, og den maksimale befzestelsesgrad
for ejendommene i omradet er 0,5. Det betyder, at 50 % af det regnvand,
som falder p@ ejendommen ma ledes direkte til kloak. S&fremt befaestel-
sesgraden overskrides, skal regnvand fra overskydende arealer nedsives
eller forsinkes pa egen grund. Eksempel pa beregning af befaestelsesgra-
den findes i Fredensborg Kommunes geeldende spildevandsplan.

Boliger, 8ben-lav

Delomrade 5 er udlagt til 8ben-lav boliger, og den maksimale befaestel-
sesgrad for ejendommene i om-radet er 0,3. Det betyder, at 30 % af det
regnvand, som falder pd ejendommen ma ledes direkte til kloak. Safremt
befaestelsesgraden overskrides, skal regnvand fra overskydende arealer
nedsives eller forsinkes pa egen grund. Eksempel pd beregning af befee-
stelsesgraden findes i Fredensborg Kommunes gaeldende spildevandsplan.

Liberale erhverv og tankstation

Delomrade 3 er udlagt til erhverv, og den maksimale befaestelsesgrad for
ejendommene i omradet er 0,6. Det betyder, at 60 % af det regnvand,
som falder pa ejendommen ma ledes direkte til kloak. Safremt befaestel-
sesgraden overskrides, skal regnvand fra overskydende arealer nedsives
eller forsinkes pa egen grund. Eksempel pd beregning af befsestelsesgra-
den findes i Fredensborg Kommunes gaeldende spildevandsplan.

Eksisterende forhold - terraen og risikoomr8der

Inden for lokalplanens areal er der ved det eksisterende terraen to risi-
koomrader for oversvgmmelse (se kort neden for). De to risikoomrader
skaber ikke kritisk oversvgmmelse. I det nedenstaende beskrives risiko-
omraderne, hvorefter der redeggres for, hvorledes lokalplanen tager hgjde
for regnvandshandteringen i lokalplanomradet, saledes at risikoomraderne
hdndteres. Dette ses i sammenhaeng med planlaegning for terreenregule-
ring.

Risikoomradet ved Nivavej er et naturligt lavpunkt i omradet, da vejen
her fgres under jernbanen. Regnvandet vil kun ved 1003rs handelse
kunne sta pa sit hgjeste — svarende til ca. 30 cm. Det vil veere muligt at
anvende andre veje og sdledes vil oversvammelse ikke afskaerer adgang
til og fra arealer samtidig vurderes, at den begraensede vandmangde ikke
gor skade pd bygninger eller andre konstruktioner. Dermed er risikoomra-
det ikke udtryk for kritisk oversvgmmelse. Dog vil der med denne lokal-
plan planlaegges for at vand fra lokalplanomradet ikke kan Igbe til Nivavej,
men stoppes og forsinkes inden for lokalplangraensen. Princippet herfor
beskrives lzengere nede.

Risikoomradet mellem sportsbanen og Niva Station, udger et risikoomrade
hvor vand kan samle sig, da det er et lavpunkt i et ellers kuperet terraen.
Det areal der kan oversvgmmes anvendes til hhv. grgnt areal, gangsti, cy-
kelsti og cykelparkering. Det vil veere muligt at anvende andre adgangsvej
samt andre cykelstativer. Dermed er risikoomradet ikke udtryk for kritisk
oversvgmmelse.

Med lokalplanen muliggres regulering af terraenet i lokalplanomradet. Med
terraenreguleringen er regnvandshandtering indarbejdet med en reekke



principper for hhv. opstuvning af regnvand, vandets beveegelsesretning

og barrierer for vandets bevaegelsesretning. Med denne planlaegning for
vandets bevaegelse og opsamling afvaerges for nye risikoomrader ved at
opstuve og forsinke vand pa arealer der indrettes til formalet, hvorefter
det ledes til recipient via en vandledning under jernbanen.

VARMEFORSYNING

Lokalplanomradet ligger ifslge kommunens varmeforsyningsplan i et
omrade med fjernvarme. Lokalplanomradet udlaegges derfor til kollektiv
varmeforsyning med fjernvarme.

AFFALD

Omradet er omfattet af Fredensborg Kommunes Affaldsplan samt regula-
tiv for hhv erhvervs- og husholdningsaffald.

Regulativet indeholder en raekke krav til bl.a. placering af affaldsbeholde-
re samt krav til adgangsveje og standpladser. Ved projektering skal der
reserveres de ngdvendige arealer til hdndtering (sortering, opbevaring og
transport) af affald. Der skal afseettes og indrettes tilstraekkeligt areal til
affaldshandtering fra husholdninger og erhverv.

Der skal i bebyggelsen, etableres affalds-ger til fx minicontainere til hus-
holdningsaffald, der daekker et vist antal boliger. Affaldsbeholdere skal
afskaermes, sdledes at de synes mindst muligt og fremtraeder tilpasset og
underordnet omradets karakter. Kommunen kan opsaette kuber til glas og
papir i boligomrdder med tilstraekkeligt grundlag.

Der kan etableres nedgravet affaldssystem til handtering af affald fra hus-
holdningerne i den nye bebyggelse efter forudgaende aftale med Fredens-
borg Kommune.

VEJLOVGIVNING

Omlzaegning af eksisterende og anlaeg af nye veje og p-pladser er regu-
leret af vejlovene og skal godkendes af kommunens vejmyndighed og
kreever politiets tilladelse efter faerdselslovgivningen.

JORDFORURENING

Inden for lokalplanomrédet er der ikke registreret hverken V1 eller V2
kortlagt forurening, men lokalplanomradet er omradeklassificeret. Lokal-
planen muligggr, at der i den nordlige del fjernes jord, som kan indga i
terreenregulering i den sydlige del af lokalplanomradet.

Derudover muligggr lokalplanen, at der terraenreguleres ved indgangen til
Niva station, saledes at der kan etableres en reel stationsforplads i forbin-
delse med adgangen til stationen.

Lokalplanen udlaegger nye arealer til infrastruktur samt boliger, og i den
forbindelse vil det veere ngdvendigt at foretage terraenregulering.

I forbindelse med ovenstdende oplistede reguleringer af jordforhold og
terraen, er det pa kortbilag 7 praeciseret, hvordan det fremtidige feerdigre-
gulerede terrzen skal se ud.
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Da genanvendelsen af overskudsjorden indenfor lokalplanomradet er mu-
liggjort i lokalplanen, vil genanvendelsen blive betragtet som nyttigggrelse
af eksisterende rastoffer.

