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INDLEDNING

I forbindelse med revisionen af kommuneplanen, vedtog Allered Byrdd i 1997, at begraense
udstrekningen af centeromridet ved Radhusvej - Kolleredvej. Baggrunden var ensket om at
koncentrere detailhandelsudviklingen i bymidte-omradet 1 Lillerod.

Beslutningen indebar, at et areal pd ca. 24.000 m2 syd for Kolleradvej blev overfort fra center-
omrade til erhvervsomréde.

Byradets beslutning blev fulgt op af et forbud i henhold til Planlovens § 14 mod etablering af
et storre forretningskompleks. Forbudet betyder, at der skal udarbejdes lokalplan for omradet.

Denne lokalplan opfylder denne funktion og samtidig medtager den omradet ost for
Réadhusvej, hvor Radhuset, Engholm Omsorgs-center og Engholmskolen ligger.

STRUKTURPLAN OG VEJSYSTEM

Hovedelementet 1 strukturplanen for det nye erhvervsomrade bestér af et maskenet af veje og
treeplantninger. Maskenettet angiver samtidig strukturen for de fremtidige udstykninger.

Rygraden i vejsystemet er en hovedfordelingsvej (Engholm Parkvej) fra Skyttevej til
Kolleradvej med udmunding 1 rundkerslen ved Renneholt Parkvej. Engholm Parkvej afsluttes
med en rundkersel ved Skyttevej. Kun busser og cyklister har adgang mellem Skyttevej og
Engholm Parkve;.

Engholm Parkvej udlegges i 23 m’s bredde med midterrabat og tre reekker kraftige allétraeer
med 8 m’s afstand langs siderne og med 12 m’s afstand 1 midterrabatten, hvor ogsa
belysningen star.

Siderabatterne er sa brede, at der kan anlaegges cykelstier om nedvendigt. Vejen er facadelos.

Ovrige veje udgeres af lokalveje. Afhengig af storrelsen og antallet af fremtidige
virksomheder kan disse veje anvendes enten som tilkerselsveje eller som rene
parkeringsarealer.

Vejene udlaegges 1 12 m’s bredde med 6 m kerebane. Lokalvejene har to reekker traeer med 8
m’s afstand i vejskel medmindre der bygges med facade i skel.

Hovedstien fra Vestcenteret omlaegges ved gymnasiet og fores videre mod @st over
Rédhusvej, hvor der etableres busholdepladser, og videre forbi rddhuset til Kollerodvej og
Lillered Bymidte.

LANDSKABELIGE TRAK

Udformningen af de nedvendige nye regnvandsbassiner skal 1 princippet folge illustrationspla-
nen. Pa de lavtliggende sydlige dele, nord for rekkehusbebyggelsen etableres et sammenhan-
gende system af sger. Pa de ostlige dele af omrddet, ner gymnasiet udvides den eksisterende
sQ.



For at fastholde Kommuneplanens hovedintentioner om at sammenbinde de forskellige
funktioner 1 "Engholm" med bygrenninger, udlegges et parkbalte ost-vest langs skellet til
boligomraderne syd for erhvervsomradet. Hvor Skyttevej og Engholm Parkvej medes plantes
skovbryn pa begge sider af vejen for at markere overgangen til en ny funktion.

LOKALPLAN NR. 245 A FOR ENGHOLM-OMRADET.

I henhold til Lov om Planlegning (Lovbekendtgarelse nr. 563 af 30. juni
1997) fastsazttes herved folgende bestemmelser for det i1 § 2 naevnte omrade.

§ 1. LOKALPLANENS FORMAL

Formélet med lokalplanen er at skabe et attraktivt erhvervsomrade til administration,
teknologisk fremstillingsvirksomhed og lignende, der er miljovenligt samt offentlige
institutioner, boliger og butikker, altsammen indordnet i en overordnet gren struktur og
med en smuk arkitektonisk helhedsvirkning og 1 overensstemmelse med kortbilag 1,
illustrationsplanen.

