


Lokalplan nr. 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebzergarden Forord

Forord

PLANENS STATUS

Vedtaget

Lokalplanens offentlige fremlaeggelse

Byradet vedtog den 24. marts 2022 at udsende forslag til Lokalplan 3-322 for dagligvarebutik og boliger
ved Kirsebaergarden samt kommuneplantillaeg nr. 1 i 8 ugers hering.

Planforslagene blev fremlagt offentligt i 8 uger fra 28. marts 2022 til den 22. maj 2022.

Lokalplanens retsvirkninger

Ved offentligggrelsen af den endelige lokalplan traeder lokalplanens retsvirkninger i kraft. Se § 12 i
lokalplanbestemmelserne.

Politisk behandling

Udarbejdelsen af forslag til Lokalplan 2-322 blev igangsat af @konomiudvalget den 15. juni 2021.

Den 24. marts 2022 blev det af Byradet besluttet at sende lokalplanforslaget i 8 ugers offentlig haring.
Lokalplanen blev endeligt vedtaget af Byradet den 25. august 2022.

Lokalplanen blev offentligt bekendtgjort den 31. august 2022.

Mindretalsudtalelse
Imod vedtagelsen stemte Emil Ulrik Andersen (@) idet han ansker felgende mindretalsudtalelse:

"Tiden er til at Allerad som gran kommune har krav i lokalplanerne til beeredygtighed og hensyn til
klima. Derfor har jeg stemt nej til lokalplanen i dag og kommer til for fremtidige lokalplaner og igen i
byradssalen at foresla at sgrge for at kommunen stiller krav til baeredygtigt byggeri og hensyn til
klima."

Klagevejledning

Lokalplanen kan paklages 4 uger fra offentliggerelsen. Se klagevejledningen under "Klagevejledning” i
menuen.
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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 gennemfares starre
udstykninger eller bygge- eller anlaegsarbejder, herunder nedrivning af bebyggelse.

En lokalplan fastleegger, hvordan udviklingen skal veere i et bestemt omrade. Det kan veere et starre
omrade eller en enkelt ejendom. Lokalplanen kan blandt andet 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 gaelder 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 fortszette - hvis det er lovlige forhold.

Lokalplanen bestar af en reekke paragraffer og kortbilag. Herudover en redegearelse for planens indhold
og forhold til anden planlaegning. Afslutningsvis i planen kan ses den gennemfgrte miljgscreening af
planen.

Hvordan er fremgangsmaden?

Nar byradet har vedtaget et lokalplanforslag fremlaegges det i offentlig hgring i henhold til Planlovens §
24. Ved offentligggrelsen treeder »lokalplanens midlertidige retsvirkninger« i kraft, jf. Planlovens § 17.
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| perioden hvor planen er offentligt fremlagt, kan enhver fremsende bemaerkninger og indsigelser, som
behandles ved byradets vurdering af lokalplanforslaget. Herefter kan byradet vedtage lokalplanen.

Ved offentliggerelsen af den endelige lokalplan traeder lokalplanens retsvirkninger i kraft, se § 12 i

lokalplanbestemmelserne.

Orientering om denne lokalplan er udsendt til ejere og lejere i omradet, som er vist med blat pa kort over

hgringsomradet nedenfor.
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Redegorelse

| redegarelsen beskrives baggrunden for lokalplanen og hensigten med lokalplanens hovedindhold. |
redeggrelsen beskrives desuden en raekke forhold, der har betydning for udformningen af lokalplanen
og lokalplanens virkeliggaerelse. Det geelder blandt andet lokalplanens forhold til kommuneplanen og til
anden lovgivning som for eksempel naturbeskyttelsesloven eller miljglovgivningen.

Lokalplanens redeggrelse er ikke juridisk bindende og beskriver de forhold, der er geeldende ved
lokalplanens udarbejdelse.

Baggrund og formal med lokalplanen

Allergd Kommunes @konomiudvalg besluttede den 15. juni 2021 at igangseette udarbejdelsen af et
forslag til en lokalplan for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebaergarden pa baggrund af et gnske fra
grundejer om at udvide den eksisterende dagligvarebutik i stueetagen og dermed udvide det
bebyggede areal inden for planomradet. Formalet med lokalplanen er at udvide det eksisterende
byggefelt inden for lokalplanomradet samtidig med, at der etableres boliger pa 1. sal og pa en ny 2. sal.

Lokalplanomradets beliggenhed og afgraensning

Lokalplanomradet er pa ca. 7600 m? heraf 391 m? vej og er beliggende syd for Kollergdvej mellem
Engholm Parkvej og Radhusvej. Lokalplanomradet ligger i et omrade med spredt bebyggelse
bestadende af store volumener herunder institutioner og erhvervsbyggeri. Dette med undtagelse af en
boligbebyggelse beliggende pa nabomatriklen mod ast samt boligbebyggelsen Radhusparken lidt
lzengere @st for planomradet.

Lokalplanomradet afgraenses mod syd og vest af den regionale sti 31, der pa dette sted fares under
Kolleradvej. Mod sydgst er Allerad Gymnasium beliggende og mod sydvest Allerad Radhus.

Lokalplanomradet er beliggende ca. 1 km fra Allerad Bymidte mod @st og i umiddelbar naerhed til
gregnne, rekreative funktioner mod vest herunder et idraetsanlaeg ved Mgllemosevej og skov- og
sglandskabet ved Rgrmosen.

Allerad kommune Side 5



Lokalplan nr. 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebzergarden EKSISTERENDE FORHOLD

Lokalplanomradets placering og afgreensning.

EKSISTERENDE FORHOLD

Omradets anvendelse

Lokalplan 2-301 Boliger i Allerad Vestcenter af 29. maj 2007 udggr, frem til vedtagelse af naerveerende
lokalplan 2-322, det planmaessige grundlag for ejendommen med matrikelnummer 4ev, Kollerad by,
Lynge.