Forud for anlaegsprocessen, hvor jorden skal flyttes indenfor omradet eller
evt. bortskaffes, skal jorden analyseres. Hvis jorden er lettere forurenet
kraever genanvendelsen en § 19-tilladelse (iflg. Miljgbeskyttelsesloven).

§ 19-tilladelse kan kun meddeles, hvis genanvendelsen ikke medfgrer en
risiko for jord, undergrund og grundvand. Hvis noget af overskudsjorden
mod forventning skulle vise sig at veere kraftigt forurenet, skal det bort-
skaffes.

STGJ
Inden for lokalplanomradet er der forskellige stgjkilder; jernbanen, Niva-
vej, varmecentralen og en benzintank.

Stgj fra Nivvej

I henhold til planloven (§15.a og §15, stk. 2, nr. 21) kan der planlaegges
for stgjfglsom anvendelse i stgjbelastede arealer med blandede byfunktio-
ner, hvis planen med bestemmelser om isolering og afveaergeforanstaltnin-
ger mod stgj ggr det muligt at miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier
for stgj kan overholdes.

Beregningen har vist, at bebyggelse og friarealer pd Byggefelt A er seerligt
udsat for stgj fra Nivavej og uden afskeermende foranstaltninger vil stgj-
graenserne ikke kunne overholdes. Derfor planlaegges for afveergeforan-
staltninger i form af et hegn langs byggefeltet og Nivdvej - eller mellem
bygningerne, efter princippet vist pa kortet neden for.

Stgjsimulering af
stajp8virkning fra
Niv8vej ~

\

Bebyggelse placeres pa byggefeltet i to “steenger” med gavl mod Nivavej.
Der gives ikke mulighed for vinduer i gavle mod Nivavej, for at begraense
stgjen mest muligt.

Stgjberegningen viser, at hovedparten af arealerne omkring bebyggelsen
opfylder planlovens krav til acceptabel stgj pd udendgrs opholdsarealer,
det vil sige Lden 58 dB. Med den forudsaetning, at st@gjafskaermningen er
minimum 2,0 meter hgj med en masse pa minimum 17 kg/m2, samt at



vaeggen er vedvarende teet over alt og helt taet mod terraen, fx med et
betonskgrt eller anden lydteet lgsning.

Jernbane
De vejledende graensevaerdier for stgj fra jernbaner fremgar af et tillaeg
fra juli 2007 til Miljgstyrelsens vejledning nr. 1/1997

e Boligomrader (boligbebyggelse, daginstitutioner m.v., udendgrs op-
holdsarealer): Lden 64 dB.

e Offentlige formal (hospitaler, skoler o.l.): Lden 64 dB.

e Liberale erhverv m.v. (hoteller, kontorer): Lden 69 dB.

w1Em
-
=

Miljgstyrelsens stgjkortleegning af st@j fra jernbanen viser, at inden af
boligomraderne ligger i et omrade, hvor der er malt stgj fra banen der
overstiger de tilladte 64 dB.

Virksomheder

De vejledende greenseveerdier for stgj fra virksomheder m.v. er omtalt i

Miljgstyrelsens vejledning nr. 5 / 1984 "Ekstern stg@j fra virksomheder”.

e Omrader for blandet bolig- og erhvervsbebyggelse, centeromrader
(bykerne) 55 dB(A), 45 dB(A) og 40 dB(A) for henholdsvis dag, aften
og nat.

Varmecentralen er klassificeret som en virksomhed i miljgklasse 3. Det
betyder, at planlaegning for nye boliger skal overholde en afstand pa min.
50 m. Lokalplanen sikre med byggefelter overholdelse af afstandskravene.

Sterre jernbaner, 1,5m

M over 75dB

B 70-75dBE

B 55-70dB
60-65 dB
55-60 dB

.
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MILJOVURDERING

Der er foretaget en screening af lokalplanforslaget efter Lov om miljg-
vurdering af planer og programmer. Det er vurderet, at det i henhold til
lovens § 8, stk. 2 ikke er ngdvendigt at foretage en egentlig miljgvurde-
ring af lokalplanforslaget, idet planforslaget alene fastlaegger anvendelsen
af et mindre omrade pa lokalt plan og ikke antages at kunne fa vaesentlig
indvirkning pa miljget.

KLAGEVEJLEDNING

HVAD KAN DER KLAGES OVER?

Miljovurdering

Du kan klage over afggrelsen om, at der ikke er behov for at udarbejde en
miljgvurdering af planforslagene.

Retlige spgrgsmél

Du kan klage over retlige spgrgsmal i forhold til planforslaget. Det vil sige,
at du kan klage hvis du mener, at lovens krav til planen ikke bliver op-

fyldt, f.eks.

° lovkrav til planens indhold,
° lovkrav til procedurer,

o lovkrav til offentligggrelse.

Hvem kan klage?
Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt enhver,
der har en vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald.

Hvem er klageinstans?
Planklageneaevnet

Hvordan klager man?

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til p& www.borger.

dk og www.virk.dk. P& borger.dk skal du sgge efter ‘Klageportal’. Kun i
saerlige tilfaelde kan en borger fritages fra at anvende Klageportalen. Hvis
du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en
begrundet anmodning til Center for Byudvikling, Miljg og Erhverv, Egevan-
gen 3B, 2610 Kokkedal. Det er Planklagenaevnet, der afggr om en borger
kan fritages.

Hvad er klagefristen?

Miljgvurdering

Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen af afggrelsen om, at der ikke
er behov for at udarbejde en miljgvurdering.

Retlige spgrgsmél

Klagefristen vedrgrende retlige spgrgsmal er 4 uger fra offentligggrelsen
af de endeligt vedtagne planer. Den endelige vedtagelse af planforslaget
kan forst ske, ndr hgringsperioden er slut og alle indkomne indsigelser er
blevet behandlet.



Hvad er lovgrundlaget?
Planloven og miljgvurderingsloven

Hvad koster det at klage?

900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer.
Naermere vejledning om klage og gebyr findes pa www.naevneneshus.dk/
planklagenaevnet.

Sogsmélsfrist:

@nsker du at prgve afggrelsen ved domstolene, skal du have anlagt
sggsmal inden 6 maneder fra offentligggrelsen af den endeligt vedtagne
lokalplan.

