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INDLEDNING

Fredensborg Byrad har i henhold til planloven vedtaget at offentlig-
gore et forslag til Lokalplan N110 - for Etape 2, Nivd Bymidte.

OFFENTLIG HORING
Lokalplanforslaget kan ses p& kommunens hjemmeside via dette link
til Hgringer og Tilladelser

Fra den 24. juni 2022 til den 26. august 2022 fremlaegges lokal-
planforslaget i offentlig hgring.

Bemaerkninger til lokalplanforslaget skal sendes til
mitplansvar@fredensborg.dk inden den 26. august 2022. Har man
ikke adgang til e-mail kan indsigelser sendes pr. brev til Fredensborg
Kommune, Center for Byudvikling, Miljg og Erhverv, Egevangen 3B,
2980 Kokkedal.

Hvis der rettidigt er fremsat bemaerkninger til lokalplanforslaget, kan
byrédets vedtagelse af lokalplanen tidligst ske 4 uger efter udlgbet af
indsigelsesfristen.

BORGERM@DE
Borgermg@de om lokalplanforslaget afholdes den 18. august 2022
kl. 17:00 i NKK hallen.


https://www.fredensborg.dk/kommunen/hoeringer-og-tilladelser

REDEGORELSE

LOKALPLANOMRADETS BELIGGENHED

Lokalplanomradet er beliggende centralt i Nivd og udger Etape 2 af
den strategiske udviklingsplan for Fremtidens Nivd Bymidte.

Lokalplanomradet ligger i byzone og omfatter den vestlige del af Niva
Center, Niva bibliotek, Niva Skole Syd, NKK hallen samt Byparken og
to ejendomme sydgst for skolen. Lokalplanomradet udggr et areal pa
98.980 m?2.

Lokalplanomradet graenser op til Nivergdvej mod syd, Nivd Center og
jernbanen mod gst, Nivdvej mod nord og boligomraderne vest for by-
parken.

Kortet viser lokalplanafgraensningen til Lokalplan N110 for Etape 2, Niv§ By-

midte.



BAGGRUND OG FORMAL MED LOKALPLANEN

Byrddet vedtog d. 25. maj 2020 den strategiske byudviklingsplan for
Fremtidens Niva Bymidte. Planen omfatter bade privat byudvikling
med nye boliger og butikker og giver mulighed for at kommunen kan
realisere en raekke offentlige funktioner under projektet Generatio-
nernes Hus. Det hele bindes sammen ved anlaeg af ny infrastruktur,
nye byrum og grgnne omrader, som tilsammen skal indfri visionen
om en baeredygtig, tryg og levende bymidte.

I den strategiske byudviklingsplan blev der udlagt en etapeplan med
forslag til 2 etaper for udviklingen af Fremtidens Nivd Bymidte. Etape
1 omfattede den nordgstlige del mod Nivavej samt stationen og jern-
banen, der i fremtiden vil byde p& nye dagligvarebutikker, detailhan-
del og nye boliger. Lokalplanen for Etape 1 af Niva Bymidte blev ved-
taget af Byradet d. 26. oktober 2020.

Etape 2 har til formal at udlaegge den gvrige bymidte, hvor skolen,
hallen, byparken, biblioteket, og Nivd Centrets dagligvarer forretnin-
ger og laegehus ligger i dag. Fredensborg Kommune besluttede i ok-
tober 2021 at igangsaette udarbejdelsen af forslag til Lokalplan N110
for Etape 2 af Niva Bymidte.

Lokalplanen for Niva Bymidte Etape 2 udlaegger arealer til de offent-
lige funktioner under projektet, Generationernes Hus (skole, idraet,
svgmmehal, kultur), til boliger, gr@gnne arealer, offentlige byrum og
parkering. I mindre omfang vil lokalplanen ogsa give mulighed for
detailhandel, liberalt erhverv og publikumsorienteret serviceerhverv.
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Strategisk byudviklingsplan - etappeopde-
ling.

EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradet blev planlagt i slutningen af 1970’erne efter samti-
dens byudviklingsidealer. Med Helsinggrmotorvejens udvidelse til
Kvistgard i 1974, blev Niva og Nivergd et nyt attraktivt omrade og i
Igbet af en kort drreekke mangedoblede indbyggertallene i de to byer.
Inden for lokalplanomradet for Niva Bymidte Etape 2 blev den tidli-
gere Niva Centralskole udbygget til en dobbelt sd stor skole, NKK
hallen blev opfgrt og Niva Center blev planlagt. I starten af 1980’erne
blev Nivd Center opfgrt med sma butiksenheder og et samlende torv
og bibliotek. Rigelig med parkeringspladser og store flade graesarea-
ler blev prioriteret.

Billedet ovenfor viser den eksisterende Billedet ovenfor viser den eksi- Billedet ovenfor viser det eksisterende
Niv8 Skole Syd. sterende NKK hal. bibliotek fra Niv8 Centrets torv.



Lokalplanomradet lever i dag ikke op til nutidens behov til en multi-
funktionel bymidte. Nivd Centeret er preeget af butiksded, og der er
kun f3 funktioner tilbage. Niva Skole Syd fungerer som en selvstaen-
dig funktion, og bidrager ikke til bylivet - og omradets store flade
graesarealer, udefinerede byrum og mgrke stier opleves uvedkom-
mende og utrygge.

Lokalplanomr8det er i dag karakteriseret af store, udflydende byrum, der mangler menneskelig skala, som invitere til
ophold og aktivitet. Til venstre ses Byparken. Billedet til hgjre viser skolens idraetsomride.

LOKALPLANENS INDHOLD

Formal

Lokalplanen for Niva Bymidte Etape 2 udmgnter den strategiske by-
udviklingsplans visioner om en beaeredygtig, tryg og levende bymidte.
Bymidten hvor man bor, gar i skole, keber ind og haenger ud - og
hvor stier forbinder dig til dit rekreative fritidsliv og videre ud i natu-
ren.

Lokalplanen fastlaegger bestemmelser, der muligggre omdannelsen af
lokalplanomradet til en forteettet bymidte med udlagte arealer til de
offentlige funktioner under projektet Generationernes Hus (skole,
idraet, svgmmehal og bibliotek/kultur), til blandede boliger, grgnne
arealer, offentlige byrum og parkering. I mindre omfang vil lokalpla-
nen ogsa give mulighed for liberalt erhverv og publikumsorienteret
service erhverv.

Lokalplanens bestemmelser fastleegger herunder bebyggelsernes pla-
cering, omfang og udseende, og beskriver det arkitektoniske kvali-
tetsniveau. Ligeledes fastlaegger bestemmelser bymidtens nye infra-
struktur og stisystemer. Bymidtens grgnne arealer og offentlige by-
rum udlaegges, og der sikres Igsninger for bynatur og regnvands-
handtering, der synligggr Nivas store naturkvaliteter.

Anvendelse
Med lokalplanen inddeles omradet i 16 Delomrader (A-P).

Delomr8de A - Niv8 Skole
Delomradet udlaegges til en 4-sporet skole (herunder fritids- og for-
eningsbrug) SFO og daginstitution med omkringliggende udearealer,



samt udlagte arealer til vej, bil- og cykelparkering og renovation. De
naere udearealer er skolegard i skoletiden med mulighed for udeun-
dervisning og leg. Skolen kommer til at huse de lokale skolebgrn i
dagtimerne, og have fritidsmiljger samt foreningsundervisning og ak-
tiviteter om eftermiddagen og aftenen samt i weekenden.

Delomr8de B - Bibliotek, kulturhus og SFO II

Delomradet udlaegges til bibliotek, kulturhus og institution. I sam-
menhang med biblioteksbygningen placeres SFO II (4-6 klassetrin)
med gode muligheder for synergi mellem funktionerne. I den gstlige
del af delomradet udlaegges eksisterende bygning til udvalgsvarebu-
tik, dagligvarebutik (bager, kiosk og lign.) og publikumsorienteret
serviceerhverv, fx café samt udeservering. Inden for delomrddet ud-
laegges endvidere areal til privat feellesvej, bil- og cykelparkering og
renovation.

Visualisering af Generationernes Hus set fra den vestlige ende af Bystraget. Niv8 Skole (til hajre), bibliotek, kul-
turhus og SFO II (til venstre) og svemmehal i baggrunden.

Delomrde C - Idreetshallerne
Delomradet udlaegges til idraetshal til skolen og til lokale idreetsfor-
eninger samt café. Inden for delomradet udlaegges areal til bil- og
cykelparkering og renovation.

Delomr8de D - Svgmmehallen

Delomradet udlaegges til svtgmmehal med svemmebaner, morskabs-
bassin, rutsjebane, varmtvandsbassin, samt areal til idraet og for-
eningsaktiviteter. Inden for delomradet udlaegges areal til vej, samt
bil- og cykelparkering og renovation til svgmmehallen samt boligbe-
byggelsen i Delomrade E.

Delomr8de E - Boligbebyggelse ved Bystroget
Delomradet udlaegges til etageboliger i maks. 4 etager. Boligerne kan
etableres som bofzellesskab. Stueetagen skal mod Bystrgget bruges



til udadvendte aktiviteter (sdsom café), faelleslokaler for bebyggelsen
eller liberalt erhverv, fx kontorfaellesskab. Inden for delomradet ud-
laegges friareal og areal til cykelparkering til boligerne.

Delomr&de F - Den nordlige boligbebyggelse og sundhedshus
Delomradet udlaegges til taet-lav boliger og etageboliger i 2-4 etager
samt sundhedshus og liberale erhverv. Inden for delomrddet udlseg-
ges areal til vej, friareal, bil- og cykelparkering og renovation til boli-
ger og erhverv.

Delomr8de G - Den nordlige boligbebyggelse

Delomradet udlaegges til etageboliger og teet-lav boliger i 2-4 etager.
Inden for delomradet udlaegges areal til vej, friareal, bil- og cykelpar-
kering og renovation til boligerne.

Delomr8de H - Den vestlige boligbebyggelse

Delomradet udlaegges til etageboliger og taet-lav boliger i 2-4 etager.
Inden for delomradet udlaegges areal til vej, friareal, bil- og cykelpar-
kering og renovation til boligerne.

Delomréde I - Den sydlige boligbebyggelse

Delomradet udlaegges til etageboliger og tzet-lav boliger i 2-3 etager.
Inden for delomradet udlaegges areal til vej, friareal, bil- og cykelpar-
kering og renovation til boligerne.

Delomr8de J - Den gstlige boligbebyggelse

Delomradet udlaegges til etageboliger i 2-3 etager. Inden for delom-
radet udlaegges areal til vej, friareal, bil- og cykelparkering og reno-
vation til boligerne.

Delomr8de K - Den sydgstlige boligbebyggelse

Delomradet udlaegges til aben-lav og taet-lav boliger i maks. 2 eta-
ger. Inden for delomrddet udleegges areal til vej, friareal og bilparke-
ring til boligerne.

Delomr&de L - Sportskilen

Delomradet udlaegges til Sportskile. Sportskilen er Niva Bymidtes nye
multifunktionelle rekreative feelled og skal facilitere bade skole, for-
eningsidreet og uformelle mgder mellem byens borgere. Sportskilen
kommer til at inkludere en 7-mandsbane, en Igbebane, multibaner,
en mindre skatebane samt areal til uformelle aktiviteter, sa som le-
geplads, bordtennis og udendgrstraening. Sma lunde af frugttraeer og
spiselige baerbuske skal skabe rum for uformelt ophold, samt plads til
nyttehaver og andre sociale aktiviteter. I den nordlige del af Sports-
kilen afsaettes areal til landskabelige overfladebassine/anlaag til
handtering af regnvand samt ngdvendige tekniske anlaeg.

Delomrdde M - Bynaturkilen

Delomradet udlaegges til Bynaturkile. Bynaturkilen er Niva Bymidtes
grgnne byrum med naturbaseret klimatilpasning, der referer til Nivas
omkringliggende natur. I Bynaturkilen styrkes den lokale biodiversitet
og synlig regnvandshandtering giver rekreative og aestetiske vaerdier
og oplevelser for Nivds borgere. En hovedsti til gdende og cyklister
bugter sig gennem Bynaturkilen, og binder bymidten sammen med



resten af Niva og eksisterende cykelstinetvaerk med Kokkedal og Kg-
benhavn. Fra hovedstien leder mindre stier pa tvaers af naturkilen
imellem de forskellige bygninger og funktioner.

Delomr8de N - Bystroget

Delomradet udlaegges til Bystrag. Bystrgget er det centrale byrum i
Niva Bymidte, hvor de udadvendte og offentlige funktioner i bymid-
ten knyttes taet sammen med den offentlige transport ved stations-
pladsen i Nivd Bymidte, Etape 1.

Delomr8de O - Bygaden/Offentlig vej

Delomradet udlaegges til Bygade med beplantning, opholdsmulighe-
der og cykel- og bilparkering. Bygaden binder Nivd Bymidte sammen
fra Nivergdvej i syd til Nivavej i nord.

Delomr8de P - Den vestlige stiforbindelse
Delomradet udlaegges til offentlig stiforbindelse til cykler og gdende.
Eksisterende offentlige stiforbindelse bevares.

Fremtidens Niva Bymidte er baeredygtig

Fremtidens Nivd Bymidte skal vaere baeredygtig. Det gaelder i forhold
til cirkulaert- og langtidsholdbart byggeri, fortaetning omkring statio-
nen, grgn mobilitet, klimatilpasning, biodiversitet, samt social baere-
dygtighed.

I byudviklingsprojektet Niva Bymidte vil der vaere seerlig fokus pfi cir-
kulaer gkonomi. Cirkulzer gkonomi handler om at holde ressourcer i
kredslgb laengst muligt. En ressourcekortlaegning vil give et overblik
over, hvilke ressourcer der vil vaere til rddighed nar byomradet om-
dannes. Formalet er at fa kortlagt hvilke muligheder der findes for at
fa brugt ressourcerne igen. Ressourcekortlaagningen skal ses i sam-
menhang med en miljgkortlaegning, hvor miljgfremmede stoffer
identificeres. Tilsammen danner ressource- og miljgkortlaegningen
grundlag for, at der i projektet kildesorteres hvor det giver mening,
og at evt. sekundeere ressourcer finder anvendelse.

Bygninger under projektet Generationernes Hus (skole, idraetshal,
svemmehal og bibliotek/kulturhus) skal s& vidt muligt kunne opnd en
DGNB guld certificering. DGNB star for Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen og er en frivillig certificeringsordning inden for
baeredygtigt byggeri og byomréder. DGNB bygger pa en helhedsori-
enteret forstaelse af baeredygtighed, der omfatter miljgmaessig, gko-
nomisk og social beeredygtighed.

Udover byggematerialer, ses jord fra bygge- og anlaegsprojekter i
Nivd Bymidte som en vigtig ressource. Jorden kan sagtens anvendes
som ressource, hvis man tidligt i projektforlgbet medtager dette i
planlaegningen. Bade den dybereliggende rdjord og den gverste muld
kan (gen)anvendes i delprojekter som bakker, hgje, volde, genind-
fyld i eksempelvis kloaktracéer mv. Nar jord betragtes som ressource
med henblik pa (gen)anvendelse, kan ungdvendig tung kgrsel und-
gds, og der kan opnds en vaesentlig CO, besparelse.



Lokal frosamling

En cirkulzer tilgang til byudviklin-

Eksisterende treer i j
srmonieto S gen sikrer, at alt fra byggemateri-
aler, eksisterende traeer og jord
W Lokale materialer bliver genanvendt i fremtidens
i A . oD Niv8 Bymidte.
Lokaljordhandtering i~
" ; — Waste-management.

Genanvende berelag

Lokalplanen sikrer en stationsnaer fortaettet bymidte, der fordrer til
en baeredygtig og sund hverdag for Nivas borgere og brugere. Den
grgnne mobilitet fremmes med gennemtaenkte stiforbindelser for
blgde trafikanter, attraktiv cykelparkering og let adgang til den of-
fentlige transport. Bevaring af eksisterende bygninger, udlzeg af areal
til etablering af faellesskabsorienterede boliger, samt krav til beere-
dygtige facadematerialer med mulighed for solcelleanlzeg sikrer bae-
redygtige bygninger og -boformer. I byrummene afsaettes arealer til
regnvandshandtering. Det bidrager til klimasikringen og sparer COx.
Herunder sikrer krav til natur i bymidten gode forhold for den lokale
biodiversitet og bidrager til en sund by med klimasikring, rensning af
luft og vand samt psykisk velveere. Tilsammen fremmer rammerne
herved byens sociale baeredygtighed.

Veje, stier og parkering

Lokalplanomradet bindes fysisk sammen af Bygaden, Bystrgget, en
hovesti gennem Bynaturkilen og en raekke sekundaere stiforbindelser.
Princippet for de trafikale Igsninger er, at styrke brugen af den kol-
lektive trafik og forbedre de lette trafikanters adgang til indkgb,
skole, Nivd Station og andre offentlige funktioner i Bymidten. Dette
opnas ved et separat stinet for lette trafikanter, samtidigt med at ve-
jene indrettes sddan, at de er sikre for lette trafikanter.