De omkringliggende bebyggelser der omgiver lokalplanom radet er hovedsagelig 1-2 etagers bygninger
med forskellig artet arkitektonisk udtryk. Kolleradvej adskiller omradets bebyggelsesstruktur med
parcelhuse nord for vejen og do micil- og institutionsbyggeri syd for. Lokalplanomradets eneste
bebyggelse er Allerad Vestcenter, der tidligere fungerede som et lille indkebscenter, men som i dag
rummer en dagligvarebutik i stueetagen og blandet erhverv og kontor pa 1. sal. Bebyggelsen fremstar
som en langstrakt bygning, der ved hjeelp af tagkonstruktionens gavimotiv ser ud til at besta af flere
mindre bygninger. Bygningen orienterer sig primaert mod nord, da indgangen til dagligvarebutikken og
parkeringspladserne er etableret her. De gvrige facader fremstar stort set lukkede.

Den primaere anvendelse af lokalplanomradet centrerer sig i dag om dagligvarebutikken og
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parkeringspladsen nord for lokalplanomradets bebyggelse, som hovedsageligt betjener butikkens
kunder.

Beplantning

Lokalplanomradet omkranses af grgnne elementer, dog med undtagelse af lokalplanafgreesningen mod
naboboligbebyggelsen i gst. Langs med Kollergdvej er der inden for lokalplanomradet et ca. 10 meter
bredt grgnt beelte bestdende af traeraekker og graes, som indgér i en grgn passage langs Kolleradvej og
fungerer som delvis afskaermning af parkeringsarealet inden for planomradet.

Langs med sti 31 mod vest skraner terreenet mellem 1-3 meter fra parkeringsarealet ned mod stien. P&
skraningen er der plantet med graesser og urter, som bidrager til oplevelsen af stien som en gren
korridor. Mod syd er et flisebelagt stiareal med treeraekker langs bebyggelsens facade, som bidrager til
et grant og rekreativt udtryk samt skaber sammenhaeng til de omkringliggende grenne arealer.

Infrastruktur

Vejbetjening sker ad Kollergdvej, som forbinder lokalplanomradet med Allerad bymidte mod nordgst og
Hilleredmotorvejen mod sydvest. Udover gode adgangsforhold for biltrafik er der i neerheden af
lokalplanomradet flere busstoppesteder med busforbindelser til S-togstationerne i Allergd, Hillerad,
Farum og Holte samt et busstoppested inden for lokalplanomradet ud til Kollergdve;j.

| det nordgstlige hjgrne af lokalplanomradet ligger en privat faellesvej fra Kollergdve; til
naboboligbebyggelsen Kirsebaergarden gst for. Sammen med sméa gangstier forbinder vejstykket
lokalplanomradet med naboboligomradet.

For fodgeengere og cyklister er der adgang til lokalplanomradet ad den regionale sti 31, som Igber
mellem Radhusvej og Bjarkesvej og under Kollergdvej fra nord til syd. Der er i dag ikke anlagt stiadgang
for gdende mellem Kollergdvej og lokalplanomradets bebyggelse.

LOKALPLANENS INDHOLD

Lokalplanens formal og omradets anvendelse

Lokalplanen fastsaetter, at omradet ma anvendes til helarsbeboelse og dagligvarebutik. Planen muligger
en udvidelse af byg gefeltet pa terraen og hertil en bebyggelse pa i alt tre etager i maksimalt 11 meters
hgjde. Planen er udarbejdet med udgangspunkt i et samlet projekt, hvor dagligvarebutikken udvides i
stueetagen og der etableres op til 26 boliger fordelt pa 1. og 2. sal med tilhgrende opholdsarealer.

Udvidelsen af bebyggelsen placeres pa et areal som i den nugaeldende lokalplan 2-302 Boliger i
Allergd Vestcenter af den 29. maj 2007 er udlagt til ophold, men som i praksis fungerer som
feerdselsareal for blgde trafikanter. Med lokalplanen stilles der i stedet krav om etablering af privat
opholdsareal i tilknytning til alle boliger, i form af altaner og terrasser, samt et faelles opholdsareal pa
taget af varegarden. Derudover skal der etableres et mindre opholdsareal pa terreen til
dagligvarebutikkens ansatte.

Lokalplanen stiller krav om udvidelse og renovering af det eksisterende parkeringsareal, som skal
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betjene bade butikkens kunder og beboerne. Parkeringsarealet skal indrettes saledes, at lastbiler med
varelevering til butikken kan komme rundt pa pladsen.

Eksisterende treeer og beplantning skal bevares eller erstattes inden for lokalplanomradet, saledes at
omradet fortsat omkranses af granne elementer, som bidrager til omradets rekreative vaerdi samt
biodiversitet.

| kortbilag 4: Illustrationsplan visualiseres hvordan lokalplanomradet kan indrettes med interne veje,
parkeringspladser, placering af cykelparkering, opholdsarealer, renovationsrum, gangarealer og
adgangsforhold samt ny - og eksisterende beplantning.

Veje, stier og parkering

Med lokalplanen fastleegges et gangareal fra Kolleradvej hen til bebyggelsen, langs sti 31 i vest, som
skal sikre at gaende kan krydse arealet mellem bebyggelsen og Kollergdvej uden at krydse det interne
vej- og parkeringsareal.

Veje, gangarealer og parkeringspladser skal etableres i henhold til Vejdirektoratets vejledninger om
byernes trafikarealer. Gangarealets bredde er i lokalplanen fastsat til 1,5 meter, som tillader de fleste
almindelige m@desituationer jeevnfer Vejdirektoratets handbog for faerdselsarealer for alle — universelt
design og tilgaengelighed.

Med lokalplanen fastsaettes en parkeringsnorm for antal parkeringspladser til henholdsvis boligerne
samt dagligvarebutikken inden for lokalplanomradet. Parkeringspladser til butikken skal betjene bade
butikkens kunder og ansatte. Kunder og ansatte vil overvejende have deres daglige gang i butiksarealet
beliggende i stueetagen, undtaget areal udlagt til varegard, hvorfor varegard og keelder ikke inddrages i
beregning af antallet af parkeringspladser til butikken. Af det fastsatte antal parkeringspladser skal der
etableres et tilstraekkeligt antal handikappladser herunder til store handicapbiler f.eks. kassevogne med
lift.

