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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Afdelingsleder Mette Preisler orienterede om,

Det er p.t. ikke er muligt at overholde servicemal for byggesagsbehandlingen. Der ligger information herom pa
kommunens hjemmeside.

Lukning af NemlIndsigt og konsekvenserne heraf. Der arbejdes pé ny losning pr. 1. januar 2021.
Paklagede sager i ankeinstanserne og uafsluttede retssager.
Der er truffet afgerelse i Planklagenavnet vedr. Hovedgaden 8.

Omradechef Birgitte Kortegaard orienterede om,

Fredningsmede vedr. Frederikslund Skov fredag den 20. august kl. 9.00 i Holte Roklub.
Manglende ferdigmelding af Kajered Huse har forsinket indflytning.

Ulovligt opfert skur pé fredet areal Femselyngvej 1.

Dialog med nabo om broen pa Sydstranden.

Klage over valg af lampe, Sellerad Park.

Klage over skiltning og beplantning, Skodsborgvej Pelican Storage.



Punkt 2: Vedbaek Stationsvej 13A, 2950 Vedbzek, matr.nr. - Dispensation til
udvidelse og anvendelse af garagebygning

20/691
Resumé

Der soges om dispensation fra omradets lokalplan til at ombygge og udvide eksisterende garage-/staldbygning og endre
anvendelse til erhverv. De ansggte byggearbejder strider mod lokalplanens bestemmelser om bebyggelsens omfang og
placering.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 71 ”For centeromradet ved Vedbak Stationsvej”, endeligt vedtaget 31.10.1990.

Forvaltningen anbefaler i denne sag, at der meddeles dispensation til at ombygge og udvide den eksisterende
garage-/staldbygning samt &ndre anvendelse til erhverv.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af ejendommen Vedbak Stationsvej 13 A seger om dispensation fra omradets lokalplan til at ombygge og udvide
eksisterende garage-/staldbygning og @ndre anvendelse til erhverv. De ansggte byggearbejder er ikke i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering.

Det er ejers onske at fastholde det eksisterende byggeri i storst muligt omfang. Ejendommen enskes udnyttet til erhverv
og bolig med butiksformal ud mod hovedgaden i stueetagen. Dispensationsanseggningens primere formal er at give
mulighed for at renovere og indrette den eksisterende sekundaere bebyggelse, en bagvedliggende oprindelig staldbygning,
til egentligt erhvervsareal.

Der soges séledes om dispensation fra omradets lokalplan til at ombygge og udvide eksisterende garagebygning og sndre
anvendelse til erhverv. De ansggte byggearbejder er ikke i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser om
bebyggelsens omfang og placering, men begrundes med, at der er tale om en eksisterende bebyggelse, som ikke udvides
vaesentligt.

Bygningen ansgges ombygget ved at facaden rejses og den gverste del af tagkonstruktionen forhgjes med 0,5 m i skel
mod ejendommen pé adressen Vedbaek Stationsvej 11, 2950 Vedbak. Baghusets maksimalhgjde bliver 6,44 m. Endvidere
udvides etagearealet af bygningen med i alt 36,68 m2, heraf 12,68 m2 som tilbygning og 24 m2 som ny indskudt etage, sa
bygningen fremover vil have delvist 2 fulde etager. Endvidere udfores 4 kvist altaner. Abne altaner i tilknytning til kvist
medferer ikke en udvidelse af etagearealet.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 71 ”For centeromradet ved Vedbak Stationsve;j”, endeligt vedtaget 31.10.1990.

Den ansggte udvidelse af etagearealet, etablering af kvist-altaner, etageantal og anvendelses@ndring kraver dispensation
fra folgende bestemmelser i lokalplanen:



. §74

”Bag den i § 7.3 nevnte forhusbebyggelse er det tilladt at opfere side- eller baghuse som tilbygninger til forhuset, i 1
etage eller 1 etage med udnyttelig tagetage. Tilbygningernes samlede etageareal ma ikke overstige forhusets bebyggede
areal og tilbygningerne ma ikke gives en hegjde over ferdigt terren, der overstiger 3 m + 0,85 x afstanden til naboskel,
dog max 8 m. Tilbygninger skal i udformning tilpasses forhuset og den gvrige bebyggelse i omradet efter en godkendt
samlet bebyggelsesplan.”

. §75

”Pa ejendomme, hvor der jfr. tegningsbilag 2 er pélagt byggefelter, skal bebyggelsen placeres i overensstemmelse hermed.
(Se ogsa illustration pé side 2). P4 de gvrige ejendomme, skal det endelige omfang og placering af ny bebyggelse
fastleegges i en af kommunalbestyrelsen godkendt samlet bebyggelsesplan for ejendommen.

Ansgger begrunder ansggningen med, at det eksisterende beboelseshus og garage-/staldbygning enskes bevaret i videst
muligt omfang samtidig med, at bebyggelsen renoveres til nutidig standard.

Det bemarkes at bygningerne er i meget darlig stand, men at navnlig det eksisterende beboelseshus har visse
arkitektoniske kvaliteter, der kan styrkes ved en vellykket renovering og i fremtiden vil bidrage til et godt helhedsindtryk
pé Vedbzek Stationsvej samtidig med, at ejendommen vil fremhave Vedbak Stationsvej udvikling gennem tiden.

I forbindelse med ombygningsprojektet agter ejendommens ejer at renovere det eksisterende forhus mod Vedbaek
Stationsvej, sa hele ejendommens bebyggelse kommer til at fremsta arkitektonisk sammenhangende og nyrenoveret.

Det er forvaltningens vurdering, at der kan meddeles dispensation til den ansggte ombygning, tilbygning og
anvendelsesandring af garagebygningen. Forvaltningen vurderer endvidere, at de ansegte dispensationer ikke er i strid
med principperne i lokalplanen.

Det er indgéet i forvaltningens vurdering, at bygningsendringerne pa garage/staldbygningen udferes pa en made, hvor
indtrykket af en staldbygning bevares, bl.a. ved at udfere vinduespartier i form og sterrelse som traditionelle porte og
overdelen af facaden beklaedes med i tree. Den treebeklaedte facade kendes fra helofter pad gamle staldbygninger, der
eksempelvis herer til gamle kebmandsgarde.

Samlet set opnas et godt helhedsindtryk, der ogsé understetter lokalplanens formél, der blandt andet er at sikre, at
bebyggelsen udformes, s den passer til den karakteristiske aldre bebyggelse i og omkring lokalplanomrédet.

Forvaltningen laegger i vurderingen ogsa vaegt pé, at de anseggte udvidelser af garage/staldbygningen, etablering af kvist-
altaner og etablering af indskudt etage, der delvist oger etageantallet til 2, ikke medferer hverken vesentlige skygge- eller
indbliksgener for naboejendommene og i omfang svarer til det seedvanlige for bebyggelsen i omradet omkring Vedbak
Stationsvej. Eksempelvis er udvidelserne af bygningen af mindre omfang, og de sker hovedsageligt ind mod
ejendommens friarealer vendt vaek fra naboejendommene.



Den for naboerne mest synlige udvidelse sker ved bygningens sydfacade, der er placeret ved nordskellet pa adressen
Marievej 12A. Da den er placeret nord for naboejendommen, vurderes den til ikke at medfere vesentlige skyggegener.