Lokalplanen skal sdledes sikre:
at der skabes en sammenhangende gron struktur af treeplantninger.

at der 1 erhvervsomridet kan anlegges veje af forskellige vejklasser efter
behov.

at der skabes en ssmmenhangende bygrenning med soger
(regnvandsbassiner), eksisterende og nye treplantninger, hegn mv.

§ 2. LOKALPLANENS OMRADE OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 2 og omfatter folgende matr.nre.: 3b,3 f, 3 e,
4b,4d,41,4ev,4ex,4ez,5b,6bf,7b,71,7g,7k,8b,81,8q,9ax,9az,101,12b

og 44 af Kollered By, Lynge og 12 k af Lynge By, Lynge samt umatrikuleret vejareal og alle
parceller, der efter den 1. juni 1998 udstykkes fra de navnte ejendomme.

2.2
Lokalplanens omrade opdeles i omraderne I og II, og omrade I underopdeles yderligere 1
delomraderne Ia, Ib, Ic og lo som vist pa kortbilag 2.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1

Omréde I mé kun anvendes séledes

Ia : administration, offentligt formél og boliger til helarsbeboelse
Ib : boliger til helarbeboelse



Ic : butikker, restauranter, kontorer m.v
Io : offentlige formal som skole, gymnasium, berneinstitutioner, sportsplads
m.v.

3.2

Inden for omréde I mé der ikke opfores eller indrettes bebyggelse til eller udeves erhverv som
varksteds-, produktions- og oplags- eller vognmandsvirksomhed. Dog ma der indrettes
mindre, ikke generende varkstedsvirksomhed, safremt den har tilknytning til en butik.

3.3
Inden for omréde I mé der kun udeves virksomhed, som ikke medferer gener i form af stej,
luftforurening og lugt.

3.4

Omréde Il ma kun anvendes til erhverv. Der mé kun opferes eller indrettes bebyggelse til eller
udeves erhverv som felgende: Administration, EDB-virksomheder, laboratorier, teknologiske
fremstillingsvirksomheder og lignende, hotelvirksomhed samt uddannelses- og kursusvirk-
somhed med tilherende faciliteter, som efter Byrddets skon naturligt herer til i omradet.

3.5
Der ma inden for omrade II kun udeves virksomhed, som ikke medferer gener 1 form af stoj,
luftforurening eller lugt.

3.6
Der ma ikke inden for omrade II drives handel med dagligvarer eller forega
udvalgsvarehandel.

3.7
Inden for lokalplanomradet kan opferes transformerstationer til omrédets forsyning, nar de
ikke har mere end 30 m2 bebygget areal og ikke gives en hgjde af mere end 3 m over terraen.

§ 4. UDSTYKNINGER

4.1
Udstykning skal felge de principper, som fremgér af kortbilag 1, illustrationsplanen, forstaet
saledes, at grunde kan dannes ved sammenlagning eller underopdeling af de viste felter.

4.2
Ingen grund ma udstykkes med en mindre sterrelse end 1000 m2.

§ 5. VEJ- OG STIFORHOLD
5.1

Der reserveres arealer til ny hovedfordelingsvej som vist pd kortbilag 2.
Vejprofilerne udformes i overensstemmelse med tegningerne pa bilag 3.



5.2
Der reserveres arealer til nye lokalveje som vist pa kortbilag 2.
Vejprofilerne udformes i overensstemmelse med tegningerne pa bilag 3.

Arealreservationerne gelder kun i det omfang, udstykning og bebyggelse gor dem
nedvendige.

53
Der skal pa den enkelte ejendom i omrade I udleegges areal til parkeringspladser svarende
til nedennavnte :

Boliger 1 p-plads pr. 100 m2 etageareal.

Detailhandel og detailhandelslignende formal 4 p-pladser pr. 100 m2 etageareal.
Kontor og lignende 2 p-pladser pr. 100 m2 etageareal.

Forsamlingslokaler, herunder restauranter 4 p-pladser pr 100 m2 etageareal.

Andres kontor til butik eges kravet med 2 p-pladser pr 100 m2 butik og sa fremdeles.

