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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 offentlighedsfasen 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.

Lokalplanforslaget har veeret fremlagt i 8 uger fra den 28. juni
2011 til den 20. september 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 8 2 neevnte omrade.

8§ 1 LOKALPLANENS FORMAL
Lokalplanen har til formal at sikre:

= at omradet anvendes til erhvervsformal med mulighed for
udvidelse af eksisterende bebyggelse,

= at ny bebyggelse, herunder til- og ombygning, udfares i
harmoni med eksisterende bebyggelse, med respekt for
det arkitektoniske helhedsudtryk og inden for de givne
byggefelter,

- at eksisterende beplantning s& vidt muligt bevares,

e at omradet vejbetjenes fra Sortemosevej via 2
overkgrsler.

8§ 2 AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1

Lokalplanen afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter
matr.nr. 1h og 1dl, Allergd By, Blovstrgd, samt matr.nr. 1bh
Tokkekgb Hegn, Blovstrad.

2.2

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone
med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtgarelse af
lokalplanen.
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§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1

Lokalplanens omrade ma kun anvendes til erhvervsformal,
inden for erhvervsklasserne 1 og 2, samt tilhgrende
parkering.

3.2

Inden for byggefelt B.1 kan opfgres bebyggelse til
administration, IT-virksomhed, forskning, uddannelse eller
lignende, evt. tilknyttet mindre lagervirksomhed, hvor denne
kan forega inde i bygningerne.

Inden for byggefelt B.2 kan opfares anleeg til parkering.

3.3

Der ma ikke drives detailhandel, ligesom der ikke ma indrettes
oplagsplads af nogen art.

8 4 UDSTYKNING

4.1

Der ma ikke foretages yderligere udstykninger indenfor
lokalplanens omrade.

8 5 VEJ-, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

51

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra to overkarsler til
Sortemosevej, som vist pa kortbilag 2.

Der ma ikke etableres yderligere overkarsler.

Der gives mulighed for at nedleegge den gstlige overkarsel til
Sortemosevej og i stedet anleegge en ny overkarsel leengere

mod gst, i forbindelse med etableringen af parkerings-
anleegget.
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Miljg og Planlaegning opereres
med 7 erhvervsklasser og disse
klassers anbefalede afstand til
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Klasse 1 omfatter erhverv med
forretninger, liberale erhvery,
kontorer og smaveerksteder
med butik. Anbefalede
minimumsafstand er 0 meter.

Klasse 2 omfatter

erhverv med bogbinderi,
elektronikveerksteder og f.eks.
laboratorier. Anbefalede
minimumsafstand er 20 meter.,
se kortbilag 3.



5.2
Overkgrsler til Sortemosevej skal etableres i henhold til
Vejdirektoratets vejledning om byernes trafikarealer.

5.3
Der skal udleegges parkeringspladser svarende til mindst 1
p-plads pr. 50 m2 etageareal.

54
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

Udendgrs belysning pa bygning og parkeringsarealer skal
udfgres med afskeermet armatur, saledes at det ikke vil veere
til gene for naboer og trafikanter.

6.4

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

6.5

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

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

6.7

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

8 7 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

7.1
Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 100.

7.2

Ny bebyggelse skal placeres inden for de angivne byggefelter,
som vist pa kortbilag 3, og udfgres ud fra princippet som vist
pa kortbilag 4.

For byggefelt B.2 geelder, at bebyggelse ma opferes i skel.

7.3

Inden for byggefelt B.1 ma intet punkt af en bygnings
yderveeg eller tagflade gives en hgjde, der overstiger 12
m over terreen (niveauplan 0), malt efter reglerne herom i
bygningsreglementet.

7.4

Inden for byggefelt B.2 ma intet punkt af en bygnings yderveeg
eller tagflade gives en hgjde, der overstiger 7 m over terreen
ud mod Sortemosevej og 8 m over terreen ud mod jernbanen,
malt efter reglerne herom i bygningsreglementet.

7.5

Inden for byggefelt B.1 ma facadehgjden ikke overstige 7 m,
malt fra niveauplan O til skeering mellem facade og tagflade.
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Undtaget herfra er facader, vendt mod lukket gardrum.

