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FORORD

Hvad er en lokalplan?

Byradet kan efter Lov om Planlaegning beslutte at udarbejde en
lokalplan for at sikre en bestemt udvikling. Byradet har desuden
pligt til at udarbejde en lokalplan, far der gennemfgres starre
udstykninger eller bygge- eller anleegsarbejder, herunder
nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal veere i et
bestemt omrade. Det kan veere et stgrre omrade eller en
enkelt ejendom. Lokalplanen kan bestemme:

- hvad omradet og bygningerne skal bruges til,
- hvor og hvordan, der skal bygges nyt,

- hvilke bygninger, der skal bevares,

- hvordan de ubebyggede arealer skal indrettes.

Lokalplanen geelder kun fremtidige forhold, og der er ikke
handlepligt efter en lokalplan. Den er altsa ikke til hinder for, at
eksisterende bebyggelse kan blive liggende. Den hindrer heller
ikke, at den hidtidige anvendelse af bygninger og ubebyggede
arealer kan fortseette - hvis det er lovlige forhold.

Lokalplanen bestar af en reekke paragraffer og kortbilag.
Herudover en redeggrelse for planens indhold og forhold
til anden planleegning. Bagerst i heeftet er der en
miljgvurderingsscreening af planen.

Hvordan er fremgangsmaden?

Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag, fremlaegges
det offentligt i mindst 8 uger. Ved offentligggrelsen traeder
lokalplanens midlertidige retsvirkninger i kraft.

I de 8 uger kan enhver fremsende bemaerkninger og indsigelser,
som behandles ved byradets vurdering af lokalplanforslaget.
Herefter kan byradet vedtage lokalplanen.

Ved offentligggrelsen af  den endelige lokalplan
treeder lokalplanens retsvirkninger i kraft, se 8§ 12 i
lokalplanbestemmelserne.

Lokalplanens offentlige fremlaeggelse

Lokalplanforslaget har veeret fremlagt i 8 uger fra den 5. april
2011 til den 31. maj 2011.
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BESTEMMELSER

I henhold til Lov om Planleegning (Lovbekendtggrelse nr. 937
af 24. september 2009) fastseettes folgende bestemmelser for
det i § 2 neevnte omréade.

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

Lokalplanen har til formal at sikre:

at omradet overfares fra landzone til byzone,

e at der udleegges areal til helarsboligformal og almen
tilgeengelig grgnning i overensstemmelse med den
retningsgivende bebyggelsesplan, som vist pa kortbilag
31

- atder etableres en dben grgnning mellem eksisterende og
ny bebyggelse,

- atde bebyggede omrader disponeres saledes, at de teettere
bebyggelser placeres i aben kontakt med grgnningen,
mens den abne bebyggelse omkranses af levende hegn,

e at omradet udformes, sad energiforbruget minimeres og
bebyggelsen placeres bedst muligt for udnyttelse af passiv
solvarme og opseetning af solenergianlaeg,

e at der etableres bassin til opsamling af regnvand i
omradet.

8 2 AFGRZAENSNING OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter dele

af matr.nr. 38c, Lillergd By, Lillergd, samt alle matrikler, der
efter den 1. januar 2011 udstykkes fra den naevnte ejendom.
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2.2

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og overfgres ved
lokalplanens endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse
til byzone.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1
Lokalplanens omrade ma kun anvendes til helarsboligformal
samt til almen tilgaengelig grgnning.

3.2
Lokalplanomradet opdeles i 3 delomrader, som vist pa kortbilag
1:

Delomrade B.1 ma kun anvendes til aben, lav boligbebyggelse
(parcelhuse, villabebyggelse).

Delomrade B.2 ma kun anvendes til teet, lav boligbebyggelse
(raekke-, keede- eller dobbelthuse)

Delomrade A ma kun anvendes som alment grgnt omrade.

3.3

P4 ejendommene ma der drives en sadan virksomhed, som
almindeligvis udfares i beboelsesomrader under forudsaetning
af

= At der bibeholdes en bolig p& den pagaeldende ejendom.

e At ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke
forandres (herunder ved skiltning eller lignende), og
omradets karakter af boligomrade ikke brydes.

e At virksomheden ikke medfgrer ulempe for de
omkringboende med hensyn til stgj, lugt og trafik.

e At virksomheden ikke medfgrer behov for ekstra
parkeringspladser.
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8 4 UDSTYKNING

4.1

Udstykning af de enkelte ejendomme ma& kun foretages
i overensstemmelse med den pa kortbilag 3 Vviste,
retningsgivende udstykningsplan.

8 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

51
Adgang til lokalplanomradet sker fra Frederiksborgvej, som
vist pa kortbilag 3.

5.2
Der udleegges areal til veje med en beliggenhed og udformning
i princippet som vist pa kortbilag 3.

Adgangsvejen A-A udleegges i en bredde af 10 m og anleegges
med en kagrebane pd 6 m og sti p4 2 m i den ene side.

6
STI RABAT K@REBANE

‘o 5\ NORD

Boligvejene B-B, C-C, D-D og E-E udleegges i en bredde af 8
m og anleegges med en kgrebane pad 4,5 m og sti pa 1,5 m i
den ene side.

)
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Tveerprofil af boligveje B-B,
C-C, D-D og E-E.



Adgangsstreederne F-F og G-G til teet-lav bebyggelse udlaegges
i en bredde af 7 m og anlaegges med en kgrebane pd 4 m og
geesteparkering pa 2 m i den ene side.

o]
so | ] . \ 5

VANDRENDE K@REBANE GASTEPARKERING

NORD

5.3

Der udleegges areal til cykel-, gang- og ridestier med en
beliggenhed og udformning i princippet som vist pa kortbilag
3.