Bygaden

Bygaden skaber forbindelse mellem Nivergdvej og Nivavej. Bygaden
udlzegges med varieret bredde alt afthaengig af, hvad planen kraever
ift. trafikafvikling og kollektiv trafik. Gaden udformes ud fra hensyn
til fodgaengere og cykler, med hgj fokus pa trafiksikkerhed og tilgaen-
gelighed. Der anlaegges fortov langs Bygaden i begge sider. Det sik-
rer at Bygaden er komfortabel med gode oversigtsforhold og plads til
at kunne passere hinanden. Udover at fungere som transportkorridor,
er gaden et byrum som skaber uformelle mgder mellem mennesker.
For at tilskynde disse mgder placeres opholdsmuligheder og cykel-
parkering i forbindelse med gaden.

Der stilles i lokalplanen krav om, at der skal indga tegl i fortovets be-
laagning. Der kan arbejdes med teglsten i changerende farver, som
skaber et spaendende spil i belaegningen - eller det kan kombineres
med andre farver tegl. Belaegninger skal sikre at personer med syns-
og bevaegelseshandicap kan orientere sig og faerdes sikkert.



Opmeerksomhedsfelter og lede- Gul teglbeleegning i changerende  Der kan anvendes knust tegl ved
linjer kan integreres p8 smuk vis  farver skaberfarvespil, som an- overgange til plantebede.

i belaegning, hvis der ikke er na-  drer sig aftheengig af lyset.

turlige ledelinjeelementer.

Bygaden skal fremstd gren, frodig og sanselig, og der plantes derfor
vejtraeer langs Bygaden. Lokalplanen muligggre at vandet fra Byga-
den kan opsamles i regnbede, sa beplantningen kan nyde godt af
vandet, for det fores vaek fra omradet. Regnbedene bidrager til at
skabe oplevelsesrige og spaendende sekvenser langs Bygaden.

Regnbede langs vejen sikrer b8de at van- Teglfortove i varme gule farver har en lys farve og
det h8ndteres lokalt og bidrager til et mindsker dermed varm-g effekten i byen.
spaendende og oplevelsesrigt vejforlgb.

Bystroget

Bystrgget er det centrale byrum i Niva Bymidte, hvor de udadvendte
offentlige funktioner i bymidten, butikker og caféer knyttes teet sam-
men med den offentlige transport ved stationspladsen, i Niva By-
midte, Etape 1. Her mgdes Niv&s borgere, nar der lzeres, leges,
handles og dyrkes fritids- og kulturaktiviteter. Bystrgget designes, sa
det er tilgeengeligt og imgdekommende for mennesker i alle aldre
samt med eventuelle mobilitets-, sansemaessige eller kognitive funk-
tionsnedsaettelser. Begrgnning af Bystrgget giver referencer til Nivas
egnstypiske natur, og brug af tegl i arkitektur og byrum afspejler
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Nivas kulturarv som tidligere teglvaerksby. Fra Bystrgget er der for-
bindelse videre ud i bymidtens byrum og til resten af Niva by.

Tegl bruges som et genkendeligt element i Nivd Bymidte - en rgd
trad, der bade skaber en sammenhang inden for bymidten og en re-
ference til Nivas teglvaerkshistorie. Med belaegningsklinker i tegl er
der stor mulighed for variation i farvenuancer, farvespil og overflade-
strukturer, der fx kan fremkomme ved braending eller en vandstrgget
eller strengpresset overflade. Forskellige forbandter kan skabe varie-
rende belaagningsmgnstre og inddelinger af beleegningsfladen i min-
dre zoner, fx markering af gang- og opholdsarealer. Der stilles i lo-
kalplanen krav om, at minimum 30% af Bystrggets belaegning skal
veere tegl.

Teglbeleegning med organisk for- Mgde mellem forskellige forband- Tegl og beton kan genbruges som ny
mede forbandter. ter. beleegning.

Bystrgget indrettes, s& det inviterer til ophold og aktivitet. Langs By-
strgget etableres forskellige typer af opholdsmuligheder, sdsom
baenke og enkelte byrumselementer. Herunder afsaettes areal til cy-
kelparkering, synlig regnvandshdndtering, samt til traeer og lys og
aben beplantning. Lokalplanen udlaegger kantzoner langs Bystrggets
facader, der sikrer at bygningerne langs Bystrgget kan indtage by-
rummet med inventar og aktiviteter. Kantzonebestemmelserne sikrer
derved liv pa Bystrgget.

Eksempler p§ byrumselementer, der indbyder til ophold  Baenke placeres under traeer for leefyldt ophold med
og leg. hgj visuel kontakt til bylivet.



Parkering

Parkeringsnormen i bymidten er en afvejning af flere interesser. Den
skal tage afszet i den stationsnaere lokalisering og opfordre til brug af
offentlig transport. Samtidig skal den sikre, at der er nok parkerings-
pladser til boliger og ansatte i de offentlige og andre funktioner i by-

midten.

Lokalplanen fglger Fredensborg Kommunes Kommuneplan 2021’s
parkeringsnorm for stationsnaere kerneomrader.

Anvendelse Parkeringsnorm

Rben lav boliger Min. 1,5 p-plads pr. bolig

Taet 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 m?2 brutto-
etageareal

Konto/erhverv Min. 1 p-plads pr. 70 m?2 brutto-
etageareal

Offentlige institutioner Beror pa en konkret vurdering

Inden for lokalplanens omrade er det muligt at dobbeltudnytte parke-
ringspladser ved offentlige funktioner og liberalt erhverv. Herunder
vil der dobbeltudnyttes parkeringspladser mellem Niva Skole og
idreetshallerne, samt parkeringspladser mellem sundhedshus og boli-
ger i Delomrade F. Parkeringspladser til boliger skal etableres inden
for eget delomrade og kan ikke dobbeltudnyttes.

Parkeringsarealerne kan etableres som forsaenkede arealer i forhold
til omkringliggende arealer. Derved kan parkeringspladserne fyldes
med vand op til en maksimal dybde pd 15 cm. De overfladiske parke-
ringspladsbassiner vil komme i anvendes i forbindelse med skybruds-
haendelser.

Lokalplanen fglger Fredensborg Kommunes Kommuneplan 2021’s
parkeringsnorm for cykler. Cykelparkeringsnormen sikrer, at der er
nok attraktive cykelparkeringsmuligheder ved béde bymidtens offent-
lige funktioner samt til boliger. Cykelparkeringsnormen bidrager der-
ved til at fremme den grgnne mobilitet i bymidten.

Anvendelse Parkeringsnorm

Teet lav boliger 2 pr. bolig

Etageboliger 2 pr. bolig

Ungdomsboliger 1 pr. bolig

Detailhandel 1:100 m? etageboliger

Erhverv 0,5:100 m? etageareal

Institutioner 0,5 pr. ansat, samt et areal til
kort parkeringsophold

Skoler 0,5 pr. elev og ansat

Bevaringsveerdier

Lokalplanen udpeger bevaringsvaerdige bygninger med afsaet i kom-
munens SAVE-registrering. Der udpeges 2 bygninger pa henholdsvis
Nivergdvej 30 (Bygning 7) SAVE 4 og Nivergdvej 32 (Bygning 9)
SAVE 3, begge beliggende pa matrikel nr. 50b, Nivergd By, Karlebo.
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De to bygninger indgar i kulturmiljg nr. 10 for "Bebyggelse ved Niva
Station og villakvarter ved Vinkelvej”.

Arkitektur

Arkitektonisk vision for Generationernes Hus

Generationernes Hus bestar af den firsporede skole, bibliotek/kultur-
hus/SFO 11, idraetshallerne og svgmmehallen. Bygningerne er taenkt
som individuelle bygninger med et sammenhangende udtryk og en
samlet klar arkitektonisk identitet. Dette opnds med forskellige byg-
ningsformer, der hver iszer etableres med en genkendelig materiale-
palette i trae, tegl og glas i samme farveskala.

Det arkitektoniske udtryk forankres i Nivd’s teglvaerkshistories enkle,
arlige og funktionsbarne formsprog. Tegl, temmer og traebeklaednin-
ger findes i b&de Nivas tidligere ringovne og i de store tgrrelader.
Ved at gentaenke ringovnenes og tgrreladernes karakteristiske udtryk
skabes en sammenhangende designstrategi, der indskriver projektet
i en stgrre forteelling om byens udvikling.

Visualisering af Generationernes
Hus set fra den vestlige ende af
Bystragget. Niv§ Skole (til hajre),
bibliotek, kulturhus og SFO II (til
venstre) og svemmehal i baggrun-
den.

Gennem en bevidst brug af enkle, skranende tagmotiver, gentaenkes
de karakteristiske tage fra Nivad’s nuvaerende bymidte, til et fortolket
moderne udtryk. Nogle bygninger har skeeve tage, andre ligesidede
saddeltage, og andre bygninger har flade tage, der giver plads til be-
grgnning, solceller, tagterrasser og ophold.

Alle bygningerne i Generationernes Hus bindes sammen af ét feelles
horisontalt traek, der skaerer bygningerne i linjen over stueetagen. De
horisontale linjer binder facaderne sammen og far alle stueetager til
at fremstd 3bne i stueetagerne.

Et gennemgdende traek for Generationernes Hus er opmaerksomhe-
den pa bygningernes kantzoner. Kantzonerne fremstar abne og til-
gaengelige, og tager karakter af bygningernes funktioner. Den visu-
elle eksponering imellem byrum og de indvendige funktioner sikrer
en oplevelsesrig og levende by - ngglen til gode byrum og feelles-
skab.



Niv8 Skole

Disponeringen af skolens bygninger er en nytaenkning af den konven-
tionelle skole. Skolen er “vendt pd vrangen”, sdledes at de omkring-
liggende udearealer og byrum udggr forskellige legezoner mélrettet
skolens aldersgrupperinger og fag.

Visualisering af Niv§ Skole (til
venstre) og bibliotek, kulturhus og
SFO II (til hgjre) set fra midten af
Bystroget mod vest.

T3 gl |
7 —‘il! ‘!I

ot

I hjgrnerne af skolen placeres klassernes stamlokaler i argangsfor-
delte klasse-kuber. Klasse-kuberne udfgres i murvaerk/ skaermtegl i
2-3 etager med tydelige skr@ende tagprofiler. Faglokaler placeres i
mindre Fag-kuber placeret mellem Klasse-kuberne. Fag-kuberne ud-
fgres med treefacader.

Det mellemliggende feaellestorv har forskellige indvendige pladsdan-
nelser, hvortil rum med fag- og vaerkstedmiljger knytter sig. Feelles-
torvet bestar af en aben sgjlebjaelkestruktur, som muligggr et le-
vende og sammenhangende skolemiljg, der binder klasse-kuber og
fag-kuber sammen. Feellestorvet og multisalen skal benyttes af for-
eninger og til kulturarrangementer efter skoletiden.

Bibliotek, kulturhus og SFO II

Niva bibliotek bevares og tilbygges med henblik pa ogsd at rumme
kulturhus og SFO II. Den eksisterende bygning bestar af 7 parallelle
volumener med Niva Centrets karakteristiske saddeltagsstruktur. Det
eksisterende bibliotek tilbygges med tre nye bygninger, der skyder
sig op i tagformerne i en direkte forlaengelse af det eksisterende bib-
liotekstags nuvaerende former og tagheaeldninger. Tilbygningen bliver
lys og aben, med hgit til loftet.
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Til venstre ses det eksisterende biblioteket fra nord. Billedet til hgjre viser bibliotekets sydside, hvor indgangen fra By-
stoget kommer til at blive placeret.

Facaderne star som markante gavle med store transparente vindues-
facader mod Bystrgget og inviterer inden for. Mod Bystrgget under-
skeeres facaden til bade biblioteket/kulturhuset og til SFO-bygningen,
for dermed at markere bygningens indgangspartier og skabe lommer
til indgangspartier/vindfang mm.

Svemmehallen

Den nye svemmehal skal vaere et samlingspunkt for lokalomradet og
fremstd indbydende og venlig. Svemmehallens foresldede runde form
udspringer som en tydelig historisk reference til Nivdgaards Ringovn

og Niva’s teglveerkshistorie.

-

Visualisering af den karakteri-
stiske foresl8ede runde svgmme-
hal (til venstre) set fra stations-
forpladsen.

Bygningen er disponeret i en gvre og en nedre bygningsdel. Den gvre
bygningsdel har lodrette lameller til at understrege og frembringe
den runde forms kvaliteter og karakter. Den nedre bygningsdel frem-
stdr mere aben og transparent mod Bystrgget, og bidrager dermed til
at skabe relation mellem de indvendige svgmmehalsaktiviteter og by-
rummets udvendige byliv.

Hovedindgangen ligger placeret ud til Bystrgget med niveaufri ad-
gang. Ved samme side etableres et omrade pa terraen og i facaden til
vareindlevering og adgang til keelder og tekniske omrader til svem-
mehallens drift.



Idreetshallerne

Den nye hal er en udvidelse af den nuvaerende NKK-hal med en til-
knyttet opvarmningssal, depoter, foyer, café og nyt indgangsparti.
Udvidelsen reorganiserer bygningen og placerer indgangen ud til det
nye byrum langs Bygaden. Udvidelsen er placeret pd samme made
som den eksisterende hal, spejlet omkring omklzedningsfaciliteterne.
Begge sportshaller deler sdledes den indvendige infrastruktur.

Den eksisterende NKK bevares og tilbygges. Til hgjre ses NKK hallen fra vest. Billedet til venstre viser hallens gst-
lige side, hvor indgangen til hallen i fremtidens Nivd Bymidte kommer til at blive placeret.

Det nye hal-kompleks opfgres som 3 klassiske, sammenstillede sad-
deltagsbygninger i forskellige stgrrelser. Der arbejdes med en hvis
grad af transparens i facaderne, med henblik pa at skabe synlighed,
liv og tryghed.

Den nord- og nordvestlige boligbebyggelse og sundhedshus

De nye boliger i den nord- og nordvestlige del af lokalplanomradet
omfatter boligerne i Delomraderne F, G og H. Det arkitektoniske greb
for bebyggelserne bygger pa et gnske om at skabe en bebyggelse,
der fremstar med en variation i sdvel hgjde som boligtyper, men har
en tydelig rgd trdd, der sikrer oplevelsen af en helhed. En helhed
som binder de eksisterende boligomrader mod vest, samt de nye bo-
ligomrader sammen med den nye bymidte mod gst (udlagt i Lokal-
plan N107 for Etape 1 af fremtidens Nivd Bymidte.
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Visualisering af den nordlige
boligbebyggelse langs Byga-
den med udgik mod syd til det
nye bibliotek, kulturhus og
SFO II.

Bebyggelsen inddeles derfor i 3 delomrdder med varierende krav til
hgjder inden for - og mellem delomraderne. Det er intentionen at
skabe en variation af boligtyper i omrddet med bade etageboliger og
reekkehuse. Boligvariationen sikrer, at der bliver skabt et attraktivt
og sammensat nyt kvarter i byen, og at udbuddet af boliger har en
bredde, der svarer til boligefterspgrgslen af nuvaerende beboere i
naeromradet og kommende tilflyttere udefra. I Delomrade F udlaegger
lokalplanen areal til etageboliger i 2-4 etager og sundhedshus i den
eksisterende bygning, som kan bevares. I Delomrade G og H udlaeg-
ger lokalplanen areal til reekkehuse og etageboliger i 2-4 etager. For
etageboligbebyggelse gives mulighed for falleslokaler og -tagterras-
ser.

Billedet til venstre viser det eksisterende sundhedshus som kan bevares, set fra nordgst. Visualiseringen til hgjre vi-
ser Bygaden og den nye boligbebyggelse nord og vest for sundhedshuset, i Delomr8de F.

Den rgde trad i arkitekturen skabes af krav om, at bebyggelserne
fortrinsvis skal opfgres i tegl pa facader. Inden for omradet gnskes
der en variation i tagudformning, der har reference til de tilstgdendes
boligomraders sadeltage eller som shedtage med reference til Nivas
teglvaerkshistorie. Endvidere er der ogsd mulighed for flade tage.



Billedet til venstre viser andelsboligforeningen Niv8 Byparks karakteristiske sadeltage i forskellige niveauer, der tilstgp-
der Delomr8de H. Visualiseringen til hajre viser den nye boligbebyggelse med reekkehuse/ etageboliger i 2 etager med
sadeltage.

For at skabe en mere oplevelsesrig arkitektur stilles der i lokalplanen
krav om, at der ved hovedindgange skabes en forandring i facaden.
Samtidig stilles der krav om en hgjere detaljering af facader i stue-
etagerne. Detaljeringen kan bestd af andringer i forbandt, reliefvirk-
ning eller lignende. Det er yderligere et krav, at facader skal a&ndre
karakter for hver 30 m. Dett for at sikre, at bebyggelsen visuelt ned-
brydes i mindre enheder, der er afstemt en menneskelige skala.