7.6
Inden for byggefelt B.1 skal tagflader primeert fremsta med
ens haldning mellem 25-35 grader.

Dog kan tage pa tilbygninger, som pavillon, indgangsparti mv.,
samt tagflader vendt mod lukket gardrum fremsta som flade
tage med ngdvendig heeldning til afledning af regnvand.

7.8

For byggefelt B.1 geelder, at der ma tilfgjes kviste i
tagetagen. Kvistenes placering, omfang og udformning
skal ske i sammenhsaeng med bebyggelsens arkitektoniske
helhedsudtryk.

7.9
Bebyggelse inden for byggefelt B.2 ma ikke etableres med
tagkonstruktion.

8 8 BEBYGGELSENS YDRE FREMTRADEN

8.1

Ny bebyggelse, ombygning mv. skal fremsta i harmoni med
eksisterende bebyggelse med hensyn til bebyggelsesform,
materialer og farver.

8.2

Reflekterende og blanke tag- og facadematerialer ma ikke
anvendes. Dog kan det tillades i forbindelse med anleeg til
udnyttelse af vedvarende energi.

8.3
Facader inden for byggefelt B.1 skal primeert fremtraede i
blank mur af gule teglsten.

Enkeltpartier og tilboygninger, herunder pavillon og

indgangsparti, kan udfgres i andre materialer af let karakter,
sa som glas, tree, let metal el. lign.
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8.4
Bebyggelse inden for byggefelt B.2 skal udfgres som en let,
aben konstruktion i eksempelvis stal eller beton.

Bebyggelsen skal beplantes sa den fremstar med en grgn
karakter.

8.5
Tagflader skal fremstd ensartet, primaert med gule eller rade
tegl.

Flade tage samt tage pa tilbygninger kan begrgnnes med
mos, stenurt og/eller greaesarter, der forsinker og begreaenser
afledningen af regnvand, alternativt udfgres med tagpap.

8.6
Udhuse og garagebygninger kan opfgres helt i tree.

8 9 UBEBYGGEDE AREALER

9.1
Ubebyggede arealer skal ved beplantning og befaestelse gives
et ordentligt udseende.

9.2
Eksisterende beplantning skal s& vidt muligt bevares.

9.3
Oplagring af affald og andet materiale ma kun ske i bygninger
eller i dertil indrettede taethegnede arealer.

9.4

Eksisterende bassin til opsamling og forsinkelse af regnvand,
vist pa kortbilag 2, skal bevares med mulighed for evt.
udvidelse.

9.6

Der skal etableres tilstreekkelig stgjafskeermende
foranstaltninger ud mod Nymagllevej/Sortemosevej, safremt
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En evt. udvidelse af
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ny bebyggelse paferes et stgjniveau, der er hgjere end
Miljgministeriets vejledende greenseveerdier.

8§ 10 FORUDSATNING FOR IBRUGTAGNING AF NY
BEBYGGELSE

10.1
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er anlagt parkering
som anfgrt efter bestemmelserne i lokalplanens 88 5.3 - 5.4.

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 6.5
0g 6.6.

10.3
Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer evt. ngdvendig
stgjafskeermning efter lokalplanens 8§ 9.6 er etableret.

8§ 11 OPHAVELSE AF LOKALPLAN

Ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse
af lokalplan 2-309 ophaeves lokalplan 226A, Kontorhus ved
Sortemosevej - Nymgllevej, offentligt bekendtgjort den 2. juli
2002, i sin helhed.

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.
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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.

12.2

Byraddet 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 skegnner, 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 vaesentlig betydning for virkeligggrelsen af planen.

12.4

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

Vedtaget som forslag af Allergd Byrad, den 16. juni 2011.

Erik Lund Tommy Poulsen
borgmester kommunaldirektar

Vedtaget endeligt af Allergd Byrad, den 17. november 2011.

Erik Lund Tommy Poulsen
borgmester kommunaldirektar

Offenligt bekendtgjort den 29. november 2011.
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REDEGYRELSE
Baggrund for og formal med lokalplanen

@konomiudvalget vedtog den 8. februar 2011 at igangseette
lokalplanarbejdet for ejendommen Sortemosevej 2 pa
baggrund af en anmodning fra Danica Ejendomme om at haeve
bebyggelsesprocenten og opfare en parkeringskonstruktion
pa nuveerende p-plads. Formalet med lokalplanen er at sikre
mulighed for udvidelse af eksisterende bebyggelse, samt
at til- og ombygninger udfgres i harmoni med eksisterende
bebyggelse, med respekt for det arkitektoniske helhedsudtryk
og inden for de givne byggefelter.