Idet udvidelsen afsluttes med brandmur, hvor der ikke er vinduesabninger i, kan den heller ikke medfere indbliksgener til
naboejendommen. Der leegges i vurderingen endvidere veegt pd at facaderne med en hejde pa op til 6,44 m bliver
vaesentligt lavere end maksimalhgjden for baghusbebyggelse pa 8,5 m samt, at den nedvendige parkering kan afvikles pa
ejendommen.

Ansggningen er sendt i partshering og naboorientering med frist for indsendelse af bemarkninger den 21.8.2020.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra Lokalplan 71, § 7.4 og § 7.5, under
forudsatning af, at der ikke kommer vasentlige indsigelser i forbindelse med den igangvaerende naboorientering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christofter Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Fremtidige forhold Vedbak Stationsvej 13A.
Eksisterende forhold Vedbak stationsvej 13A.
Opmaling af eksisterende bebyggelse.
Redegorelse for parkering.

Ansegning.



Punkt 3: Asebakkegird, Hesterkebvej 11, matr.nr. 10e og 10f —
Landzonetilladelse til anvendelse af ridehal

20/691
Resumé

Agrovi anseger pa vegne af ny ejer af landbrugsejendommen Asebakkegard, Hosterkebvej 11, om landzonetilladelse til
anvendelse af eksisterende ridehal til brug for hestepension. Derudover anseger ejer om tilladelse til etablering af solceller
pa ridehallens sydlige tagflade.

Asebakkegard ligger ost for Hosterkeb landsby og nord for Hesterkebvej. Ejendommens stuehus med stald- og
driftsbygninger ligger inden for landsbyens afgraensning, som den er fastlagt i Lokalplan 94 for Hosterkeb.

Sagen forelegges Byplanudvalget til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Asebakkegard, Hosterkebvej 11, er hovednoteret med anvendelse som landbrugsejendom og omfatter matr.nr. 10e og 10f
Hosterkeb By, Birkerad.

Ejendommen har et samlet areal pad 99.941 m2 og er bebygget med et hovedhus og to stald- og driftslenger omkring en
géardsplads, en reekke mindre bygninger, herunder tre leeskure, der har vaeret anvendst til ejendommens mangearige
anvendelse som hesteejendom med forskellige typer af hestehold, og en ridehal pa 849 m2 til brug for den stutteridrift,
der pa et tidspunkt har vaeret drevet fra ejendommen. Bebyggelse og folde har kunnet rumme i alt 38 heste.

Ejendommens nye ejer ansker at anvende ejendommen til hestepension for ca. 25 heste med livstilssygdomme. Derudover
onsker ejer at have 7-10 far gdende.

I lobet af sensommeren/efterdret 2020 forventer ejer at kunne fremsende ansggning om hestepension for heste med
livsstilssygdomme, herunder ombygning af de tre eksisterende laeskure, sd de kommer til at fremtraeede med et ensartet
udtryk og overholde kravene til dyrevelfaerd for heste samt ansege om opferelse af laeskur for far og @ndret indretning af
den ene stald- og driftsleenge til isolering og klargering af heste m.m.

En ansegning vil skulle godkendes efter husdyrbruglovens § 16b og planlovens landzonebestemmelser. Ejer er ved sin
overtagelse af ejendommen 1.6.2020 begyndt med at have et mindre antal egne heste pa ejendommen.

Forud for fremsendelse af en ansegning om hestepension m.m. ensker ejer at fa afklaret muligheden for at &endre
anvendelse af den eksisterende ridehal, sa den kan anvendes til ridning for heste, der er i pension for livsstilssygdomme
samt at fa tilladelse til etablering af solceller pa ridehallens sydlige tagflade. Solcellerne skal vare med til at gore
ejendommen selvforsynende med gren energi.

Ejendommens ridehal ligger pd matr.nr. 10e Hosterkeb By, Birkered, i en afstand af 7,0 — 7,5 meter fra skel mod Skt.
Benedikts Stiftelses kloster pa4 Hasterkabvej 3—5. Den er opfert pa baggrund af landzonetilladelse meddelt den 12.3.2012
og byggetilladelse meddelt den 28.6.2012 til brug for stutteridrift. Byggetilladelsen blev meddelt til en ridehal pa 849 m2



og med vilkar om en maks. bygningshgjde pa 7,5 meter malt fra terraen til tagryg. Ridehallen erstattede en mindre ridehal
med samme beliggenhed.

Onsket om at endre ridehallens anvendelse fra ridning for heste, der indgar i en stutteridrift, til heste, der indgér i en
hestepension medforer ikke nyindretning af ridehallen eller @ndring i forhold til tidligere stillede vilkar, der ogsa
omfattede vilkdr om afskaermende beplantning langs hallens nordlige side mod skolestien og begrensning af udvendig
belysning til alene at veere orienterende afskaermet pullertbelysning ved port adgangen, som ligger mod ost.

Ridehallens tagflader er udfert med merkegrat tagpap. Den sydlige tagflade enskes dakket af solceller af et maerke, der
har samme mathed som skiffer, og som ikke reflekterer sollys. Solcellernes opbygning, materialer og fremtraeden fremgar
af den vedlagte ansggning om etablering af solceller. Der er tale om en flad konstruktion, der ikke markant eger
tagfladens og dermed bygningens hgjde, og som i princippet kan nedlegges i tagets eksisterende konstruktion.

Plangrundlag

Landbrugsejendommen Asebakkegard er beliggende i landzone og delvist inden for naturbeskyttelseslovens generelle
skovbyggelinje, som den afkastes af Rude Skov. Hovedparten af ejendommens bygninger, herunder ridehallen, ligger
inden for skovbyggelinjen.

I Kommuneplan 2017 ligger ejendommen i vaerdifuldt landskab og er delt mellem rammeomrade Ho.L4 og Ho.B4.
Hovedparten af ejendommen, herunder ridehallen, ligger inden for rammeomrade Ho.L4, der fastleegger omradets
anvendelse til jordbrug og rekreative formal. I Fingerplan 2019 ligger ejendommen inden for indre gren kile.

Under temaet for ejendomme i landomrédet fastlegger kommuneplanen, under anleeg i landomrédet, retningslinje om, at
etablering af solceller skal ske i tilknytning til eksisterende bygninger.

Rude Skov, som graenser op til Hosterkobvej, er registreret som Natura 2000-habitatomrade. Asebakkegérd ligger i en
afstand af 60 — 120 meter fra dette registrerede omréde.

Anvendelse af ridehallen til ridning for heste i hestepension forudsatter meddelelse af landzonetilladelse og i princippet
ogsé byggetilladelse, idet det i byggetilladelsen fra 2012 er praciseret, at ridehallen er til brug for stutteridrift pa
ejendommen.

Landzonetilladelse skal meddeles under hensyntagen til ejendommens beliggenhed inden for skovbyggelinje og i
narheden af Natura 2000-habitatomradet.

Etableringen af solceller pd hele den sydlige tagflade af ridehallen er i overensstemmelse med kommuneplanens
retningslinje om etablering af solceller og vurderes hverken at forudsaette meddelelse af landzonetilladelse, herunder
hensyntagen til skovbyggelinje og narhed til Natura 2000-habitatomréide, eller byggetilladelse.

Der er tale om en spinkel konstruktion, der ikke medferer en vesentlig foregelse af tagfladens, herunder bygningens
hgjde, og som har en mat merkegra overflade, der i princippet far samme udtryk som den eksisterende merkegra tagflade.
Solcellerne vurderes ikke at medfere gener ved genskin for naboejendomme. Ejer skal sikre, at bygningsreglementets
bestemmelser om brand og konstruktioner overholdes.



Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte anvendelse af eksisterende ridehal til brug for hestepension for heste med
livstilssygdomme kan imedekommes, da der hverken @ndres ved ridehallens indretning eller ydre fremtraeden i forhold til
denne anvendelse, og da den skal anvendes til et mindre antal heste, end der tidligere har varet pd ejendommen.

Det anbefales derfor, at der meddelelse landzonetilladelse og byggetilladelse til ridehallens anvendelse til brug for ridning

med heste, der indgér i en hestepension, og som der forventes behandlet en ansggning om i lgbet af
sensommeren/efteraret 2020.

Anvendelsen vurderes ikke at have indflydelse pa Natura 2000-habitatomradet.

Anseggning om landzonetilladelse er ikke sendt i naboorientering, idet den ansegte anvendelse af ridehallen til brug for
hestepension ikke vurderes at have betydning for naboejendommene. En anvendelse af ridehallen til ridning for et mindre
antal heste 1 hestepension, end der tidligere er indgéet i ejendommens anvendelse til andre former for hestehold, vurderes
hverken at medfore gget belastning af ridehal eller ubebyggede arealer, herunder adgangsvejen til ejendommen.

Det er en forudsatning for denne tilladelse, at ridehallen ikke kan udvides.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  at forvaltningen bemyndiges til at meddele landzonetilladelse til anvendelse af den eksisterende ridehal til
hestepension, og

2)  at det meddeles anseger, at etableringen af solceller som ansegt kan ske uden yderligere tilladelse, safremt
bygningsreglementets bestemmelser om brand og konstruktioner overholdes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Ortofoto af ejendommen med markering af regulering.
Ansggning om etablering af solceller pa ridehal.
Ansggning om @ndret anvendelse

Skrafoto af ridehal m.m.



Punkt 4: Matr.nr. 1od Dronninggird, Ny Holte, Fredsvej - Til- og
ombygning af bevaringsvardige bygninger

20/691
Resumé
Nye ejere af ejendommen Fredsvej 5, 2840 Holte ensker i forbindelse med vedligeholdelse at om- og tilbygge hovedhuset

samt anneks pa ejendommen. Bygningerne er registreret med bevaringsverdierne 2 og 3 i Temalokalplan 264 for
bevaringsverdig bebyggelse. De ansegte arbejder kraever kommunens godkendelse efter temalokalplanen.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen, Fredsvej 5 er i dag bebygget med et hovedhus fra 1917, opfert i stilarten bedre byggeskik samt et anneks
ogsé opfert i 1917. Hovedhuset er registreret med hgj bevaringsveerdi, SAVE 2 og anneks er ligeledes registreret med hgj
bevaringsverdi, SAVE 3.

Ny ejer af ejendommen har ansggt om mulighed for at udskifte de nuvaerende rede tegltage til nye tegltage med dansk red
vingetegl. I de eksisterende tagflader er der i nyere tid isat sterre tagvinduer i hovedhuset, som gnskes erstattet af to nye
kviste. Den ene af husets to skorstene enskes i den forbindelse nedtaget. I facaden enskes vindue til kekken genabnet, og
der enskes mulighed for et nyt vindue i nordfacaden.

I annekset enskes taget ligeledes udskiftet til dansk red vingetegl, og sterre ovenlysvinduer enskes andret til mindre
tagvinduer. Derudover foretages der @ndring af der og vindueshuller i gst og nordfacaden.

Planmaessige forhold

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 55, ” for et villaomrade ved Dronninggards Allé i Holte”. Lokalplanen udpeger
ikke bebyggelsen som bevaringsvardig. Hovedhuset og Anneks er omfattet af Temalokalplan 264 ”for bevaringsverdig
bebyggelse og de rade porte”, hvor begge bygninger er registreret med hej bevaringsvardi.

Temalokalplan 264 fastleegger i § 9.2 at; ’for de pé kortbilag 1-12 udpegede bevaringsvardige bygninger gelder, at alle
ydre bygningsendringer skal godkendes af Kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger,
udskiftning til en anden type af tag eller vinduer, @ndringer af facader og @ndringer af bygningsdele...”

De ansegte bygningsendringer forudsatter sdledes dispensation fra Temalokalplan 264 § 9.2.

I ansegningsmaterialet er det beskrevet og vist at @ndringerne enskes udfert med respekt for bygningernes stilmaessige
periode.

Tagvinduer, der er senere tilfgjelser i tagfladerne, fjernes og erstattes af lesninger, der er mere i trdd med byggestilen.

Saledes vil der, ved udskiftning af tegltag og etablering af @get isolering og undertag, reetableres detaljer som opskalkning
ved tagfod (placering af kileformet planke, s der opstar et lille svaj ved tagfod).



Alle nye vinduer og dere udferes i tree og med kitfalse og dere udferes som koblede partier med sprosser og kitfalse som
eksisterende.

Hovedhuset har i dag to skorstene, hvor den ene, der enskes bevaret har en sterre detaljeringsgrad i forhold til skorsten,
som gnskes nedtaget. Skorstene er i dag placeret asymmetrisk i tagfladen.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at de foresldede @ndringer er en forbedring. Serligt at tagvinduer enskes fjernet og
erstattet af nye kviste pa hovedhuset, der tilpasses rytme i facaden, symmetrisk i tagfladen og folger byggestilen ’bedre
byggeskik”. Samtidig vurderes nye tagvinduer med en reduceret storrelse i anneks bygning at veere en forbedring af
bygningsindtrykket.

Nedtagning af skorsten vurderes ikke at vere i konflikt med husets bevaringsverdi, det anbefales dog at den nedtagne
skorsten kan erstattes af en attrap med et tilsvarende udtryk som den eksisterende for at skabe sterre symmetri.

Projektet har veeret sendt i orientering hos grundejerforening samt til Rudersdal Museum. Eventuelle indsigelser eller
bemerkninger vil blive forelagt til modet.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til, at dispensere fra § 9.2 i Temalokalplan 264 til de ansegte
bygningsaendringer. Dette under forudsatning af, at der ikke modtages veasentlige indsigelser.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.



Punkt 5: Egekrogen, Langebjerg 92, matr.nr. 2e Sellerod By, Sellerod —
Ansegning om principiel tilladelse til 2ndret anvendelse af beboelseshus og
staldbygning

20/691
Resumé

Naturstyrelsen ansgger om principiel tilladelse til anvendelse af Egekrogen, Langebjerg 92, til skovbernehave, en mere
traditionel bernehave, natur- og friluftsformél uden narmere precisering eller et botilbud/bofzllesskab knyttet til et
behandlingstilbud.

Egekrogen bestar af to bygninger, et beboelseshus og en staldbygning, der ligger i skovomradet Ravneholm mellem
Skodsborgvej og Melleden. Bygningerne med nearareal (haveareal) ligger syd for adgangsvejen Langbjerg og et storre
areal, hvor Naturstyrelsen tidligere har drevet planteskole for skovtraeer. Det storre areal skal pa sigt fremsta som et abent
overdrev med storkronede egetraeer fra Dyrehaven.

Sagen forelegges Byplanudvalget til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Egekrogen, Langebjerg 92, ligger i den sydligste del af Naturstyrelsens ejendom, som omfatter matr.nr. 2qf, 2qg, 2rb og
2e Sellered By, Sellered. Ejendommen har et samlet areal pa 170.626 m2 og er hovednoteret med anvendelse som
landbrugsejendom.