Stien a-a udleegges i en bredde af 7,5 m og anleegges med en
kgrefast beleegning pa 2,5 m, en grgn rabat med treebeplantning
og belysning p& 3 m samt et ridespor pa 1 m.

Cykel- og gangstierne b-b, c-c, d-d, e-e, f-f og g-g udleegges i
en bredde af min. 4 m og anlaegges med en kgrefast belaegning
pa 2 m.

VEST

RIDESPOR RABAT STI

54
Veje, stier, vendepladser mv. skal etableres i henhold til
Vejdirektoratets vejledning om byernes trafikarealer.
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5.5

Der skal pa den enkelte ejendom udlaegges areal til parkering,
svarende til 2 p-pladser pr. bolig i delomrade B.1 og 1 p-plads
pr. bolig i delomrade B.2.

Som betingelse for ibrugtagen af bebyggelsen skal der veere
anlagt én p-plads pr. bolig.

I delomrade B.2 skal endvidere anlaegges geesteparkering,
svarende til min. ¥2 p-plads pr. bolig.

5.6
Med undtagelse af vej A-A skal veje, stier og geesteparkering
anlaegges med belaegningssten i beton.

57
Veje, stier og parkering skal indrettes i overensstemmelse
med forslagene i ”Udearealer for alle”, DS-Handbog 105

”Planleegning og indretning af udendgrsarealer med henblik
pa handicappedes feerden”, april 1995.

8§ 6 TEKNISKE ANLAG OG MILJD

6.1
Lednings- og forsyningsanleeg ma ikke fremfares som
luftledninger, men skal alene udfgres som jordkabler.

6.2

Eksisterende ledningsanleeg (kloak- el-, telefon- og
antennekabler, naturgasledning m.v.) skal respekteres eller
omleegges efter ledningsejernes anvisninger.

6.3

Udendgars belysning pa bygning eller i haver skal udfgres med
afskaermet armatur, saledes at det ikke vil veere til gene for
agvrige beboer.
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6.4

Individuelle antenner og paraboler ma ikke opsaettes pa
facader, der vender mod veje, og ma ikke vaere haevet mere
end 1,80 m over terreen til overkanten af parabolantennen.

6.5

Ny bebyggelse skal opfgres som lavenergibyggeri efter
normerne for den bedste lavenergiklasse i det til enhver tid
geeldende bygningsreglement.

6.6
Spildevand og regnvand skal afledes i henhold til den til enhver
tid geeldende spildevandsplan.

6.7

Overskydende regnvand fra tage og befaestede arealer skal,
safremt nedsivning ikke er muligt, ledes til regnvandbassin,
angivet pa kortbilag 3, hvor det forsinkes.

6.8

Kobber, zink samt andre metaller og materialer kan kun
anvendes, hvis det afstrammede vand fra facade, tage og
belzegninger, som nedsives / tilledes regnvandssg eller
kloaksystemet, ikke indeholder koncentrationer, der kan
medfgre problematiske koncentrationer i vandlgb og sger.

8§ 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1
Delomrade A ma ikke bebygges. Dog kan anleegges mindre
fodboldbaner, legepladser, regnvandssg, jordvarmeanlaeg
mv.

Delomrade B.1
7.2

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 30.
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7.3
Beboelsesbygniner skal placeres mindst 2,5 m fra skel mod
vej og naboskel, dog mindst 5 m fra naboskel mod syd.

Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger, udfgrt
som selvsteendige bygninger eller tilbygninger, skal placeres
mindst 0,5 m fra naboskel og mindst 5 m fra skel mod vej
og sti. Garager og carporte, integreret i beboelselsbygningen,
kan placeres frem til 2,5 m fra vejskel.

7.4

Beboelsesbygninger skal placeres med hovedretning vinkelret
pa eller parallelt med skel mod veje. Hvor der kan veere tvivl,
skal bebyggelsen placeres i overensstemmelse med de angivne
retningspile, som vist pa kortbilag 3.

Af hensyn til bedst mulig udnyttelse af solenergi, orienteres
tagryggen fortrinsvist gst-vest.

7.5

Intet punkt af en beboelsesbygnings ydervaeg eller tagflade ma
gives en hgjde, der overstiger 8,5 m over terreen (niveauplan)
malt efter reglerne herom i bygningsreglementet.

Facadehgjden pa beboelsesbygninger ma ikke veere over 3,5
m malt fra terraen til skeering mellem facade og tagflade.

7.6
Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bygninger ma
gives en maksimal hgjde pa 3,5 m.

Inden for en afstand af 2,5 m fra skel ma ingen del af en
bygnings ydervaeg eller tag dog veere hgjere end 2,5 m.

7.7
Beboelsesbygninger ma hgjst opferes i 1 etage med udnyttet
tagetage.

7.8

Tagheeldningen pa beboelsesbygninger skal veere mellem
25-45 grader.
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Delomrade B.2

7.9
Bebyggelse indenfor delomrade B.2 skal opfgres som samme
hustype og med samme tagform.

7.10
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke
overstige 40.

7.11

Ny bebyggelse skal placeres inden for de givne byggefelter,
som vist pa kortbilag 3. Bebyggelse ma opferes i skel mod
nabo.

7.12

Intet punkt af en beboelsesbygnings ydervaeg eller tagflade ma
gives en hgjde, der overstiger 8,5 m over terreen (niveauplan)
malt efter reglerne herom i bygningsreglementet.