5.4
I omrade II skal der pa den enkelte ejendom udlagges areal til parkeringspladser svarende til
mindst en bilplads for hver 50 m2 bruttoetageareal.

5.5
I hele lokalplanomréadet kan Byradet godkende, at ovennavnte arealudlaeg nedsettes, sdfremt
parkeringspladser kan etableres 1 forbindelse med lokalvejene.

5.6

Veje, parkeringspladser og adgangsforhold skal indrettes 1 overennstemmelse med forslagene 1
"Udearealer for alle", DS-Handbog 105 "Planlaegning og indretning af udenders arealer med
henblik pa handicappedes faerden", april 1995.

§ 6. BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1
Bebyggelsesprocenten i omrade I ma ikke overstige 40 for den enkelte ejendom.

6.2
I omrade 1 ¢ ma der ikke vaere dagligvarebutikker med et storre bruttoetageareal end 1200 m2
og udvalgsvarebutikker med et storre bruttoetageareal end 400 m2.

6.3
Bebyggelsesprocenten i omrade Il mé ikke overstige 65 for den enkelte ejendom.

6.4
Bebyggelsens rumfang ma ikke overstige 3 m3 pr m2 grundareal.



6.5
Intet punkt af en bygnings ydervag eller tagflade mé gives en hejde, der overstiger 11 m
over terren.

6.6

Hojst 50 % af en grunds bebyggelse 1 gadelinie mé gives en hgjde pé 0,9 gange afstanden til
modstdende vejlinie, mens resten hejst mé gives en hegjde pd 0,6 gange afstanden til mod-
stdende vejlinie.

6.7
Ingen del af en bebyggelse mé have en hgjde der overstiger 3 m + 0,65 x afstanden til
naboskel.

6.8

Byrédet kan beslutte, at ny bebyggelse 1 omrddet skal opferes 1 vejlinien og fores ud 1 skel
mod nabogrundene. I den forbindelse kan bebyggelsen opferes uden iagttagelse af
bestemmelserne om bygningshejde 1 forhold til det eller de naboskel, over hvilke
sammenbygningen sker.

6.9
Syd for den pé kortbilag 1 viste linie ma bebyggelsen ikke gives en hgjde, der overstiger 8,5 m
malt efter reglerne 1 bygningsreglementet.

§ 7. BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN.

7.1
Bebyggelse skal gives en sddan ydre udformning, at der i forbindelse med dens omgivelser,
efter Byrddets skon, opnas en god helhedsvirkning.

Til udvendige bygningssider, herunder tagflader, ma ikke anvendes materialer eller farver, der
efter Byrddets skon virker skeemmende.

7.2
Skiltning og reklamering ma kun finde sted med Byradets serlige tilladelse 1 hvert enkelt
tilfelde.

Dog kan der opstilles anvisningsskilte ved indkersler, ndr hgjden ikke er mere end
2,5 m og bredden ikke er mere end 1,0 m.

§ 8. UBEBYGGEDE AREALER

8.1

De pa kortbilag 2 med priksignatur viste arealer ma ikke bebygges, men udlaegges som falles
opholdsarealer for bebyggelsen og med offentlig adgang. Omréddet langs Kolleredvej mé
anvendes til parkering, under forudsatning af, at omradets karakter af grent omrade fast-
holdes.



8.2
Inden for de under § 8.1 navnte arealer kan der etableres regnvandsbassiner.

8.3
Beplantning af de falles friarealer ma kun ske i overensstemmelse med retningslinierne 1
kortbilag 1, illustrationsplanen.

8.4
Langs de pé kortbilag 2 viste vejudlaeg skal der foretages traeplantninger i overensstemmelse
med vejprofilskitserne pé bilag 3.

8.5
Terraenreguleringer pa mere end +/ - 0,5 m 1 forhold til det eksisterende terreen ma kun
foretages med Byradets tilladelse.

8.6
Belysning af veje, stier og andre ferdselsarealer, herunder ubebyggede arealer, mé kun
udferes efter Byrddets sarlige anvisninger.