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

Indtil lokalplanforslaget er endeligt vedtaget af Byradet, m& de ejen-dom-
me, der er omfattet af forslaget, ikke bebygges eller i gvrigt udnyttes pa
en made der kan foregribe den endelige plans indhold.

Efter § 17 i Planloven geelder et midlertidigt forbud mod udstykning, be-
byggelse og andring af anvendelsen. De eksisterende lovlige forhold pa
en ejendom, samt den lovlige anvendelse af ejendommen kan fortseette
som hidtil. Nar fristen for at fremkomme med bemaerkninger er udlgbet,
kan Byradet give tilladelse til udnyttelse i overensstemmelse med planfor-
slaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for offentligggrelsen af
lokalplanforslaget og indtil planen er endeligt vedtaget, dog hgjst indtil 1
ar efter offentligggrelsen.
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TILLAG NR. 13 TIL KOMMUNEPLAN 2017 FOR FRE-
DENSBORG KOMMUNE

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplan N107 for Etape 1 af Niva by-
midte, er der udarbejdet et tillaeg til Kommuneplan 2017 for s3 vidt angar
Kommuneplanens rammeomrader: NCO1 .

Kommuneplantillzegget er foranlediget af planlovsaendring om forebyggel-
se af skader ved oversvgmmelse og erosion (Planlovens §11 a, nr. 18).
Formalet hermed er at sikre, at risikoen for oversvgmmelse og erosion
undersgges og tages i betragtning i forbindelse med opfgrelse af nyt
byggeri pa udsatte arealer. Samt at der ved lokalplanlaegning indarbejdes
ngdvendige afvaergeforanstaltninger for oversvemmelse og erosion.

For rammeomrader inden for lokalplanen, hvor der ved kortlaegning frem-
gar at der kan ske oversvsmmelser (risikoomrader), skal der (jf. planlo-
vens §11 a, nr. 18) tilfgjes en generel rammebestemmelse til eksisterende
ramme NCO1, indsaettes fglgende tekst under feltet “andet”.

Tilfgjelse af generel rammebestemmelse

"I mindre dele af omradet er kortlagt risiko for oversvgmmelse. Ved frem-
tidig planlaagning af omradet skal risiko for oversvsmmelse vurderes fx pa
baggrund af lokal hydrologi og jordbundsforhold. Deraf vurderes om der
kan opfgres byggeri pd de udsatte dele af arealet og i sa fald ud fra hvilke
krav byggeriet kan opfgres. Laes mere i kommuneplanens kapitel 7.0 Bae-
redygtighed.”
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BESTEMMELSER FOR LOKALPLAN N107

I henhold til Lov om planlaegning (lovbekendtggrelse 287 af 16-04-2018)
fastsaettes herved fglgende bestemmelser for det i § 2 naevnte omrade:

§1

1.1

1.2

1.3

1.4

§2

2.1

2.2

2.3

§3

3.1

3.2

FORMAL

At muligggre en omdannelse af Niva Centret til en bymidte med
detailhandel, liberalt erhverv, publikumsorienteret service og
boliger.

At sikre etablering af et bystrgg gennem bymidten samt sikre en
gennemgaende adgangsvej gennem bymidten.

At sikre kvalitet i bygninger og byrum og med en klar reference til
Nivd som en by med en szerlig natur og en unik teglvaerkshisto-
rie.

At muligggre nedrivning af bebyggelse i det eksisterende Niva
Center.

OMRADE OG ZONESTATUS

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfat-
ter matrikel nr. 8ce, 49, 50a, 50c, 50d, 8bb, 7000h og 7000a,
7000au Nivergd By, Karlebo, samt alle matrikler der udstykkes
indenfor lokalplanomradet efter lokalplanens vedtagelse.

Matrikel 8ce, 49, 7000h og 7000a er beliggende i byzone.
Matrikel 50a, 50c og 50d er beliggende i landzone.

Med lokalplanen overfgres matrikel 50d Nivergd By, Karlebo til
byzone.

ANVENDELSE

Lokalplanens omrade inddeles i 5 delomrdder, som vist p& kortbi-
lag 2:

e Delomrade 1
e Delomrade 2
e Delomrade 3
e Delomrade 4
e Delomrade 5

Delomréde 1

Inden for delomrade 1 ma bebyggelsens stueplan kun anvendes
til detailhandel, publikumsorienteret service, liberalt erhvery,
gvrige etager ma kun anvendes til etageboliger eller taet lav bo-
liger. Mod bystrgget ma der kun indrettes detailhandel i form af
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3.3

3.4

3.5

3.6

84

4.1

4.2

48

udvalgsvarebutikker og/eller maks. 500 m2 dagligvarebutikker,
publikums orienteret service eller liberalt erhverv.

Herudover ma der etableres parkering pa terraen.

For udvalgsvarebutikker inden for delomrade 1 geelder, at der
maks. ma etableres 2.400 m2, og hver butiksenhed ma maks.
veere 500 m2. For dagligvarebutikker inden for delomrdde 1 geel-
der at der maks. ma etableres 2.800 m2, og hver butiksenhed
ma maks. vaere 2.000 m2.

Delomr8de 2

Delomrdde 2 m& kun anvendes til etageboliger og/eller byhuse/
reekkehuse. Dog kan de bygninger, der har facade mod stations-
forpladsen anvendes til liberale erhverv, offentlige formal, publi-
kumsorienteret service, dagligvare- eller udvalgsvarebutikker.

I delomr@de 2 ma der maks. etableres 500 m2 udvalgsvarebu-
tikker eller dagligvarebutikker, og hver butiksenhed ma maks.
veere 250 m2.

Delomr&de 3

Delomrdde 3 ma kun anvendes til liberale erhverv, tankstati-
onsamt mindre tekniske anlaeg i form transformerstation eller
lignende.

Delomréde 4

Delomrdde 4 ma kun anvendes til etageboliger, liberalt erhvery,
publikumsorienteret service, butikker, offentlige formal og mobil-
mast.

I delomrdde 4 md der maks. etableres 400 m2 udvalgsvare- eller
dagligvarebutikker og hver butiksenhed m& maks. vaere 400 m2.