Lokalplanomradet set fra luften
mod gst
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Lokalplanomradets beliggenhed

Lokalplanomradet er beliggende i Lillergd, ca. 500 m syd for
Allergd Station, og afgreenses af Nymgllevej, Sortemosevej og
S-togbanen. Lokaplanomradet udggr ca. 1,6 ha og omfatter
matr.nr. 1h og 1dl, Allergd By, Blovstrgd, samt matr.nr. 1bh
Tokkekgb Hegn, Blovstrad.

Lokalplanomradet er beliggende i byzone og forbliver i byzone
med den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
lokalplanen.

Lokalplanomradet er
beliggende i det stationsneere
kerneomrade, ca. 500 m fra
stationen.
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Eksisterende forhold

Omradets anvendelse
Lokalplanomradet omfatter i dag et eksisterende kontorhus
med tilhgrende parkeringsarealer.

Fingerplan 2007 abner med principperne for stationsnaer
lokalisering op for en mere intensiv brug af lokalplanomradet,
hvorfor der gnskes en udbygning af kontorhuset. Samtidig
opleves i dag en mangel pa parkeringspladser, hvorfor man
i samme omgang Vil opfagre et parkeringsanleeg der kan lgse
nuvaerende problemer og fremtidige parkeringsbehov.

Den gstlige del af lokalplanomradet, matrikel nr. 1 dl, indgar
i Sortemosefredningen og fremstar ubebygget med teet
bevoksning samt en sg til handtering af regnvand.

Omgivelser

Lokalplanomradet er beliggende ca. 500 m syd for Allergd
Station og er en del af det stationsnzere kerneomrade, hvor der
i henhold til Fingerplan 2007 skal tilstreebes hgj bebyggelses-
teethed, og hvor der kan etableres kontorvirksomheder stgrre
end 1500 etagemeter.

Omradet afgraenses i vest af Nymagllevej, i nord af Sortemosevej
og i syd af S-togbanen og udggr saledes en langstrukken kile
mellem vej og bane, greensende til det &bne land bade i nord og
syd. Tokkekgb Hegn graenser op til lokalplanomradet i nord og
fremstar her med et markant skovbryn langs Sortemosevej.

Lokalplanomradet er infrastrukturelt godt opkoblet pa bade vej-
og banenettet. Allergd Station ligger kun 500 m fra stationen,
og Nymgllevej og Sortemosevej forbinder omradet til hhv.
Hilleredmotorvejen og Kongevejen. Omradet busbetjenes
endvidere af linierne 381 og 385 i krydset Nymgllevej/
Sortemosevej.

Arkitektur

Det nuveerende kontorhus udggres af bebyggelse opfert a 2
omgange, fra henholdsvis anden halvdel af 1980’erne og fra
2004.
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Lokalplanomradet set fra krydset
Nymagllevej / Sortemosevej

Kontorhuset set fra
parkeringspladserne

: GoAILIT
Regnvandssg og fredet omrade
i gst
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Den eldste bygning, der ligger i grundens vestlige ende, er en
karrébebyggelse pa 2v2 etage med lukket gardrum i midten.
Grundplanen er tilnaermelsesvis kvadratisk og bade de murede
facader og tagenes teglsten har en gul farvenuance, der giver
bygningen et helstgbt ydre. Dette bliver kun brudt af lette
partier i bygningens hjgrner og pa den gverste del af facaden
udadtil. De skranende tagflader er forskudt i hgjden.

Den senere tilbygning, opfart gst for hovedbygningen, er holdt
i de samme materialer, men udlagt som en tilpasset kam-
struktur, der danner abne gardrum mod syd. Hovedbygningen
og de to nord-syd vendte staenger bindes sammen af to lavere
mellembygninger, der fremstar i en lettere materialekarakter.

Bebyggelsen fremstar markant i sin arkitektur med de
ensartede gule facader og tage samt de forskudte tagrygge.

Lokalplanens indhold

Omradets anvendelse

Lokalplanen giver mulighed for, at omradet fortsat anvendes
til erhvervsformal med mulighed for bygningsudvidelse og
opfarelsen af et parkeringsanlaeg.