Facadehgjden pa beboelsesbygninger ma ikke veere over 3,5
m malt fra terreen til skaering mellem facade og tagflade.

7.13
Beboelsesbygninger ma hgjst opfgres i 1 etage med udnyttet
tagetage.

7.14
Tage skal udfgres som sadeltage med en taghzeldning pa
mellem 25-45 grader.

8 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN
8.1
I delomrade B.2 skal facader og tage samt dgre og vinduer

etableres og fastholdes med en ensartet karakter, bade hvad
angar materialer og farver.
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8.2

Reflekterende og blanke tag- og facadematerialer ma kun
anvendes i forbindelse med anlaeg til udnyttelse af vedvarende
energi, og ma da kun udggre 30% af tagfladen.

8.3

Solfangeranlaeg og solpaneler ma opseettes pa
beboelsesbygningernes skra tagflader. Solfangere skal
nedfeeldes i tagfladen og ma ikke medfare bleendingsgener for
naboer, genboer eller forbipasserende.

8.4

Skiltning og reklamering i forbindelse med erhverv ma have
en maksimal stgrrelse pa 30 x 30 cm og skal fastggres direkte
pa facaden. Skiltene kan veere belyste, men ma ikke veere
lysende.

8§ 9 UBEBYGGEDE AREALER

9.1
Delomrade A udleegges som almen tilgaengelig grgnning, som
angivet pa kortbilag 3.

Beplantning og indretning af omradet skal fremtraede med
parklignende karakter med greesklaedte arealer med fritstadende
treeer og buske af hjemmehgrende arter, se note.

Inventar (lamper, baenke, borde, legeplads mv.), beleegninger
og beplantning skal udformes og placeres ud fra en samlet
omradedisponering, s& der opnas en god helhedsvirkning.

Belysning ma kun placeres langs stier og udfgres med
afskaermet armatur, sa det ikke er til gene for beboere.

9.2

Indenfor delomrade A skal etableres et regnvandsbassin til
opsamling og forsinkelse af regnvand. Bassinet dimensioneres
i henhold til spildevandsplanens bestemmelser og anleegges
som naturlig sg med fast vandspejl. Skreenter ned mod sgen
ma ikke have en haeldning som overstiger 1:3 bade over og
under vandspejl.
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Hjemmehgrende arter:

Store treeer (15-45 m):

Ahorn, Ask, Avnbgg, Baevreasp,
Bag, Dun-birk, EIm (storbladet,
smabladet, skeermblomstret),
Fuglekirsebeaer, Haeg, Hvid-pil,
Lind (smabladet), Naur, Peere
(vild), Radel, Skov-fyr, Stilkeg,
Spidslgn, Selje-pil, Vinter-eg,
Vorte-birk.

Mindre treeer (op til 15 m):
Benved, Hassel, Hyld,
Hvidtjgrn, Kristtjgrn, Kraege,
Mirabel, Rgn (alm.), Skov-gble,
Taks, Tarst, Vrietorn,

Buske:

Dunet gedeblad, Hunderose,
Kvalkved, Mosebglle,
Pebertree, Rad kornel, Slaen,
/Eble-rose.

Klatre- / slyngplanter:
Humle, Kaprifolie, Vedbend.
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9.3

Indenfor delomrade B.1 og B.2 skal hegn i skel etableres som
levende hegn (haekke). Mod veje og stier skal hegnet placeres
0,4 m bag skel.

Heekke skal etableres af bgg og holdes i en hgjde pa 1,8 m,
séledes at der dannes en homogen ramme om de varierende
boligtyper.

I delomrade B.2 skal heekke i forhaver dog holdes i en hgjde
pa1m.

9.4

Mod nord, langs adgangsvej A-A etableres et 3 m bredt hegn
bestaende af mindst 3 reekker hegnsplanter, i princippet som
vist pa kortbilag 3.

Beplantningsbeeltet skal etableres som mindre treeer og buske
af hjemmehgrende arter, se note.

9.5

I forbindelse med byggemodningen af omradet kan der
foretages de ngdvendige terreenreguleringer i forhold til
etablering af veje og kloak. Efter byggemodningen af omradet
ma der ikke foretages terreenregulering pa de enkelte grunde
neermere naboskel end 1,0 m og pa mere end +/- 0,5 m i
forhold til terreen.

9.6

Feellesarealer og ubebyggede arealer pa de enkelte grunde
ma ikke anvendes til oplag eller til placering af bade,
uindregistrerede campingvogne og lignende.

9.7

Der skal etableres tilstreekkelig stgjafskeermende
foranstaltninger ud mod Frederiksborgvej, s& ny bebyggelse
og udendgrs opholdsarealer ikke pafares et stgjniveau, der er
hgjere end Miljgministeriets vejledende greenseveerdier.

Stgjskaermen placeres i princippet som vist pa kortbilag 3

og beplantes med hjemmehgrende arter (se note), sd den
fremstar som en grgn mur.
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9.8
Eksisterende traebeplantning langs Magevang og sti a-a skal i
videst muligt omfang bevares, med mulighed for tilplantning,
sa& der opnas en sammenhangende beplantning mod syd og
gst.

Ved regulering/genplantning af hegnet skal det tilplantes
med hjemmehgrende arter, se note. Syren kan desuden
accepteres.

8§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

10.1

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er anlagt veje, stier
og parkering som anfgrt efter bestemmelserne i lokalplanens
88 5.1 -5.7.

10.2

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer bebyggelsen er
tilsluttet offentligt kloakanleeg, og der er sikret afledning til
regnvandsbassin efter bestemmelserne i lokalplanens 88 6.6
0g 6.7.