Der skal inden for lokalplanomradet forberedelse til - og etableres ladestandere til elektriske karetgjer i
henhold til reglerne i den til enhver tid geeldende ladestanderbekendtggrelse.

Bebyggelsens udformning og placering

For ejendommen er der fastsat en bebyggelsesprocent pd maksimalt 65 %. Bebyggelse kan opfares i
op til tre etager inden for det i kortbilag 3 angivne byggefelt og med en maksimal hgjde pa 11 meter.
Mellem byggefeltet og det nordlige matrikelskel etableres parkeringsareal til betjening af bade butikken
og boligerne.

Materialevalg

Det skal tilstreebes at bebyggelsen far et moderne formsprog, der opleves som en arkitektonisk styr -
kelse af omradet. Lokalplanen muligggr en kombination af flere typer af facadematerialer, der afspejler
det omkringliggende omrades arkitektoniske karakter herunder boligbebyggelsen Radhusparken ast
for lokalplanomradet, hvis facade bestar af en kombination af materialer heriblandt tree.

Tilmed muligger lokalplanen grgnne facader, som kan bidrage til en forbedret luftkvalitet, mens mere
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synligt gregnt gger den rekreative oplevelse. Dette kan ske med f.eks. vedbend, kaprifolie og lignende
planter.
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lllustrationen viser gverst et eksempel pa et udsnit af en den nordlige facade. Nederst vises
eksempler pa, hvordan de forskellige facadematerialer kan kombineres.

Belysning

For at afvaerge lysgener for beboere, naboer og besggende i omradet, fra belysning af - og pa
bygninger samt interne veje og parkering mm., er der indfart regulerende bestemmelser om lys inden
for lokalplanomradet.

Beplantning, natur og ubebyggede arealer

Lokalplanomradet skal fremsta med et sammenhasngende udtryk, hvor arkitektur, beplantning,
vejforhold, skiltning og belysning mv. indpasses omradet.

Den pa grunden eksisterende beplantning i form af treeer, buske, graesser mv. skal bevares eller
erstattes af tilsvarende, séledes at omradet fortsat fremstar med grenne elementer og med
sammenhaeng til de omkringliggende omrader med grent praeg. Safremt byggefeltet mod syd udnyttes,
skal den eksisterende traeraekke langs bygningens sydlige facade erstattes af en traeraekke langs
lokalplanafgreensning i vest som vist pa kortbilag 3.

Inden for lokalplanomradet etableres et udenders opholdsareal til ansatte med tilknytning til
dagligvarebutikken, som indrettes med afskaermning i form af beplantning.

Allergd kommune Side 9



Lokalplan nr. 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebzergarden

Parkering
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lllustrationen viser et eksempel pa indretning af opholdsarealet til butikkens ansatte langs
bygningens nordlige facade

Affald

Der skal afsaettes plads til de ngdvendige affaldslgsninger og sikres adgang for renovationsbilerne i
overensstemmelse med Allerad Kommunes gaeldende regulativer for erhvervsaffald og
husholdningsaffald. Affald fra bolig og erhverv, herunder dagligvarebutikken, skal holdes adskilt.

Boligerne skal have adgang til husstandsnaer indsamling af rest- og madaffald, papir, pap, glas, metal,
plast og mad- og drikkekartoner samt farligt affald. Indretning, placering af affaldsrum samt adgangsvej
fra holdeplads til affaldsrum i faelles bebyggelser skal opfylde de gaeldende krav og regler i regulativet
for husholdningsaffald. Af hensyn til pladsbegraensninger kan der med fordel etableres nedgravede
affaldsbeholdere til husstandsnaer indsamling af affald dog med undtagelse af farligt affald.

Dagligvarebutikken skal kunne indsamle samme fraktioner som boligerne. Adgangsvejen til affaldsrum
for erhvervsaffald skal ligeledes opfylde geeldende krav og regler i regulativet for erhvervsaffald.
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]

lllustrationerne viser eksempler pd udformningen af bygningens sydlige og nordlige facade med
terrasser i tilknytning til boligerne samt grgnt tag
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FORHOLD TIL ANDEN PLANLZAGNING

Fingerplan 2019

Fingerplan 2019 har opdelt hovedstadsomradet i fire geografiske delomrader: 1. det indre
storbyomrade ("handfladen"), 2. det ydre storbyomrade ("byfingrene"), 3. de gr@gnne kiler og 4. det
gvrige hovedstadsomrade bestdende af bade byomrader og landomrader.

| Fingerplanen er lokalplanomradet beliggende inden for Hillergd-fingeren i "det ydre storbyomrade”.
Ifglge landsplandirektivets § 11 skal den kommunale planleegning sikre, at byudvikling, byomdannelse
og lokalisering af byfunktioner placeres under hensyntagen til den eksisterende og besluttede
infrastruktur og til mulighederne for at styrke den kollektive trafikbetjening.

Lokalplanomradet er beliggende i Lillergd by i tilknytning til Kolleradvej, som er en af de primeere
feerdselsarer igennem byen. Lokalplanomradet er beliggende ca. 1,5 km fra Allerad station.

Lokalplanomradets anvendelse til dagligvarebutik og helarsboligbebyggelse og vurderes at vaere i
overensstemmelse med Fingerplanen 2019.