Egekrogen ligger pa matr.nr. 2e Sellered By, Sellered, og bestér af to bygninger, et beboelseshus i en etage med udnyttet
tagetage og et registreret etageareal pa 161 m2 og en staldbygning i en etage og et registreret bebygget areal pa 195 m2.
Beboelseshusets tilstand er darlig og kreever en gennemgéende istandsattelse, hvis det skal kunne udlejes som bolig.
Istandsattelses- og vedligeholdelsesudgifterne vurderes at blive sé hgje, at det vil medfere et urealistisk hgjt lejeniveau.

Beboelseshuset og staldbygningen har adgang via Langebjerg fra nord, som fra Ravnebakken og mod vest delvist forlgber
gennem den ogstlige del af Ravneholm skov.

Bygningernes nere arealer (havearealer), som sammen med bygningerne ligger syd for adgangsvejen Langebjerg, er pa
ca. 560 m2.

Med henblik pé at kunne udleje beboelseshus og eventuelt staldbygning ensker Naturstyrelsen afklaret, hvilke andre
anvendelsesmuligheder der kan vere for Egekrogen. Naturstyrelsen ansagger pa baggrund af dialog med forvaltningen om
tilladelse til anvendelse til skovbernehave, en mere traditionel bernehave, natur- og friluftsformal uden naermere
praecisering eller et botilbud/bofzllesskab knyttet til et behandlingstilbud. Naturstyrelsen er ikke afklaret pa, om
staldbygningen eventuelt helt eller delvist skal indgé i udlejen og dermed i en &ndret anvendelse for Egekrogen.

Naturstyrelsen er indstillet pa, ved tilladelse til anden anvendelse af beboelseshuset og staldbygningen, at der skal tages
hensyn til de to bygningers hgje bevaringsvardier og stedets sarlige beliggenhed i et fredet og veerdifuldt landskab. Det
nuvarende beboelseshus skal kunne istandsattes og indrettes til den anvendelse, som en lejer vil vare interesseret i, og

Naturstyrelsen er indstillet pd, at en tilladelse til anden anvendelse kan blive pa vilkar om, at der ikke ma ske tilbygning
og foretages indhegning af bygninger og haveareal.



Naturstyrelsen er endvidere indstillet pa at begranse kerslen til bygningerne. Ved anvendelse til f.eks. bernehave vil
bernene kunne bringes og hentes pa et afsatningsareal, der kan etableres langs den del af Langebjerg, der gar gennem
skovstykket fra Ravnebakken og over mod bygningerne. Ved bygningerne er der et eksisterende parkeringsareal, som vil
kunne anvendes af personale, til varelevering og lignende.

I dialog med forvaltningen er muligheden for udlejning til f.eks. en skovbarnehave til maks. 40 personer (bern og
personale) blevet dreftet. Ved ansegning om tilladelse til en konkret anvendelse af en eller begge bygninger skal antallet
af personer vurderes naermere i forhold til rummelighed samt brand- og sikkerhedsforhold.

Naturstyrelsen forventer ikke, at Egekrogen kan udstykkes efter skovloven. Naturstyrelsen vil derfor fortsat eje bygninger
og havearealer men med henblik pa udlejning.

Det skal i gvrigt bemeerkes, at Naturstyrelsen tidligere pa aret ansegte om byggetilladelse til nedrivning af beboelseshuset
med begrundelse i dets darlige tilstand. Med henvisning til bygningens hgje bevaringsverdi, herunder dens udpegning
som bevaringsvardi i Temalokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og rede porte, meddelte forvaltningen afslag pa
ansggningen om nedrivning.

Plangrundlag

Ejendommen er beliggende i landzone og inden for skovbyggelinje. Derudover ligger den i fredskov inden for fredningen
af Molleddalen, Naturklagenevnets afgerelse af 15.2.2001 (Molleafredningen), i veerdifuldt landskab i Kommuneplan
2017 og 1 indre gron kile i Fingerplan 2019, der bl.a. fastlegger retningslinjer for, at omrdderne skal forbeholdes til
overvejende almen, ikke bymassig friluftsanvendelse.

Havearealet vest for beboelseshuset og staldbygningen ligger inden for fortidsmindebeskyttelseslinjerne til to rundhgeje.

Egekrogens to bygninger med haverareal er derudover omgivet af et registreret Natura 2000-habitatomrade.

I kommuneplanens rammeomrade Sg. R4 er omréadets anvendelse fastlagt til rekreative formal, natur, skovbrug og
jordbrug. Béde beboelseshuset og staldbygningen er udpeget som bevaringsvardige i kommuneplanen og i Temalokalplan
264 for bevaringsvardige bygninger og rede porte.

Fredningen er en tilstandsfredning, der i § 2 fastleegger, at det fredede omréade skal bevares i sin nuvearende tilstand, Der
ma ikke foretages terrenandringer, foretages endringer i eksisterende beplantning eller opferes yderligere bebyggelse.
Fredningen fastlegger ikke bestemmelser om anvendelsen af eksisterende bygninger.

Skovloven hindrer ikke anden anvendelse af eksisterende bygninger beliggende i fredskov, men der foreligger en
udtalelse fra Naturstyrelsen om, at skovlovsmyndigheden vil give afslag pa udstykning af Egekrogen.

En @ndret anvendelse af beboelseshuset og staldbygningen til skovbernehave, en mere traditionel bernehave eller et
botilbud/bofzllesskab knyttet til et behandlingstilbud forudseatter meddelelse af landzonetilladelse, herunder hensyntagen



til skovbyggelinje, bygningernes baerende bevaringsvardier og naboskabet til Natura 2000-habitatomradet samt
byggetilladelse.

En @ndret anvendelse til natur- og friluftsformal kan ske ved anmeldelse efter planlovens § 37, stk. 1, som bl.a. giver
mulighed for anvendelse af overfladiggjorte bygninger til forenings- og fritidsformal pa en reekke betingelser og
meddelelse af byggetilladelse.

Det skal kunne dokumenteres, at bygningerne ikke leengere er nedvendige for landbrugsejendommens drift, og der ma
ikke foretages vaesentlige om- og tilbygninger.

Forvaltningens vurdering

Anvendelse af beboelseshuset og staldbygningen til skovbarnehave eller natur- og fritidsformal vurderes

at veere 1 overensstemmelse med anvendelsesbestemmelsen i kommuneplanens rammeomrade, og

at veere inden for kommunens kompetence til at meddele landzonetilladelse i forhold til fingerplanens bestemmelser om
gronne kiler.

De navnte anvendelsesmuligheder giver mulighed for udleje til kommuner og private, der vil drive skovbarnehave, eller
til spejdergrupper, foreninger og andre, hvis primere fokus er aktiviteter, oplevelser og leering om naturen.

Anvendelse af beboelseshuset og staldbygningen til en mere traditionel bernehave vurderes at ville medfere et starre pres
pé omradet, afledt af behovet for storre udenders anleg (legeplads, hegning m.m.) samt tilkersel og parkering med
personbiler, nér bern skal bringes og hentes.