10.3
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er etableret feelles
friarealer, som anforti 8 9.1.

10.4

Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer der er etableret
tilstreekkelig stgjafskeermende foranstaltninger ud mod
Frederiksborgvej, efter bestemmelserne i § 9.7.

8§ 11 GRUNDEJERFORENING
111
Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for

samtlige beboere og ejere af ejendomme inden for lokaplanens
omrade.
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11.2
Grundejerforeningen skal oprettes senest nar Allergd Byrad
kreever det.

11.3

Grundejerforeningen skal sta for drift og vedligeholdelse af
feelles friarealer, regnvandssg, beplantning, belysning, veje,
stier og parkeringspladser, safremt driften af disse ikke
overtages af anden ansvarlig myndighed.

11.4
Grundejerforeningen skal i gvrigt udfgre de opgaver, der efter
lovgivningen henlaegges til foreningen.

11.5
Grundejerforeningens vedteegter og endringer heraf skal
godkendes af Allergd Kommune.

11.6

Grundejerforeningen har ret til, ved opkreevning hos
medlemmerne og/eller ved optagelse af lan, at fremskaffe
de gkonomiske midler, der er ngdvendige for udfgrelse og
administration af foreningens opgaver, samt til at kreeve
forngden sikkerhed herfor.

11.7
Grundejerforeningen er pligtig til at tage skede pa de i
lokalplanen udlagte og anlagte veje, stier og feellesarealer.

8§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1

Nar lokalplanen er endeligt vedtaget og offentligt bekendtgjort,
maejendomme, der er omfattet af planen, ifglge planlovens § 18
kun udstykkes, bebygges eller anvendes i overensstemmelse
med planens bestemmelser.

Den eksisterende, lovlige anvendelse af en ejendom kan

fortseette som hidtil. Lokalplanen medfgrer heller ikke i sig
selv pligt til at udfgre de anlaeg, der er indeholdt i planen.
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12.2

Byrddet kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfgres ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af
naboer m.fl., medmindre Byradet skgnner, at dispensationen
er af uveesentlig betydning for de pageeldende (planlovens 88§
19 og 20).

12.3
Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er
uforenelige med lokalplanen, fortreenges af denne.

Andre private servitutter kan eksproprieres, nar det vil veere
af veesentlig betydning for virkeligggrelsen af planen.

12.4

Lokalplanen udleegger arealer til offentlige formal, s& som
almen grgnning. Det betyder, at ejere efter planlovens §
48 under visse forudseetninger kan kraeve ejendommene
overtaget af kommunen mod erstatning.

12.5

Ved lokalplanen overfgres arealer, der anvendes til landbrug,
gartneri, planteskole eller frugtplantage, til byzone. Det
betyder, at ejeren efter planlovens § 47a inden 4 ar kan kraeve
arealet overtaget af kommunen mod erstatning. Det er dog en
betingelse, at arealet fortsat bruges til landbrug mv. pa det
tidspunkt, det kreeves overtaget.

12.6

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de
almindelige bebyggelsesregulerende bestemmelser i bygge-
og planlovgivningen.

Lokalplan 2-305, Boligomrade nord for Magevang

Allered Kommune

16



VEDTAGELSESPATEGNING

Vedtaget som forslag af Allergd Byrad, den 23. marts 2011.

Erik Lund Tommy Poulsen
borgmester kommunaldirektar

Vedtaget endeligt af Allergd Byrad, den 1. september 2011.

Erik Lund Tommy Poulsen
borgmester kommunaldirektar

Offentlig bekendtgjort den 13. september 2011.
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REDEGYRELSE
Baggrund for og formal med lokalplanen

P& baggrund af en ansggning fragrundejerne om iveerkseettelse
af lokalplanarbejdet for del af matr.nr. 38 c Lillergd By, Lillergd,
vedtog @konomiudvalget den 18. maj 2010 at igangseette
lokalplan 2-305 for et boligomrade nord for Magevang, i
overensstemmelse med kommuneplanens retningslinjer.
Formalet med lokalplanen er at sikre, at omradet overferes
fra landzone til byzone og udleegges til aben-lav og teet-lav
helarsboligformal med friholdelse af en dben grgnning mellem
eksisterende og ny bebyggelse.
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Lokalplanomradet set fra luften
mod nordgst.

Lokalplanomradet set fra
nordgst.| baggrunden ses
den eksisterende bygraense,
dannet af parcelhusene ved
Magevang.
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Allered Kommune

Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet er beliggende i Lillered Nord, nord
for Magevang og w@st for Borupgard Erhvervsomrade.
Lokaplanomradet udger ca. 5,5 ha og omfatter dele af matr.
nr. 38c Lillergd By, Lillergd.

Lokalplanomradet er beliggende i landzone og overfgres med
lokalplanens endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse
til byzone.
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beliggende i det nordlige
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Eksisterende forhold

Omgivelser

Lokalplanomradet er beliggende nord for Madgevang, som i dag
udger det nordlige Lillergds bygraense. Omradet afgreenses i
vest af Frederiksborgvej og i nord af transportkorridoren, som
er en reservation af areal til fremfgring af mulige fremtidige
infrastrukturelle anlaeg, og som derfor ikke ma bebygges.

Syd for omradet ligger et villakvarter med énfamiliehuse fra
1960’erne og mod vest det store Borupgard Erhvervsomrade.
Nord og @st for lokalplanomradet ligger enkle garde i et
karakteristisk, abent dgdislandskab op mod Store Dyrehave.
De neermeste omgivelser er i dag karakteriseret ved en del
tekniske anleeg i form af hgjspaendingsledninger, et vandtarn
og Borupgards erhvervsbygninger.