8.7
Ubebyggede arealer skal ved beplantning, befastelse eller lignende gives et ordentligt
udseende.

8.8
Udenders oplagring méa kun indrettes med Byradets serlige tilladelse.

8.9
Der skal pa hver ejendom udlaegges mindst 20 m2 areal for hver 100 m2 etageareal til
udenders ophold for de beskaftigede og eventuelle beboere.

Opholdsarealer skal indrettes med passende afskaermnings- og lysforhold.

§ 9. FORUDSZATNINGER FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

9.1
Ny bebyggelse ma ikke tages 1 brug for der er etableret de 1 § 5 nevnte parkeringspladser og
de i § 8 n@evnte treplantninger og udenders opholdsarealer.

9.2

Ny bebyggelse mé ikke tages 1 brug for bebyggelsen er tilsluttet fjernvarmenettet fra Engholm
Fjernvarmecentral eller naturgasnettet, efter Byrddets neermere vedtagelse. Byrddet kan efter
ansegning 1 hvert enkelt tilfeelde dispensere fra dette tilslutningspabud, sdfremt bygningerne 1
vasentligt omfang opvarmes med overskudsvarme fra egen produktionsvirksomhed eller med
anvendelse af alternativ energi, og safremt kraftvarmecentralens driftseskonomi ikke derved
forringes.



§ 10. OPHAVELSE AF LOKALPLAN

10.1
Lokalplan nr. 245, vedtaget den 16. januar 1991 af Byradet, ophaves.

VEDTAGELSESPATEGNING

Forslaget er vedtaget af Allerod Byrad den 16. september 1998.

Eva

Endeligt vedtages af Allerad Byrid den 21. april m

P m‘/

Oiffentligl befendigjort den 13, jumd 1595,




REDEGORELSE:
Lokalplanens forhold til anden planlaegning m.v.

Efter planlovens § 16 skal en lokalplan ledsages af en redegerelse for, hvordan planen
forholder sig til kommuneplanen og evrig planlegning for omridet.

Regionplanlaegning.

Det fremgar af regionplanens retningslinier, at den kommunale planlegning skal sikre, at der
ikke opstar konflikter mellem arealets anvendelse til erhverv og grundvands-nteresserne, eller
trafik- og miljekonflikter i forhold til anvendelsen af de tilstodende arealer.

Lokalplanomradet ligger i et omrade med sarlige drikkevandsinteresser, og er i regionplanen
betegnet omrade B, sirbart grundvandsomrade. Ved @&ndringer 1 arealanvendelsen, skal det
sikres, at @ndringen sker under hensyntagen til grundvandsbeskyttelsen.

Ovennavnte retningslinie tilgodeses med lokalplanens anvendelsesbestemmelser, idet
omradet udlagges til boliger, butikker, institutioner og skoler, og erhverv som administration,
EDB - virksomheder, laboratorier, teknologiske fremstillingsvirksomheder og lignende samt
uddannelses- og kursusvirksomhed. Der er sdledes 1 hovedsagen tale om klasse 1, 2 og 3 -
virksomheder jevnfor Plan- og Miljestyrelsens "Handbog om Milje og Planlegning" udgivet 1
1991.

Lokalplanens erhvervsomrade grenser mod nord, syd og til dels mod vest op til boligomrader.
Mellem boligomrdderne mod nord og erhvervsomradet er der 30 m, og hertil skal leegges et
gront baelte pd 40 m, som dog mé anvendes til parkering under forudsatning af, at den gronne
karakter bevares. Mod syd udlaegges et 60 m gront balte, og der er yderligere en bestemmelse
om, at byggeriet ikke méa gives en hgjde pd mere end 8,5 m i en afstand pa 100 m fra
boligomradet.

Erhvervsomradet ligger ca. 700 m fra Hilleradmotorvejen med direkte vejforbindelse mellem
motorvejsramperne og en rundkersel, som giver adgang til erhvervsomradets hovedforde-
lingsvej. Der anlaegges stgjvolde ud for boligomriderne nord for erhvervsomradet.