Allerod Kommuneplan

Allerad Kommune rummer to sammenhaengende byomrader Lillerad-Blovstrad og Lynge-Uggelgse ud
over Vassingergd Industriomrade. Lokalplanomradet er placeret i Lillerad-Blovstrgd, som er opdelt i 6
bydele: Lillerad Bymidte, Lillerad bydel, Engholm bydel, Ravnsholt bydel, Skovvang bydel og Blovstrgd
bydel. Lokalplanen er beliggende i Engholm bydel, hvortil planomradet fungerer som bydelscenter. |
henhold til kommuneplanens retningslinjer, skal der ved planleegning i byomrader generelt tilstraebes, at
der ved omdannelse og fortaetning sker en intensivering af anvendelsen.

| Allerad Kommuneplan 2021 er lokalplanomradet omfattet af rammeomrade EN.C.01 Vestcenteret.
Kommuneplanrammen udlaegger omradet til centerformal, butikker, kontorer, restauranter samt mindre
ikke generende fremstillingsvirksomheder i tilknytning til butikkerne, boliger og offentlige formal. Den
maksimale bebyggelsesprocent er 40 % for den enkelte ejendom og den maksimale bygningshgjde
fastleegges til 11 meter.

Jaevnfaer Allerad Kommuneplan 2021 skal det sikre, at omrader udlagt til stajfalsom anvendelse ikke
belastes med et stgjniveau over de til enhver tid geeldende vejledende graenseveaerdier fra
Miljgstyrelsen.

Udvidelse af byggefeltet pa terreen samt opfarelse af op til 26 nye boliger fordelt pa 1. og 2 sal fordrer
en forgget bebyggelsesprocent i forhold til Kommuneplanens lokalplanramme. For at lokalplanen kan
vedtages i overensstemmelse med Allerad Kommuneplan, er der udarbejdet et kommuneplantillaeg nr.
1 til Allergd Kommuneplan 2021. Med kommuneplantillaegget justeres den maksimale
bebyggelsesprocent i den gaeldende kommuneplanramme EN.C.01 Vestcenteret, sa
bebyggelsesprocenten fastsaettes til 65 % for rammeomradet under ét. Bebyggelsesprocenten
beregnes efter reglerne i BR18.
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Eksisterende lokalplan

Lokalplanomradet er i dag omfattet af lokalplan 2-301 Boliger i Allerad Vestcenter af den 29. maj 2007,
der muligger erhverv, dagligvarebutik, offentlige og kulturelle formal samt opfgrelse af boliger pa 2. sal
samt en mindre udbygning af butikken i stueetagen.

Lokalplan 2-301 aflyses i sin helhed ved den endelige vedtagelse og offentlige bekendtggrelse af
denne lokalplan 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebaergarde.

Spildevandsplan for Allerad Kommune

Lokalplanomradet er omfattet af Allered Kommunes Spildevandsplan 2013, der udlaegger omradet til
separatkloakering med nedsivning af tagvand.

Jeevnfar spildevandsplanen ledes spildevand til Lillersd Renseanlaeg, der afleder til Kollerad A, mens
regnvand afledes til Lynge A, begge er en del af vandigbsoplandet Havelse A. Tagvand inden for
lokalplanomradet skal nedsives ved privat foranstaltning i faskiner eller lignende, mens vej- og
pladsvand enten kan nedsives eller afledes til forsyningsselskabets kloak. Ved nedsivning af vej- og
pladsvand vil der veere krav om rensning. Safremt betingelserne for handtering af regnvand pa egen
grund er seerligt vanskelige, kan der i regnvandskloakerede opland gives tilladelse til afledning af
regnvand, herunder tagvand, til forsyningsselskabets kloak. Regnvandet skal i sa fald forsinkes til 1
I/'s/ha. Nedsivning af tag- og overfladevand samt afledning af spildevand til kloakken kraever tilladelse
efter miljgbeskyttelsesloven.

Omradet er i dag tilsluttet forsyningsselskabets kloak for sa vidt angar saniteert spildevand og regnvand
fra vej- og parkeringsarealer, mens tagvand nedsives i faskiner.

Lokalplanen muligggr, at der kan etableres anlaeg til forsinkelse og lokal afledning af regnvand (LAR-
anlaeg). Al opsamling, forsinkelse, nedsivning og afledning af regnvand skal godkendes af kommunen.

Affaldsregulativ for Allerad Kommune

I henhold til Miljgbeskyttelsesloven og Affaldsbekendtgarelsen skal kommunen fastsaette regler for
indsamling og handtering af affald i kommunens affaldsregulativer, som danner det retslige grundlag for
kommunens affaldsordninger.

| regulativet for husholdningsaffald i Allergd Kommune er der krav om gget sortering af affald til
genanvendelse ved husstanden. Beholdertype, regler for placering herunder afstandskrav mv. star
beskrevet i regulativet og skal overholdes.
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FORHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING

Naturbeskyttelsesloven

Der er ikke inden for lokalplanomradet observeret arter, som er listet pa EU-habitatdirektivets bilag IV.
Neermeste Natura 2000 omrade er Kattehale Mose, som er beliggende ca. 1050 meter sydgst for
lokalplanomradet. Neermeste beskyttede naturtype er en § 3-beskyttet s@ beliggende ca. 150 meter
sydvest for lokalplanomradet

Lokalplanen erstatter en eksisterende lokalplan for omradet, som ligeledes udleegger omradet til blandt
andet butiks- og boligformal, og planen aendrer saledes ikke anvendelsen af omradet, som den er i dag.
Lokalplanen vil saledes ikke medfgre vaesentlige aendringer, og det vurderes derfor, at planen hverken
vil pavirke Natura 2000 omradet eller den beskyttede sg@.

Jordforureningsloven

Lokalplanomradet er undtaget omradeklassificering.

Grundvandsbeskyttelse

Lokalplanomradet ligger i et omrade med seerlig drikkevandsinteresse (OSD) og skal beskyttes mod
nedsivning af forurenende stoffer til grundvandet.

Omtrent halvdelen af lokalplanomradet er nitratfalsomt indvindingsomrade, der er seerlig sarbart for
nedsivning af forurenende stoffer til grundvandet. Der ma ikke placeres aktiviteter og anlaeg der kan
medfere vaesentlige foragelser af grundvandets indhold af nitrat, og der ma som hovedregel ikke gives
tilladelse til nye grundvandstruende aktiviteter eller anlaeg

Ifglge "Vejledning om krav til kommuneplanlaegning inden for omrader med saerlige
drikkevandsinteresser og indvindingsoplande til almene vandforsyninger uden for disse” (Styrelsen for
vand- og naturforvaltning, 1. januar 2017) betragtes boliger ikke som en arealanvendelse, som udger en
vaesentlig fare for grundvandet og udlgser derfor ikke krav om en grundvandsredeggarelse.