Lokalplanen udleegger 2 byggefelter, B.1, som omfatter
eksisterende kontorhus med mulighed udbygning, og B.2,
som giver mulighed for opfagrelse af et nyt parkeringsanlaeg
pa eksisterende p-plads. Den maksimale bebyggelsesprocent
fastseettes til 100.

Bebyggelsens udformning og placering

Indenfor byggefelt B.1 kan der ske bygningsudvidelser
i sammenhaeng med det eksisterende kontorbyggeri. |
hovedbygningens lukkede gardrum kan opfgres en pavillon i
op til 12 m (malt fra niveauplan 0), adskilt fra hovedbygningen
af et omkransende gardrum.

Ved hjgrnet ud mod Nymgllevej/Sortemosevej samt ved

hovedindgangen kan opfgres nye tilbygninger af let karakter
med en facadehgjde pa op til 7 m.

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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Hovedbygning med indgangs-
parti, set fra Sortemosevej

Tilbygninger fra 2004. | bag-
grunden ses hovedbygningen

Eksisterende parkering og
indkarsel set fra Sortemoseve;j
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Endvidere gives der mulighed for indretning af tagetager i den
eksisterende bebyggelse. De tagflader der vender mod det
lukkede gardrum teenkes ”lgftet”, s der her er mulighed for
en regulaer ekstra etage. Disse ma dog i deres hgjde ikke
overstige kippen pa den oprindelige bygning, og andringen
vil derfor ikke veere synlig udefra. | resterende tagflader
kan tilfgjes kviste i et omfang og med en udformning, der
arkitektonisk tager udgangspunkt i de underliggende facaders
vinduesplaceringer og proportionering.

Den maksimale bygningshgjde fastholdes til 12 m.

Indenfor byggefelt B.2 kan opfares parkeringsanleeg i en hgjde
pa op til 7 m ud mod Sortemosevej (nordgst) og 8 m ud mod
jernbanen (sydvest). Anleegget kan opfgres med maksimalt 4
parkeringsdeek inkl. terreendeek. @verste parkeringsdeek ma
ikke udfgres med tagkonstruktion.

Bebyggelsens arkitektoniske udtryk
De fremtidige tilbygningers arkitektur skal udformes i samspil
med det eksisterende arkitektoniske udtryk.

Overordnet gnskes materialekarakteren pa nye tiloygninger
at fremstad som underordnet og af en lettere karakter end de
eksisterende bygningskroppe i tegl. Materialepaletten teenkes
at besta af f.eks. trae og let metal, samt partier af glas. Ligesom
mellembygningerne i tilbygningen fra 2004 vil de dermed
fremstd som sekundeere tilfgjelser til det eksisterende.

I hovedbygningens gstlige hjgrne bliver det nuveerende
indgangsparti ombygget og udvidet, s den far en let og lys,
formentlig transparent, karakter. Bygningshjgrnet, vendt
mod krydset af Nymagllevej/Sortemosevej, udbygges med en
kvadratisk tiloygning, ogsa af let karakter. Denne ma ikke
overstige de gavlveegge den bygges opad. Ligeledes teenkes
pavillonen i det lukkede gardrum opfert i en transparent/
translucent karakter, sa den giver gode lysforhold til de
arbejdspladser den indeholder.

De nye tagflader begrgnnes med graesarter/mos til
forsinkelse af regnvand, for dermed at bidrage til den interne

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej

Allered Kommune

17



Allered Kommune

regnvandshandtering, dog under hensyntagen og i respekt for
det eksisterende arkitektoniske udtryk med lyse, rgde tegl og
skra tagflader. Alternativt kan tagene udfgres i tagpap.

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

Adgangsforhold og parkering

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Sortemosevej via to
eksisterende overkgrsler. Der abnes op for, at den gstlige
overkgrsel kan flyttes laengere mod gst safremt trafik-
forholdene ved parkeringsanleegget taler for dette.

Lokalplanenstillerkravtilatderskaludleeggesparkeringspladser
svarende til mindst 1 p-plads pr. 50 m? etageareal.

Parkeringsnlaegget skal udfgres som en let, aben konstruktion
i eks. stal eller beton, med beplantede facader, s& den far en
gron karakter og falder i ét med omgivende vegetation.