Der er flere busforbindelser mellem Allered Station og lokalplanomridet. Nord-syd gdende og
ost-vest gdende hovedstiforbindelser krydser hinanden 1 omrédet, og herfra er der ca 1.800 m
til Allered Station.

Allered Kommuneplan 1997 - 2009.

I kommuneplanen er lokaplanomridet identisk med enkeltomrdderne C.1, EA og OS 1 Lillered
byomrade. Omrade C.1 ma kun anvendes til centerformal, butikker, kontorer, restauranter
samt mindre ikke generende fremstillinsvirksomheder i tilknytning til butikkerne, boliger og
offentlige formal. Omrade EA mé kun anvendes til administration, forskning, liberale erhverv,
offentlige formal og uddannelse eller lignende samt enkelte boliger i tilknytning til
virksomhederne. Omrdde OS ma kun anvendes til offentlige formél, skole, institutioner,
sportsarealer og kulturelle formal.



For alle tre omrader galder, at bebyggelsesprocenten ikke ma overstige 40 for omradet under
¢ét, og bebyggelsen mé ikke overstige 11 m over det omgivende terraen.

Lokalplanen indeholder for omrade I bestemmelse om, at bebyggelsesprocenten ikke ma
overstige 40 for den enkelte ejendom. For omrade Il fastsettes bebyggelsesprocenten til 65 for
den enkelte ejendom, hvilket svarer til, at der kan opferes et samlet etageareal endenfor
omrade II pd 40 % af omradets samlede grundareal inklusive gronne omréder og arealer til
lokalveje.

Lokalplan nr. 245.

Ved den endelige vedtagelse af denne lokalplan ophaves lokalplan nr. 245, som blev vedtaget
af Byradet i 1991. For erhvervsomradets vedkommende er de to lokalplaner i hovedsagen i
overensstemmelse med hinanden. Der er dog foretaget visse forenklinger af bestemmelserne,
f.eks om udlaeg af veje, beplantning og beregning af bebyggelsesprocent.

Som navnt i1 indledningen ophaves med denne lokalplan muligheden for at bygge center syd
for Kolleredvej mellem Engholm Parkvej og Vestcentret.

Endelig medtager denne lokalplan omrédet ost for Raddhusvej, hvor rddhuset, Engholm
Omsorgscenter og Engholmskolen ligger.

Spildevand.

Lokalplanomridet er omfattet af Allered kommunes spildevandsplan. Kloakoplandet er under
Lillerad renseanleg og skal kloakeres efter seperatprincippet.

Der er udarbejdet en kloakdisponeringsplan for lokalplanens erhvervsdel. Af planen fremgar,
at regnvandet ledes til et bassin nord for Kolleradvej og til en s@ 1 det gronne belte nord for
Skyttealle samt til en udvidet so vest for gymnasiet.

Pé grund af terranet er det vigtigt at den fremtidige udstykning i omradet koordineres med
kloakplanen, specielt i det sydvestlige omrade.

Varmeforsyning.

De ubebyggede dele af lokalplanomradet er i varmeplanlaegningen udlagt til naturgas-
forsyning.

LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER.

Efter Byradets endelige vedtagelse og offentliggerelse af lokalplanen mé ejendomme, der er
omfattet af planen ifelge § 18 i Lov om Planlegning kun udstykkes, bebygges eller igvrigt
anvendes 1 overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsette som hidtil. Lokalplanen
medferer heller ikke i sig selv krav om etablering af den bebyggelse eller anleg, der er
indeholdt i planen.

Byradet kan meddele dispensation til mindre vasentlige lempelser fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er 1 strid med principperne 1 planen.



Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemferes ved tilvejebringelse af ny
lokalplan.

Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen,
fortraenges af planen, jevnfor § 18 i Lov om Planlegning.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nér det vil vere af vasentlig betydning for
virkeliggerelsen af planen.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de almindelige bebyggelsesregulerende
bestemmelser i byggeloven.
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