Lokalplanomradet hgrer til Skovvang skoledistrikt med
en afstand pa ca. 1 km til Skovvangsskolen. Nzermeste
indkgbsmuligheder ligger ved skolen, hvor ogsd Skovvang
Stadion med fodboldbaner m.m. ligger. Ca. 2 km syd for
lokalplanomréadet ligger Lillergd Bymidte og Allergd Station.

Omradets anvendelse

Lokalplanomradet, der er beliggende i landzone, ejes i dag
af Statenegarden, som ligger nord for omradet, og anvendes
til ekstensivt landbrugsareal med hesteafgraesning. Omradet
fremstar ubebygget og uden starre traebeplantning. Terreennet
fremstar forholdsvist jeevnt, let haeldende mod syd.

Infrastruktur

Lokalplanomradet stgder i vest op til Frederiksborgvej og
i syd op til Magevang, hvorfra der er stiforbindelse gst om
lokalplanomradet mod Kirkeltevej i nord.

Frederiksborgvej har en arsdegnstrafik pa 5000 biler og er
med Kklassifikationen ’'trafikvej’ (betjener trafik mellem de
enkelte bysamfund og mellem de enkelte kvarterer i byerne)
en del af kommunens overordnede vejnet. Vejen forbinder
boligomraderne i Lillerad Nord med Allergd Station i syd og
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Lokalplanomradet set fra @st,
med udsigt til Statenegarden,
som ligger nord for
lokalplanomradet

Lokalplanomradet set fra
sydgst. | baggrunden ses
Borupgard Erhvevsomrade

Statenegarden. Her ses
hovedhuset.
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Kongevejen i gst (via Kirkeltevej). Ligeledes er den adgangsvej
til Borupgard Erhvervsomrade.

@st og syd om lokalplanomradet lgber en eksisterende sti
med forbindelse til Kirkeltevej i nord (herfra etableres i 2011
sti til Kongevejen) og til Skovvangsskolen m.m. i syd. Langs
Frederiksborgvej er der desuden trafiksti ned til Allerad
Station.

Lokalplanomradet betjenes af busrute 335 (Hillerad st. -
Farum st. via Allergd Station og Lynge) med stoppested pa
Frederiksborgvej lige pa kanten til lokalplanomradet.

Stgjforhold
I 2009 blev der foretaget stgjbegninger pa kommunens
overordnede vejnet, herunder Frederiksborgvej.

I  henhold til Miljgstyrelsens geeldende, vejledende
graensevaerdier for vejtrafikstgj, ma et omrade udlagt til
boligformal ikke belastes med mere stgj end 58 dB.

Beregningerne viser, at de vestliggende udstykninger
i lokalplanomradet vil blive ramt at stgj hgjere end 58 dB
fra trafikken pa Frederiksborgvej. Der skal derfor laves de
ngdvendige stgjdeempende foranstaltninger ud mod vejen,
inden ny bebyggelse tages i brug.

Lokalplan 2-305, Boligomrade nord for Magevang
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Vejtrafikstgj, beregning 2009
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Lokalplanens indhold

Omradets anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet anvendes
til  helarsboligformal, med et delomrade til &aben-lav
boligbebyggelse og et delomrade til taet-lav boligbebyggelse.

Et delomrade i syd er udlagt til alment grgnt omrade, der
frinoldes for bebyggelse. Omradet skal henligge abent og
tilgeengeligt for offentligheden. P& omradet kan dog anleegges
mindre boldbaner, legepladser, regnvandssg, jordvarmeanlaeg
m.m.

Bebyggelsens udformning, placering og udseende
Indenfor delomrade B.1 gives mulighed for en udstykning
til 28 nye parcelhusgrunde med en stgrrelse varierende fra
ca. 700 m2 til ca. 900 m2. Pa hver enkelt ejendom kan der
opfgres bebyggelse i op til 1 etage med udnyttet tagetage
og med en bebyggelsesprocent pa hgjst 30. Den maksimale
bygningshgjde er for boligbebyggelse 8,5 m og for sekundeere
bygninger, som garager, carporte udhuse m.v., 3,5 m.

Indenfor delomrade B.2 gives mulighed for opferelse af 14
reekkehuse. Raekkehusene skal opfgres inden for de givne
byggefelter og skal udfgres som samme hustype og med
ensartet karakter, hvad angar materialer og farver. Bygningerne
ma opfares i op til 1 etage med udnyttet tagetage.

Lokalplanen stiller krav til, at bebyggelse udfgres som lav-
energibyggeri efter normerne for den bedste lavenergiklasse i
det til enhver tid geeldende bygningsreglement.

I samspil hermed fastseetter lokalplanen bestemmelser om
bebyggelsens udformning og placering, med et gnske om
at omradet udformes, s& energiforbruget minimeres og
bebyggelsen placeres bedst muligt for udnyttelse af passiv
solvarme og opseaetning af solenergianlaeg.

Eksempelvis er der fastsat bestemmelser om, at tagryggen,
sa vidt muligt, orienteres mod gst-vest for at opna staerst
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@st for lokalplanomradet ligger
enkelte mindre garde og i
baggrunden Store Dyrehave

Den eksisterende stiforbindelse
fra Kirkeltevej til Skovvangs-
skolen, lgber g@st for omradet

Bus 335 stopper pa
Frederiksborgvej, lige ved
lokalplanomradet
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vinduesparti og tagflade mod syd. Ligeledes er der fastsat
bestemmelser om tagets haeldning af hensyn til etablering af
solenergianleeg nedfeeldet i tagfladen.