Delomr8de 5

Delomrade 5 ma kun anvendes til taet-lav og/eller aben -lav
boliger. Dog kan den del af bebyggelsen som har facade mod
stationsforpladsen ogs% anvendes til liberale erhverv, butikker,
publikumsorienteret service eller offentlige formal.

I delomrdde 5 ma der maks. etableres 250 m2 udvalgsvare- eller
dagligvarebutikker og hver butiksenhed m& maks. vaere 250 m2.

MATRIKULARE FORHOLD

De enkelte bygninger ma inden for delomrade 1, 2, 3 og 4 sok-
keludstykkes.

Seerligt for delomrdde 5 gzelder, at udstykninger til ben-lav
bebyggelse ikke ma vaere mindre end 500 m2 og udstykninger til
dobbelthuse ikke m& veere mindre end 350 m2. Der fastlaegges
ikke mindste grundstgrrelse for taet-lav boligbebyggelse.



§5

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

VEJE, STIER OG PARKERING

Vejadgang til lokalplanomrddet skal ske fra Nivavej og via tilslut-
ning til Nivergdvej, og der kan etableres vejadgang til boligomra-
det Teglsgerne mod nord, som vist pd kortbilag 3.

Bygaden

Bygaden skal anlaegges med forlgb som angivet pa kortbilag 3
og skal fglge de angive terraenkoter +/- 0,5 m i princippet som
angivet pa kortbilag 7.

Bygaden skal inddeles i 4 zoner i form af A (ankomst fra Niva-
vej), B og C (bygaden) og D (kryds med bystrgg). Zonerne er
markeret pa kortbilag 3. For zonerne gzelder fglgende:

e Inden for zone A skal bygaden udlaegges med en bredde pd
min. 18 m inkl. rabatter og fortov.

e Inden for zone B skal bygaden udlazegges med en bredde pd
min. 16 m inkl. rabatter og fortov.

e Inden for zone C skal bygaden udlaegges med en bredde pd
min. 11 m inkl. rabatter og fortov.

e Inden for zone D skal bygaden udlzegges med en min. bredde
pd 7,5 m eks fortov.

Inden for vejudleegget ma der etableres render og/eller regnbede
til forsinkelse af regnvand.

Fortovet skal indeholde teglsten som et element i belaegningen,
og der skal enten langs fortovet eller som en del af fortovet ska-
bes plads til soliteere traeer eller grupper af forskellige traesorter
samt bede med stauder og prydgraesser, i et omfang der sikrer at
bygaden fremstdr med en gren karakter.

Der skal etableres et belaegningsskift i krydset mellem bygade og
bystr@g, s& bygaden i zone D far samme karakter som bystrgget,
se kortbilag 3.

Bystragg

Der udlzegges et areal til privat faellesvej, navngivet bystrgg,
efter princippet angivet pa kortbilag 3. Arealet skal anvendes til
faerdsel for blgde trafikanter samt varelevering til udvalgsvarebu-
tikker, liberalt erhverv, publikumsorienteret service og bibliotek/
kulturhus. Den private faellesvej skal vaere en sammenhaengende
forbindelse mellem Nivdvej og stationen, som vist pa kortbilag 3,
ved stiforbindelsen A-B-C.
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5.8

5.9

5.10

5.11

5.12

5.13

5.15

5.16

5.17

5.18

Bystrgget skal i materialevalg og beplantningsprincipper frem-
std med en visuel sammenhaeng. Min 30 % af belaegningen skal
veere tegl og belaegningsmgnstret skal veere udformet efter sam-
me principper pa hele bystrgget.

Beplantning pa bystrgget skal bestd af en variation af hgje graes-
ser, stauder, enkelte solitaere traeer eller grupper af forskellige
traeer. Der ma ikke etableres haekke eller hegn pd bystrgget.

Bystrgget skal indrettes med synlig tilbageholdelse/forsinkelse af
regnvand i form af render eller regnbede. Regnbede eller render
skal fremsta som en integreret del af bystragsdesignet.

P& bystrgget skal der etableres byinventar der inviterer til ophold
i form af fx baenke samt til aktivitet i form af legeredskaber eller
sportsaktivitet som fx bordtennis. Herudover skal der etableres
plads til cykelparkering taettest pa indgange.

Stier

Der skal udleegges areal til en dobbeltrettet cykelsti, som forbin-
der Nivavej med bystrgget. Stien skal udlaegges med en bredde
pa min 4 m.

Stiforlgbet A-B (som vist pa kortbilag 3) skal skal have naturka-
rakter og der skal etableres en sti til blgde trafikanter der for-
binder bygaden med bystrgget. Stien ma ikke fremsta linezer, og
stien skal blive bredere jo taettere den kommer pa handels- og
kulturstrgget, sa der skabes en glidende overgang.

Stiforlgbet B-C (som vist pa kortbilag 3), skal have en urban ka-
rakter og fremstd med en sammenhangende bred belaegnings-
flade. Her skal bade veere plads til gdende og cyklister samtidig
med at der skal vaere plads til uhindret faerdsel for varelevering
pa min 3,5 meters bredde. I belaegningsfladen skal der etableres
plantebede med prydgreesser og stauder samt grupper af for-
skelligartede traeer og regnbede.

Stationsforplads

Stationsforplads (vist pa kortbilag 3), skal indrettes med henblik
pa at sikre et effektivt flow mellem jernbanetrafik, bustrafik og
cykelparkering. Der skal etableres opholdsmuligheder i forbindel-
se med terraenspring og bystrggets belaegning skal sa vidt muligt
viderefgres pa stationsforpladsen.

Generelle bestemmelser

Veje, stier og adgangs- og opholdsarealer skal udformes saledes
at de er trygge at faerdes i og opholde sig pa, sa de tilgodeser
tilgaengelighed for alle.

Parkering

I forbindelse med myndighedsbehandling skal der fastsezettes en
reduktionsfaktor for p-normen, som skal bero p& en konkret vur-
dering ift. mulighed for dobbeltudnyttelse af parkeringspladser.



5.19

5.20

5.21

5.22

5.23

6.1

6.2

Inden for lokalplanomradet fastsaettes falgende parkeringsnorm:

Anvendelse Parkeringsnorm

Aben lav boliger min. 1,5 p-plads pr. bolig

min. 1 p-plads pr. bolig

Teet lav boliger
Etageboliger
Studieboliger

min. 0,75 p-plads pr. bolig

min. 0,20 p-plads pr. bolig

Detailhandel min. 1 p-plads pr. 60 m2 brut-
toetageareal

Kontor/erhverv min. 1 p-plads pr. 70 m2
bruttoetageareal

Offentlige Beror pd en konkret vurdering

institutioner

Inden for delomrade 2 kan parkeringspladser til boliger etableres
indenfor byggefelterne A, B, D og E angivet pa kortbilag 5.