Anvendelse til boligtilbud/bofzllesskab knyttet til et behandlingstilbud ligger i princippet inden for beboelseshusets
nuvarende anvendelse, men forudsatter meddelelse af landzonetilladelse. Klagenavnet har fastlagt en positiv praksis i
forhold til meddelelse af landzonetilladelse til sddanne botilbud i beboelsesegnede bygninger i landzonen.

Forvaltningen foreslar, at Naturstyrelsen orienteres om, at Byplanudvalget principielt vil vere positivt indstillet over for at
behandle en ansggning om landzonetilladelse og byggetilladelse til en anvendelse af beboelseshus og staldbygning til
skovbernehave eller et botilbud/bofaellesskab knyttet til et behandlingstilbud pa vilkér om

a)  at beboelseshuset og eventuelt staldbygningen indrettes under hensyn til bygningernes hgje bevaringsverdi og sa de
bevarer deres nuvaerende omfang og udtryk,

b)  at Naturstyrelsen eller en lejer ved anvendelse til botilbud/bofallesskab vil vare indstillet pa at gennemfore en
istandsettelse af beboelseshuset, der gor det egnet til boligformal,

c¢) atder ikke sker udvidelse af det eksisterende parkeringsareal ved Egekrogen, men at der etableres et afsetningsareal
for busser o.lign. ved vejstrekningen gennem skovstykket fra Ravnebakken, sa afsetningsarealet ligger i ly af
bevoksning,

d) ateventuelle legeredskaber, balhytte o.lign. til brug for en skovbernehave eller havemabler til brug for et
botilbud/bofzllesskab udferes i naturmaterialer og i deres placering og omfang tager hensyn til stedets fredede og



veerdifulde landskab, og

e) atder ikke etableres markant og slerende hegning omkring bygninger og nararealer.

Derudover foreslar forvaltningen, at Naturstyrelsen orienteres om, at en anvendelse til natur- og fritidsformal forventes at
kunne ske ved anmeldelse efter planlovens § 37, stk. 1, og meddelelse af byggetilladelse.

Det vil dog bero péd en nermere vurdering af en konkret anmeldelse, hvorvidt den ligger inden for lovbestemmelsens
muligheder. Der vil ved godkendelse af en anmeldelse og meddelelse af byggetilladelse blive lagt vaegt pa, at bygningerne
bevarer deres nuvaerende omfang og udtryk, og at der tages hensyn til stedets serlige beliggenhed i et fredet og verdifuldt
landskab.

En konkret ansegning om landzonetilladelse forventes ikke at skulle sendes i naboorientering, idet det ansggte i forhold til
bade anvendelse og tilkerselsforhold ikke vurderes at have betydning for naboejendomme. Den narmeste beboelse ligger
ca. 420 meter fra Egekrogen og ca. 180 meter fra areal, hvor der eventuelt vil kunne etableres afsetningsareal for busser
m.m.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  atforvaltningens bemyndiges til at behandle en ansegning om landzonetilladelse og byggetilladelse til en
anvendelse af beboelseshus og staldbygning til skovbernehave eller beboelseshuset til et botilbud/bofzllesskab knyttet til
et behandlingstilbud pa de under a) — e) navnte vilkér, og

2)  atder vil kunne foretages anmeldelse af en konkret til anvendelse til natur- og fritidsformél, og at der ved
meddelelse af byggetilladelse til en sidan anvendelse vil blive lagt veegt pa, at bygningerne af hensyn til deres hgje
bevaringsverdi bevarer deres omfang og udtryk.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christofter Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Ortofoto med markering af regulering
Ortofoto af Egekrogens bygninger
Naturstyrelsens notat med vurdering i forhold til skovloven.

SAVE-registrering



Punkt 6: Seengen 17, matr.nr. 2fq Sellered By, Sellered — Dispensation fra
sobeskyttelseslinje til opsatning af grill

20/691
Resumé

Forvaltningen (Natur, Park og Milje) ansgger om dispensation fra sebeskyttelseslinje til opsetning af en mindre grill pa
Seengen 17, det gronne areal pé vestsiden af Sellerad So.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Det gronne areal udger sammen med et parkeringsomrade matr.nr. 2fq Sellerad By, Sellerad og har adgang fra Seengen
ad et stiforlgb, der forgrener sig med forbindelse til de to stiforleb pa den modsatte side af vejen, som forlgber nord og
syd for Skovbrynets plejeboliger.

Det gronne areal er et af kommunens offentligt tilgeengelige rekreative arealer. I kanten af sgen er pé et grusareal opstillet
to borde-/baenkesat, et pa hver side af stien, og i sgen er etableret en mindre platform og en bro.

Der enskes opstillet en mindre grill syd for borde-/bankesattene, som kan anvendes af arealets besggende. Grillen vil
blive fastgjort og markeret i jorden, som det fremgér af det vedlagte foto.

Plangrundlag

Det gronne areal ligger 1 byzone inden for sebeskyttelseslinje og er pa hovedparten af arealet mod sgen registreret med
moseareal som beskyttet natur.

Arealet er derudover omfattet af Byplanvedtegt 6 for arealer af @veread bylag og er i Kommuneplan 2017 udpeget som
parkanleg og udger rammeomrade Ho.R2, der fastleegger omradets anvendelse til park og vandindvinding og dets
generelle anvendelse til rekreativt omréde.

Under kommuneplanens tema for fritids- og udeliv, gronne fritidsomréder, fastleegger en retningslinje, at de kommunale
parkers rekreative, estetiske og naturmassige verdi skal foreges.

Byplanvedtaegt 6 fastleegger arealets anvendelse til offentligt parkanleg og boringer for Holte vandvaerk.

Sebeskyttelseslinjen er fastlagt efter naturbeskyttelseslovens § 16 og har til formal at sikre sger som vardifulde
landskabselementer og som levesteder og spredningskorridorer for plante- og dyreliv.

Den beskyttede natur er registreret i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3. Hvis grillen opseettes pa grusareal, hvor der i
forvejen er etableret borde-/baenkeset og diverse tekniske anleg ejet af Novafos, vurderer forvaltningen ikke, at grillens
opsatning og en eventuel gget brug af arealet ved sgen vil fa negativ indflydelse pa det i forvejen steerkt kulturpévirkede



moseareal. En opsatning af en mindre grill som ansegt vurderes ikke at forudsatte meddelelse af dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 3.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at en opsatning af en mindre grill i tilknytning til to eksisterende borde-/baenkeanlaeg
ikke vil skeemme parkanlaeggets astetiske vaerdi.

Opsetningen af en mindre grill vil understette leengerevarende ophold pa arealet for mindre grupper af besggende med
mulighed for at opleve sgens naturverdier.

Forvaltningen foreslér, at der meddeles dispensation fra sgbeskyttelseslinjen til opsatning af en mindre grill som ansggt
og under forudseatning af, at den opstilles pé allerede eksisterende grusareal.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der meddeles dispensation fra sgbeskyttelseslinjen til opsatning af grill som ansegt.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020

BYPLANUDVALGET tiltreder Direktionens forslag med den tilfejelse, at udvalget beder forvaltningen overvejer den
konkrete udformning af grillpladsen.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Ortofoto med placering
Ortofoto af Seengen 17 markering af regulering.

Foto af grill



Punkt 7: De Conincks Vej 3A, matr.nr. 1bye m.fl. Dronninggird, Ny Holte —
Renovering og udvidelse af badeplads i Vejlese Kanal

20/691
Resumé

Rudersdal kommune har modtaget en ansggning om tilladelse til at renovere og udvide en eksisterende badeplads i
Vejlesg Kanal, sa den kan benyttes som falles badeplads for ejendommene matr.nr. 1bye og 1ag Dronninggard, Ny Holte.