Lokalplanen giver forholdsvist frie rammer til bygningernes
ydre fremtreeden. Det er hensigten at bggehaekke skal
omkranse de enkelte matrikler og danne en homogen, grgn
ramme omkring de varierende bebyggelser.

Adgangsforhold og parkering

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Frederiksborgvej via en
ny udlagt adgangsvej A-A, som udger lokalplanomradets
nordlige greense. Adgangsvejen navngives Statenevej efter
Statenegarden nord for omradet, som ogsa vejbetjenes
herfra.

Fra adgangsvejen udleegges interne veje og strseder, der
betjener boligerne. Vejene udlaegges med sma knaek og
anleegges med belaegningssten i beton for derved at minimere
hastigheden.

Langs de sydligste straeder udleegges et smalt parkeringsareal
til geesteparkering, ligesom der i vejen nedfeaeldes en rende til
opsamling af regnvand.

Ubebyggede arealer

Lokalplanens sydligste arealer, langs Magevang. friholdes for
bebyggelse og udlaegges til almen grgnning med etablering af
en sg til opsamling af regnvand.

Beplantning og indretning af omradet skal fremtreede med en
parklignende karakter med graeskleedte arealer og fritstdende
treeer og buske. Inventar, beleegninger og beplantning skal
udformes og placeres sa der opnas en god helhedsvirkning.
I omradet kan endvidere indrettes en mindre boldbane,
legeplads eller lignende.

Langs lokalplanens nordlige greense etableres beplantnings-
beelter, s& der dannes en grgn greense ud mod det abne land.
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Allered Kommune

23



Forsyning

Vand
Lokalplanomradet forsynes fra Lillerad Vandvaerk.

Spildevand

Lokalplanomradet er ikke omfattet af Allersd Kommunes
spildevandsplan, og der skal sdledes udarbejdes og godkendes
et tilleeg til spildevandsplanen forud for igangseetning af
byggemodningsarbejder.

Lokalplanomradet ligger under Lillergd Renseanleeg og skal
kloakeres efter separatprincippet. Overfladevandet skal
nedsives eller fagres til regnvandssg.

Varmeforsyning

Med lokalplanens krav om at ny bebyggelse opfgres som
lavenergibyggeri, gives der frihed til at anvende individuelle
opvarmningsmuligheder.

Affald

Bestemmelser for affald er reguleret af geeldende
affaldsregulativer.
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FORHOLD TIL ANDEN
PLANLAGNING OG LOVGIVNING

Fingerplan 2007 (landsplandirektiv)

Fingerplan 2007 har opdelt hovedstadsomradet i fire geo-
grafiske delomrader: 1. detindre storbyomrade ("handfladen”),
2. det ydre storbyomrade (’byfingrene™), 3. de grgnne kiler og
4. det gvrige hovedstadsomrade, bestdende af bade byomrader
og landomréder.

Lillered er beliggende i det ydre storbyomrade, nzermere
bestemt Hillergd-fingeren, som er defineret ved en principiel
2 km zone pé& hver side af S-togbanen mellem Kgbenhavn og
Hillergd.

Lokalplanomradet er beliggende i det ydre storbyomrade,
byfingeren, og greenser op til transportkorridoren, som skal
friholdes for yderligere permanent bebyggelse og anleeg.
Der kan i den kommunale planleegning udleegges ny byzone
i det ydre storbyomrade, nar det respekterer overordnede
interesser. Bl.a. skal det sikres, at intensive byfunktioner
placeres stationsneert, samt at ny byudvikling tilretteleegges,
saledes at der skabes sammenhseng med de eksisterende
byomrader og en klar graense mellem by og land.

Lokalplanomradets fremtidige anvendelse til helarsbeboelse
i byzone er i overensstemmelse med fingerplanens
bestemmelser, idet lokalplanen ikke omfatter intensive
byfunktioner, og idet bebyggelsen tilpasses den eksisterende
bebyggelse og de neermeste omgivelser.

Allergd Kommuneplan

I Allerad Kommuneplan 2009-2021 indgar lokalplanomradet i
et omrade udlagt til byudviklingsomrade til teet-lav og aben-
lav boligbebyggelse, s& som villabebyggelse, raekkehuse,
gardhuse o. lign.

Det nye boligomrade skal udformes i sammenhang med de
eksisterende boligomrader syd for omradet, og med en klar
afgreensning af byen mod nord. Der skal planleegges et grgnt
omrade som forbindelse mellem det eksisterende og nye
boligomrade.
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Fingerplan 2007.
Lokalplanomradet er
beliggende ved bygreensen i
Lillerad Nord og afgraenses af
transportkorridoren.
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Dele af lokalplanomradet er beliggende pa et areal udpeget
som regionalt geologisk interesseomrade. Omradet er
karakteriseret som et abent dgdislandskab med lavninger,
smasger og afrundede bakker op mod Store Dyrehave.
Omradet ligger abent for beskueren og denne situation
bgr opretholdes ligesom terreeneendringer og yderligere
bebyggelse af enhver art bgr undgds. Interesseomradet er
udpeget som en principiel 400 m breemme op mod skovbrynet
ved Store Dyrehave, og det kan diskuteres om dgdislandskabet
er lige karakteristisk alle steder. Indenfor lokalplanomradet er
landskabet i hgjere grad praeget af tekniske anleeg og mindre
garde, og det karakteristiske landskab kommer ikke til udtryk
her. Det smakuperede terreen med smasger er beliggende
leengere nord og gst for lokalplanomradet. Hvor den visuelle
forbindelse til Store Dyrehave vurderes bedst, friholdes en
kile for bebyggelse for at bevare denne.

