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Vedtagelse af Forslag til Lokalplan N107, Niva bymidte Etape 1 samt Kommuneplantill
geg nr. 13

Sagsnr.: 19/17014

Beslutningstema

Det skal treeffes beslutning om vedtagelse af forslag til Lokalplan N107 Niva bymidte Etape 1 og forslag
til Kommuneplantilleeg nr. 13 til Kommuneplan 2017, og udsendelse af planerne i 8 ugers offentlig
hgring.

Sagsfremstilling og gkonomi

Formalet med lokalplanforslaget og kommuneplantilleeg nr. 13 er, at skabe et plangrundlag der
muligger en omdannelse af Niva Centeret til en blandet bymidte med detailhandel, liberalt erhverv,
publikumsorienteret service og boliger. Samtidig muligggres etablering af et nyt bystrag der forbinder
bymidtens funktioner med stationen samt en ny bygade der forbinder Nivavej og Niveradvej. Yderligere
har lokalplanen til formal at sikre at ny bebyggelse og byrum fremstar med klare referencer til den
unikke natur og teglveerkshistorie som er karakteristisk for Niva.

Lokalplanforslaget er udformet med baggrund i Byradets beslutning om at udvikle Fremtidens Niva
Bymidte (1. oktober 2018) og vedtagelse af en bebyggelsesplan for 1. etape af Fremtidens Niva
Bymidte (juni 2019). P& den baggrund er Forslaget til Lokalplan N107 Niva bymidte Etape 1, udarbejdet
og udger 1. etape af den strategiske helhedsplan for Fremtidens Niva Bymidte.

Forslaget til lokalplan N107 samt kommuneplantilleeg nr. 13 er vedhaeftet sagen som bilag.

Lokalplanens geografiske afgreensning
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Afgraensning af lokalplanomradet - illustrationsplan (lokalplanens kortbilag 8)

Lokalplanens omrader disponeres sa de udadvendte funktioner koncentreres omkring bystrgget, sa
borgere og besggende mades nar der handles, leeres, leges og dyrkes kultur- og fritidsinteresser.
Boligomraderne placeres sa de bade er til stede i de centrale omrader og i periferien som boligomrader
uden gvrige funktioner.

Lokalplanen inddeles i 5 delomrader, hvor forskellige anvendelser er koncentreret. Centralt i omradet
planleegges bebyggelse med detailhandel, publikumsorienteret service og liberalt erhverv i stueetagen
og med boliger ovenpa.

Med lokalplanen planleegges boligerne primaert som lejligheder og byhuse/raekkehuse.

Udover dagligvare, udvalgsvare og boliger er der inden for lokalplanomradet ogsa areal til liberale
erhverv og en tankstation. Dette er planlag i det nordlige omrade hvor varmecentralen i dag er
beliggende.

Afggrende for lokalplanens sammenhaengskraft er den nye infrastruktur samt parkeringsmulighederne.
Her er god adgang bade fra Nivavej og Nivergdvej, samt til og fra stationen for gdende og cyklister.
Samtidig er der sikret parkeringspladser bade til pendlere, handlende og beboere.

Derudover er det veesentligt at den eksisterende mobilmast fortsat er muliggjort, samt at
stationsbygningen, ledvogterhuset og forvalterboligen udpeges som bevaringsveerdige.

Grundleeggende principper

Arkitektur og bebyggelsens omfang

Ny bebyggelse skal fortrinsvis opfares i tegl pa savel facader som tage med en synlig taghaeldning. Der
stilles krav om variation i tagenes udformning, ved at en vaesentlig del af tagene opfgres som
saddeltage og at tagene enkelte steder etableres som enten flade tage eller shedtage [forklar, vis eller
slet]. En del af de flade tage skal anvendes til feelles friareal. For facaderne stilles der krav om
variation/skift i facaden for hver 25 meter. Dette skal ske med fx relief, forskydninger, farver pa teglsten
eller fuge.

Bygningernes volumen skal fremsta varieret inden for de enkelte byggefelter. Dette skal i kombination
med facadeskiftene, sikre princippet om, at bygningsvolumenerne skal nedbrydes i dele for at synes
mindre. Enkelte steder kan der bygges i op til 4 etagers hgjde men den stgrste del af bebyggelsen vil
veere mellem 2 - 3 etager hgijt. Der planleegges bade mindre karrébebyggelse, raekkehuse/keedehuse
og dobbelthuse.