Til venstre ses eksempler p§ bebyg-
gelse i tegl med en variation i facader
gennem andring tegl- og fugefarver,

reliefvirkninger, forbandt og detaljerin-

ger ved indgangspartier.
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Arkitekturen skal give mulighed for etablering af altaner, da det hgj-
ner boligernes kvalitet og tilfgrer oplevelse af liv i bymidten. Alta-
nerne skal opfgres i lette konstruktioner og m& maks. vaere 1,5 m
dybe og ma ikke fa karakter af lange sammenbyggede altaner. Det
giver mulighed for et godt uderum samtidig med at det sikrer at alta-
nerne ikke bliver for dominerende.

Den sydlige- og astlige boligbebyggelse

De nye boliger i den sydlige- og @stlige del af lokalplanomrddet om-
fatter boligerne i Delomrdde E, I, J og K. Fzelles for boligerne er, at
de skal relatere sig typologisk og arkitektonisk til de eksisterende
reekkehusbebyggelser, Nivapark og Nivavaenge mod syd, og kultur-
miljget med villaer mod jernbanen. Mod Nivergdvej i syd og sydgst
vil lokalplanen derfor udlaegge arealer til raekkehuse i max. 2 etager
med private uderum. Mod bymidten vil boligtypologier gradvist bygge
sig op til 4 etager med mere udadvendte og socialt orienterede ude-
arealer, der bidrager til et spaendende bymiljg.

Arkitektonisk skal bygningerne relatere sig til Nivas kulturhistorie
som teglvaerksby og give plads til nyfortolkninger i forhold til brugen
af tegl og tree. Den rgde trdd i arkitekturen skabes ved, at lokalpla-
nen stiller krav om brug af fortrinsvis tegl pa savel facader som tage
med synlig tagheaeldning. For at sikre en oplevelsesrig bebyggelse stil-
les der i lokalplanen krav om en detaljering af facader i stueetagen af
etageboligerne. Detaljerne kan besta af andringer i forbandt, relief-
virkning eller lignende. Lokalplanen giver herudover mulighed for
etablering af altaner til lejligheder, der arkitektonisk skal fremsta
som altanerne i den nord- og vestlige boligbebyggelse.

Til venstre ses den karak-
teristiske reekkehusbebyg-
gelse Niv§ Vange, som
ligger i forlaengelse af lo-
kalplanomr8dets sydlige
skel.

Mod syd udlaegges boligerne i Delomrdde I og J med et gnske om et
blandet boligomrade med varierede boligformer og -stgrrelser til
b&de bgrnefamilier, singler og seldre. Mod Nivergdvej udleegges raek-
kehusbebyggelse og mod skole og hal etageboliger. Boligomraderne
er disponeret ud fra mikroklimaanalyser, der sikrer de bedste vilkar
for beboere i forhold til dagslys, udsigt til natur samt sol- og vindfor-
hold pd udearealer.

Delomrade K i lokalplanomrédets sydgstlige del er kendetegnet ved
at veere en del af det udpegede kulturmiljs, Bebyggelsen ved Niv§



Station og villakvarteret ved vinkelvej. Kulturmiljget er udpeget med
henblik pa at bevare kulturhistorien omkring omradets tilblivelse ved
stationen i slutningen af 1800-tallet som teglvaerksby. Ejendommen
pa Nivergdvej 30 er opfgrt i 1897 og er et tidligt eksempel pa en
funktionaerbolig til banens folk, sandsynligvis ledvogterhus. Bygnin-
gen fremstar intakt i sin grundform med nationalromantiske traek.
Ejendommen pa Nivergdvej 32 er opfert i 1922 og er ogsa en del af
stationsbyens bygningsmiljg. Bygningen fremstar helstgbt, velpropor-
tioneret og autentisk og skaber karakter til omradet.

Inden for Delomrade K skal de to bevaringsvaerdige bygninger beva-
res. Herudover udlaegger lokalplanen areal til en raekkehusbebyg-
gelse i maks. 2 etager. Lokalplanen stiller krav om, at bebyggelserne
skal relatere sig arkitektonisk til omradets kulturmiljg og fremst3 i
blank murvaerk og/eller trae. Tage skal opfgres med saddeltag med
min. 30 graders haeldning og skal udfgres i tegl, skifer eller sedum.
30% af tagfladen m3 etableres som fladt tag i tagpap og sedum.

Nivergdvej 32, og til hgjre ejendommen p& Nivergdvej 30.

Mod Bystrgget udlaegger lokalplanen i Delomrade E etageboliger i 4
etager. Boligerne er planlagt med henblik pa, at der kan etableres
bofeellesskab i bygningen med feelleslokale/ cafe, butiksareal eller
kontorfeellesskab (liberalt erhverv) i stueetagen. Boligernes placering
sikrer passiv overvagning af bymidten, og bidrager dermed til at
skabe tryghed i den centrale bymidte dggnet rundt.

Lokalplanen muligggr etablering af grgnt tag og tagterrasse og ud-
laegger herudover friareal langs bygningens sydvestlige facade. Der
udlaegges areal til parkering og renovation i Delomrade D’s areal syd-
vest for svgmmehallen.

Billederne viser de bevaringsveerige bygninger inden for Delomr8de K. Til venstre ses ejendommen p&
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Landskab og byrum

Vision for bymidtens gronne kiler og byrum

Visionen for de grgnne kiler og byrum i fremtidens Nivd Bymidte er,
at de skal vaere en hyldest til livet - alt liv!

N&r man ankommer til Nivd Bymidte skal man allerede fra Stations-
forpladsen mgdes af et levende bymiljg, hvor bgrn, unge, voksne, se-
niorer, traeer, planter, og fugle tilsammen giver en meerkbar fglelse
af mangfoldigt liv, der summer, lever og faerdes imellem bygnin-
gerne. Ved at ggre byrummene til en hyldest til alt liv, skabes bade
mgder mellem forskellige mennesker, og mellem mennesker og na-
tur.

Der er i designet af hvert byrum taget hgjde for stedets sociale-, bio-
logiske-, miljgmaessige- og aestetiske veerdier. Udformningen af by-
midtens grgnne kiler og byrum skal skabe et fundamentet for at ud-
vikle en socialt velfungerende og samlende bymidte. Dette sikres
gennem trygge byrum med gode opholdsmuligheder og taet kontakt
til natur. Etablering af natur i bymidten skaber herved ikke blot gode
forhold for den lokale biodiversitet men bidrager ogsa til en klimasik-
ring, rensning af luft og vand samt til psykisk velvaere for byens bor-
gere og brugere. I bymidten tages der herudover miljgmaessigt an-
svar bade ndr det angar klimasikring, materialebrug og (gen)anven-
delse af jord. Samtidig spiller de zestetiske vaerdier en vigtig rolle for
oplevelsen af byrummene og lysten til at indtage bymidten. Her er
Nivas historie og kulturarv som tidligere teglvaerksby og den egnsty-
piske natur afseettet for en ny bymidte, hvor naturbaserede design-
Igsninger og atmosfeereskabende belysning er med til at skabe et
sanseligt, attraktivt og trygt bymiljg.

Lokalplanen sikrer en bebyggelsesstruktur, der fordrer til en tryg, so-
cialt velfungerende og samlende bymidte. Bestemmelser om beplant-
ning i byrum, pa facader, langs stiforbindelser, mod parkeringsplad-
ser samt i beplantningszoner mod grgnne kiler sikrer en sammen-
haengende grgn bymidte. Lokalplanen begraenser herudover mulighe-
den for etablering af hegn og haekke, men henblik pa at undga
utrygge og barriereskabende byrum. Regnvandshandtering sikres i
udleegget af Bynatur- og Sportskilens sammenhangende grgnne are-
aler med minimal fast belaegning. Herunder sikrer bestemmelser om
synlig regnvandshandtering ved Bystrgget og i de grgnne kiler, at
regnvandshandtering indgar som et rekreativt og biodiversitetsfrem-
mende element i bymidten.

Bynaturkilen

Bynaturkilen er Nivd Bymidtes grgnne byrum med naturbaseret kli-
matilpasning, der refererer til Nivas omkringliggende natur. Bynatur-
kilen har karakter af en frodig adal med let bglget terraen, vade lav-
ninger og tgrre bakker, og fungerer som bymidtens primaere klimatil-
pasningsprojekt. Derudover er Bynaturkilen med til at styrke den lo-
kale biodiversitet med forskellige plantearter og ved at tilbyde leve-
steder for fx fugle og insekter.

Stemningsillustration af Bystrgget



En hovedsti bugter sig gennem Bynaturkilen fra Bystrgget i nord til
Nivergdvej i syd. Stiforbindelsen binder bymidten sammen med re-
sten af Nivad by og kobles pa den eksisterende cykelsti til Kokkedal og
Kgbenhavn.

I Bynaturkilen vil de besggende mgde en natur med uteemmede
grgnne elementer. Beplantningen vil byde p3 forskellige sanseind-
tryk, som lyden af insekter, duften af hyld og synet af sma vilde dyr.
Bynaturkilen vil med sit varierede og "vilde” beplantningsudtryk veere
et spaendende sted at ga pa opdagelse. Beplantningen vil byde pa
forskellige sansemaessige og rumlige oplevelser og stemninger fra
syd til nord. Terraenet vil med sine skraninger, bakker og lavninger
indbyde til leg og motorisk udfoldelse. I det brede forlgb af Bynatur-
kilen, beliggende mellem Bystr@gget og Nivergdvej, udleegges forskel-
lige naturmaterialer som kampesten, traestubbe og treestammer i et
sammenhangende forlgb, som kan bruges til leg. De forskellige lege-
elementer vil blive indarbejdet, sa de fremstar som en naturlig del af
terraenet og naturudtrykket i Bynaturkilen.

Legeredskaberi naturlige /
A %
matepialey Naturoplevelser og

arets gang

Oplevelser og aktiviteter

Daode treeer indgdr
i den naturlige cyklus

Illustrationen viser hvordan der i Bynaturkilen vil blive arbejdet med naturop-
levelser.

Den fremtidige skole har ikke en tydeligt afgraenset skolegdrd, men
en mere blgd overgang til Bynaturkilen. Bynaturkilen kan anvendes
til udeskole, hvor skolebgrn kan lsere om naturen og biodiversitet.
Derudover vil Bynaturkilen byde pa rekreativ ophold som bordbaen-
kesaet under traekronerne eller haengekgjer under den eksisterende
lund.
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Bynaturkilen vil vaere et oplevelsesrigt rekreativt byrum med synlig regnvandsh8ndtering, og plads til leg p8 kampesten,

treestubbe og traestammer.

I Bynaturkilen er der fokus pa minimering af belaegninger, da det er
her, at der er mest at spare i CO, regnskabet. Samtidig giver det
plads til ny natur til glaede for insekter og dyreliv - og mennesker.
Minimum 95% af bynaturkilen er beplantning, som tillader nedsivning
af regnvand. Terreenbearbejdningen ggr dette delprojekt til bymid-
tens stgrste regnvandsrecipient.

Sportskilen

Sportskilen er Nivas nye multifunktionelle rekreative faelled og skal
facilitere bade skoleidreet, foreningsidraet og uformelle mgder mellem
byens borgere. Sportskilen udfoldes som et lysdbent sammenhaen-
gende graestaeppe for at opnd en ‘faelled’ karakter. Sma lunde af
frugttraeer og spiselige baerbuske skal skabe rum for uformelt ophold,
samt plads til nyttehaver og andre sociale aktiviteter. Den &bne feel-
led skal udformes s3ledes, at den invitere til ophold, leg og sport for
en bred sammensaetning af Nivas borgere, sa det ikke kun anvendes
af skolen og foreningsidraetten.

Der placeres en 7-mandsbane vest for NKK-hallen. Banen omkranses
af Igbebane og der plantes traeer og frugtlunde, bade som afskaerm-
ning, men ogsd som ressource og ‘food bank’ for beboerne i omradet.
Beplantning omkring banerne kan suppleres med lave volde, som kan
anvendes til ophold og tilskuerpladser.

I den nordlige del af Sportskilen indpasses multibaner og en mindre
skatebane. Skatebanen skal indpasses i landskabet og kan kombine-
res med regnvandsbassiner. Omkring og nord for mulitbanerne, ud-
laagges mere uformelle aktiviteter, sdsom legeplads, bordtennis,
crossfit stativer og lignende. Her kan ogsa indpasses arealer til nytte-
haver og frugtlunde, som kan skabe rum for mgder borgere imellem.

En Igbebane integreres landskabeligt i Sportskilen. Stier i Sportskilen
anlaegges med knust tegl, som reference til Nivas teglhistorie.



Multibaner og mindre skatebane indg8r som integreret i landskabet.

Sportskilen skal have karakter af 8ben graesfzelled med primeert klippet graes og stedvise indslag af
engbeplatning og mindre grupper af laegivende treeer, frugthegn- og lunde. Sma volde med karak-
ter af ‘laehegn’ placeres strategisk langs baner for at skabe lze og siddemuligheder. Blomstrende
laehegn er levesteder for bier og insekter. De eksisterende traeer bgr bevares sa vidt muligt.

Smé& lunde og klippede stier Frugttreeer — og buske er fode- Nyttehaver skaber ejerskab og grobund for
skaber spaendende opholdsrum.  grundlag for fugle og insekter. feellesskaber.

Sportskilen har med sine store grgnne og ubefaestede arealer kapaci-
tet til at optage en stor del af det samlede regnvand som falder pa
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bydelen. Regnvandet ledes til landskabelige overfladebassiner i den
nordlige del af kilen. Fordi sportskilen bestdr af store sammenhaen-
gende grgnne arealer og andelen af faste belaegninger er minimal, vil
omradet herudover veere med til at kgle bydelen pd varme sommer-
dage. Kilen bidrager dermed til at modvirke ‘'varm g effekten’ i byde-
len.

Terreen

Lokalplanen muligggr, at der kan terreenreguleres i det omfang, som
er ngdvendigt for at kunne etablere bebyggelse, veje- og parkerings-
anlaeg, stier, byrum, regnvandshandtering og regnvandsbassiner
hensigtsmaessigt. Der kan endvidere terraenreguleres ved anlaggelse
af den nord-sydgdende Bynaturkile og Sportskile i det omfang, som
er ngdvendig for den landskabelige bearbejdning og indpasning af
boldbane, multibaner, skatebane, legebakker regnvandsbassiner mv.
(Gen)anvendelse af jord kan ske som et baeredygtigt tiltag i forbin-
delse med ovennaevnte terraenregulering.

Facadelinjer, kantzoner og beplantningszoner

Der arbejdes i lokalplanen med facdelinjer, kantzoner og beplant-
ningzoner med henblik pd at sikre gennemtaenkte overgange mellem
bygninger, boligomrader og byrum.

Facadelinjer stiller krav om hvor bygningens facade skal placeres.
Placeringen af facadelinjen sikrer byrummenes gnskede rumlige ka-
rakter. Kantzoner er overgangen mellem en bygnings facade og det
offentlige rum. Overgangene er afggrende for, om en by opleves le-
vende, da en gennemtaenkt bearbejdning kan traekke livet fra boli-
gerne og de gvrige funktioner ud i byens rum. Det geelder bade for
afstanden mellem det offentlige rum og bygningsfacade, samt for
hvordan graensen mellem privat og offentlig rum markeres. Lokalpla-
nen definerer herudover beplantningszoner mod grgnne kiler. Be-
plantningszoner mod grgnne kiler defineres som overgangen mellem
de grgnne kiler (Sportskilen og Bynaturkilen) og de tilstgdende bolig-
delomrader. Beplantningszonerne har til formal at sikre naturlige be-
plantningsovergange mellem de grgnne kiler og boligomraderne.

Der arbejdes i lokalplanen med fem typer kantzoner, der relaterer sig
til henholdsvis Bystrgget, Bygaden, den sydlige graense af Byggefelt
G1, parkeringspladser og den vestlige stiforbindelse - samt med be-
plantningszoner mod grgnne kiler. Kantzonerne og beplantningszo-
nerne relaterer og understreger hver iseer den type offentlige rum,
som de stgder op til.

Kantzone mod Bystrgget

Formalet med kantzonen mod Bystrgget er at traekke livet fra de ud-
advendte funktioner ud pd Bystrgget og pladsen, med henblik pa at
berige byrummene med byliv. Kantzonen skal etableres som en inte-
greret del af byrummet med en fleksibel zone, der giver plads til ude-
servering, udvalgsvare, udstilling eller offentlige aktiviteter, som
knytter sig til stueetagens funktioner.