Inden for delomrade 1, 3 og 4 udlaegges der parkeringszoner til
boliger, dagligvarebutikker, udvalgsvarebutikker, liberale erhverv
og pendlerparkering i princippet som angivet pa kortbilag 6.

Inden for lokalplanomradet fastszettes fglgende cykelparkerings-
norm:

Anvendelse Parkeringsnorm

Etagebolig 2 cykel p-plads pr. bolig m2

Studiebolig 1 cykel p-plads pr. boligenhed

Detailhandel 1 cykel p-plads pr. 100 m2
bruttoetageareal

Kontor/erhverv 1 cykel p-plads pr. 300 m2
bruttoetageareal + 0,4 cykel
p-plads pr. ansat

Offentlige funktioner beror pa en konkret vurdering

Cykelparkeringspladser ma etableres i kantzoner, indenfor bygge-
felter, som en del af boligbebyggelser eller indenfor parkeringszo-
ner.

§6 BEVARINGSBESTEMMELSER

Bebyggelse udpeget pa kortbilag 4 er bevaringsvaerdig. Nedriv-
ning, tilbygning eller ombygning er ikke tilladt uden tilladelse fra
Kommunalbestyrelsen.

Treeerne angivet pa kortbilag 4 er bevaringsvaerdige og ma ikke
faeldes eller beskaeres udover alm. ngdvendig traepleje. Der ma
ikke terraenreguleres indenfor eller i neer tilknytning til traeets
drypzone, svarende til treekronens omfang.

Cykelparkeringsnor-
men kan tilvejebrin-
ges samlet for et stor-
re omrdde. Herudover
kan der medregnes
cykelparkeringsplad-
ser, der er integreret
som en del af bebyg-
gelsen.
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§7

7.1

Inden for delomréde 1, 2 og 3
kan der maks. opfgres 45 %
bebyggelse for delomr8derne
under ét. I nedenstdende be-
stemmelser er den maksimale
bebyggelse angivet for hvert
enkelt byggefelt.

7.2

7.3

Eksempel af principper for
bebyggelse i byggefelt C.

7.4

52

BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

Bestemmelser for delomrdde 1 og 2

Byggefelt A

Inden for byggefelt A (se kortbilag 5) ma der maks opfgres 2.400
m2 bebyggelse.

Bebyggelsen m& opfgres i maks. 3,5 etage, og min. 20 % af be-
byggelsen skal opfgres i maks. 2,5 etager.

For den del af bebyggelsen der vender mod bynaturen skal min.
75 % af facaden placeres i facadelinjen og kantzoner skal place-
res inden for byggefeltet i princippet som vist pa kortbilag 6.

Byggefelt B
Inden for byggefelt B (se kortbilag 5) ma der maks. opfgres
2.350 m2 bebyggelse.

Bebyggelsen m& opfgres i maks. 4 etager, og min. 30 % af be-
byggelsen skal opfgres i maks. 3 etager. En eventuel 4. etage pa
dele af bebyggelsen skal etableres med et tilbageryk pa 1,5 m ift.
facadelinje pa begge sider af bygningen (gzelder ikke gavlparti-
er).

For den del af bebyggelsen der vender mod bynaturen skal min.
75 % af facaden placeres i facadelinjen og kantzoner skal place-
res inden for byggefeltet i princippet som vist pa kortbilag 6.

Byggefelt C
Inden for byggefelt C (se kortbilag 5) ma der maks. opfares
8.000 m2 bebyggelse.

Bebyggelsen skal opfgres som en karréstruktur fra 1 etage, hvor
bebyggelsens stueplan i princippet udfylder hele byggefeltet, og

hvor der pa taget af bygningens stueplan etableres boliger med

et feelles gardrum i midten, se princip skitse til venstre.

Bebyggelsen ma opfgres i maks. 4 etager, dog ma maks. 30 %
af bebyggelsen, som vender ud mod bystrgg, bygade og parke-
ringsplads opfgres i 4 etager. En eventuel 4. etage skal etable-
res med et tilbageryk pa 1,5 m ift. facadelinje pa begge sider af
bygningen (galder ikke gavlpartier).

Bebyggelsens facade skal placeres i facadelinjen som vist pd
kortbilag 6.

Byggefelt D
Inden for byggefelt D (se kortbilag 5) ma der maks. opfgres
1.100 m2 bebyggelse.

Bebyggelsen ma opferes i maks. 3,5 etager og min. 50 % af
bebyggelsens facade mod bygaden skal placeres i facadelinjen
og kantzoner skal placeres inden for byggefeltet i princippet som
vist pa kortbilag 6.



7.5

7.6

7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

7.12

7.13

7.14

Byggefelt E
Inden for byggefelt E (se kortbilag 5) ma der maks. opfgres
3.000 m2 bebyggelse.

Bebyggelsen ma opfgres i maks. 4 etager, og min. 60 % af be-
byggelsen skal opfgres i 3 etager. En eventuel 4. etage pa dele af
bebyggelsen skal etableres med et tilbageryk pa 1,5 m ift. faca-
delinje pa begge sider af bygningen (gaelder ikke gavlpartier).

Min. 30 % af bebyggelsens facade mod bygaden skal placeres
i facadelinjen og kantzoner skal placeres inden for byggefeltet i
princippet som vist pa kortbilag 6.

Bestemmelser for alle byggefelter i delomr8de 1 og 2

Inden for delomrade 1 og 2 skal der inden for hvert byggefelt
etableres en variation mellem min 2 og 3 veerelsesboliger, og der
ma ogsa gerne etableres 1, 4 og 5 vaerelsesboliger. Ingen bolig
ma& veere mindre end 70 m2.

Inden for delomrade 1 og 2 ma hgjden fra bearbejdet terrzen til
tagryg/fladt maks. vaere 18,5 m.

Der kan opseettes overdaekninger til kundevogne, pa det parke-
ringsareal der greenser op til byggefelt C (se kortbilag 5 og 6).
Smébygningsarealerne kan

Der kan til hver bolig opfgres op til 3 m2 smabygningsareal. opfgres ud over den angivne

Dette kan integreres i boligbebyggelsen eller pa terraen inden for byggeret pr. byggefelt jf.

byggefelterne. fradrag til sm8bygninger i
BR18.