Lokalplansomradet ligger inden for indvindingsoplandet til Kollerad Vandvaerk.

Museumsloven

Der ma ikke pabegyndes grave- eller anleegsarbejder, far Museum Nordsjzelland er blevet hart om de
har interesse i at foretage arkaeologiske undersggelser pa ejendommen. Eventuelle spor vil veere at
anse for skjulte fortidsminder i lovens forstand og er beskyttede af Museumslovens kap. 8, § 27. Skulle
der under anlaegsarbejdet i lokalplanomradet forekomme fortidsminder, historiske fund el. lign., skal
arbejdet standses og Museum Nordsjeelland tilkaldes for besigtigelse, jf. Museumsloven.

Omradet rummer ikke stendiger, jorddiger eller fortidsminder, som er beskyttet af museumslovens § 8a.
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Miljgbeskyttelsesloven

Ved planlaegning af stgjfelsom anvendelse op til eksisterende vejanleeg skal omradet udformes pa en
made der sikrer, at stgjniveauet fra trafikken overholder Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier.

Miljgstyrelsen har opstillet vejledende graenseveerdier for vejtrafikstgj i forskellige typer af omrader. De
vejledende graeenseveerdier udtrykker en stgjbelastning, der efter Miljgstyrelsens vurdering er
miljgmaessigt og sundhedsmaessigt acceptabel. Hvis stajen er lavere end den vejledende
greenseveerdi, vil kun en mindre del af befolkningen opleve stgjen som generende, og stgjen forventes
ikke at have helbredseffekter.

Det fremgar af stgjkortlaegningen i Allerad Kommuneplan 2021, at en del af lokalplanomradet pavirkes
af trafikstgj fra Kolleradvej, som overskrider Miljgstyrelsens vejledende greenseveerdier. Den kortlagte
overskridelse omfatter dog ikke arealer hvor der bebygges, eller som i planen er afsat til udenders
opholdsareal.

Veaesentlige stgjgener fra dagligvarebutikken, fra f.eks. varelevering, vil blive reguleret efter reglerne i
Miljgbeskyttelsesloven med de graenser, der fremgar af Miljgstyrelsens stgjvejledning. Stejgener
forbundet med butikkens varelevering skal blandt andet inddeemmes med overdaekning af varegarden.

Veaesentlige lugtgener fra dagligvarebutikken vil blive reguleret efter reglerne i Miljgbeskyttelsesloven.
Herunder skal eventuelle lugtafkast fra slagter o.lign. overholde Miljgstyrelsens graenseveerdi for lugt i
boligomrader jf. vejledning nr. 4/1985 om begraensning af lugtgener fra virksomheder.

Servitutter

Der er i forbindelse med lokalplanen udarbejdet en servitutredeggrelse for matrikel 4ev, Kollergd By,
Lynge. Der er ikke fundet servitutter pa ejendommen i strid med lokalplanen, og planen aflyser saledes
ikke servitutter.
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Bestemmelser

I henhold til lov om planlaegning (lovbekendtgarelse nr. 1157 af den 1. juli 2020) fastsaettes falgende
bestemmelser for det omrade, der er naevnti § 2.

Lokalplanens bestemmelser er den juridiske del af lokalplanen, der blandt andet fastlaegger rammerne
for omradets anvendelse, bebyggelse og infrastruktur. Bestemmelserne fastleegges i henhold til Lov
om planlaegning.

Bestemmelserne er juridisk bindende overfor omradets ejere og brugere. Der ma derfor ikke etableres
forhold, der er i strid med lokalplanen.

Der kan i nogle tilfaelde meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen
ikke er i strid med de grundlaeggende principper i lokalplanen.

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1 Formal
Lokalplanen har til formal at sikre:

¢ At den eksisterende bygning kan ombygges med henblik pa at udvide
dagligvarebutikken i stueetagen og etablere helsarsboliger pa 1. og 2. sal.

e At deriforbindelse med ombygning af den eksisterende bygning renoveres og
foretages en omlaegning af parkerings-, gang- og opholdsarealer

e At den pa grunden eksisterende beplantning bevares eller erstattes af tilsvarende,
saledes at omradet fortsat fremstar grent.

§ 2 AFGRANSNING OG ZONESTATUS

2.1 Afgreensning

Lokalplanomradet afgraenses som vist pa kortbilag 1 og omfatter matrikel nr. 4ev Kollerad
by, Lynge, samt alle matrikler der udstykkes fra denne.

2.2 Zonestatus

Lokalplanomradet ligger i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 OMRADETS ANVENDELSE

3.1 Anvendelse

Omradet ma kun anvendes til helarsboliger i form af etagebolighebyggelse samt
dagligvarebutik.

Den maksimale butiksstarrelse for dagligvarebutikken fastsaettes til 2.000 m? eksklusiv
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varegard og keelder.

3.2 Liberalt erhverv

| boliger inden for lokalplanomradet kan der i den enkelte bolig drives liberalt erhverv, som
almindeligvis kan udfgres i beboelsesomrader under forudsaetning af:

e at erhvervet drives af den, som bebor ejendommen,

e at ejendommens karakter af beboelsesejendom ikke brydes, herunder ved skiltning,
udstilling eller oplag,

o at der ikke etableres skiltning bortset fra mindre oplysningsskilte,

e at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der ikke er plads til pa
ejendommen,

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

§ 4 VEJ, STI- OG PARKERINGSFORHOLD

4.1

Vejadgang til lokalplanomradet skal ske fra Kollergdvej som vist pa kortbilag 3.

4.2

Karearealer skal udformes efter karekurver svarende til en 12 meter lang lastbil.