Kantzone mod Bygaden og den sydlige greense af Byggefelt G1
Formalet med kantzonen mod Bygaden er, at traekke livet fra boli-
gerne ud mod det offentlige rum. Langs bygaden kan kantzonen have



karakter af en terrasse, en lille forhave eller blot plantekasser og en
bzenk. For af sikre en markering af overgangen mellem privat og of-
fentlig rum skal overgangen enten etableres som en haevet terrasse
med en maks. hgjde pa 1 m, eller markeres med plantekasse.

Kantzone mod parkeringspladser

Kantzonen mod de offentlige parkeringspladser til idraetshallerne,
skolen og svemmehallen har til formal at skabe en rumlig afgraens-
ning mellem parkeringspladser og boligbebyggelserne. En begrgnnet
mur p@ mellem 1,2 og 1,5 m. skal sikre, at der ikke skabes en utryg
barriere, og at boligerne langs parkeringspladserne samtidig ikke bli-
ver generet af udsyn til parkerende biler og bilernes lygter.

Kantzone mod den vestlige stiforbindelse

Intentionen med kantzonen mod den vestlige stiforbindelse er at
sikre en tryg og grgn passage p3 tveers af en stgttemur mellem den
vestlige stiforbindelse og bymidtens vestlige boligomrader. Muldbede
med en minimumsbredde p& 1 m og krav til beplantning skal sikre
gode veekstbetingelser for begrgnning af stgttemuren.

Beplantningszone mod grenne kiler

Beplantningszonerne mod grgnne kilder skal sikre oplgste overgange
i de grgnne kilers beplantningsudtryk mellem boligbebyggelser og
Bynatur- og Sportskilen. Formalet er at skabe naturlige overgange
mellem de grgnne omrader med vild karakter, og have og byrum
med mere styret karakter. Saerligt for private terrasser/haver som
vender mod sportskilen, sikrer haekke beboerne en tydelig privat-
graense til deres terrasser/ haver.

Vildheds-skala
Rigtfugleliv Vandrender lober som ddalegennem byrummene
Naturbaseret Klimatilpasnisig refererer til Vandkunst refererer til lergravssoerne

5
) den dymamishe lystlinge oo Frodigiiidale Strandengskarakter pd beldinger Vidiell forbindeler mellem byggeri og byrum

. e B

: ' (salttolerant) Byliglgnatur understatter binanden %
3 4 ke oz
} eqlbelghing rofPPerer til kulurarven
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Gronne omrader
Vildere karakter Byrum Infrastrukeur Styret karakter

Okosystemer Abne rum med solitere treer

Vildhedsskalaen’ illustrerer hvordan der arbejdes med en graduering fra urbane belagte byrum til de stgrre gragnne are-
aler med vild natur.
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KOMMUNEPLAN OG EKSISTERENDE LOKALPLANER

Eksisterende lokalplaner

Inden for lokalplanens afgraensning er der en raekke eksisterende lo-
kalplaner og byplanvedtaegter, som enten erstattes helt eller delvist
med naervaerende lokalplan. P8 kortet herunder ses afgraensningen af
Lokalplan N110, samt de eksisterende lokalplaners afgraensninger. P8
kortet er lokalplan N107 for Niva Bymidte, Etape 1 ligeledes vist.

E Lokalplan N110 - Niva Bymidte, etape 2
[F——] Lokaiptan 04
[]I]I]] Lokalplan 01

r }Lokalplan N107 - Niva Bymidte, etape 2

Kort over eksisterende lokalplaner og lokalplan N107 for Niv8 Bymidte etape 1

Eksisterende lokalplaner der med nzervaerende lokalplan aflyses helt
er Lokalplan nr. 01, 1. etape for Niva Center og Lokalplan nr. 04, 2.
etape for Niva Stationscenter.

Matrikler der fremover reguleres af neervaerende Lokalplan N110 er
oplistet under § 2 "Omrédde og Zonestatus” i lokalplanens bestemmel-
ser og ses af Kortbilag nr. 1.

Kommuneplan 2021
Lokalplanomradet er i Kommuneplan 2021 omfattet af fglgende ram-
meomrader:

NC 01

Niva Center og Station

Plandistrikt:

Niva

Generel anvendelse:

Centeromrade

Specifik anvendelse:

Boligomrade, Kontor- og serviceerhverv, Bymidte, Butikker, Tanksta-
tion, Publikumsorienterede serviceerhverv, Sports- og idraetsanlzeg,
Omrade til offentlige formal, Kulturelle institutioner, Offentlig admini-
stration

Fremtidig zonestatus:

Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent:

45% for omradet som helhed

D Lokalplan N110
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Maks. antal etager:

4

Notat:

a) Omradets anvendelse fastleegges til centerformal (butikker, libe-
rale erhverv samt mindre, ikke generende fremstillingsvirksom-
hed i tilknytning til butikkerne), offentlige formal (bibliotek, kul-
turhus, svemmehal, social service, neerpolitistation, jernbanesta-
tion), boligformal, Falck-station, benzinsalg og parkering.

b) Ny bebyggelse opfgres i overensstemmelse med Nivas traditioner
som teglvaerksomrade.

c) Der kan anlaegges sti- eller vejbro over Nivavej

d) Etageantallet skal vaere lavere end 4 etager hvor rammeomradet
graenser op til eksisterende lavere boliger.

NO 07

Generationernes Hus - Nivd Bymidte

Plandistrikt:

Niva

Generel anvendelse:

Omrade til offentlige formal

Specifik anvendelse:

Etageboligbebyggelse, Sports- og idraetsanlaeg, Omrade til offentlige
formal, Uddannelsesinstitutioner, Daginstitutioner, Kulturelle instituti-
oner

Fremtidig zonestatus:

Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent:

50% for omradet som helhed

Maks. Bygningshgijde:

17,5 meter

Maks. antal etager:

4

Notat:

a) Omradets anvendelse fastleegges til offentlige formal (skole,
bibliotek, idraetsanlaeg, sportshaller, svgmmehal, bgrneinsti-
tutioner) samt etageboliger.

b) Bebyggelse placeres sidledes, at genevirkninger i forhold til
anden bebyggelse eller omgivelserne undgas.

c) For offentlige bygninger ma facadehgjde maks. veere 14 m.
Derudover ma enkelte tagflader vaere op til maks. 17,5 m.

d) For etageboliger ma bygningshgjedn maks. vaere 14 m.

NB 23

Boligbebyggelse nord for Nivergdvej - Niva Bymidte
Plandistrikt:

Niva

Generel anvendelse:

Boligomrade

Specifik anvendelse:

Teet-lav boligbebyggelse, Etageboligbebyggelse
Fremtidig zonestatus:

Byzone

Maks. Bebyggelsesprocent:

45% for omradet som helhed
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Maks. Bygningshgijde:
13 meter
Maks. antal etager:
3
Notat:
a) Bebyggelse nedtrappes mod Nivergdvej og tilpasses ska-
lamaessigt til den omkringliggende bebyggelse.

NB 24
Boligbebyggelse syd for Muretoften — Nivd Bymidte
Plandistrikt:
Niva
Generel anvendelse:
Boligomrade
Specifik anvendelse:
Teet-lav boligbebyggelse, Etageboligbebyggelse
Fremtidig zonestatus:
Byzone
Maks. Bebyggelsesprocent:
45% for omradet som helhed
Maks. Bygningshgijde:
14 meter
Maks. antal etager:
4
Notat:
a) Boligbebyggelse nedtrappes og tilpasses skalameessigt til bo-
ligbebyggelsen nordvest for omradet.

Lokalplan N110 er i overensstemmelse med rammebestemmelserne.

Klimatilpasning

Klimatilpasning er indarbejdet pa folgende made i lokalplanforslaget:
Lokalplanen fastlaegger befaestelsesgrader svarende overens med de
anvendelser som udlaegges. Formalet hermed er at sikre areal til for-
sinkelse og nedsivning af regnvand. Derudover er der i lokalplanens
terraenregulering indarbejdet mulighed for opstuvning samt forsin-
kelse af regnvand ved almindeligt skybrud samt 5 8rshaendelser, fgr
vandet nar recipienten. Yderligere tages der med lokalplanen hgjde
for, at ugnsket strgmning afskaeres opstrgms, samt at vandet kan
hdndteres ved forsinkelse og/eller opstuvning.

Oversvgmmelse og erosion

Inden for lokalplanens areal er der ved det eksisterende terraen to ri-
sikoomrader for oversvsmmelse, jf. nedenstdende kort. De to risiko-
omrader skaber ikke kritisk oversvemmelse. I det nedenstdende be-
skrives risikoomraderne, hvorefter der redeggres for, hvorledes lokal-
planen tager hgjde for regnvandshandteringen i lokalplanomradet,
saledes at risikoomraderne handteres. Dette ses i sammenhaeng med
planlaegning for terraenregulering.
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Risikoomr&der ift. oversvemmelser i lokalplanomrdet.

Risikoomradet ved Nivavej er et naturligt lavpunkt i omradet, da ho-
vedstien som forlgber langs lokalplanomradets gstlige graense her fg-
res under Nivavej. Regnvandet vil kun ved 100 &rs haendelse kunne
std pa sit hgjeste - svarende til ca. 30 cm. Det vil vaere muligt at an-
vende andre stier og sdledes vil oversvsmmelse ikke afskaerer ad-
gang til og fra arealer. Samtidig vurderes det, at den begraensede
vandmaengde ikke ggr skade pa bygninger eller andre konstruktio-
ner. Dermed er risikoomradet ikke udtryk for kritisk oversvgmmelse.

Omradet i syd som er en boldbane udggr et risikoomrade, hvor vand
samler sig allerede ved en 5-3rshaendelse, da det er et lavpunkt i et
ellers hgjerliggende terraen. Risikoomrddet indgar i lokalplanen i et
omrade udlagt til boliger og vil med en simpel terraenudligning i for-
bindelse med etablering af bebyggelse, anlaeggelse af lokalvej, p-
pladser og friarealer sikre omrédet mod oversvsmmelse.

Med lokalplanen muligggres regulering af terraenet i lokalplanomra-
det. Med terraenreguleringen er regnvandshandtering indarbejdet
med en raekke principper for hhv. opstuvning af regnvand, vandets
bevaegelsesretning og barrierer for vandets bevaegelsesretning. Med
denne planlagning for vandets bevaegelse og opsamling afvaerges for
nye risikoomrader ved at opstuve og forsinke vand p& arealer der
indrettes til formalet, hvorefter det ledes til recipient. Regnvandet fg-
res i dag i sydlig og gstlig retning imod vandlgbet Niva, men skal
fremadrettet fares mod nord til Nivavej, hvor Fredensborg Forsyning
planlaegger at etablere en ny regnvandsledning med udlgb til @re-
sund.

Kulturmiljg og bevaringsvardige bygninger

Kommuneplan 2021 foreskriver, at bevaringsvaerdige bygninger be-
liggende i omradet der lokalplanlaegges for, skal optages i lokalpla-
nen.

De bevaringsveerdige bygninger der fremover reguleres af naervae-
rende Lokalplan N110 er omfattet af § 6 "Bevaringsbestemmelser” og
ses af Kortbilag 3. Lokalplanen udpeger 2 bygninger pd henholdsvis
Nivergdvej 30 (Bygning 7) SAVE 4 og Nivergdvej 32 (Bygning 9)
SAVE 3, begge beliggende pa matrikel nr. 50b, Nivergd By, Karlebo.

Forelgbig forslag til placering af nye regn-
vandsledninger, spildevandsledninger og
bassiner.

. Kulturmiljoafgraensbing

Kort over kulturmilje og bevaringsveerdig
bebyggelse
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Lokalplanens sydgstlige hjgrne med Matrikel nr. 50 b, Nivergd By,
Karlebo indgar med de to bevaringsveerdige bygninger i kulturmiljg
nr. 10 for "Bebyggelse ved Niva Station og villakvarter ved Vin-
kelvej”. Kommuneplan 2021 foreskriver, at der inden for kulturmil-
joer ikke m3 ske aendringer, som forringer omradet vaerdi eller mu-
ligheden for at styrke og genoprette vaerdien af kulturmiljget.

Lokalplanen udlaegger Byggefelt til opfgrsel af taet-lav boliger i 2 eta-
ger pd matrikel nr. 50 b, Nivergd By, Karlebo. By. Byggefelt fremgar
af Kortbilag 3. Lokalplanen indeholder samtidig bestemmelser, som
skal sikre, at byggeriet i arkitektonisk udtryk tilpasses eksisterende
bebyggelse.

MILJ@VURDERING

Lokalplan N110 for Etape 2 af Niva Bymidte er omfattet af punkt
10b: '‘Bygge- og anlaegsarbejder i byzone’ i bilag 2 til Lov om miljg-
vurdering af planer, programmer og konkrete projekter (Miljgvurde-
ringsloven - lovbekendtggrelse nr. 973 af 25. juni 2020). Grundet
planernes karakter og omfang har Fredensborg Kommune besluttet,
at planerne skal underga en miljgvurdering. Der er saledes ikke ud-
fgrt indledende screening. Der er indledningsvist foretaget en af-
graensning af miljgvurderingen, som viser, at det ikke kan afvises at
lokalplanforslaget kan pavirke fglgende miljgemner:

e Trafikale konsekvenser og trafikstgj

e Overfladevand/klimasikring

e Rekreative interesser og tryghed

Miljgvurderingen foreligger som en saerskilt miljgrapport som offent-
ligggres sammen med lokalplanforslaget.

KLAGEVEJLEDNING

Hvad kan der klages over?
Du kan klage over retlige spgrgsmal i forhold til lokalplanen og miljg-
rapporten. Det vil sige, at du kan klage, hvis du mener, at lovens
krav til planen ikke bliver opfyldt, f.eks.

e lovkrav til planens indhold,

e lovkrav til procedurer,

e lovkrav til offentligggrelse.

Klageberettigede er myndigheder, foreninger og organisationer, samt
enhver, der har en vaesentlig, individuel interesse i sagens udfald.

Hvem kan klage?

Klageberettigede myndigheder, foreninger og organisationer, samt
enhver, der har en vasentlig, individuel interesse i sagens udfald.
Hvem er klageinstans?

Planklagenaevnet

Hvordan klager man?

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til p& www.bor-
ger.dk og www.virk.dk. P38 borger.dk skal du sgge efter ‘Klageportal’.
Du logger pa ligesom du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes
gennem Klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen.



http://www.borger.dk/
http://www.borger.dk/
http://www.virk.dk/

En klage er indgivet, ndr den er tilgeengelig for myndigheden i Klage-
portalen. Kun i szerlige tilfaelde kan en borger fritages fra at anvende
Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klagepor-
talen, skal du sende en begrundet anmodning til Center for Byudvik-
ling, Miljg og Erhverv, Egevangen 3B, 2610 Kokkedal. Fredensborg
Kommune videresender herefter anmodningen til Planklagenzevnet,
som traeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan imgdekom-
mes. 46 Planklagenzevnet skal som udgangspunkt afvise en klage,
der kommer uden om Klageportalen, hvis der ikke er sarlige grunde
til det.

Hvad er klagefristen

Klagefristen vedrgrende retlige spgrgsmal er 4 uger fra offentligggrel-
sen af de endeligt vedtagne planer. Den endelige vedtagelse af plan-

forslaget kan fgrst ske, nar hgringsperioden er slut og alle indkomne

indsigelser er blevet behandlet.

Hvad er lovgrundlaget?
Planloven

Hvad koster det at klage?

900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisa-
tioner. Naermere vejledning om klage og gebyr findes pa8 www.naev-
neneshus.dk/planklagenaevnet.

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

LOKALPLANENS MIDLERTIDIGE RETSVIRKNINGER

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

Efter § 17 i Planloven geelder et midlertidigt forbud mod udstykning,
bebyggelse og a&ndring af anvendelsen. De eksisterende lovlige for-
hold pa en ejendom, samt den lovlige anvendelse af ejendommen
kan fortsaette som hidtil. Nar fristen for at fremkomme med bemaerk-
ninger er udlgbet, kan Byradet give tilladelse til udnyttelse i overens-
stemmelse med planforslaget.

Disse midlertidige retsvirkninger gaelder fra datoen for offentligggrel-
sen af lokalplanforslaget og indtil planen er endeligt vedtaget, dog
hgjst indtil 1 ar efter offentligggrelsen.
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BESTEMMELSER FOR LOKALPLAN N110

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

§1 FORMAL

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

At muligggre en omdannelse hvor centrale offentlige funktio-
ner med skole, svgmmehal, kulturhus med bibliotek, instituti-
oner og grgnne kiler ssammen med nye boliger skaber en ny
levende bymidte i Niva.

At sikre kvalitet i bygninger og byrum gennem materialevalg
der har en klar reference til Niva bys teglvaerkshistorie og ved
at muligggre anvendelse af baeredygtige byggematerialer.

At sikre at der etableres en Bynaturkile med grgnne byrum
og en Sportskile med rekreative multifunktionelle sports- og
legeanlaeg for hele Niva.