Det ansegte forudsetter dispensation fra sg -og dbeskyttelseslinjen, samt godkendelse af kommunen som
vandlgbsmyndighed.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af matr.nr. 1bye segger om tilladelse til at udvide en eksisterende bédeplads i Vejleso Kanal i forbindelse med
renovering af pladsen. Badepladsen tilherer matr.nr. 1ag, der lejer arealet af Rudersdal Kommune. Selve badepladsen er
placeret pa matr.nr. 1ok.

Ansgger har oplyst, at formalet med udvidelsen er, at badepladsen skal kunne benyttes som fzlles badeplads for beboerne
pa matr.nr. 1bye og lag. Parterne har indgaet en aftale om brug af badepladsen.

Vejleseg Kanalen forbinder Furese med Vejlese. Hovedparten af ejendommene langs kanalen har en badeplads.
Bédepladsen er beliggende pé kanalens sydside, ner Dronninggards Alle, hvor bredden fremstar som en stejl skraent
bevokset med graes og enkelte traeer og buske.

Anseger har oplyst, at den eksisterende badeplads er 15,40 m langt og 1,60 m dyb med en adgangstrappe i begge ender.
Den fremstar som et indhak i skreenten, sikret med en spuns af vandretliggende planker. Spunsen fremstéar i darlig stand.

Bédepladsen udvides i lengden med ca. 1,4 m. Bredden &ndres ikke. Adgangstrapperne renoveres ligeledes, men udvides
eller &ndres ikke. Hensigten er, at skreenten beholder nuvarende form og at der ikke fjernes jord eller terreenreguleres.
Det vil muligvis vaere nedvendigt at genplante pa dele af skraenten efter arbejdets udforsel.

Plangrundlag

I Kommuneplan 2017 er Vejleso Kanal beliggende indenfor rammeomréde Ho. B8, der fastsatter den generelle
anvendelse til boligomrade. Kanalen inklusive bredarealet er omfattet af lokalplan 44, for et omrade ved Vejleso og
Dronningestien. Omradet er beliggende indenfor delomrade B1, hvor det bl.a. fastsattes, at delomrédet kun ma anvendes
til offentlige formaél, offentlige grenne omrader og foreningsaktivitet i forbindelse med lystfiskeri (§ 3.2.1), samt at der
ikke mé opferes yderligere bebyggelse bortset fra nedvendigt byggeri ifm. driften og til lystfiskeriforeningen (§ 7.2.1).

Kanalen er registreret som et beskyttet vandleb efter naturbeskyttelseslovens § 3. Bredarealet er omfattet af en reduceret
so- og abeskyttelseslinje og skovbyggelinje. Kanalen reguleres af Regulativ for Kanalen mellem Vejlesg og Furese.



Regulativet fastsatter bl.a., at broer og bygvearker ikke ma opferes eller ombygges uden tilladelse fra
vandlebsmyndigheden og at vedligeholdelse pahviler de respektive ejere eller brugere.

Det nermeste Natura 2000-omréde, nr. 139, Ovre Mglleadal, Furesg og Frederiksdal Skov, ligger ca. 190 m nordvest for
badepladsen.

Det ansogte forudszatter dispensation fra sg -og dbeskyttelseslinjen, samt godkendelse af kommunen som
vandlebsmyndighed. Desuden skal det vurderes, om det ansegte kan pavirke Natura 2000-omrader eller om det kan
beskadige eller adeleegge yngle- eller rasteomrader for bilag ['V-arter.

Det ansegte forudsetter ikke dispensation fra lokalplanen, da der er tale om en mindre udvidelse af et lovligt etableret
anleg og der er ikke registreret nogen naturmassige beskyttelsesinteresser pa bredden, hvorfor det anseggte ikke
forudsetter dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen har som vandlebsmyndighed vurderet, at det ansegte ikke vil pavirke vandlebets vandafledningsevne eller
opfyldelsen af miljemalene i vandlgbet og kan derfor godkende udvidelsen og renoveringen som anseggt. Forvaltningen
har vurderet, at det ansggte ikke vil berare arter eller habitatnaturtyper, som indgér i udpegningsgrundlaget for Natura
2000-omradet, og forvaltningen har ikke kendskab til forekomster af bilag I'V arter i omradet.

Det er forvaltningens vurdering, at der kan meddeles dispensation fra sg- og abeskyttelseslinjen til renovering og
udvidelse af badepladsen. Det har indgéaet i forvaltningens vurdering, at der er tale om mindre udvidelse af en eksisterende
badeplads, hvor der ikke foretages vasentlige andringer af skreenten. Udvidelsen vurderes ikke at pavirke de hensyn, der
skal varetages med beskyttelseslinjen. Her leegger forvaltningen vagt pa, at udvidelsen ikke vil @ndre den landskabelige
oplevelse af kanalen vasentligt samt, at badepladsen er placeret i et omrade, hvor der er i forvejen er badepladser ud for
hovedparten af ejendommene.

P& denne baggrund anbefaler forvaltningen, at der meddeles dispensation fra sg- og dbeskyttelseslinjen til udvidelse af
den eksisterende badeplads pa vilkar om,

a)  at badepladsen renoveres og udvides med max 1,4 m i leengden, i overensstemmelse med det ansggte,
b)  at adgangstrapper kan renoveres, men ikke udvides eller @ndres,

c) atder ikke foretages afgravning af bredzonen eller skraenten, udover det angivne,

d) atde anvendte materialer ikke ma males eller besta af trykimpragneret tree,

e) atevt. genplantning sker efter aftale med vandlgbsmyndigheden.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der meddeles dispensation fra sg- og abeskyttelseslinjen til renovering og udvidelse af den
eksisterende badeplads, pa de under a)- ¢) angivne vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Christofter Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Oversigtskort.

Eksisterende badeplads.
Fremtidige forhold badeplads.
Badeplads fotol

Bédeplads foto2.



Punkt 8: Birkehavevej 12, matr.nr. 11k m.fl. Hesterkeb By, Birkered —
Etablering af nyt laeskur til heste

20/691
Resumé

Ejerne af Birkehavevej 12 anseger om tilladelse til at opfare et nyt laeskur pad 70 m?, til erstatning for et eksisterende
leeskur pa 24 m2.

Ejendommen er beliggende i landzone indenfor fredning og skovbyggelinje.

Sagen forelegges Byplanudvalget til vedtagelse ift. planlovens landzonebestemmelser og til udtalelse over for
Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Ejendommen er registret som landbrug og bestar af matr.nr. 11k, 111 og 11m Hesterkeb By, Birkered, pa i alt pd 41.336
m?. Den er bebygget med beboelseshuset pa 125 m?, en garage pa ca. 54 m?, et laeskur (m. opbevaring) pa ca. 70 m? og et
laeskur pa 24 m>.

Ejendommen er beliggende i den gronne kile, der forlgber fra Ebberad og Rude Skov til Ravnsnaesvej. Laskuret placeres
nar ejendommens sydestlige skel. Mellem laeskuret og skellet leber en offentlig tilgeengelig sti. Laskuret placeres ca. 126
m fra beboelseshuset, ca. 60 m fra nermeste nabo og ca. 125 m fra skovbrynet mod syd.

Leaeskurets udformning og placering fremgéar af vedlagte bilag.