Kantzoner

| lokalplanen stilles der krav om kantzoner, som definerer overgangen mellem bygningernes facader og
det offentlige rum. Overgangene mellem de offentlige og private rum er afggrende for om en by opleves
levende. En god kantzone kan treekke livet fra boliger og de gvrige funktioner ud i byens rum. Dette er
seerligt vaesentligt ved de facader der vender mgd bygaden og bystraget. Derfor stiller lokalplanen
seerlige krav om kantzonernes udformning.

Infrastruktur og parkering



Lokalplanomradet bindes fysisk sammen af en bygade og et bystrgg, samt et stiforlgb. Bygaden skaber
forbindelse mellem Niveragdvej og Nivavej for bilister og busser mv. Her sikres et trafikflow igennem
bymidten, forbi stationen fra bade nord og syd. Der etableres fortov langs bygaden.

Bystraget og stiforbindelsen skal veere en attraktiv forbindelse for gdende og cyklister. Her skabes
forbindelse til boligomraderne nord for bymidten og til den gstlige del af Niva. Bystraget indrettes sa det
inviterer til ophold og aktivitet. Udadvendte funktioner i bygningerne omkring, inviteres til at indtage
bystraget med inventar og aktiviteter.

Bevaringsveerdige bygninger

Lokalplanen udpeger 4 bevaringsveerdige bygninger. Stationsbygningen og tilhgrende teknikhus, den
gamle forvalterbolig samt det gamle ledvogterhus.

Forslag til kommuneplantilleeg nr. 13

Kommuneplantilleegget er foranlediget af en planlovseendring om forebyggelse af skader ved
oversvgmmelse og erosion (Planloven §11a, nr. 18). Formalet er at sikre, at risikoen for
oversvgmmelse og erosion tages i betragtning. Der skal ved lokalplanlaegning indarbejdes ngdvendige
afvaergeforanstaltninger for oversvemmelse, hvilket sker ved terreenregulering sa der ikke leengere vil
veere risikoomrader inden for lokalplanens areal.

Miljgscreening

Der er foretaget en screening af lokalplanforslaget efter Lov om miljgvurdering af planer og
programmer. Det er vurderet, at det i henhold til lovens 88, stk. 2 ikke er ngdvendigt at foretage en
miljgvurdering af lokalplanforslaget, idet tilfgjelsen af boliger til omradets anvendelse ikke antages at
kunne fa veesentlig indvirkning pa miljget.

Derudover er der i lokalplanforslaget fastsat bestemmelser som begreenser de miljgmeaessige
konsekvenser af planen som falge af miljgscreeningen.

Bevilling

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser.

Retsgrundlag

Planloven.

FN's Verdensmal og Byradets arbejdsgrundlag

Byradets arbejdsgrundlag
4. Bygninger og byrum skaber liv

6. Det skal veere nemt og sikkert at komme frem
7. Oplevelser og erhverv som udviklingsmotor

8. Beeredygtighed og miljg — vejen frem



FNs verdensmal
9. Industri, innovation og infrastruktur

11. Beeredygtige byer og lokalsamfund

Kompetence

Byradet.

Kommunikation

Forudsat at forslaget til lokalplanen godkendes, sendes det i offentlig hgring i 8 uger.

Det er ikke et krav i Lov om Planlzegning, at der skal afholdes borgermgder i hgringsperioder, selvom
Fredensborg Kommune har tradition for at ggre dette. Der arbejdes med borgermgde digitalt.

Nar der afholdes borgermader i forbindelse med lokalplanhgringer giver administrationen og formanden
for Plan, Miljg- og Klimaudvalget informationer om lokalplanen og svarer pa spgrgsmal.

INDSTILLING

At forslaget til Lokalplan N107 Etape 1 af Niva Bymidte samt forslag til kommuneplantillaeg 13,
vedtages og fremlaegges i offentlig hgring i 8 uger.

At der ikke udarbejdes en miljgvurdering af lokalplanforslaget.

At hgringsperioden gennemfgres som beskrevet under afsnit om kommunikation.

Bilag
o Forslaqg til Lokalplan for etape 1.low res.pdf



https://www.fredensborg.dk/document/98b0c373-2f89-417c-b78d-bb889cdce1a8