At sikre etablering af et bystrgg gennem bymidten.
At muligggre nedrivning af bebyggelse i dele af det eksiste-

rende Niva Center, del af NKK hallen og bebyggelsen Niva
Skole syd

At give mulighed for etablering og opseaetning af anlaeg til pro-
duktion af vedvarende energi pa bygninger.

At sikre at der etableres Igsninger til synlig handtering af
regnvand i byrum, stier, veje, parkeringspladser og grgnne
omréder i bymidten.

At sikre plads til ngdvendige veje, stier og parkeringspladser.

§ 2 OMRADE OG ZONESTATUS

2.1.

2.2.

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa Kortbilag 1 og om-
fatter matrikel nr. 8bb, 8bi, 8bg, 8cc, 8cd, 8ce, 8ch, 8do, 8s,
49, 50b, 52, 1afc, 7000at, 7000au, 7000ar, 7000az, 7000l
Nivergd By, Karlebo, samt alle matrikler der udstykkes Inden
for lokalplanomradet efter lokalplanens vedtagelse.

Lokalplanomradet forbliver i byzone.

§ 3 ANVENDELSE

3.1.

Lokalplanomradet inddeles i 16 Delomrader (A-P), som vist
pd Kortbilag 2. I hvert delomrade til boliger skal der tilstrae-
bes en variation af boligstarrelser malrettet forskellige bebo-



3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

3.9.

ersegmenter (bgrnefamilier, seniorer, singler mv.). Ingen bo-
lig ma vaere mindre end 65 m?2, undtagen bofeaellesskaber
med feaellesarealer.

Delomréde A

Delomradet m& kun anvendes til skole (herunder fritids- og
foreningsbrug) SFO, daginstitution og udearealer. Endvidere
kan etableres ngdvendige veje, stier, bil- og cykelparkering
og tekniske anleaeg, herunder til renovation.

Delomride B

Delomrddet ma kun anvendes til bibliotek, kultur, SFO, dag-
institution, udvalgsvarebutik, dagligvarebutik (bager, kiosk
og lign.) og publikumsorienteret serviceerhverv, fx café samt
udeservering. Maks. stgrrelse for udvalgsvarebutik er 400 m?2
og maks. stgrrelse for dagligvarebutik er 100 m2. Endvidere
kan etableres ngdvendige veje, stier, bil- og cykelparkering,
tekniske anleeg herunder til renovation.

Delomrdde C

Delomradet m& kun anvendes til idraet, foreningsaktiviteter
og café. Endvidere kan etableres ngdvendige veje, stier, bil-
og cykelparkering, tekniske anlaeg herunder til renovation.

Delomr8de D

Delomrddet ma kun anvendes til ssgmmehal, idraet og for-
eningsaktiviteter. Endvidere kan etableres ngdvendige veje,
stier, bil- og cykelparkering, tekniske anlaeg herunder til re-
novation samt parkering for boligbebyggelsen i Delomrade E.

Delomr8de E

Delomradet m& anvendes til etageboliger. Stueetagen skal
mod bystrgget anvendes til udadvendte aktiviteter, sdsom
café og/eller fzlleslokaler for bebyggelsen eller liberalt er-
hverv. Udadvendte aktiviteter skal placeres mod Bystrgget og
ma maks. udggre 400 m2. Delomradet ma endvidere anven-
des til friareal og cykelparkering til boligerne.

Delomride F

Delomradet m& anvendes til etageboliger, teet-lav boliger og
sundhedshus/liberale erhverv. Sundhedshus/liberalt erhverv
skal placeres i den sydlige del af delomradet i Byggefelt F1
(kortbilag 3), hvor det eksisterende sundhedshus ligger. End-
videre kan etableres ngdvendige veje, stier, bil- og cykelpar-
kering, tekniske anlaeg herunder til renovation.

Delomrdde G

Delomrddet md kun anvendes til etageboliger og tzet-lav boli-
ger. Endvidere kan etableres ngdvendige veje, stier, bil- og
cykelparkering, tekniske anlaeg herunder til renovation I Byg-
gefelt G1 (kortbilag 3) ma stueetagen endvidere anvendes til
feelleslokaler for bebyggelsen.

Delomr8de H
Delomrddet md anvendes til etageboliger og tzet-lav boliger.
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3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

3.14.

3.15.

3.16.

Dog kan stueetagen i Byggefelt H1 ogsa anvendes til feelles-
lokaler for delomradets boligbebyggelse. Endvidere kan etab-
leres ngdvendige veje, stier, bil- og cykelparkering, tekniske
anlag herunder til renovation.

Delomréde I, J

Delomradet ma anvendes til etageboliger og teet-lav boliger.
Endvidere kan etableres ngdvendige veje, stier, bil- og cykel-
parkering, tekniske anleeg herunder til renovation.

Delomr8de K

Delomradet m& anvendes til taet-lav boliger og dben-lav boli-
ger. Endvidere kan etableres ngdvendige veje, bil- og cykel-
parkering, tekniske anlaeg herunder til renovation.

Delomr8de L - Sportskilen

Delomrddet m& anvendes til offentligt byrum, stiforbindelser
0g udendgrs idraets- og legepladsfaciliteter, udendgrs under-
visning og sekundeere bygninger der understgtter disse an-
vendelser. Endvidere m& der etableres landskabelige overfla-
debassiner/anlzeg til handtering af regnvand samt ngdven-
dige tekniske anleeg.

Delomr8de M - Bynaturkilen

Delomradet ma kun anvendes til offentligt grgnt byrum, lege-
faciliteter, udendgrs undervisning og stiforbindelser. Endvi-
dere ma der etableres landskabelige overfladebassiner/anlaeg
til handtering af regnvand samt ngdvendige tekniske anlaeg.

Delomr8de N - Bystroget

Delomradet m& kun anvendes til byrum, opholdsarealer, vej
og sti. Bystrgget ma udover feerdsel anvendes til etablering af
opholdsmuligheder, herunder udendgrsservering og legefacili-
teter, cykelparkering og synlig regnvandshandtering. Bystrg-
get udlzegges som privat feellesvej

Delomréde O

Delomradet m& kun anvendes til vej og sti. Bygaden ma ud-
over feerdsel anvendes til etablering af opholdsmuligheder,
cykelparkering og synlig regnvandshandtering. Vejen udlaeg-
ges som offentlig vej.

Delomr8de P
Delomradet ma kun anvendes til stiforbindelse.

§ 4 MATRIKULARE FORHOLD

4.1.

Inden for lokalplanomradet ma der foretages udstykning i
overensstemmelse med principiel udstykningsplan, jf. Kortbi-
lag 4.



Indenfor de enkelte udstykningsomrdder kan der ske sokkel-
udstykning med tilhgrende udearealer og udstykning til ejer-
lejligheder.

Ved udstykning til ben-lav bebyggelse ma grunde ikke vaere
mindre end 500 m2. Ved udstykning til grunde med dobbelt-
huse ma grunde ikke veere mindre end 350 m2. Der fastlaeg-
ges ikke mindste grundstgrrelse for taet-lav bebyggelse.

§ 5 VEIJE, STIER OG PARKERING

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

Vejadgange til lokalplanomrddet skal ske fra Nivdvej og Nive-
rgdvej, som vist p% Kortbilag 6.

Bygaden
Bygaden skal anlaegges med forlgb som angivet pa Kortbilag
6.

Bygaden inddeles i 2 zoner i form af Zone A og Zone B. Zo-
nerne er markeret pd Kortbilag 6. For zonerne gzelder fgl-
gende:

Zone A: Bygaden udlaegges med en bredde pa min. 12,3 m.
inkl. rabatter og fortov.

Zone B: Bygaden udlaegges med en bredde pa min. 16 m.
inkl. rabatter og fortov.

Kgrebanen skal anlaegges i asfalt eller lignende materiale.

Inden for vejudlaegget ma der etableres render og/eller regn-
bede til forsinkelse og nedsivning af regnvand.

Fortovet skal indeholde teglsten som et element i belaegnin-
gen. Der skal enten langs fortovet, eller som en del af forto-
vet, skabes plads til solitaere treeer eller grupper af forskellige
traesorter. Der skal langs eller i fortovet vaere ogsa etableres
bede med stauder og prydgraesser. Hensigten er at omfanget
skal sikre, at Bygaden fremstdr med en grgn karakter.

Inden for vejudlzegget ma der etableres beplantning, op-
holdsmuligheder, cykel- og bilparkering med offentlig lade-
mulighed.

Bystrgget

Der udlaegges et Bystrgge med en placering og udstraekning,
som vist pa Kortbilag 6. Bystrgget skal anlaegges med plads
til bade gdende og cyklister samtidig med, at der skal vaere
faerdselsmulighed for varelevering i et trace med min. 3,5 m.
bredde. Bystrgget udlaagges som privat faellesvej.

Bystrgget skal anlaegges og beplantes efter en samlet plan,
der sikrer oplevelsen af en visuel sammenhaeng. Min. 30% af
belzegningen skal veere tegl og belaagningsmgnstret skal
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5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

vaere udformet efter samme principper pa hele Bystrgget.
Faerdsels- og opholdsarealer skal markeres med skift i belaeg-
ningsmgnstre. Indretning og belaegninger skal tilgodese sik-
ker faerdsel for gang- og synsbesvaerede. Der skal etableres
ledelinjer og opmaerksomhedsfelter enten som en integreret
del af Bystrggets design eller som egentlige ledelinjer og op-
maerksomhedsfelter i belaegningen.

Beplantning pa Bystraget skal bestd af en variation af hgje
graesser, stauder, enkelte solitaere traeer eller grupper af for-
skellige traeer. Der ma ikke etableres haekke eller hegn pd
Bystrgget.

Bystrgget skal indrettes med synlig tilbageholdelse/ forsin-
kelse af regnvand i form af render eller regnbede. Regnbede
eller render skal fremstd som en integreret del af bystrggsde-
signet.

P& Bystrgget skal der etableres byinventar, der inviterer til
ophold i form fx baenke samt til aktivitet i form af legeredska-
ber eller sportsaktivitet samt fx bordtennis. Herudover kan
der etableres plads til cykelparkering taettest pa indgange til
bygninger, under forudsaetning af at faerdsel og ophold kan
finde sted.

Pladsdannelse mellem Byggefelt B2 og G1
Der udlaegges areal til pladsdannelse, som angivet pa Kortbi-
lag 6.

Pladsen skal have en sammenhangende belaegning af fx grus
eller tegl eller en kombination af forskellige materialer, der
relaterer sig til Bystrggets belsegningsudtryk.

Beplantning pa pladsen skal bestd af enkelte solitzere traeer
eller grupper af forskellige traeer, der relaterer sig til Bystrg-
gets beplantningsudtryk (specificeret i Nivd Bymidte Kvali-
tetsprogram). Der ma ikke etableres haekke eller hegn mod
pladsens gstlige og vestlige afgraensning.

Pladsen ma ikke indrettes med parkeringspladser eller til
areal til affaldsbeholdere for Byggefelt B2.

Stier

Inden for lokalplanomrddet skal der etableres fglgende pri-
meere stiforlgb mellem punkterne a-b, b-c og c-d, samt se-
kundeert stiforlgb e-f i princippet som vist pa Kortbilag 6. Sti-
ernes forlgb mellem punkterne kan afvige fra det viste

Der skal udlzegges areal gennem Bynaturkilen til en syd-nord
gdende cykel- og fodgaengersti (stiforlgb a-b), som forbinder
Bystrgget med Nivergdvej, i princippet som vist pd Kortbilag

6. Stien skal udlaegges med en bredde pa min. 4 m. Stien ma
ikke fremsta linezer.



5.19.

5.20.

5.21.

5.22.

5.23.

5.24.

5.25.

5.26.

Der skal udlaegges areal mellem Bystrgget og den vestlige

stiforbindelse til en cykel- og fodgaengersti (stiforlgb c-d), i
princippet som vist p& Kortbilag 6. Stien skal udlaegges som
en dobbeltrettet stiforbindelse med en bredde pa min. 4 m.

Den eksisterende offentlige cykel- og fodgaengersti (stiforlgb
f-g) i lokalplanomradets vestlige skel bevares. Fra den eksi-
sterende sti skal der sikres fri offentlig passage i kilerne mel-
lem de enkelte boligblokke i Byggefelt H4, som vist p& Kortbi-
lag 6.

Den eksisterende offentlige cykel- og fodgaengersti (stiforlgb
a-f) i lokalplanomradets sydlige skel langs Nivergdvej beva-
res.

Generelle bestemmelser

Veje, stier og adgangs- og opholdsarealer skal udformes sale-
des, at de er trygge at faerdes i og opholde sig pa, s& de til-
godeser tilgeengelighed for alle, herunder personer med syns-
handicap og bevaegelseshandicap.

Udvalgte straek/kryds skal gives en szerlig udformning, sa
faerdslen kan afvikles trafiksikkert. Dette gaelder den p& Kort-
bilag 6 viste opmarksomhedszone.

Parkering

Inden for lokalplanomradet fastsaettes fglgende parkerings-
norm for biler, der fglger Fredensborg Kommunes Kommune-
plan 2021’s parkeringsnorm for stationsnaere kerneomrader:

Anvendelse Parkeringsnorm

Rben 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 brutto-
etageareal

Konto/erhverv Min. 1 p-plads pr. 70 m2 brutto-
etageareal

Offentlige institutioner Beror pa en konkret vurdering

I forbindelse med myndighedsbehandlingen vil det blive fast-
lagt, hvor meget parkering der konkret skal anlaagges bl.a.
under hensyntagen til evt. reduktion ved indpasning af dele-
bilsordning.

Parkeringspladser til boliger i Delomrade F, G, H, I, J, K skal
etableres inden for delomraderne.

I Delomrade A (skole) og C (idraetshaller) skal der som mini-
mum etableres 80 parkeringspladser, som kan dobbeltudnyt-
tes mellem skole og idraetshaller. Minimum 36 af parkerings-
pladserne skal etableres i Delomrade A.
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5.27.

5.28.

5.29.

5.30.

5.31.

5.32.

5.33.

5.34.

5.35.

I Delomrade D (svémmehal) skal der som minimum etableres
20 parkeringspladser til svgmmehallen. Derudover skal der
afszettes areal til 15 parkeringspladser (teettest p8 Bynaturki-
len) til boligerne i Delomrade E. Parkeringspladser til svgm-
mehal og boliger skal etableres som tydeligt adskilte parke-
ringszoner.

I Delomrade F kan parkeringspladser til liberalt erhverv/sund-
hedshus og boliger dobbeltudnyttes. Parkeringspladser til er-
hverv/sundhedshus kan dobbeltudnyttes med en maks. re-
duktionsfaktor pd 30%.

Parkeringspladser skal udformes med lademulighed for elek-
triske kgretgjer iht. den til en hver tid gaeldende lovgivning,
p.t Ladestanderbekendtggrelsen af 5. marts. 2020.

Parkeringszone i Delomrade A (Skole), C (Idraetshaller) og D
(svgmmehal) kan etableres som forszenket areal til regn-
vandshandtering i en dybde p& 15 cm i forhold til omkringlig-
gende terraen.

Parkeringsarealer skal anlaegges med differentieret belaeg-
ning til markering af parkeringspladser. Belaegning skal vaere
permeabel og have et grgnt udtryk, fx ved graesarmerings-
sten. Seerligt for parkeringsarealer anvendt til skybrudsbassi-
ner skal de etableres som flade arealer med permeabel asfalt
til underliggende skaervebasseret baerelag, eller med kuvert-
fald til traditionel regnvandsopsamling i vejbrgnde.

Parkeringsarealer skal fremsta med solitaere traeer svarende
til 1 tree pr. 15 parkeringspladser.

Inden for henholdsvis Delomrdde A og C skal der etableres 1
handicapparkeringsplads og 2 handicapparkeringspladser for
1 kassevogn (liftbil). Inden for henholdsvis Delomrdde D og F
(i tilknytning til sundhedshuset) skal der etableres 1 handi-
capparkeringsplads og 1 handicapparkeringsplads for 1 kas-
sevogn (liftbil).

Der ma ikke ske langtidsparkering af f.eks. lastbiler, busser,
trailere, campingvogne o.l. inden for lokalplanomradet.

Lokalplanen fglger Fredensborg Kommunes Kommuneplan
2021’s parkeringsnorm for cykler:

Anvendelse Parkeringsnorm

Teet lav boliger 2 pr. bolig
Etageboliger 2 pr. bolig
Ungdomsboliger 1 pr. bolig
Detailhandel 1:100 m2 etageboliger
Erhverv 0,5:100 m2 etageareal

Institutioner

0,5 pr. ansat, samt et areal til
kort parkeringsophold

Skoler

0,5 pr. elev og ansat




5.36.

5.37.

Cykelparkering til boliger skal etableres inden for eget delom-
rade.