Inden for delomrdde 1 og 2 ma der ikke opfgres carporte eller
garager.

Bestemmelser for delomrade 3

Inden for delomrade 3 kan der opfgres én overdaekning til et
tankanlaeg for braendstof til biler, samt et teknikskur pa tilsam-
men maks. 135 m2.

Der kan opfgres ny bebyggelse inden for eksisterende sokkel af
eksisterende bygning (varmecentralen) i maks. 3,5 etager og
med et bruttoetageareal pd maks. 1.500 m2.

Bestemmelser for delomrdde 4

Inden for delomrade 4 m& der udover den bevaringsvaerdige
bebyggelse kun opfgres cykelskure og der kan maks. etableres 3
mindre bygninger til omrddets tekniske forsyning og drift. Mindre
bygninger ma maks. vaere 10 m2 og med en maks. hgjde pa 3,5
m. Herudover kan eksisterende mobilmast udskiftes.

Bestemmelser for delomrade 5

Inden for delomrade 5 fastseettes en bebyggelsesprocent til 25
for den enkelte ejendom, og bebyggelse ma maks. opfgres i 1,5
etager.
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7.15

§8

Nutidig bebyggelse med
shedtags karakter.

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

54

Bestemmelser for delomrade 1, 2, 3, 4 og 5

Uanset max hgjde kan tekniske anlaeg som elevatortdrne,
aftreek, master og lignende gives en hgjde der overstiger max
hgjden.

BEBYGGELSENS UDSEENDE

Bestemmelser for delomrade 1 og 2

Tage

Inden for byggefelt A skal alle tage udfgres som saddeltage uden
udhaeng med en haeldning pa min. 30 grader. Tagryggen kan
etableres, sadan at taget far shedtags karakter.

Indenfor byggefelt B skal min. 30 % af tagfladerne indrettes til
feelles friareal for bebyggelsen, sdfremt at tagene etableres som
flade tage. Tage skal udfgres uden udhaeng og saddeltage skal
gives en min. haeldning pad 30 grader.

Indenfor byggefelt C skal min. 50 % af tagene udfgres som sad-
deltage eller shedtage med en min. haeldning pa 30 grader. Tage
skal udfgres uden udhaeng.

Indenfor byggefelt D skal tage etableres som saddeltage eller
shedtage uden udhaeng og med en min. haldning pad 30 grader.

Indenfor byggefelt E skal min. 30 % af tagfladerne indrettes til
feelles friareal for bebyggelsen, sdfremt at tagene etableres som
flade tage. Tage skal udfgres uden udhaeng med en min. heeld-

ning pa 30 grader.

Inden for delomrade 1 og 2 skal saddeltage opfgres med tegl
med en maks. glans pa 60. Der kan integreres solceller/solpane-
ler i tagkonstruktionen. Tagrender ma ikke indeholde kobber eller
zink.

Facader

Inden for delomrade 1 og 2 skal facader udfgres i tegl. Dog ma
op til 15 % af facaden fremsta med traebeklaedning. Der ma ikke
opsaettes anlaeg til produktion af solenergi pa facader.

Inden for delomrade 1 og 2 geelder, at der skal ske en variation

i facaden for min. hver 30 meter. Skiftet skal ske i form af enten
&ndret fugefarve, forbandt, murstensnuance, andring af relief-
virkning, mindre forskydning i facaden eller lignende.



8.9

8.10

8.11

8.12

8.13

8.14

8.15

8.16

Inden for delomrade 1 og 2 skal hovedindgange til bebyggelsen
markeres arkitektonisk ved fx andring i forbandt, murstensnu-
ance, a&ndring af reliefvirkning, mindre forskydninger i facaden
eller lignende.

Facader- seerligt for delomr8de 1

Inden for delomrdde 1 gaelder yderligere, at butiksfacader mod
bystrgget skal fremstd med dbne vinduespartier. Mod parkerings-
plads skal min. 25 % af butiksfacaden bestd af gemmensigtige
vinduespartier. For facaden mod bygaden (fra parkeringsplad-
sen og ned til mangvrearealets hegn) skal 20 % af stueetagens
facade udggres af vinduer. 2/3 af vinduerne ma have folie i op

til maks. 2 m hgjde. Den resterende tredjedel skal s vidt muligt
veere gennemsigtigt glas.

Inden for delomrade 1 skal indgange til udvalgsvarebutikker,
publikumsorienteret service og liberalt erhverv vende mod
bystrgget.

Inden for delomrade 1 skal indgange til dagligvarebutikker enten
vende mod bystrgget eller mod parkeringsarealet mod nord.
Etableres indgange til dagligvarebutikker mod parkeringsarealet
skal de etableres efter princippet som angivet pa kortbilag 5.

Inden for delomrdde 1 skal varegdrde fremstd som en del af
bygningens arkitektur og etableres inden for bygningens faca-
de. Hegn mellem bygaden og mangvreplads til varelevering skal
fremstd begrgnnet og tilpasset bygningens arkitektur.

Inden for delomrade 1 skal der etableres en udvendig trappe fra
bystrgget til 1. etage, der skal give adgang til boligerne oven-

pa butikker og liberalt erhverv. Trappen skal have en bredde pa
minimum 7 m og udformes, s& den inviterer til ophold. Trappen
skal holde sig inden for bygningens facadelinje, som vist pa kort-
bilag 5.

@vrige bygningselementer i delomr8de 1 og 2

Inden for delomrdde 1 og 2 ma der opferes altaner til boligbe-
byggelsen. Altaner ma maks. vaere 1,5 m dybe og maks. 4 m
brede. Altaner skal opfgres i lette konstruktioner. I stueetager
ma der kun etableres altaner inden for facaden, eller franske
altaner uden udheeng.

Inden for delomrdde 1 og 2 skal elevatortdrne og trappehuse til
boliger fremsta som en integreret del af bygningens arkitektur og
holde sig indenfor bygningens facade samt indpasses i materialer
og farveholdning.
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8.17

8.18

8.19

8.20

8.21

8.22

8.23

8.24

Bestemmelser for delomrade 3

Inden for delomrdde 3 skal ny bebyggelse (fx ved omdannelse
af varmecentralen) opfagres i ikke reflekterende materialer, og
facader skal udfgres med min. 85 % tegl.