4.3
Der skal etableres gangareal a-a i en bredde pa minimum 1,5 meter fra Kollergdve;j il
bebyggelsen som vist pa kortbilag 3.

4.4
Der skal etableres gangareal i en bredde pa minimum 1,5 meter langs bygningens facader
som vist pa kortbilag 3.

4.5
For boligerne skal der anlaegges minimum 1 parkeringsplads pr. 75 m? bolig dog minimum
1 plads pr. bolig.

For dagligvarebutikken skal der anlaagges minimum 4 parkeringspladser pr. 100 m?
butiksareal.

Note til 4.5

Parkering skal etableres i princippet som vist pa kortbilag 3. Handikapparkering skal
placeres naermest bebyggelsen. Ved beregning af antallet af parkeringspladser til
dagligvarebutikken medregnes kun den del af butiksarealet beliggende i stueetagen
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undtaget areal udlagt til varegarden.

4.6

Af de anlagte parkeringspladser skal anlzegges minimum 5 handicappladser, heraf skal
minimum to dimensioneres til store handicapbiler som f.eks. kassevogne med lift.

4.7
Der skal etableres cykelparkeringspladser i overensstemmelse med folgende:

e 2.5 cykelparkeringspladser pr. 100 m? boligareal
e 2,0 cykelparkeringspladser pr. 100 m? butiksareal

Heraf indrettes minimum 10% af cykelparkeringspladserne til specialcykler (ladcykler,
senior cykler, cykelanhaengere) med mulighed for fastlasning.

§ 5 TEKNISKE ANLAG OG MILJD

5.1 Tekniske anlzeg

Tekniske anleeg som varmepumper, ventilationsanlaeg og lignende skal integreres i
bygningen og indeholdes i bygningshgjden jf. § 6.3.

5.2 Antenner og paraboler

Der ma ikke monteres udendgarsantenner eller paraboler pa facader, tage, altanraekvaerk
eller lignende steder, sa antennen eller parabolen er synlig fra omgivelserne.

5.3 Solceller

Der kan opseettes solfangere, solceller o.lign. energibesparende elementer pa tagflader.

Solceller, solfangere o.lign. pa tag skal indrykkes minimum 2 meter fra tagets skeering ved
facade og monteres i en vinkel s& de ikke er synlige fra omgivelserne.

Solceller skal udfgres sa de ikke reflekterer sollys pa omgivelser, naboer og
forbipasserende.

5.4 Materialer der pavirkes af regn

For at undga forurening af jord og grundvand, ma befeestede arealer og bygningsdele, der
pavirkes af regn (tage, tagrender, inddaekninger, facader mv.), ikke udferes med materialer,
der afgiver miljgskadelige stoffer som for eksempel tungmetaller.

Allerad kommune Side 18



Lokalplan nr. 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebzergarden

5.5 Regn- og spildevand

Regnvand og spildevand skal handteres efter reglerne i den til enhver tid gaeldende
spildevandsplan.

Der kan etableres anlaeg til forsinkelse eller lokal afledning af regnvand (LAR-anlzeg) pa
tage og som en del af beplantning, veje, stier eller parkeringsarealer jf. § 8.6.

Al opsamling, forsinkelse, nedsivning og afledning af regnvand skal godkendes af
kommunen.

5.6 Stgj

Inden for lokalplanomradet skal ny stgjfalsom bebyggelse samt opholdsarealer placeres,
udformes og stgjisoleres saledes at Miljgstyrelsens vejledende graenseveerdier for stgj
overholdes bade indendgrs og pa udendars opholdsarealer.

Note til 5.8

Det skal sikres, at stgj fra vejtrafik samt intern virksomhedsstgj ikke overstiger
Miljgstyrelsens vejledende greensevaerdier for stgj. Stajgener forbundet med butikkens
varelevering skal blandt andet inddaemmes med overdeekning af varegarden.

§ 6 BEBYGGELSENS OMFANG OG PLACERING

6.1
Bebyggelse skal placeres inden for det kortbilag 3 angivne byggefelt.

6.2
Bebyggelsesprocenten for ejendommen som helhed ma ikke overstige 65 %.

6.3
Bebyggelsen ma hgjst opferes i 3 etager og ma ikke gives en hgjde der overstiger 11
meter over eksisterende terrzen.

6.4

Der skal etableres privat udenders opholdsareal med adgang fra boligen i form af altan eller
tagterrasse svarende til minimum 30 m? pr. 100 m? bruttoetageareal bolig.

6.5
Der skal derudover etableres et falles opholdsareal pa minimum 220 m? med mulighed for
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ophold og leg pa taget af varegarden som vist pa kortbilag 3.

§ 7 BEBYGGELSENS UDFORMNING OG UDSEENDE

71

Bebyggelsen skal i sig selv fremsta som en samlet arkitektonisk hel hed og indpasses i det
omkringliggende omrades arkitektoniske karakter.

7.2

Bebyggelsens facader skal udfgres i en kombination af tree og blank murveerk i tegl. Mindre
partier af facaden ma udformes i skifer, metal og/eller glas.

Der skal ved valg af facadematerialer laegges vaegt pa materialernes patineringsevne og
holdbarhed.

7.3

Treebeklzedning skal fremsta som ubehandlet eller olieret.

7.4

Der ma ikke anvendes facademateriale, der reflekterer sollys pa omgivelser, naboer og
forbipasserende.

7.5

Bebyggelsens facade mod gst skal beplantes, sa den fremstar grgn i minimum 3/4 dele af
aret.

7.6

Varegarden og vareindleveringen skal afskaermes og integreres i den gvrige bebyggelse
pa en made, sa materialer og farver fremstar som en del af den gvrige arkitektur.

7.7

Altaner og tagterrasser ma kun udfares i glas og/eller tree. Mindre partier ma udformes i
metal.

7.8

Altaner og terrasser skal vaere abne.
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7.9

Vinduer og dgre skal udformes i glas, trae og/eller aluminium.

7.10

Tag skal udfgres med tagpap, tegl eller som helt eller delvist grgnt tag. Der ma ikke
anvendes blanke eller reflekterende tagmaterialer.