I Delomrdde A (skole) skal der etableres 500 cykelparke-
ringspladser. Minimum 300 cykelparkeringspladser skal etab-
leres inden for delomrddet. Resterende cykelparkering kan
placeres i Delomrade C (Idraetshallerne) og N (Bystrgget).

§ 6 BEVARINGSBESTEMMELSER

6.1.

Bevaringsvaerdige bygninger angivet pa Kortbilag 3 ma ikke
nedrives, ombygges eller pa anden made andres uden, at
byradet har givet tilladelse hertil.

§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

Bebyggelse skal placeres inden for de angivne byggefelter, jf.
Kortbilag 3.

Den maksimale etagehgjde for byggeri i delomraderne frem-
gér af kortbilag 3.

Delomrade A
Byggefelt A1

Inden for Byggefelt A1l (Kortbilag 3) md der maks. opfgres
14.800 m? bebyggelse.

Bebyggelsen m3 jf. Kortbilag 3 opfgres i max 4 etager. Faca-
dehgjde ma maks. vaere 14 m. Tagflader kan tillades opfgrt i
maks. 17,5 m. malt fra bearbejdet terraen, jf. terraenkoter
Kortbilag 7.

Bebyggelsen skal placeres med facade i den pa Kortbilag 5 vi-
ste facadelinje.

Delomrade B

Byggefelt B1

Inden for Byggefelt B1 (Kortbilag 3) ma der maks. opfgres
2.250 m? bebyggelse.

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i 2 etage og med en
maks. bygningshgjde pd 10 m. malt fra bearbejdet terreen, jf.
terreenkoter Kortbilag 7.

Bebyggelsen skal placeres med facade i den pa Kortbilag 5 vi-
ste facadelinje mod Bystrgget.

Byggefelt B2
Inden for Byggefelt B2 (Kortbilag 3) ma der maks. opfares
500 m? bebyggelse.

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i 1 etage.
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7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

7.9.

7.10.

7.11.

Bebyggelsen skal placeres med facade i den pa Kortbilag 5 vi-
ste facadelinje mod Bystrgget.

Delomrade C
Inden for Byggefelt C1 (Kortbilag 3) md der maks. opfgres
3.850 m? samlet bebyggelse.

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i 2 etager og med en
maks. bygningshgjde pd 14 m. malt fra bearbejdet terrzen, jf.
terraenkoter Kortbilag 7.

Delomrade D
Inden for Byggefelt D1 (Kortbilag 3) m& der maks. opfgres
4.200 m? bebyggelse.

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i 2 etager og med en
maks. bygningshgjde pd 14 m. malt fra bearbejdet terreen, jf.
terraenkoter Kortbilag 7.

Bebyggelsen skal placeres med facade i den pa Kortbilag 5 vi-
ste facadelinje.

Delomrade E
Inden for Byggefelt E1 (Kortbilag 3) ma der maks. opfares
2.750 m2 bebyggelse.

Bebyggelsen m3 jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 4 etager og
med en maks. bygningshgjden pd 14 m. malt fra bearbejdet
terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Bebyggelsen skal placeres med facade i den pa Kortbilag 5 vi-
ste facadelinje mod Bystrgget.

Delomrade F
Inden for Delomrade F (Kortbilag 2) ma der maks. opfgres
4.850 m? bebyggelse.

Byggefelt F1

Bebyggelsen m3 jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 2, 3 og 4 eta-
ger med en maks. bygningshgjde pa 14 m. Dog kan tagryg-
gen pa byggeri i 4 etager tillades opfgrt i maks. 17,5 m. malt
fra bearbejdet terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Byggefelt F2

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 3 og 4 etager
med en maks. bygningshgjde pd 14 m. Dog kan tagryggen pa
byggeri i 4 etager tillades opfgrt i maks. 17,5 m. malt fra be-
arbejdet terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Delomrade G
Inden for Delomrade G (Kortbilag 2) m& der maks. opferes
3.000 m2 bebyggelse.



7.13.

7.16.
7.17.

7.20.

7.21.

7.22.

7.23.

Byggefelt G1

Bebyggelsen skal jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 3 og 4 etager
med en maks. bygningshgjden pd 14 m. malt fra bearbejdet
terraen, jf. terreenkoter Kortbilag 7.

Byggefelt G2

Bebyggelsen skal jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 2, 3 og 4
etager med en maks. bygningshgjden pa 14 m. Dog kan tag-
ryggen pa byggeri i 4 etager tillades opfgrt i maks. 17,5 m.
malt fra bearbejdet terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Bebyggelsen skal placeres med minimum 75 % af facaden
mod Bygaden i den pa Kortbilag 5 viste facadelinje.

Delomrade H
Inden for Delomrade H (Kortbilag 2) m& der maks. opfares
6.750 m? bebyggelse.

Byggefelt H1, H2, H3

Bebyggelsen skal jf. Kortbilag 3 opfgres i 3 og 4 etager med
en maks. bygningshgjden pa 14 m. malt fra bearbejdet ter-
ren, jf. terreenkoter Kortbilag 7.

Byggefelt H4

Bebyggelsen skal jf. Kortbilag 3 opfgres i 2 etager.
Bebyggelsen disponeres som blokke i en viftestruktur, hvor
de enkelte blokke har gavl mod den vest for beliggende of-
fentlige cykel- og fodgaengersti i princippet som angivet pa
kortbilag 3.

Delomrade I
Inden for Delomrade I, Byggefelt 1-2 (Kortbilag 3) ma der
maks. opfares 4.500 m?2 bebyggelse.

Byggefelt 11

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 3 etager og
med en maks. bygningshgjden pa 13 m. malt fra bearbejdet
terraen, jf. terreenkoter Kortbilag 7.

Byggefelt 12
Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 2 etager.

Inden for Delomrade I, Byggefelt 3-5 (Kortbilag 3) ma der
maks. opfgres 7.250 m? bebyggelse.

Byggefelt I3

Bebyggelsen m3 jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 3 etager og
med en maks. bygningshgjden pd 13 m. malt fra bearbejdet
terreen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Byggefelt 14
Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 2 etager.
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7.24.

7.25.

7.26.

7.27.

7.28.

7.29.

7.30.

7.31.

7.32.

Byggefelt I5

Bebyggelsen ma jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 2 og 3 etager
med en maks. bygningshgjden pd 13 m. malt fra bearbejdet
terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Delomrade J
Inden for Delomrade J, Byggefelt 1-3 (Kortbilag 3) ma der
maks. opfgres 3.900 m?2 bebyggelse.

Byggefelt J1

Bebyggelsen m3 jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 3 etager og
med en maks. bygningshgjden pd 13 m. malt fra bearbejdet
terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Byggefelt 2
Bebyggelsen m3 jf. Kortbilag 3 opfgres i maks. 2 etager.

Delomrade K

Byggefelt K1

Inden for Byggefelt K1 (Kortbilag 3) ma der maks. opfgres
810 m?2 bebyggelse i maks. 2 etager.

Generelle bestemmelser
Bebyggelse skal placeres inden for de angivne byggefelter, jf.
Kortbilag 3.

Smabygninger til cykelparkering, renovation, teknik mv. og
sekundaere bygninger til boliger kan opfgres udenfor bygge-
felterne. Dette dog under hensyntagen til omradets overord-
nede indretning. Seerligt for Delomrade A, B, M og L kan der
opf@res skure og pavilloner.

Uanset maks. hgjde kan tekniske anlaeg som elevatortdrne,
aftraek, master og lignende gives en hgjde der overstiger
maks. hgjden. Dog m& bygningsdele som elevatortarne, af-
traeek og lignende maks. vaere 2 m. hgjere end tagryggen og
master og lignende m& have en maks. hgjde pd 40. m. malt
fra bearbejdet terraen, jf. terraenkoter Kortbilag 7.

Der kan ske nedrivning af eksisterende bebyggelse og anlaeg
i omradet, dog ikke de 2 bevaringsvaerdige bygninger i Del-
omrade K, jf. bestemmelser i §6.

§ 8 BEBYGGELSENS UDSEENDE

8.1.

Delomrade A, B, Cog D

Facader

Facadematerialer skal udfgres i trae, enten i natur eller farve-
behandlet, ophaengte skaermtegl, tegl (blank mur) og tree-la-
meller. Farvepaletten kan variere fra gul, gulgra, gulred, red,
brunrgd og rustfarver pd bade tegl og traevaerk. Vinduer og
dgre skal fremsta i farveskala, der komplimentere facadefar-
verne.

Smé&bygningsareal kan opfares
ud over den angivne byggeret
pr. byggefelt jf. fradrag til
sm8bygninger i BR18



8.2. Facader i stueetagen mod Bystrgget skal fremsta med en
grad af @benhed og transparens, med henblik pa at bidrage
til en aktiv facade og skabe relation mellem den indvendige
funktion og byrummets udvendige byliv.

8.3. Facader i byggefelt B2 skal fremstd med mindst 50% trans-
parente facadepartier mod Bystrgget og pladsdannelsen mod
nord.

Tage

8.4. Tagflader skal daekkes med tagpap, sedum eller uglaserede
tegl i rgde, rgdbrune eller rustfarvede nuancer. Mindre tag-
partirer kan udfgres i glas. I Byggefelt C1 kan tage endvi-
dere udfgres med matte pandeplader.

8.5. Seerligt for Byggefelt B1, B2 og C1 skal tage udformes som
nyfortolkninger af de klassiske Niva “ske viftetage.

Delomrade E Niv8 “ske viftetage
Facader

8.6. Facadematerialer skal udfgres i tegl (blank mur) eller tree,
enten i natur eller farvebehandlet. Farvepaletten skal variere
fra gul, qulgrd, gulred, rgd, brunrgd og rustfarver pd bade
tegl og treevaerk. Vinduer og dgre skal fremsta i farveskala,
der komplimentere facadefarverne.

8.7. Facaden i stueetagen mod Bystrgget skal fremsta med
mindst 50% transparente facadepartier, med henblik pa at
bidrage til en aktiv facade og skabe relation mellem den ind-
vendige funktion og byrummets udvendige byliv.

8.8. Mindst 50 % af facadelinjen mod gst skal begrgnnes med
klatreplanter med espalier. Der skal plantes mindst 3 planter
pr. Isbende meter facade og nye planter skal have en hgjde
pd min. 150 cm.

Tage
8.9. Tag skal udfgres som fladt tag i tagpap og sedum.

8.10. Der kan indrettes fzelles friareal for bebyggelsen pa tagfla-
den. Tagdflader indrettet til ophold skal begrgnnes, f.eks. ved
indpasning af grgnt tag kombineret med sma traeer og buske
i plantekasser.

Delomrade F og G
Facader

8.11. Facader skal udfgres i tegl (blank mur). Dog ma op til 20 %
af facaden fremstd med traebeklaedning.

8.12. Der skal ske en variation i facaden for min. hver 30 meter.
Skiftet skal ske i form af enten aendret fugefarve, forbandt,
murstensnuance, skift mellem lyse og mgrke tegl, andring af
reliefvirkning, mindre forskydning i facaden eller lignende.
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8.13.

8.14.

8.15.

8.16.

8.17.

8.18.

8.19.

8.20.

8.21.

8.22.

Hovedindgange til bygninger skal markeres arkitektonisk ved
fx aendring i forbandt, murstensnuance, a&ndring af reliefvirk-
ning, mindre forskydninger i facaden eller lignende.

Der m& opferes altaner til boligbebyggelsen. Altaner ma
maks. veere 1,5 m dybe og maks. 4 m brede ved udvendige
altaner. Altaner skal opfgres i lette konstruktioner. I stueeta-
ger ma der kun etableres altaner inden for facaden, eller
franske altaner uden udhaeng.

Facader (herunder vinduer) mod Nivavej og mod Bygaden
skal lydisoleres sdledes, at det indendgrs stgjniveau i bygnin-
gerne ikke overskrider L4en 33 dB med lukkede vinduer/ud-
luftningsventiler og Lgen 46 dB i sove- og opholdsrum med
delvis &bne vinduer (0,35 m2 abningsareal), jf. BR18 og Mil-
jgstyrelsens vejledning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’. Altaner og
terrasser kan stgjafskaermes med vaern som indgar som inte-
greret bygningsdel. Vaernet kan opfgres i hgjde, sdledes op-
holdsarealer overholder de geeldende graenseveerdier.

Tage

Tage skal udfgres som saddeltage uden udhaeng med en
heeldning pa min. 30 grader. Tagryggen kan etableres, sddan
at taget far shedtags karakter.

Saddeltage skal opfgres med tegl og ma ikke vaere glaserede.
Flade tage dog i tagpap og sedum.

Seerligt for Byggefelt G1 geelder, at tagflader kan etableres
som flade tage og indrettes som feelles friareal for bebyggel-
sen. Tagflader indrettet til ophold skal begrgnnes, f.eks. ved
indpasning af grgnt tag kombineret med sma traeer og buske
i plantekasser.

Delomrade H

Facader, seerligt for Byggefelt H1, H2 og H3

Facader skal udfgres i tegl (blank mur). Dog ma op til 20 %
af facaden fremstd med traebeklaedning.

Der skal ske en variation i facaden for min. hver 30 meter.
Skiftet skal ske i form af enten andret fugefarve, forbandt,
murstensnuance, skift mellem lyse og mgrke tegl, sendring af
reliefvirkning, mindre forskydning i facaden eller lignende.

Hovedindgange til bygninger skal markeres arkitektonisk ved
fx andring i forbandt, murstensnuance, sendring af reliefvirk-
ning, mindre forskydninger i facaden eller lignende.

Der ma opfgres altaner til bolighebyggelsen. Altaner ma
maks. vaere 1,5 m dybe og maks. 4 m brede. Altaner skal op-
fores i lette konstruktioner. I stueetager ma der kun etable-
res altaner inden for facaden, eller franske altaner uden ud-
haeng.

Facader, seerligt for Byggefelt H4

. I =
NIRRT -
W

Nutidig bebyggelse med
shedtags karakter




8.23.

8.24.

8.25.

8.26.

8.27.

8.28.

8.29.

8.30.

8.31.

8.32.

8.33.

8.34.

8.35.

Facader skal udfgres i tegl (blank mur) eller trze.

Tage, seerligt for Byggefelt H1, H2 og H3

Tagfladen skal etableres som flade tage eller saddeltage uden
udhaeng med en hzldning p& min. 30 grader. Flade tage kan
indrettes som feelles friareal for bebyggelsen. Tagflader ind-
rettet til ophold skal begrgnnes, f.eks. ved indpasning af
grent tag kombineret med sma traeer og buske i plantekas-
ser.

Saddeltage skal opfgres med tegl og ma ikke vaere glaserede.
Flade tage dog i tagpap og sedum.

Tage, seerligt for Byggefelt H4
Tage skal udfgres som saddeltage uden udhang med en
haeldning pa min. 30 grader.

Saddeltage skal opfgres med uglaserede tegl eller sedum.

Delomrade I
Facader
Facader skal udfgres i tegl (blank mur) eller tree.

Der skal ske en variation i facaden. Skiftet skal ske i form af
enten aendret fugefarve, forbandt, murstensnuance, skift
mellem lyse og mgrke tegl, andring af reliefvirkning, mindre
forskydning i facaden eller lignende.

Der ma opfgres altaner til boligbebyggelsen. Altaner ma
maks. vaere 1,5 m dybe og maks. 4 m brede ved udvendig
placering. Altaner skal opfgres i lette konstruktioner. I stue-
etager ma der kun etableres altaner inden for facaden, eller
franske altaner uden udhang.

Facader (herunder vinduer) mod Nivergdvej skal lydisoleres
saledes, at det indendgrs stgjniveau i bygningerne ikke over-
skrider Lgen 33 dB med lukkede vinduer/udluftningsventiler og
Lgen 46 dB i sove- og opholdsrum med delvis &bne vinduer
(0,35 m2 dbningsareal), jf. BR18 og Miljgstyrelsens vejled-
ning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’.

Tage
Tage skal udfgres som saddeltage uden udhaeng med en
haeldning pa min. 30 grader.

Saddeltage skal opfgres med tegl og ma ikke vaere glaserede.
Delomrade J

Facader

Facader skal udfgres i tegl (blank mur). Dog ma op til 20 %

af facaden fremstd med traebeklaedning.

Der skal ske en variation i facaden for min. hver 30 meter.
Skiftet skal ske i form af enten aendret fugefarve, forbandt,
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8.36.

8.37.

8.38.

8.39.

8.40.

8.41.

8.42.

8.43.

8.44.

murstensnuance, skift mellem lyse og mgrke tegl, sendring af
reliefvirkning, mindre forskydning i facaden eller lignende.

Hovedindgange til byggeri skal markeres arkitektonisk ved fx
&ndring i forbandt, murstensnuance, andring af reliefvirk-
ning, mindre forskydninger i facaden eller lignende.