Rammer for lokalplaner

Lokalplanomradet indgar i rammen SK.B.06 for et nyt
boligomrade ved Magevang. Omradet ma kun anvendes
til helarsboligformal med mulighed for mindre butikker og
erhverv samt offentlige institutioner, som kan indpasses uden
vaesentlige genevirkninger i forhold til omgivelserne.

Bebyggelsesprocenten ma hgjst veere 30 for omradet under ét,
og den maksimale bygningshgjde er 8,5 m. Nyt byggeri ma kun
opfgres som lavenergiklassebyggeri. Indenfor rammeomradet
er et areal reserveret til feelles rekreative omrade, der skal
friholdes for bebyggelse.

Det skal endvidere sikres, at boligomradet ikke belastes med
et stgjniveau over de til en hver tid geeldende vejledende
greenseveerdier fra Miljgstyrelsen.

For at undga at den offentlige del af kloaksystemet bliver
overbelastet, ma der maksimalt afledes 20% overfladevand til
kloaksystemet fra matriklens samlede areal uden forsinkelse.

Lokalplanen er i overensstemmelse med de geldende

retningslinjer og rammer i Alleresd Kommuneplan 2009-2021,
og der skal derfor ikke laves kommuneplantilleeg.
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Eksisterende rammeomrade
SK.B.06. Lokalplanomradet
fglger raimmeomradets
afgreensning.
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Allergd Spildevandsplan

Lokalplanomradet er ikke kloakeret og fremgar ikke af Allerad
Spildevandsplan 2008, hvorfor der skal udarbejdes et tilleeg til
spildevandsplanen.

I tillaegget til Spildevandsplanen udleegges lokalplanomradet til
at skulle kloakeres efter separatprincippet med nedsivning af
tagvand. Dererdesudenfastsatbestemmelserom, atspildevand
og overskydende regnvand fra lokalplanomradet ledes til
feellesledning ved Magevang syd for lokalplanomradet.

For at undgd, at den offentlige del af kloaksystemet bliver
overbelastet, er der i spildevandsplanen sat graenser for, hvor
meget forskellige typer arealer ma afvande til kloaksystemet.
Aflgbskoefficienten angiver, hvor meget overfladevand, der
maksimalt ma afledes til kloaksystemet fra matriklens samlede
areal uden forsinkelse.

For lokalplanomradet er den maksimale tilladelige
aflabskoefficient 10%. Overskydende overfladevand skal
enten nedsives pa egen grund eller forsinkes, for det afledes
til kloaksystemet.

Spildevandsplanen stiller desuden krav om, at vandafledningen
i forbindelse med ny bebyggelse skal kunne handtere en 25-ars
regn til sokkel.

Naturbeskyttelse

Indenfor lokalplanomradet er der ikke registreret omrader
beskyttet af naturbeskyttelseslovens § 3. Der er i omradet
heller ikke observeret arter listet pa EU-habitatdirektivets
bilag V.

Foruden sma naturbeskyttede sger i naeromradet, er
nermeste stagrre naturbskyttelsesomradde Tokkekegb Hegn,

som er udpeget til biologisk kerneomrade i kommuneplanen.

Neermeste Natura 2000-omrade er Kattehale Mose, som er
beliggende ca. 3,5 km syd for lokalplanomradet.
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Lokalplanomradets fremtidige anvendelse vurderes,
pga. afstanden hertil, ikke at have indvirkning pa disse
naturbeskyttede omrader.

Jeevnfgr naturbeskyttelseslovens 8 17 er der normalt
indenfor 300 m fra skov forbud mod at placere bebyggelse,
campingvogne o.lign for at sikre udsigt til skovbryn og
friholde spredningskorridorer for dyr og planter. Dele af
lokalplanomradet er omfattet af skovbyggelinien fra Store
Dyrehave, se kortbilag 2. Skovbyggelinjen skal derfor sgges
ophaevet indenfor lokalplanomradet. Naturstyrelsen er
myndighed pa omradet.

Safremt den ikke opheeves, skal der sgges om dispensation
fra naturbeskyttelsesloven ved byggeri mv. Allergd Kommune
er myndighed pa dette omrade.

Fra lokalplanomradet er der ikke direkte kig til skovbrynet
grundet bebyggelse og beplantning i forgrunden Ligeledes
vurderes omradets eendrede anvendelse ikke at have
pavirkning pa dyr og planter.

Jordforureningsloven

Da lokalplanomradet overgar fra landzone til byzone, er der pa
baggrund af lovens § 50 a foretaget vurdering af, om omradet
skal undtages fra omradeklassificering.

Jorden vurderes pa baggrund af eksisterende og tidligere
arealanvendelse ikke at veere lettere forurenet, og
delomradet (Li-16), omfattet af denne lokalplan, undtages
fra omradeklassificering. Jordflytning fra omradet er saledes
ikke anmeldepligtigt med mindre der konstateres tegn pa
forurening.

Far opferelse af nye boliger pa arealer, hvor anvendelsen eendres
til bolig, bgrneinstitution, offentlig legeplads, kolonihave eller
sommerhus, skal ejeren eller brugeren sikre, at det gverste
50 cm’s jordlag af det ubebyggede areal ikke er forurenet.
Alternativt skal ejeren eller brugeren sikre, at der er etableret
en varig, fast beleegning. Kravet fremgar af lovens § 72 b.
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Safremt der i forbindelse med bygge- og anlaegsarbejdet
konstateres tegn pa forurening, skal gravearbejdet standses,
jf. lovens § 71 og kommunens miljgmyndighed kontaktes.