Anseger har oplyst, at leeskuret skal erstatte et eksisterende leeskur med samme placering. Fredningsnavnet meddelte den
28. marts 2003 tilladelse til opferelse af det nuvaerende leeskur. Ansgger har oplyst, at dette laeeskur ikke kan rumme deres
7 heste, og at de har behov for et sterre skur, hvor alle hestene kan sege ly, da der kun er begranset skygge pé folden.

Der ansgges om et 10-kantet leeskur pé ca. 70 m? af leerk med graestag, som etableres direkte pa jorden. Skuret har som
standard en hgjde pa 3,7 m, men for at sikre en tilstreekkelig hejde pa indgangen enskes en max. hgjde pé 4-4,5 m.
Sterrelsen begrundes i, at nervese heste har sveert ved at fa plads, nar der ikke er afskeermning mellem hestene. Hestene
har ikke mulighed for at sege skygge andre steder, da der kun er lidt naturlig skygge pé folden. Beplantningsbeltet, der
omgiver folden, er for langt vek til at afkaste skygge i folden, og grundet fredningen méa der ikke plantes pé folden.

Plangrundlag

Ejendommen er beliggende i landzone, i gren kile og indenfor skovbyggelinje. I kommuneplan 2017 er omradet udpeget
som et bevaringsvardigt landskab beliggende indenfor rammeomrade He. 11, hvor omradets anvendelse er fastsat til
jordbrug, rekreative formal og den generelle anvendelse er landomrade. Ejendommen ligger desuden inden for
kommuneplanens kulturmiljeregistrering for Hosterkeb og omgivende landbrugslandskab, hvor der leegges vaegt pa, at der
for omrédet fores en restriktiv politik for landzonetilladelser og byggetilladelser.



Den sydlige del af ejendommen er omfattet af fredningen vedrerende Sjelse, Rudeskov, Natur- og Miljeklagenavnets
afgerelse af 22.2.2001 har til formél at bevare og forbedre de landskabelige, naturhistoriske, kulturhistoriske og rekreative
interesser 1 omradet, at bevare udsigterne over landskabet og Sjelse, samt at sikre, regulere og forbedre offentlighedens
adgang til omradet.

Fredningsbestemmelserne anforer bl.a., at der ikke ma opferes ny bebyggelse, herunder skure, boder mv. Fredningen er
dog ikke til hinder for opstilling af nedvendige laeskure til kreaturer, heste mv, dog kraeves fredningsnavnets godkendelse
af udformning, materiale- og farvevalg, samt sterrelse og placering (§ 3). Der mi ikke etableres lahegn eller foretages
anden tilplantning med traeer og buske. Eksisterende laehegn kan dog vedligeholdes (§ 5).

Arealet er placeret ca. 125 m nord for det naermeste Natura 2000 omrade.

Det ansogte forudsetter dispensation fra fredningen, landzonetilladelse, herunder hensyntagen til skovbyggelinjen, samt
tilladelse i henhold til husdyrbekendtgerelsen og byggetilladelse.

Teknik og Milje har behandlet det ansegte i henhold til husdyrbekendtgerelsen og vil, under forudsaetning af
Byplanudvalgets og Fredningsnavnets positive behandling af sagen, meddele dispensation fra afstandskrav til naboskel.

Det ansggte har veret udsendt i naboorientering, hvilket ikke har afstedkommet bemerkninger.

Forvaltningens vurdering

Leaeskuret placeres ikke i umiddelbar tilknytning til den gvrige bebyggelse pa ejendommen. Pga. ejendommens layout er
det dog vanskeligt at finde en placering tettere pa den ovrige bygningsmasse, der opfylder behovet for et laeskur pa denne
del af ejendommen, og samtidigt overholder de miljemaessige krav om afstand til naboer mv.

Det er forvaltningen vurdering, at leeskuret med den valgte placering afskeermes bedst muligt i forhold til det omgivende
landskab af den eksisterende beplantning, og at udferelsen i naturmaterialer far leeskuret til at fremsta nedtonet. Skurets
maksimale hgjde ber dog holdes pa 4 m.

P4 baggrund af afstanden til det nermest Natura 2000 omrade og ud fra karakteren af det ansegte vurderes det ansggte
ikke at i negativ effekt pa de arter eller naturtyper, som Natura 2000-omradet er udpeget for at beskytte.

Samlet set er det forvaltningens vurdering, at etablering af et leeskur som ansegt er i overensstemmelse med
kommuneplanens rammebestemmelser for omréadet, og at det kan opferes under hensyntagen til de interesser, der skal
varetages i landzonen og indenfor fredningen.

Pa denne baggrund foreslar forvaltningen, at det anbefales overfor Fredningsnavnet at meddele dispensation til opferelse
af laeskuret pa folgende vilkar:

a) at skuret opfores som ansggt, med en max. hejde pa 4 m,



b) at facader og tagflader holdes i ubehandlet tree eller i marke, afdeempede naturfarver eller grees, og udferes i ikke
reflekterende materialer,

c) at laeskuret skal fjernes, nar det ikke laengere er i brug som sédan,
d) at der ikke etableres belysning, fast bund, fliser eller grus belaegning i eller omkring leeskuret,

e) at der ikke etableres oplag omkring leeskuret.
Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  atdet anbefales Fredningsnavnet for Kabenhavn at meddele dispensation til et leeskur pa ovenstidende vilkér a) - e),
0g

2)  at forvaltningen, under forudsetning af fredningsnaevnets meddelelse af dispensation til leeskuret, bemyndiges til at
meddele landzonetilladelse.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Oversigtskort
Tegning og foto nyt laeskur - Birkehavevej 12.

Eksisterende leskur



Punkt 9: Sophie Magdalenes Vej 7-1, matr.nr. 1al, Ebberedgard, Birkerod —
Dispensation fra Lokalplan 233 til nyt udhus og sndret parkering

20/690
Resumé

I forbindelse med kommunens bo- og dagtilbud i Ebberad pa Sophie Magdalenes Vej er der ansggt om opforelse af 100
m? udhus samt etablering af bedre forhold for bussens endestation ved alleen til Skovkapellet, herunder inddragelse af et
greesareal til etablering af nye parkeringspladser.

Ansegningerne forudsetter dispensation fra den bevarende Lokalplan 233 for et omrdde i Ebbered. Der skal tages stilling
de gnskede dispensationer herunder grundejerforeningens enske om, at der nu udarbejdes en samlet plan for
udhusbebyggelse til bebyggelsen.

nsket om at etablere nye parkeringspladser m.v. i dette omréde, finansieres som del af de fremrykkede projekter.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Sophie Magdalenes Vej nr. 7-11 er en del af det oprindelige Ebberadgérd. Bygningerne benyttes til undervisningsformal
og beskeftigelsestilbud. Ejendommen er ejet af Rudersdal Kommune. Matriklen er ca. 76.500 m? med flere
bygningsanlaeg fra forskellige perioder, som alle er bevaringsverdige pa nar en nyere etageboligbebyggelse.

De eksisterende parkeringsforhold i omradet udgeres af spredte parkeringslommer ved veje og bygningsanlaeg. Ud for nr.
7-11 er parkeringen anlagt vinkelret pa vejbanen i en stribe med ca. 20 pladser. Nord for vejen ligger en busvendeplads,
en bevaringsverdig lindeallé, og en P-stribe med ca. 10 pladser.