Der ma opferes altaner til boligbebyggelsen. Altaner ma
maks. vaere 1,5 m dybe og maks. 4 m brede ved udvendig
placering. Altaner skal opfgres i lette konstruktioner. I stue-
etager ma der kun etableres altaner inden for facaden, eller
franske altaner uden udhaeng.

Facader (herunder vinduer) mod Nivergdvej skal lydisoleres
saledes, at det indendgrs stgjniveau i bygningerne ikke over-
skrider Lgen 33 dB med lukkede vinduer/udluftningsventiler og
Lden 46 dB i sove- og opholdsrum med delvis abne vinduer
(0,35 m2 dbningsareal), jf. BR18 og Miljgstyrelsens vejled-
ning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’.

Tage
Tage skal udfgres som saddeltage uden udhang med en
heaeldning pa min. 30 grader.

Saddeltage skal opfgres med tegl og ma ikke vaere glaserede.

Delomrade K
Facader
Facader skal udfgres i tegl (blank mur) eller trae.

Tage

Bebyggelse skal opfgres med saddeltag med min. 30 graders
haeldning og taget skal udfgres i uglaserede tegl, skifer, eller
sedum. 30% af tagfladen ma etableres som fladt tag i tagpap
og sedum.

Generelle bestemmelser

Facader

Beplantning ma indga som en del af facadeudtrykket. Der
kan opsaettes espalier, som styrer planternes vaekst og ret-
ning. Ved beplantning af stgrre facadepartier, skal nyplant-
ning ske i muldbede med en minimumsdybde pa 60 cm, og
en eksisterende rajord under plantehullet skal Igsnes. Mulbe-
dene skal have en minimumsbredde pa 100 cm malt mellem
facaden og det 8bne muldbeds afslutning. Ved nyplantning af
klatreplanter skal planterne have en hgjde pa minimum 150
cm.

For boligbebyggelse over 2 etager gzelder, at elevatortdrne
og trappehuse til boliger skal fremstd som en integreret del
af bygningens arkitektur og holde sig inden for bygningens
facade samt indpasses i materialer og farveholdning.



8.45.

8.46.

8.47.

8.48.

8.49.

8.50.

8.51.

8.52.

§9

9.1.

Tage

Der kan opsaettes solceller/solpaneler pa alle tage i omradet.
Det skal tilstraebes, at indtaenke solceller/solpanelers place-

ringer i tagkonstruktionerne og tage, sa de fremtraeder som

en integreret del af bygningens arkitektoniske udtryk.

Tagmaterialer og tagrender ma ikke indeholde kobber eller
zink.

Sm&bygninger

Smabygninger skal opfgres med facader i treebeklaedning, der
harmonerer med bebyggelsens udtryk og farveholdning. In-
denfor de enkelte delomrdde skal sekundaere bygninger ud-
tryk veaere ensartet i forhold til arkitektur, materiale og farve-
valg. Derudover kan der etableres drivhuse i glas eller plexi-
glas.

Affaldsbeholdere pa terreen skal afskaermes, sdledes at de sy-
nes mindst muligt og fremtraeder tilpasset og underordnet
omradets karakter. Afskaermning skal sammentaenkes med
de sekundzere bygningers udtryk i det specifikke delomrade.

Tage pad smabygninger skal etableres i uglaserede tegl, tag-
pap eller sedum. Der ma opsaettes solceller og solfangere pa
tage pa sekundaere bygninger.

Tekniske anleeg

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

Tekniske anlaeg placeret oven pa tag skal afskaermes ved op-
saetning af lameller, profilplader og lignende lette materialer.
Farvevalg skal afstemmes med bygningens arkitektur og far-
vevalg.

Belysning

Armaturer skal vaere afskaermede og nedadrettede samt ud-
fort med plant, klart glas. Opale skaerme ma kun bruges til
indirekte belysning. Armaturer der belyser indgangspartier,
skal placeres, sa de belyser selve indgangen samt de teette-
ste omgivelser.

UBEBYGGEDE AREALER

Friarealer
Inden for lokalplanomradet fastsaettes falgende norm for fri-
areal:

Anvendelse/ bebyggelses- Bymidter & Stationsnaere
procent omrader

Bolig 25 % af etagearealet
Erhverv, kontor, service, kultur 5 % af etagearealet

mm.

Grundskole 40 % af etagearealet
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9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

9.7.

Friarealkrav skal overholdes for det enkelte delomrade. For
Delomrade A (Skole) og B (Bibliotek, kulturhus og SFO) gael-
der dog, at areal i Sprotskile, Bynaturkile og Bystrgget som
indrettes til undervisningsrelaterede formal, leg/bevaegelse
kan medregnes som friareal.

Kantzoner

Inden for lokalplanomradet skal der etableres kantzoner som
vist pa Kortbilag 5. Krav til kantzoner afhaenger af, hvad be
byggelsens facade henvender sig mod.

Kantzone mod Bystraget

Kantzoner mod Bystrgget ud for Byggefelt B2 og E1 skal
etableres som en fleksibel zone, der giver plads til udeserve-
ring, udvalgsvare, udstilling eller offentlige aktiviteter som
knytter sig til stueetagens funktioner. Kantzonen skal etable-
res uden for byggefeltet og fremsta som en integreret del af
Bystrgget.

Kantzone mod Bygaden

Kantzoner mod Bygaden (markeret p& kortbilag 6) skal etab-
leres med en dybde pa min. 0,75 og maks. 3 m. Kantzonen
skal afgraenses mod det offentlige rum ved en heaevet terrasse
med en maks. hgjde pd 1 m eller skal markeres med fx plan-
tekasser. Kantzonen skal etableres inden for delomradet.

Kantzone langs den sydlige graense af Byggefelt G1

Kantzone skal etableres med en dybde p& min. 0,75 og maks.
3 m. Kantzonen skal afgraenses mod det offentlige rum ved
en haevet terrasse med en maks. hgjde pd 1 m eller skal
markeres med fx plantekasser. Kantzonen skal etableres in-
den for byggefeltet.

Kantzone mod parkeringspladser

I Kantzoner mod parkeringspladser ud for Delomrdde I og J
skal der etableres en begrgnnet mur i skel med en hgjde pa
mellem 1,2 og 1,5 m. Muren skal vaere i enten beton eller
tegl (blank mur). Muren skal begrgnnes med selvhaeftende
klatreplanter. Der skal plantes mindst 3 planter pr. Igbende
meter facade i abne muldbede. Muldbedene skal etableres
langs boligfacaderne og skal have en minimumsbredde pd
100 cm malt mellem mur og det 8bne muldbeds afslutning.

Kantzone mod den vestlige stiforbindelse

I kantzonen langs den vestlige stiforbindelse ud for Byggefelt
F2 og F3 kan der etableres en stgttemur. Ved etablering af
stgttemur skal der etableres en trappe, som sikre adgang
mellem den vestlige stiforbindelse og Delomrade F. Stgtte
muren skal begrgnnes med selvhaeftende klatreplanter. Der
skal plantes mindst 3 planter pr. Isbende meter facade i dbne
muldbede. Mulbedene skal have en minimumsbredde pa 100
cm malt mellem stgttemur og det 8bne muldbeds afslutning.

| S !

Kantzone mod bystrog

B

Kantzone mod bygaden

_ T Ty b

Kantzone mod byggefelt G1

Ry

Kantzone mod parkeringspladser

Kantzone maod vestlig stiforbindelse



9.8.

9.9.

Hegn og beplantning

Hegn

P& ubebyggede arealer, der ikke er omfattet af § 9.9, 9.10 og
9.11, ma der ikke etableres nogen form for hegn.

For byggefelt H1, H2, H3 og H4 geelder, at private terras-
ser/haver som vender mod sportskilen ma vaere afgreenset af
et beplantet hegn (levende hegn eller begrgnnet traehegn).
Levende hegn skal etableres inden for byggefeltet.

For Delomrade F geelder, at der ovenfor stgttemuren langs
den vestlige stiforbindelse ma etableres et vaern i form af be-
plantet hegn (levende hegn eller begrgnnet traehegn).

For Byggefelt I, J og K gaelder, at private terrasser/haver som
ligger ud til Nivergdvej ma vaere afgraenset af et beplantet
hegn (levende hegn eller begrgnnet traehegn). Levende hegn
skal etableres inden for byggefeltet.

Beplantningszoner mod gronne kiler

Mod Bynatur- og Sportskile ud for Delomrade D, E, H, I og J
skal etableres beplantningszoner (Kortbilag 8) i oplgste over-
gange i de grgnne kilers beplantningsudtryk (specificeret i
Nivd Bymidte Kvalitetsprogram). Beplantning ma ikke have
karakter af et sammenhaengende beplantet hegn. Beplant-
ningszonen skal etableres inden for delomradet.

Terraen

Terrzen skal ved anlaeg af bebyggelse, veje- og parkeringsan-
laeg, stier, byrum og grgnne kiler reguleres, sd det fglger ter-
raenkoter angivet pa kortbilag 7 med +/- 0,5 m. Der kan der-
udover reguleres i ngdvendigt omfang for at kunne indpasse
seerlige byrumselementer, idreets- og fritidsfaciliteter (bold-
bane, multibaner, skatebane etc.) legebakker eller rekreative
landskabselementer mv. hensigtsmaessigt. Endvidere kan der
terreenreguleres i ngdvendigt omfang til indpasning af anlaeg
til regnvandshandtering og regnvandsbassiner.

Jord fra lokalplanomradet kan flyttes mellem matrikler med
henblik pa at regulere terreenet, sa det fglger angivne ter-
reenkoter pa Kortbilag 7 med +/- 0,5 m. Det er en forudsaet-
ning, at jord der flyttes ikke er forurenet. Stgrre maengder
jord kan midlertidigt placeres inden for lokalplanomradet i
forbindelse med anlaegsfasen.

Regnvandshandtering

Parkeringsareal i Delomrdde A, C og D markeret pa Kortbilag
6 og 8 kan anvendes til forsinkelse af regnvand i tilfeelde af
skybrud. Det betyder, at der kan etableres et niveauspring pa
15 cm. omkring parkeringsarealet, sddan at det far bassinka-
rakter.
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9.16.

9.17.

9.18.

9.19.

9.20.

Inden for lokalplanomradet fastseettes folgende befaestelses-
grader:

e 0,8 for Delomrdde A, B, C, D og F

e 0,5 (etage) 0,3 (teet-lav) for Delomrdde E, G, H, I, J
e 0,3 for Delomrdde K

e 0,1 for Delomrdde L og M

Regnvand fra Delomrade A, B, C, D, E, F, G, H, I, J skal sa
vidt muligt ledes til Bystrgget, Bynaturkilen eller Sportskilen,
hvor der skal etableres forsinkelse af regnvandet i helt eller
delvist abne regnbede eller render.

Stgj fra veje

For Delomrade F og G gzelder, at boligbebyggelsernes pri-
meere udendgrs opholdsarealer skal placeres, sd de er af-
skaermet for stgj fra henholdsvis Nivavej og Bygaden, saledes
at stgjniveauet ikke overstiger Lq4en 58 dB, jf. Miljgstyrelsens
vejledning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’.

Inden for Delomrade F, m& der langs skel mod Nivavej op-
saettes et hegn som stgjvaern. Hegnet ma maks. vaere 2 m.
hoijt, og det skal fremstd med sort breeddebeklzedning og skal
begrgnnes pa begge sider. Stgjvaernet skal begrgnnes med
selvhaeftende klatreplanter. Der skal plantes mindst 3 planter
pr. lsbende meter facade i 3bne muldbede. Mulbedene skal
have en minimumsbredde p& 100 cm malt mellem stgjvaernet
og det @bne muldbeds afslutning. Ved nyplantning skal klat-
replanterne have en hgjde pa@ minimum 150 cm. Placering af
stgjveernet fremgar af kortbilag 8.

Inden for Delomrade I og J, ma der langs skel mod Nivergd-
vej opsaettes et hegn som stgjvaern i en hgjde, der sikre, at
stgjniveauet ikke overskrider Lgen 58 dB for boligbebyggel-
sens primare udendgrs opholdsarealer, jf. Miljgstyrelsens
vejledning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’. Stgjvaernet skal fremsta
med braeddebeklaedning, i glas eller i tegl (akustiksten). Stgj-
vaernet ma begrgnnes med selvhaeftende klatreplanter. Pla-
cering af stgjvaernet fremgar af kortbilag 8.

§ 10 GRUNDEJERFORENINGER

10.1.

10.2.

10.3.

Der skal oprettes en grundejerforening, feelles for bebyggel-
sen, med medlemspligt blandt ejere indenfor det enkelte del-
omrade i lokalplanen, hvis der etableres ejerboliger.

Det er tilladt at oprette grundejerforeninger med flere delom-
réder som medlem.

Grundejerforeningen skal foresta drift og vedligeholdelse af
feelles friarealer, veje, stier, ledninger og fzellesanlaeg.



10.4.

Grundejerforeningens vedtaegter skal godkendes af Fredens-
borg Kommune.

§ 11 BETINGELSER FOR AT TAGE NY BEBYGGELSE I

11.1.

11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

BRUG

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af bebyggelse at par-
keringsarealer, feerdselsarealer og friarealer er etableret.

For Delomrade I og J gaelder ligeledes, at begrgnnet mur i
skel mod parkeringspladser er etableret.

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af boligbebyggelse
inden for Delomrade F, G, I og J, at det er dokumenteret, at
Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier for vejstgj er over-
holdt for de enkelte boliger og pa de primaere udendgrs op-
holdsarealer. Der henvises til Miljgstyrelsens geeldende vej-
ledning nr. 4/2007 'Stgj fra veje’.

Det er en forudsaetning for ibrugtagning af boligbebyggelse
inden for lokalplanomradet, at der skal vaere indgdet driftsaf-
taler og etableret regnvandslav til vedligehold af feellesprivate
regnvandsanleeg.

Det skal i forbindelse med en kommende udledningstilladelse
til @resund og evt. tilslutningstilladelse for bassiner i planom-
radet sikres, at overfladevandet fra etape 2 Niva Bymidte
ikke forringer hverken den gkologiske eller kemiske tilstand i
@resund (eller grundvandsforekomster), og derved ikke vil
veere i strid med indsatsbekendtggrelsens § 8.

§ 12 SERVITUTTER OG LOKALPLANER

12.1.

12.2.

12.3.

Lokalplan nr. 01, 1. etape for arealer ved Niva Center, vedta-
get af Karlebo Byrdd, den 16.03.1977 ophaeves for sa vidt
angar lokalplanomradet, i forbindelse med den endelige ved-
tagelse af naervaerende Lokalplan N110.

Lokalplan nr. 04, 2. etape, Niva Stationscenter for arealer
ved Niva Centret, vedtaget af Karlebo Byrad, den 21.02.1979
ophaeves for sd vidt angar lokalplanomradet, i forbindelse
med den endelige vedtagelse af nhaervaerende Lokalplan N110.

Der oprettes deklaration, som sikre bolighebyggelsen i Del-
omrade E ret til 15 parkeringspladser placeret i Delomrade D,
teettest pa Bynaturkilen. Ligeledes skal der sikres ret til etab-
lering af affaldslgsning i Delomrade D til brug for boligbebyg-
gelsen i Delomréde E.
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§ 13 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentligggrelse af lo-
kalplanen ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge
Lov om planlaegning § 18 kun udstykkes, bebygges eller i gv-
rigt anvendes i overensstemmelse med planens bestemmel-
ser.

De eksisterende lovlige forhold pa en ejendom, samt den lov-
lige anvendelse af ejendommen kan fortsaette som hidtil. Lo-
kalplanen medfgrer i sig selv ikke krav om etablering af an-
leeg med videre, der er indeholdt i planen.

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

AEndringer i lokalplanen kan ske efter Byradets vedtagelse ef-
ter reglerne om vedtagelse og godkendelse af nye lokalpla-
ner.

N&r en lokalplan har forbeholdt en ejendom til et offentligt
formal, kan ejeren forlange ejendommen overtaget af kom-
munen mod erstatning.

I henhold til § 27 i Lov om planlaegning vedtages foranstaende Lokal-
plan N110 til offentlig fremlaeggelse.

Fredensborg Byrad, den XX 2022

Thomas Lykke Pedersen

Borgmester

Mads Toftegaard
Kommunaldirektgr



REDEGORELSE — ANDEN LOVGIVNING
STATENS OG REGIONENS PLANLAGNING

Fingerplanen 2019

Lokalplanomradet er omfattet af Fingerplanen 2019, og er beliggende
i det ydre storbyomrade i byfingeren ved Kystbanen, inden for det
stationsnaere kerneomrade.

Fingerplanen har overordnet set til formal at sikre, at byudvikling,
byomdannelse og lokalisering af byfunktioner placeres under hensyn-
tagen 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 karakter, fortrinsvis placeres inden for de stations-
naere omrader.