Visualisering af parkerings-
huset, set fra Sortemoseve;.
Grafik: Mangor & Nagel
Arkitektfirma

Ubebyggede arealer

Lokalplanomradets gstliggende arealer (matr. nr. 1dl) indgar
i Sortemosefredningen og skal friholdes for nye anleeg. |
omradet er udlagt areal til sg til handtering af regnvand fra
lokalplanomréadet.

Eksisterende beplantning inden for lokalplanomradet skal sa
vidt muligt bevares.

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemoseve;j 18



Forsyning

Vand
Lokalplanomréadet forsynes fra Lillerad Vandvaerk.

Spildevand

Lokalplanomradet er omfattet af Allersd Kommunes
Spildevandsplan. Kloakoplandet er under Lillergd Renseanleeg
og skal kloakeres efter seperatprincippet med nedsivning af
tagvand.

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.

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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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. Omkring Allergd station er defineret et stationsneert
kerneomrade, med en afstand p& mindre end 600 m fra
stationen, hvor der kan placeres store kontor- og service-
erhverv med mange arbejdspladser (over 1500 etagemeter),
stagrre besggsintensive institutioner, teet boligbebyggelse samt
butikker.

Lokalplanomradet er beliggende inden for det stationsneere
kerneomrade og dets aendrede anvendelse til mere intensiv
kontorerhverv er i overensstemmelse med fingerplanens
hensigter om fortaetning af de stationsneere arealer.

Allergd Kommuneplan

Overordnede mal

Allergd Byrad gnsker med udgangspunkt i kommunens
beliggenhed med nuveerende og fremtidige trafikforbindelser
til hovedstadsomradets centrale byer og bydele at bidrage
aktivt til fremdriften af en sammenhangende storbyregion.
Dette skal ske ikke mindst ved at udnytte mulighederne for
at skabe miljgrigtige lokaliseringsmuligheder. Det er byradets
mal at tilstreebe byfortaetning i de stationsnaere bydele, idet
teet bebyggelse bruger mindre energi og optager mindre plads,
og transporten bliver mere energigkonomisk.

Retningslinjer

Lokalplanomradet er defineret som et erhvervsomrade inden
for det stationsnaere kerneomrade. | henhold til retningslinjerne

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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Fingerplan 2007. Lokalplan-
omradet placering centralt i
byfingeren.

IKKE-STATIONSN/ERT OMRADE
STATIONSNAERT OMRADE
STATIONSNART KERNEOMRADE
STATION

600M

1.000 M (INDRE STORBYOMRADE)
1200 M (YDRE STORBYOMRADE)

Fingerplan 2007. Principper for
stationsnaer lokalisering.

Lokalplanomradet er
beliggende indenfor det
stationsneere kerneomrade
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i Allerad Kommuneplan 2009-2021 skal byfunktioner, som pa
grund af arealudnyttelse, arbejdspladsteethed, stgrrelse eller
besggsmgnstre har en intensiv karakter, placeres inden for det
stationsnaere omrade og fortrinsvis inden for det stationsnaere
kerneomradde. Det geelder f.eks. kontorvirksomheder
over 1.500 etagemeter. P4 baggrund af det stationsneere
kerneomrades gode tilgeengelighed og centrale beliggenhed
skal bebyggelsesprocenten fastseettes til op til 110.

Rammer for lokalplaner

Lokalplanomradet indgar i rammen LS.E.O1 for et
erhvervsomrade ved Sortemosevej 2-4. Omradet ma kun
anvendes til administration, forskning, uddannelse eller
lignende (miljgklasse 1-2) samt enkelte boliger i tilknytning til
virksomhederne. Der kan etableres kontorvirksomheder med
et stgrre areal end 1.500 etagemeter.

Bebyggelsesprocenten ma hgjst veere 50 for den enkelte
ejendom, og den maksimale bygningshgjde er 12 m. Nyt
byggeri ma kun opfares som lavenergiklassebyggeri.

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

Lokalplanen er generelt i overensstemmelse med
kommuneplanens mal og retningslinjer omkring forteetning af
de stationsnaere kerneomrader. Dog er der uoverensstemmelse
meddegeeldenderammer, hvorbebyggelsesprocentenerfastsat
til 50. Der skal derfor laves tilleeg til kommuneplanen, hvor
rammebestemmelserne justeres, s bebyggelsesprocenten
heeves til 100.