Note til 7.10

Et grant tag er et beplantet tag, der optager, fordamper og forsinker regnvand, der falder

pa taget. Der kan plantes mos, stauder og/eller stenurter (sedum) pa taget, da disse arter

bade kan optage store maengder vand og tale tarre perioder. Tagets heeldning ma ikke
overstige 30° og nedlabet fra taget skal handteres inden for egen grund.

7.11

Skiltes placering, omfang, materialer, farver, skrifttyper og lignende skal udformes saledes,
at der opnas en god helhedsvirkning i forhold til bygningens arkitektoniske karakter i
bybilledet og pa en sddan made at fglgende forhold opfyldes:

Bygningens hoved- og fagopdeling skal respekteres, séledes at sokler, gesimser,
sgljer og andre karakteristiske facadeelementer friholdes for skiltning.

Der ma kun opsaettes to skilte pa facaden pa hver maksimalt 4 m?.

Belysning af skilte ma kun udfgres med lys-spots eller belyses bagfra og skal veere
afskaermet og retningsbestemt, sa der ikke forekommer direkte belysning ind i
boligerne eller pa omkringliggende omrader og bebyggelse.

Der ma ikke opsaettes blinkende, dynamiske eller digitale reklameskilte som f.eks.
lysaviser eller animerede reklamer.

Der ma ikke foretages opkleebning pa vinduers og deres glasarealer, dog undtaget
oplysning om abningstider med maksimal bogstavhgjde pa 5 cm.

Der ma ikke opseettes reklamering, som ikke har tilknytning til bebyggelsens
anvendelse.

§ 8 UBEBYGGEDE AREALER OG BEPLANTNING

8.1 Ophold pa terraen

Der skal indrettes 50 m? udendgrs opholdsareal til butikkens ansatte pa terreen som vist pa
kortbilag 3. Opholdsarealet skal indrettes med afskaermning i form af beplantning.

8.2 Belysning

Udendars belysning skal placeres og udformes i henhold til Allergd Kommunes
Belysningsplan og pa en sddan made at felgende forhold opfyldes:
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¢ Belysningen i omradet skal gives et sammenhaengende udtryk i materiale og
udformning af master og armaturer.

¢ Indgange til boliger og sekundaerbebyggelse skal belyses med mindre armaturer, som
f.eks. monteres pa bygningen.

¢ Gangstier og opholdsarealer skal belyses med mindre armaturer f.eks. i form af
pullertbelysning.

e Kgre- og parkeringsarealer belyses med armaturer placeret pA master med en
maksimal lyspunkthgjde pa 4,5 meter.

Alle lyskilder skal etableres med afskaermet armatur, saledes at lyskilden er rettet ind i
omradet uden genevirkning for beboere, naboer og forbipasserende.

8.3 Anvisningsskilt

Der ma opseettes et anvisningsskilt ved indkgrsel, hvis hgjden ikke overstiger 2,5 m og
bredden ikke overstiger 1 m.

8.4 Reklameskilte og flagsteenger

Der ma ikke opseettes reklameskilte eller flagsteenger langs veje og stier eller pa
parkerings- eller opholdsarealer.

8.5 Beplantning

Det gregnne areal langs Kollergdvej, jsevnfar kortbilag 3, med dets treebeplantning skal
bevares og vedligeholdes.

Safremt byggefeltet mod syd udnyttes skal den eksisterende traeraekke langs bygnings
facades erstattes af en treeraekke langs lokalplanafgraensning i vest jeevnfer kortbilag 3.

@vrig eksisterende beplantning inden for lokalplanomradet skal bevares eller erstattes af
tilsvarende.

8.6 Nedsivning og forsinkelse af regnvand

Anlaeg til nedsivning eller forsinkelse af regnvand, som er synlige i terreen og ikke er en del
af vej eller parkeringsareal, skal fremsta som naturlige have- eller landskabselementer med
beplantning, grees eller natursten.

8.7 Terraenregulering

Der ma inden for lokalplanomradet foretages terreenregulering pa maksimalt +/- 0,5 meter.
Dog ma der ved etablering af rampe til varegarden terraenreguleres i ngdvendigt omfang.
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§ 9 BETINGELSER FOR IBRUGTAGNING

9.1
Ny bebyggelse ma fgrst tages i brug nar:

e de i § 4.5 naevnte parkeringspladser er etableret,

¢ § 8.5 om beplantning er overholdt

¢ affaldslgsninger er etableret og godkendt af Allergad Kommune,

o der er oprettet grundejerforening og medlemspligten af grundejerforening er tinglyst
servitutstiftende,

e bebyggelsen er tilsluttet kollektiv vandforsyning, elforsyning og kloakforsyning i det
omfang, denne skal forsynes,

e anlaeg til handtering af regnvand er etableret og godkendt af kommunen,

e det er sikret, at Miljgstyrelsens vejledende stgjkrav er overholdt bade indendars og pa
udendgrs opholdsarealer for sa vidt angar trafikstej, intern virksomhedsstgj samt
tekniske installationer pa ejendommen.

§ 10 GRUNDEJERFORENING

10.1 Etablering af grundejerforening

Der skal oprettes grundejerforeninger med medlemspligt for samtlige beboere og ejere af
ejendommen inden for lokalplanomradet.

10.2 Drift og vedligehold

Grundejerforeningerne skal foresta drift og vedligeholdelse af feellesarealer og —anleeg.

Grundejerforeningerne skal i gvrigt udfere de opgaver, der efter lovgivningen henlaegges til
foreningen.

10.3 Godkendelse af vedtzegter

Grundejerforeningernes vedtaegter og sendringer heraf skal godkendes af Allergd
Kommune.