Lokalplanomradet er beliggende inden for det stationsnaere kerneom-
rade (600m) fra Niva Station.
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Dette giver mulighed for at planlaegge for fortaetning af det eksiste-
rende byomrade. I et helhedsperspektiv mindsker fortaetning af by-
midten behovet for inddragelse af nye landomrader til byformal, hvil-
ket kan give en spredt byudvikling, som er uhensigtsmaessig i forhold
til trafikbetjening, serviceforsyning og bevaring af landskabelige vaer-
dier.

Ifglge Fredensborg Kommuneplan 2021 (Stationsnaerhed - Kystba-
nen, retningslinje 4) skal stationsnaere omrader udnyttes med bebyg-
gelsesprocenter, der modsvarer den centrale beliggenhed og gode til-
gaengelighed. Det er med udgangspunkt heri samt kommuneplan
ramme NCO01, NB23, NB24 og NOO7 at bebyggelsesprocenten for lo-
kalplanen fastlaegges til 45% for omradet under et.

Lokalplanen udlaegger arealer til bl.a. ny skole, bibliotek, sportshal,
svgmmehal samtidig med, at der forteettes med boliger. Derudover
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udlaegges areal til ny infrastruktur, grgnne kiler og byrum. Sammen
med udlaeg og anvendelsesmuligheder til bl.a. detailhandel fastlagt i
Lokalplan N107 for etape 1, Niv@ Bymidte danner lokalplanen ram-
mer for byfunktioner, der i stgrrelse og besggsmgnstre har en inten-
siv karakter, hvilket svare overens med fingerplanens formal om at
lokaliserer sddanne funktioner i det stationsnaere kerneomrade.

RAKKEFOLGEPLANLAGNING
Udviklingen af Nivd centeromrdde indgar i reekkefglgebestemmel-
serne for Kommuneplan 2021, som fgrste prioritet.

PLANLAGNING OG TILLADELSER EFTER ANDEN LOV-
GIVNING

Byggeloven/BR18

Lokalplanen er udarbejdet i 2022, hvor BR18 er det geeldende byg-
ningsreglement. BR18 har lovhjemmel i Byggeloven. Byggelo-
ven/BR18 fastsaetter bebyggelsesregulerende bestemmelser, som
geelder, hvis forholdet ikke reguleres af lokalplanen.

Naturbeskyttelsesloven

Beskyttelse af flagermus og treeer

Alle danske arter af flagermus er omfattet af habitatdirektivets bilag
IV og beskyttelsen af flagermus. Ved feeldning af traeer skal det forin-
den undersgges, om traeerne fungerer som ynglested eller ledelinje
for flagermus. Undersggelsen skal udfgres i perioden fra 1. juni til 1.
august, og skal godkendes af Fredensborg Kommune. Hvis traeerne
kan faeldes skal det ske i perioden 1. september til 31. oktober. Der
kan stilles krav om kompenserende foranstaltninger.

Museumsloven

Der er ikke registreret fund eller fortidsminder Inden for lokalplanom-
radet. Hvis der i forbindelse med jord- og anlaegsarbejder findes
jordfaste fortidsminder, er disse omfattet af Museumsloven, og arbej-
det skal stoppes og Museum Nordsjaelland - Hgrsholm skal tilkaldes.

Grundvand

Lokalplanomradet ligger i omradet med seerlig drikkevandsinteresser
(OSD).

Omr8de med saerlige drikkevandsinteresser (OSD, IOL, BNBO)
FEndret arealanvendelse i OSD, IOL, BNBO kan affgde et krav om
kortleegning og redeggrelse for hensynet til grundvandsbeskyttelsen.

Arealanvendelsen i dag er centerformal, offentlige formal og grgnt
omrade. Lokalplanen muligggr samme arealanvendelse med tilfgjelse
af boligformal. Denne aendring i arealanvendelsen vurderes til ikke at
vaere grundvandstruende.

Med henblik pd at beskytte grundvandet henstiller Fredensborg Kom-
mune til, at der ikke anvendes kemiske ukrudtsmidler og lignende til

vedligeholdelsen af de ubebyggede arealer samt, at anvendelse af tg-
midler og vejsalt til vintervedligeholdelse begraenses mest muligt.



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

Spildevand
Lokalplanomradet er separatkloakeret. I separatkloakerede omrader
fgres spildevand og regnvand til Fredensborg Forsynings anlaeg.

For at reducere antallet og omfanget af oversvgmmelser i Fredens-
borg Kommune, ma der ikke ledes mere regnvand til kloaksystemet,
end det er dimensioneret til. Rent praktisk fastsaettes der en maksi-
mal befaestelsesgrad for omradet. Den maksimale befsestelsesgrad er
et udtryk for, hvor stor en andel af et areal, der har taette overflader,
og som ma afledes til kloak. Eksempel pd beregning af befaestelses-
graden findes i Fredensborg Kommunes gzeldende spildevandsplan.

Lokalplanens Delomrader har fglgende anvendelser:

- Delomrade A, C og D (Skole, idraetshal og svemmehal)

- Delomrade B (Bibliotek, kulturhus, SFO, service erhverv/café og ud-
valgsvarebutik)

- Delomrade E, (Boliger - etage og service erhverv/café samt liberalt
erhverv)

- Delomrade F (Boliger - etage/teet-lav og sundhedshus/liberalt er-
hverv)

- Delomrade G, H, I og J (Boliger - etage/teet-lav)

- Delomrade K (Boliger - teet-lav/aben-lav)

- Delomrdde L og M (Grgnt omrade/grgnne kiler)

Bymidteformé!

Delomrdde B, F og G er udlagt til bymidteformal, og den maksimale
befeestelsesgrad for ejendommene i omradet er 0,8. Det betyder, at
80 % af det regnvand, som falder pa ejendommen ma ledes direkte
til kloak. S8fremt befaestelsesgraden overskrides, skal regnvand fra
overskydende arealer nedsives eller forsinkes far tilslutning til Fre-
densborg Forsynings regnvandskloak. Dette kan ske for hver grund
eller i faellesprivate regnvandsanlzeg.

Offentlige form&/

Delomrade A, C og D er udlagt til offentlige formal (skole, sportshal
svgmmehal), og den maksimale befaestelsesgrad for ejendommene i
omradet er 0,8. Det betyder, at 80 % af det regnvand, som falder pa
ejendommen ma3 ledes direkte til kloak. Safremt befaestelsesgraden
overskrides, skal regnvand fra overskydende arealer nedsives eller
forsinkes fgr tilslutning til Fredensborg Forsynings regnvandskloak.
Dette kan ske for hver grund eller i feellesprivate regnvandsanlaeg.

Boliger, etageboliger og teet-lav

Delomrdde E, H, I og J er udlagt til etageboliger og teet-lav boliger,
og den maksimale befaestelsesgrad for ejendommene i omradet er
0,5 for etageboliger og 0,3 for taet-lav boliger. Det betyder, at 30 %
af det regnvand, som falder pa ejendommen ved taet-lav boliger og
50 % ved etageboliger ma ledes direkte til kloak. S&fremt befaestel-
sesgraden overskrides, skal regnvand fra overskydende arealer ned-
sives eller forsinkes fgr tilslutning til Fredensborg Forsynings regn-
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vandskloak. Dette kan ske for hver grund eller i faellesprivate regn-
vandsanlaeg. Ved blanding af etageboliger og taet-lav boliger bereg-
nes befaestelsesgraden pa baggrund af en vaegtning af, hvor meget
der opfgres som henholdsvis etageboliger og taet-lav boliger.

Boliger, teet-lav og 8ben-lav

Delomrdde K er udlagt til teet-lav og 8ben-lav boliger, og den maksi-
male befaestelsesgrad for ejendommene i omradet er 0,3. Det bety-
der, at 30 % af det regnvand, som falder pa ejendommen ma ledes
direkte til kloak. S8fremt befaestelsesgraden overskrides, skal regn-
vand fra overskydende arealer nedsives eller forsinkes fgr tilslutning
til Fredensborg Forsynings regnvandskloak. Dette kan ske for hver
grund eller i feellesprivate regnvandsanlzeg.

Parker og grenne omréder

Delomrade L og M er udlagt til parker og grenne omrader, og den
maksimale befaestelsesgrad for ejendommene i omradet er 0,1. Det
betyder, at 10 % af det regnvand, som falder p& ejendommen ma le-
des direkte til kloak. Safremt befsestelsesgraden overskrides, skal
regnvand fra overskydende arealer nedsives eller forsinkes fgr tilslut-
ning til Fredensborg Forsynings regnvandskloak. Dette kan ske for
hver grund eller i faellesprivate regnvandsanlag.

Ved etablering af feellesprivate anlaeg skal oprettes spildevandslav.

Ved meddelelse af de ngdvendige spildevandstilladelser fastszettes
krav til rensning i henhold til BAT (Best Available Technology). En
naermere redeggrelse for de konkrete Igsninger for hdndtering og for-
sinkelse af regnvand henvises til redeggrelsens afsnit om “Klimatil-
pasning” samt "Oversvgmmelse og Erosion”.

Varmeforsyning

Lokalplanomr%det ligger inden for et omrade med fjernvarme i kom-
munens varmeforsyningsplan. Lokalplanomradet er derfor udlagt til
kollektiv varmeforsyning med fjernvarme.

Affald

Omradet er omfattet af Fredensborg Kommunes affaldsplan samt re-
gulativ for husholdnings- og erhvervsaffald, som kan tilgas via fgl-
gende links: affaldsplan og regulativ for husholdnings- og erhvervsaf-
fald

Regulativet indeholder en raekke krav til bl.a. placering af affaldsbe-

holdere samt krav til adgangsveje og standpladser. Ved projektering
skal der afsaettes de ngdvendige arealer til affaldshandtering fra hus-
holdninger og erhverv.

Vejlovgivning

Omlaegning af eksisterende og anlaeg af nye veje, parkeringspladser
og overkgrsler er reguleret af vejlovene og skal godkendes af Fre-
densborg Kommune.


https://www.fredensborg.dk/borger/affald-og-genbrug/affaldsplan
https://www.fredensborg.dk/borger/affald-og-genbrug/regulativer
https://www.fredensborg.dk/borger/affald-og-genbrug/regulativer

Ladestanderbekendtggrelsen

Anlaeg af p-pladser skal ske iht. Ladestanderbekendtggrelsen. Jf. § 5
stk. 1 i bekendtggrelse om forberedelse til og etablering af ladestan-
dere i forbindelse med bygninger geelder, at alle nye beboelsesbyg-
ninger med mere en 10 parkeringspladser skal forberede alle parke-
ringspladser til ladestandere. Jf. §5 stk. 2 gaelder, at alle nye bygnin-
ger med mere end 10 parkeringspladser, der ikke er beboelsesbyg-
ninger, skal etablere mindst 1 ladestander i tilknytning til parkerings-
pladsanlaegget og forberede mindst hver femte parkeringsplads til la-
destandere.

Jordforurening
Lokalplanomradet ligger i omradeklassificeret areal. Der er hverken
registreret V1 eller V2 kortlagt forurening i omradet.

Lokalplanen muligggr, at der kan terraenreguleres i det omfang, som
er ngdvendigt for at kunne etablere bebyggelse, veje- og parkerings-
anlaeg, stier, byrum, regnvandshandtering og regnvandsbassiner
hensigtsmaessigt. Der kan endvidere terreenreguleres ved anlaggelse
af den nord-sydgdende Bynaturkile og Sportskile i det omfang, som
er ngdvendig for den landskabelige bearbejdning og indpasning af
boldbane, multibaner, skatebane, legebakker regnvandsbassiner mv.

Jordflytning er omfattet af Jordflytningsbekendtggrelsen og reglerne i
kommunens jordregulativ. Forud for bygge- og anlaegsarbejder, hvor
jord skal flyttes inden for lokalplanomradet eller evt. bortskaffes, skal
jorden derfor analyseres/forklassificeres. Hvis jorden fra lokalplanom-
radet kan betragtes som ren - og safremt kommunen vurderer, at
(gen)anvendelsen af jorden ikke kraever en miljggodkendelse, jf. §
33 i Miljgbeskyttelsesloven - kan den som udgangspunkt anvendes
uden seerskilt tilladelse. Hvis jorden er lettere forurenet kraever gen-
anvendelsen en § 19-tilladelse (iflg. Miljgbeskyttelsesloven). En § 19-
tilladelse kan kun meddeles, hvis genanvendelsen ikke medfgrer en
risiko for jord, undergrund og grundvand. Hvis noget af jorden mod
forventning skulle vise sig at veere kraftigt forurenet, skal det bort-
skaffes.

For at tilgodese, at jord fra lokalplanomradet s vidt muligt (gen)an-
vendes inden for omradet, kan stgrre maengder jord fra lokalplanom-
radet midlertidigt placeres indenfor omradet. Den midlertidige place-
ring af jord kan efter behov flyttes til forskellige steder inden for lo-
kalplanomradet afhaengigt af, hvor der er plads i de forskellige faser i
udviklingen af Nivd Bymidte.

Da en del af lokalplanomradets areal sendrer anvendelse til boligfor-
mal og offentlige legepladser/-arealer, skal ejer eller bruger i henhold
til jordforureningslovens § 72b sikre, at enten de gverste 50 cm jord
pd de pagzeldende ubebyggede arealer ikke er forurenet eller, at der
er etableret varig fast belsegning.
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Stgj

Trafikstaj

I henhold til planlovens § 15a ma en lokalplan kun udlaegge stgijbela-
stede arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis planen med bestemmel-
ser om etablering af afskeermningsforanstaltninger m.v. kan

sikre, at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj kan over-
holdes. Dette geelder for omrader for blandede byfunktioner i by-
maessig bebyggelse.

Niva bymidte er afgreenset af Nivavej mod nord og Nivergdvej mod
syd. Der er foretaget vejstgjsberegninger som viser, at Miljgstyrel-
sens graensevaerdi for trafikstgj Lden 58 dB vil vaere overholdt ved ho-
vedparten af boligerne i lokalplanomradet. Dog vil graenseveerdien
overskrides ved de boliger, som ligger teettest pd Nivavej og Nivergd-
vej samt enkelte boliger langs bygaden. Stgjpavirkningen vil vaere
mindre til moderat og afhaenge af boligernes endelige udformning og
mulighed for tilgang til stgjfrie omrader pa fx bagsiden af bygnin-
gerne. For de boliger hvor greensevaerdien er overskredet, skal der
foretages stgjdeempende foranstaltninger.

Sagsnr. 10414817
Vejtrafiksto] mod
Niva bymidte,
2990, Niva
Stojkort (1.5mo.t)

Stejniveau
Lygn i 0B

I <= 38
33< €=38
36 < <=43
3= <=48
2B < <=53
53 < <=58

58 < <=83
B3 < <=88
BB =

Signaturforklaring
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EF Bygninger Projestomrace
Guriga Bygninger
s=== Vejmed emissionsinje
m—erbans med emisskngTie

Malestok
© 12,528 50 75 100
S N

NIRAS

Kort over trafikstajudbredelsen i planomr8det uden indpasning af stagjskaerme

Lokalplanen fastsaetter derfor krav om, at der udarbejdes stgjbereg-
ninger, fagr ny bebyggelse tages i brug, der godtggr, at Miljgstyrel-
sens vejledende greenseveaerdier for vejstgj er overholdt for de en-
kelte boliger og pa de primaere udendgrs opholdsarealer. Det vil sige,
at det indendgrs stgjniveau i bygningerne ikke overskrider Lgen 33 dB
med lukkede vinduer/udluftningsventiler og Lgen 46 dB i sove- og op-
holdsrum med delvis &bne vinduer (0,35 m?2 &bningsareal) og for pri-
meere udendgrs opholdsarealer ikke overskrider L4en 58 dB. Endvi-
dere muligggr lokalplanen afvaergeforanstaltninger i form af placering
af stgjskeerme mod Nivavej og Nivergdvej.



Jernbanestgj

Lokalplanomradet graenser i det sydgstlige hjgrne op til Kystbanen.
Stgj fra Kystbanen er beregnet og Miljgstyrelsens vejledende graen-
seveerdien pa 64 dB er overholdt ved de skitserede boliger i planom-
rddet. Det vurderes derfor, at stgj fra jernbanen er ubetydelig.

Sagsnr. 10414917
Togtrafikstej mod
Niva bymidte,
2880, Niva
Stajkort {15mat)

Slajniveau
Lgen i OB

Signaturforklaring
[ Shele

FT0 syminger Frojekcomracs
@vrige Bypringsr

Vel med emissionsling

W crnbane mad smiscionsling

Malestok
042525 50 75 4op
- — —

h"RG“S

Kort over jernbanestgjudbredelsen i planomrddet

KORT

Kort 1 Matrikelkort (lokalplanomrade)

Kort 2 Delomrader

Kort 3 Byggefelter

Kort 4 Udstykningsplan

Kort 5 Facader og Kantzoner

Kort 6 Veje, Stier og Parkering

Kort 7 Terreaen

Kort 8 Ubebyggede arealer og regnvandshandtering
Kort 9 Illustrationsplan
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