Eksisterende lokalplan

Lokalplanomradet er omfattet af den eksisterende lokalplan
226A for Kontorhus ved Sortemosevej - Nymgllevej, som har
til formal at:

- sikre en udformning af bebyggelsen med facader i tegl og

store skra tage, suppleret med mellembygninger i andre
materialer og med flade tage

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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Eksisterende rammeomrade
LS.E.O1. Lokalplanomradet
falger rammeomradets
afgreensning.
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- sikre den eksisterende beplantning bevaret i videst muligt
omfang,

e sikre hensigtsmeessige adgangsforhold under ngje
iagttagelse af forholdene pa Sortemosevej.

Lokalplan 226A aflysesisin helhed med den endelige vedtagelse
og offentlige bekendtggrelse af lokalplan 2-309.

Allergd Spildevandsplan
Lokalplanomradet er beliggende i et separatkloakeret omrade,
hvor tagvand nedsives til faskiner hos den enkelte grundejer

For at undga, 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 lokalplanomraddet er den maksimale tilladelige
aflgbskoefficient 20%. 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 registreret en sg, som er
omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3. Se kortbilag 2. Der
ma ikke foretages aendringer i denne uden seerlig tilladelse.
Allerad Kommune er myndighed pa omradet.

Lokalplanen vurderes ikke at ville pavirke internationale
naturbeskyttelsesomrader. 1 og omkring omradet er der
ikke observeret arter, der fremgar af EU-habitatdirektivets
bilag 1V. Neermeste Natura 2000-omrade er Kattehale Mose,
som er beliggende ca. 1,5 km syd for lokalplanomradet.
Lokalplanomradets fremtidige anvendelse vurderes, pa

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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baggrund af omfanget af aendringerne og afstanden til
Natura2000-omradet, ikke at have indvirkning herpa.

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. Skovbyggelinjen er
af Skov- og Naturstyrelsen d. 4. september 2002 opheevet
indenfor lokalplanomradet.

Fredede omrader

Matr. 1dl, Allergd By, Blovstrgd, indgar i Sortemosefredningen
fra 1940. Det fredede omrade omkring Sortemosen, beliggende
nord for Sortemosevej, er karakteristisk med en spredt
bevoksning af birk, fyr m.v. pa jordbund deekket af lyng og
grees. Terreenet er mange steder sumpet med flere tilgroede
torvegrave.

Arealet pa matr.1dl skal i henhold til fredningen henligge
ubebygget med bevoksning. | 2003 har Fredningsnaevnet
for Frederiksborg Amt givet tilladelse til etablering af en
parkeringsplads samt et regnvandsbassin pa grunden.

Lokalplanen sikrer en fortsat friholdelse af matr. 1dl for ny
bebyggelse, hvorfor den ikke er i strid med fredningen.

Safremtregnvandsbassinet udvides af hensyn til pladskapacitet
til regnvand, skal der sgges tilladelse hos Fredningsnaevnet.

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.

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

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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Miljgbeskyttelse

Ved planleegning af nye boligomrader og anden stgjfglsom
anvendelse op til eksisterende vejanleeg skal stgjgener sa vidt
muligt undgas.

Miljgstyrelsen har opstillet vejledende greenseveerdier for
vejtrafikstgj i forskellige typer omrader. De vejledende
greenseveerdier udtrykker en stgjbelastning, der efter
Miljgstyrelsensvurdering er miljgmeessigt og sundhedsmaessigt
acceptabel.

I 2009 blev der foretaget stgjbegninger pa kommunens
overordnede vejnet, herunder Nymgllevej og Sortemosevej.
Beregningerne viser, at arealerne ud mod krydset Nymgllevej/
Sortemosevej rammes af vejtrafikstgj hgjere end 63 dB.

I henhold til 8 15 a i planloven er der derfor i lokalplanen
fastsat krav om at etablere de ngdvendinge stgjdeempende
foranstaltninger enten ud mod vejene eller i facadeopbyningen,
inden ny bebyggelse, her tilbygninger, tagetage mv. tages i
brug.

Lokalplan 2-309, Kontorhus ved Sortemosevej
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De vejledende greenseveerdier
for vejtrafikstaj er:

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

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

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

58-63 dB
63-68 dB
68-73 dB
>73dB

Vejtrafikstgj, beregning 2009
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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
greenseveerdier?

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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Kortbilag 3: Teknisk kort
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Kortbilag 4: lllustrationskort
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Foresléet geometri for udbygget tagetage
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