10.4 Finansiering af drift og vedligehold

Grundejerforeningen har ret til, ved opkraevning 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 OPHAVELSE AF LOKALPLAN

Allerad kommune Side 23



Lokalplan nr. 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebzergarden

Ved vedtagelse og bekendtggrelse af lokalplan 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved
Kirsebeergarden ophaeves “Lokalplan 2-301 for Boliger i Allergd Vestcenter” vedtaget af
Allerad Byrad den 16. maj 2007 for det omrade, der er omfattet af neerveerende lokalplan.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

12.1 Generelle retsvirkninger

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

Den eksisterende, lovlige anvendelse af eiendommen kan fortszette som hidtil. Lokalplanen
medfarer heller ikke i sig selv pligt til at udfere de anlaeg, der er indeholdt i planen.

12.2 Dispensation

Byradet kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen. Videregaende afvigelser fra lokalplanen kan kun gennemfa res
ved en ny lokalplan.

Dispensation kan kun ske efter en skriftlig orientering af naboer mfl., medmindre byradet
skgnner at dispensationen er af uvaesentlig betydning for de pageeldende (planlovens § 19

og § 20).

12.3 Forhold der ikke er reguleret i lokalplanen

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, geelder de al mindelige
bebyggelsesregulerende bestemmelser i bygge- og planlovgivningen.
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Kortbilag 4
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Miljgscreening

@konomiudvalget besluttede den 15. juni 2021 at igangseette udarbejdelsen af Forslag til Lokalplan 2-
322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebaergarden samt Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 1 til
Kommuneplan 2021.

Lokalplan 2-322 for dagligvarebutik og boliger ved Kirsebaergarden har til formal at muliggare en
udvidelse af den eksisterende dagligvarebutik og etablere boliger pa 1. sal og 2. sal. Lokalplanomradet
er omfattet af matr. nr. 4ev, Kollerad By, Lynge.

Lokalplanen forudseetter en aendring af Kommuneplanramme EN.C.01 mht. bebyggelsesprocenten,
som aendres fra 40 % til 65 %.

| forbindelse med udarbejdelsen af Forslag til Lokalplan 2-322 for dagligvarebutik og boliger samt
Forslag til Kommuneplantillaeg nr. 1 er der foretaget en screening i henhold til "Bekendtgarelse om
miljgvurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM)” (LBK nr. 1976 af 27. oktober
2021)

Planen vurderes at veere omfattet af lovens § 8 stk. 2, nr. 1, idet den kun fastleegger anvendelsen af et
mindre omrade pa lokalt plan.

Afgorelse

Allerad Kommune har pa baggrund af screeningen vurderet, at Forslag til Lokalplan 2-322 og Forslag fil
Kommuneplantillaeg nr. 1 til Kommuneplan 2021 ikke vil medfare vaesentlig indvirkning pa miljget, og at
der derfor ikke udarbejdes en miljgvurdering.

Afgarelsen er truffet med hjemmel i miljgvurderingslovens § 10 og ud fra de relevante kriterier, som er
oplistet i miljgvurderingslovens bilag 3.

Afggrelsen blev offentliggjort sammen med haring af lokalplanforslaget den 28. marts 2022 med
klagefrist den 25. april 2022.

Hvad er en miljgscreening?

Ifglge loven skal der laves miljgrapporter for planer, som omhandler store og miljgbelastende projekter
listet i lovens Bilag 1 og 2, eller som pavirker et internationalt naturbeskyttelsesomrade. For mindre
planer, som kun omfatter et mindre omrade eller som kun indeholder mindre sendringer, kan
miljgrapporten undlades, hvis planen ikke forventes at fa vaesentlig indvirkning pa miljget.

Det vurderes gennem en miljgscreening af en raekke miljgparametre, om planen kan fa en vaesentlig
indvirkning pa miljget. Det kan vaere bade negative og positive miljgkonsekvenser. Ifglge loven skal
vurderingen kun indeholde de oplysninger, som med rimelighed kan forlanges med hensyn til aktuelle
0g geengse metoder, og til planens detaljeringsgrad.

Miljgscreeningen skal praecisere, om der er brug for en neermere vurdering af miljgkonsekvenserne.
Hvis konklusionen er, at der er tale om vaesentlig indvirkning pa miljget, fastlsegges det naermere indhold
af en egentlig miljgrapport i samarbejde med de bergrte myndigheder. Denne afgreensning (scoping) vil
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i s& fald veere indarbejdet i miljgscreeningen ved en uddybning af de relevante emner.
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Klagevejledning

I henhold til Planlovens § 58, stk. 1 nr. 3 i LBK nr. 1157 af 1. juli 2020 kan kun retlige spgrgsmal
paklages. Det vil sige, at der kan klages over spgrgsmal om planens lovlighed, herunder dens lovlige
tilvejebringelse. Der kan derimod ikke klages over planens hensigtsmaessighed eller rimelighed.

Hvis du gnsker at klage over denne afggrelse, kan du klage til Planklagenaevnet.

Klagen skal indgives inden 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afgarelsen offentligt bekendtgjort,
regnes klagefristen dog altid fra bekendtgarelsen.

Du klager via Klageportalen, som du finder via www.naevneneshus.dk, www.borger.dk eller www.virk.dk.
Du logger pa Klageportalen med NemID/MitID. En klage er indgivet, nar den er tilgaengelig for Allergd
Kommune via Klageportalen. Nar du klager, skal du betale et gebyr pa 900,- kr. for borgere og 1.800,-
kr. for virksomheder, organisationer og offentlige myndigheder.

| Klageportalen sendes din klage automatisk farst til Alleread Kommune. Hvis Allersd Kommune
fastholder afgerelse, sender Allergd Kommune klagen videre til behandling i naevnet via Klageportalen.
Du far besked om videresendelsen.

Planklagenaevnet afviser din klage, hvis du sender den uden om Klageportalen, medmindre du forinden
er blevet fritaget for brug af Klageportalen. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen,
skal du sende en begrundet anmodning til Allergd Kommune. Allerad Kommune videresender herefter
din anmodning til naevnet, som treeffer afgarelse om, hvorvidt du kan fritages. Se betingelserne for at
blive fritaget pa https://naevneneshus.dk.

@nskes afggrelsen indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra datoen for
modtagelsen af afgagrelsen.
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