Inden for delomrdde 3, skal tankanlaeg opfgres med skaerm-tag
i ikkereflekterende materialer. Skaermtaget skal fremstd som en
let konstruktion. Der kan etableres to reklameskilte med eller
uden coronabelysning (indvendig belysning). Reklameskiltene
integreres i skaermtagets kant. Der ma ikke anvendes spotbe-
lysning af skiltene. Hvis der etableres to reklameskilte, skal de
etableres pa to forskellige facader.

I forbindelse med tankstationen kan der etableres én lovplig-

tig prisstander, med en bredde pa maksimalt 2 m, en hgjde pa
maksimalt 4 m og en dybde p& maksimalt 0,5 m. Den lovplig-
tige prisstander ma etableres med coronabelysning (indvendig
belysning) og/eller led-belysning. Der ma ikke anvendes spotbe-
lysning.

Bestemmelser for delomrade 5

Inden for delomrade 5 skal bebyggelse opfgres med saddeltag
med minimum 30 graders haldning og taget skal udfgres i tegl
med en maks. glans pa 60, skifer eller tagpap pa lister.

Inden for delomrdde 5 skal bebyggelsens facader fremsta i blank
murvaerk.

Bestemmelser for delomréde 1, 2, 3, 4 0g 5

Langs Nivavej og mod jernbanen skal konstruktioner, herunder
facader og vinduer, udfgres, sa boliger, liberale erhverv og/eller
anden stgjfglsomme anvendelser ikke pafgres et stgjniveau eller
vibrationer, der overstiger Miljgministeriets vejledende graense-
veerdier.

Skiltning

Skiltning pa bebyggelse ma ikke f& karakter af facadebeklaedning
og der ma kun skiltes med butiksnavn i form af enkeltbogstaver
direkte pad facaden.

De Igse enkeltbogstaver m& maks. have en hgjde pd 1,2 m og
skal placeres mindst 2 m fra bygningens hjgrne. Der m& maks.
opscettes et skilt pr. facade pr. butik.

Skiltebelysning skal udformes sdledes at kun bogstavers fond
oplyses i form af indvendig belysning (coronabelysning).

Der kan etableres en pylon i tilknytning til indkgrslen fra Nivavej.
Pylonen m& maks. vaere 2 m bred og maks. 10 m hgj. Skiltet ma
kun oplyses med indvendig belysning (coronabelysning).



8.25

8.26

8.27

8.28

§9

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

Smé8bygninger

P& parkeringsarealer inden for delomrdde 1 (se kortbilag 2 og 6),
skal overdaekninger til cykel- og kundevognsparkering udformes i
lette metal- eller treekonstruktioner. Der ma ikke opseettes/mon-

teres reklamer eller anvendes reflekterende materiale i forbindel-
se med overdaekningerne. Tage pa overdaekningerne skal gives et
let udtryk.

Sméabygninger der etableres i terreen skal opfgres med facader i
traebeklaedning af braedder og/eller lister. Traebeklzedningen skal
vaere sortmalet eller vaere ubehandlet lzerketrae.

Derudover kan der etableres drivhuse i glas.

Tage p& smabygninger skal etableres i tagpap, sedum eller sol-
celler. Tagrender ma ikke indeholde zink og kobber.

Tekniske anlaeg

Tekniske anlaeg og installationer skal placeres inden for byg-
ningens volumen, fx i kaelder, pd haevede terrasser, under trap-
per, kanter og/eller inden for tagprofil.

UBEBYGGEDE AREALER

P& ubebyggede arealer ma der, udover bestemmelser vedrgrende
afgraensning af kantzoner samt indenfor byggefelter, ikke etable-
res nogen form for hegn. Beplantningen skal have karakter af so-
litzere treeer eller grupper af forskelligartede traeer samt stauder
0g prydgraesser.

Inden for lokalplanens omrade, ma fzelles friareal benyttes af
flere ejendomme.

Der ma ikke langtidsparkeres hverken, trailere, campingvogne
eller lignende inden for lokalplanens omrade.

Inden for delomrade 1 skal der etableres 4 handicapparkerings-
pladser og en handicapparkeringsplads for 1 kassevogn (liftbil).

Parkeringsarealer skal anlaeagges med differentieret belaegning til
markering af fx p—pladser og fremstd med soliteere traeer svaren-
de til 1 tree pr. 15 parkeringspladser og med mulighed for etable-
ring af staudebede.
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Kantzoner i delomrade 1 og 2

Inden for delomrade 1 og 2 skal der etableres kantzoner som
vist p& kortbilag 6. Krav til kantzoner afhaenger af hvad bebyg-
gelsens facade henvender sig mod, i form af enten bynatur, par-
keringsplads, bystrgget eller stationsforplads, se kortbilag 6.

Kantzone mod bynatur

Kantzoner mod bynatur (markeret pa kortbilag 6), skal etab-

leres med en dybde p& min. 1,5 m og maks. 3 m. Kantzonens
afgraensning mod det offentlige rum skal have karakter af et

beplantet hegn med en max hgjde pa 1,5 m. Kantzoner mod

bynatur skal etableres inden for byggefeltet.

Kantzone mod bygade

Kantzoner mod bygaden (markeret pd kortbilag 6) skal etable-
res med en dybde pd min. 0,75 og maks. 3 m. Kantzonen skal
afgraenses mod det offentlige rum ved en haevet terrasse med en
maks. hgjde pa 1,5 m eller eller skal markeres med fx plantekas-
ser. Kantzonen skal etableres inden for byggefeltet.

Kantzone mod parkeringsplads

Kantzonen mod parkeringspladsen (markeret pa kortbilag 6),
skal etableres som et vertikalt element med en hgjde pa min.
0,8 m og maks. 1,20 m og en bredde p& min. 0,30 m og maks. 1
m. Kantzonen kan have form som et byrumselement der bidra-
ger til oplevelsen af byrummets grgnne karakter og bryder lange
flader op. Kantzonen skal etableres pa kanten af arealet udlagt til
parkeringsplads.