Museumsloven

Der ma ikke pabegyndes grave- eller anleegsarbejder far
udlgbet af den frist, som Nordsjeellands Folkemuseum i Hillergd
har for evt. at meddele interesse i at foretage arkaeologiske
undersggelser pa ejendommen.

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanen er folkemuseet
blevet kontaktet med henblik pa at foretage en arkivalsk
kontrol for omradet. Folkemuseet har registreret en formodet
forsvunden landsby, Borup, pa arealet. Safremt landsbyen har
ligget p& dette areal, vil der veere spor efter garde, gruber,
brgnde og andet fra en middelalderlig landsby under mulden.
Desuden synes arealet at veere oplagt for bebyggelser fra alle
perioder af oldtiden, da der bade er moser og forhgjninger
indenfor de ca. 5 hektar.

Bade spor efter en forsvunden landsby og bopladser eller lign.
fra oldtiden anses for skjulte fortidsminder og er beskyttede
af Museumslovens kap 8, 8§ 27.

Museet anbefaler derfor en arkeeologisk forundersggelse, som
bar gennemfgres i god tid forud for anlaegsarbejde pa grunden.
Denne skal afklare hvorvidt der er skjulte fortidsminder, samt
afgreense disse med henblik pa ngdudgravning.

Skulle der endvidere under anlaegsarbejdet i lokalplanomradet
forekomme fortidsminder, historiske fund el. lign., skal
arbejdet standses og Nordsjeellands Folkemuseum tilkaldes
for besigtigelse, jf. Museumsloven.

Miljgbeskyttelse

Ved planleegning af nye boligomrader og anden stgjfglsom
anvendelse op til eksisterende vejanleeg skal stgjgener sa vidt
muligt undgas.
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Miljgstyrelsen har opstillet vejledende greenseveerdier for
vejtrafikstgj i forskellige typer omrader. De vejledende
greenseveerdier udtrykker en stgjbelastning, der efter
Miljgstyrelsensvurdering er miljgmaessigt og sundhedsmaessigt
acceptabel. Hvis stgjen er lavere end den vejledende
greenseveerdi, vil kun en mindre del af befolkningen opleve
stgjen som generende, og stgjen forventes ikke at have
helbredseffekter.

Stgjgreenserne er angivetsom Lden, der er stgjens dggnveegtede
middelveerdi. Stgjen fra aftenperioden (kl. 19 — 22) tilleegges
et genetillaeeg pa 5 dB, og stgjen i natperioden (kl. 22 — 07) far
et genetilleeg pa 10 dB, inden middelveerdien

regnes ud.

De vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj er:

e Rekreative omrader i det abne land (sommerhusomréader,
grgnne omrader, campingpladser): 53 dB

e Rekreative omrader i eller neer byomrader (parker,
kolonihaver, nyttehaver, turistcampingpladser): 58 dB

= Boligomrader (boligbebyggelse, daginstitutioner m.v.,
udendgrs opholdsarealer): 58 dB

- Offentlige formal (hospitaler, uddannelsesinstitutioner,
skoler): 58 dB

e Liberale erhverv m.v. (hoteller, kontorer m.v.): 63 dB.

I 2009 er der foretaget stgjberegninger, der viser, at dele af
lokalplanomradet er belastet med mere end 58 dB stgj fra
Frederiksborgvej. | henhold til § 15 a i planloven er der derfor
i lokalplanen fastsat krav om at etablere de ngdvendinge
stgjafskeermningsforanstaltninger langs Frederiksborgvej.

Landbrugspligt

Lokalplanomradet er omfattet af landbrugspligt. De bergrte
ejendomme er derfor reguleret aflovom landbrugsejendomme.
Landbrugspligten skal opheaeves efter 8 6 eller 8 7 i lov om
landbrugsejendomme, inden arealet kan overga til den
planlagte anvendelse.
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Allered Kommune

MILIGVURDERING

Allergd Kommune har foretaget en screening i henhold til "Lov
om miljgvurdering af planer og programmer” (lov nr. 936 af
24.09.2009) og vurderet, at planforslaget ikke er omfattet af
lovens krav om, at der skal foretages en miljgvurdering.

Dette begrundes med, at planen omfatter et mindre omrade
pa lokalt plan og ikke antages at fa veesentlig indvirkning pa

miljget. Se endvidere screeningsskema.

Beslutningen om ikke at foretage en miljgvurdering
offentligggres sammen med offentligggrelsen af lokalplanen.

Screeningsskema - Indledende screening

Parametre Ja Nej Bemeerkninger

Pkt. 1: Er planen omfattet lovens bilag 3 eller 4 X

Pkt. 2: Pavirker lokalplanen et internationalt
beskyttelsesomrade

Hvis planen ikke er omfattet af pkt.1 eller pkt. 2 skal det undersgges om planen er omfattet af lovens bilag 2.

Parametre Ja Nej Bemaerkninger

Har planen vaesentlig indvirkning pa eller relevans
for andre projekter og aktiviteter samt anden X
planleegning og lovgivning?

Er karakteren af planens miljgmaessige indvirkning, i
forhold til starrelse, geografiske udbredelse, varighed
og deres indbyrdes pavirkning, veesentlig? Samt har X
planen vaesentlig betydning for menneskers sundhed
og miljgtilstand?

Pavirker planen veerdien og sarbarheden af
karakteristiske naturtreek, og overskrider den X
graenseveerdier?

Har planen indvirkning p& beskyttede
omrader eller landskaber, herunder nationale X
beskyttelsesomrader?

Det er ud fra ovenstaende parametre vurderet, at der ikke skal udarbejdes miljgvurdering.
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