Kantzone mod bystrag

Kantzoner mod bystrgget(markeret p& kortbilag 6), skal etab-
leres som en fleksibel zone, der giver plads til udeservering,
udvalgsvare, udstilling eller offentlige aktiviteter som knytter sig
til stueetagens funktioner. Overgangen fra kantzone til bystrgg
skal markeres i belaegningen eller markeres ved plantekasser.
Kantzonen skal etableres uden for byggefeltet og fremsta som en
integreret del af bystrgget.

Kantzone mod stationsforplads

Kantzoner mod stationsforplads er markeret pa kortbilag 6.
Kantzonens udformning afhaenger af anvendelsen af stueplan.
Indeholder stueplanen udvalgsvare, liberale erhverv eller pub-
likumsorienteret service skal kantzonen etableres efter samme
principper som kantzonen mod bystrgget, se § 9.6. Safremt der
etableres boliger i stueplan skal kantzonen etableres efter sam-
me principper som kantzonen mod bygaden, se § 9.4.



9.12

9.13

9.14

9.15

9.16

9.17

9.18

9.19

9.20

Terraen

Delomr8de 1, 2, 3 og 4

Inden for delomrdde 1, 2 og 3 skal terreen ved anlaeg reguleres,
sa det fglger koter angivet pa kortbilag 8 med +/- 0,5 m. Undta-
get herfra er foranstaltninger til regnvandshandtering p& bystrg-
get og/eller langs bygaden samt foranstaltninger til legeaktivitet
pa bystrgget i form af legebakker eller lignende.

Inden for delomrade 1, 2, 3 og 4 m& mindre maengder af over-
skudsjord flyttes mellem matrikler med henblik p& at regule-

re terraenet, sa det falger angivne koter, i princippet som vist
pa kortbilag 8. I zone 1 markeret pa kortbilag 7, ma en stgrre
maengde jord fijernes og flyttes til zone 2, markeret pa kortbilag
7. Det er en forudsaetning, at jord der flyttes ikke er forurenet.

Delomr&de 5
Inden for delomrdde 5 ma der terreenreguleres +/- 0,5 m i
forhold til naturligt terraen.

Regnvandshdandtering

Parkeringsarealer markeret pa kortbilag 6 skal anvendes til
forsinkelse af regnvand i tilfaelde af skybrud. Det betyder, at der
skal etableres et niveauspring omkring parkeringsarealet, sddan
at det far bassinkarakter.

Inden for lokalplanomradet fastseettes falgende befeestelsesgra-
der:

. 0,8 for delomrade 1 og 4.
. 0,5 for delomrade 2
. 0,6 for delomrade 3
. 0,3 for delomrade 5.

Regnvand fra delomrade 1 og 2 skal s vidt muligt ledes til
bystrgget, hvor der skal etableres forsinkelse af regnvandet i helt
eller delvist bne regnbede eller render.

I overgangen fra bygaden til stationsforpladsen skal der etableres
en kant der sikrer, at vand fra bystrgget ikke Igber ned i tunnel-
len.

Stgj

Bolighebyggelsens primasre udendgrs opholdsarealer skal place-
o . . O . . o

res, sa de er afskeermet stgj fra Nivavej og jernbanen, saledes at

stgjniveauet ikke overstiger Miljgministeriets vejledende graense-

veerdier.

Inden for byggefelt A, ma der langs den del af Nivavej, der ikke
er skaermet af bebyggelse opsaettes et hegn som stgjveern.
Hegnet ma& maks. vaere 2 m hgit, og det skal fremsta med sort
breeddebeklzedning og skal begrgnnes med fx rddhusvis, ved-
bend, humle eller andre slyngplanter. Hegnet skal beplantes pa
begge sider. Vinduer i gavl mod Nivavej ma ikke kunne abnes.
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§ 10

10.1

10.2

§11

11.1

11.2

11.3

11.4

11.5

BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse inden for
byggefelt C, at parkeringsarealer til detailhandel og boliger, samt
bystréget markeret pa kortbilag 3 er etableret.

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse inden for
byggefelt A, B, D og E at parkeringsarealer og faellesarealer til

boligerne er etableret.

SERVITUTTER OG LOKALPLANER

Lokalplan nr. 1, 1. etape, Niva Center for arealer ved Nivd Cen-
teret, vedtaget af Karlebo Byrad, den 16.03.1977 ophaeves for
sa vidt angdr lokalplanomradet, i forbindelse med den endelige
vedtagelse af naervaerende lokalplan.

Lokalplan nr. 4, etape 2, Niva Stationscenter for arealer ved Niva
Centeret, vedtaget af Karlebo Byrad, den 21.02.1979 ophaeves
for sa vidt angar lokalplanomradet, i forbindelse med den endeli-
ge vedtagelse af naervaerende lokalplan.

Byplanvedtaegt nr. 18 For Niva Stationscenter for arealer ved
Niva Centeret, vedtaget af Karlebo Byrad, den 12.12.1977 op-
haeves for sd vidt angar lokalplanomradet, i forbindelse med den
endelige vedtagelse af naerveerende lokalplan.

Lokalplan N102-1 Aflysning af lokalplan 23, Niva Varmecen-

tral for arealer ved Nivavej, vedtaget af Karlebo Byrad, den
23.12.2013 ophaeves for sd vidt angar lokalplanomradet, i for-
bindelse med den endelige vedtagelse af naervaerende lokalplan.

Byplanvedtaegt nr. 14 for arealer ved Niva Station, vedtaget

af Karlebo Byrdd, den 18.02.1976 ophaeves for sd vidt angar
lokalplanomradet, i forbindelse med den endelige vedtagelse af
naervaerende lokalplan.



§12

12.1

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

Efter Byrddets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lokal-
planen m& ejendomme, der er omfattet af planen ifglge Lov om
planlaagning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt anven-
des i overensstemmelse med planens bestemmelser.

De eksisterende lovlige forhold pa en ejendom, samt den lovlige

anvendelse af ejendommen kan fortssette som hidtil. Lokalplanen
medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af anleeg med videre,
der er indeholdt i planen.

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

Andringer i lokalplanen kan ske efter Byradets vedtagelse efter
reglerne om vedtagelse og godkendelse af nye lokalplaner.

N&r en lokalplan eller en byplanvedtaegt har forbeholdt en ejen-

dom til et offentligt formal, kan ejeren forlange ejendommen
overtaget af kommunen mod erstatning.

I henhold til § 27 i Lov om planlaagning vedtages foranstdende
Lokalplan N107 til offentlig fremlaeggelse.

Fredensborg Byrad, den XX 2020
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