Det ansegte udhus og de @ndrede parkeringsforhold enskes placeret i forbindelse med 3 bevaringsvardige bygninger fra
1892 1 2 % etage med de karakteristiske stribede gule og rade facader i tegl og skifferbelagte sadeltage, som udger et
samlet anleeg. Haven afgraenses mod nord af et ca. 10 m bredt og ca. 45 m langt beplantningsbelte med heje fuldkronede
treeer. Pa den anden side af traebeltet er der en ca. 13 m bred greespleene op mod parkeringsstriben.

Ved bygningsanlagget findes en reekke sekundare bygninger af varierende udformning, sterrelse og alder. I haven mod
ost er opfert en oprindelig, kvadratisk pavillon, to drivhuse, en nyere, kvadratisk baloverdeekning og ved traebaltet et
mindre udhus pa ca. 15 m?. Pavillonen og baloverdekningen er udfert med pyramidetage, mens de gvrige smabygninger
er udfert med sadeltage med rejste gavle ligesom hovedbygningerne.

Ejendommen er omfattet af den bevarende Lokalplan 233 for et omréde i Ebberad. Sophie Magdalenes Vej 7-11 er
beliggende i lokalplanens delomrade A. @st herfor i nr. 10-14, beliggende i delomrade B er 66 nye botilbuds- og
plejeboliger med tilherende 48 p-pladser under opferelse.

¢ Lokalplanen fastsatter i § 6.7, at udhuse til ovrig bebyggelse, som ikke er villaer, skal ske efter en samlet plan,
godkendt af kommunalbestyrelsen. Der er ikke en sddan samlet plan.



¢ Lokalplanen fastsetter i § 7.6, at udhuse skal udferes med flade tage, vandret breeddebeklaedning og i en konkret
merk, gra farve. Udhusets tag er ansegt med valmede (skrd) gavle.

o Lokalplanen fastsatter i § 9.3, at der, jf. kortbilag, er udpeget bevaringsvaerdig sammenhangende bevoksning.
Bevoksningen skal respekteres og ma ikke fjernes. Der er ansggt om feeldning/udtynding af bevoksningen.

Ejendommen er tillige omfattet af Lokalplan 264 for bevaringsverdige bygninger og de rade porte, der ligesom Lokalplan
233 udpeger bygningerne, som bevaringsverdige. Ejendommen er ogsa pélagt skovbyggelinje, sabeskyttelseslinje,
fortidsmindebeskyttelseslinje og rummer 3 beskyttede sten- og jorddiger. Det ansegte ligger uden for de beskyttede
arealer.

Udhuset

Der ansgges om et udhus pa 100 m? (5 x 20 m) med en hgjde pé 3,6 m. Udhuset udferes med vandret trebeklaedning i
merk gré farve, som foreskrevet i lokalplanen. Udhuset enskes placeret ud for nordlige gavl og vinkelret pa den estlige
hovedlaenge. Udhuset ligger langs med treebaeltet mod nord, sé det ikke daekker for den bevaringsvaerdige bygningsfacade
mod est. Udhusets afstand til vej er angivet til mere end 5 m. Udhusets afstand til den bevaringsvardige bebyggelse er
henholdsvis ca. 9 og 15 m.

Verkstederne ved Rude Skov beskaftiger udviklingshemmede borgere. Udhuset skal udover aktiviteten rumme de
professionelle maskiner og klgvede breende, som beskeeftigelsestilbuddet anvender i forbindelse med de grenne
vedligeholdelsesopgaver og aktiviteter i og omkring Rude Skov.

Arbejdet er hidtil foregaet udenfor, og maskinerne er blevet opbevaret i telte og et skur. Sterrelsen pa 100 m? til bade
opbevaring og beskyttet beskaftigelse er lidt trang, men er valgt som et kompromis, hvor det er inddraget, at bygningens
skal have en god indpasning i omradet.

Udvidelse af parkeringsarealet

P-kapaciteten ud for Sophie Magdalenes Vej 7-11 omlagges og etableres med en gron afgrensning ud mod vejen.
Projektet er ikke endeligt udarbejdet, men der sikres en mere trafikal sikker lgsning, og der udvides med ca. 16 pladser
med det ansegte.

Samtidig sker der en forskennelse, sa alléen op mod kapellet far en bedre afslutning. Busser forventes tillige bedre
mulighed for at vende og parkere ved endestationen, som foreslas placeret i tilknytning til den nuvarende grusplads ud
for alléens udmunding.

Formalet er ifolge ansoger dels at sikre en tilfredsstillende deekning med parkeringspladser, og dels at forskenne omréadet
og styrke ikke mindst alleens afslutning ind mod bebyggelsen.

Det fremgar endvidere, at den ansegte udvidelse af p-plads i delomrade A ogsé kan anvendes i tilknytning til det nye bo-
og plejecenter i nr. 10-14, i delomréde B.

Det betyder, at parkeringsarealet, der er beskrevet udlagt i forbindelse med den nye bebyggelse, kan anlegges med en
storre respekt for alléen. Den samlede foregelse af kapaciteten i omrédet set under et er ikke endeligt projekteret, men da
projektet indgér i puljen af fremrykkede anlaegsprojekter og dermed ikke er projekteret endeligt, foreslas det, at
forvaltningen bemyndiges til at dispensere fra lokalplanen i henhold til nedenstiende.



Forvaltningens vurdering

Forvaltningen anbefaler, at udhuset placeres uden stebt fundament helt op ad beplantningsbealtet, s& facaden pa det
bevaringsverdige hus holdes fri. Der anbefales dispenseret til rejst tag men uden afvalmet gavle, da dette ikke er
karakteristisk for omradet.

Forvaltningen vurderer, at en forskennelse og udvidelse af parkeringspladser kombineret med en forbedring af forholdene
omkring alléens afslutning og busholdeplads kan tilfere stedet en sterre kvalitet og understette omrédets rekreative og
trafikale brug. Forvaltningen anbefaler, at forslaget til den endelige udformning sker i dialog med grundejerforening og
Movia.

Forvaltningen vurderer, at den bevaringsverdige sammenhangende bevoksning mellem udhuset og de kommende
parkeringspladser kan reduceres fra 10 m til 3 m, men pa vilkar om, at der skal genplantes, sé det sikres, at der er pé sigt
er bade fuldkronede traeeer og buske, som fortsat far det til at fremsta som et skovbryn, der afslutter haven ud mod de
trafikerede omréder.

Sagen om udhusbygningen er sendt i haring til Grundejerforeningen Ebbered og Rudersdal Museum.
Grundejerforeningen har i forhold til udhuset kommenteret pé, at de mangler en samlet plan for udhuse i Ebbered, men
har forstaelse for behovet pa det konkrete sted.

Rudersdal Museum finder, at udhuset er stort pa dette sted, og at det er vigtigt, at f.eks. tagkonstruktionen er godt
indpasset.

I forhold til parkeringspladsen har grundejerforeningen i dialogen prioriteret kigget ind mod skoven og en opretning af
vejforlebet hegjere end at fastholde det eksisterende beplantningsbalte mod Vearkstederne. Der er saledes et storre onske
om en samlet helhedslgsning, som er i overensstemmelse med den oprindelige hovedstruktur i Ebbered end et enske om
at fastholde det eksisterende beplantningsbzlte i sin nuverende form.

Denne del af sagen har ikke veret genstand for en formel horing, men har varet diskuteret i kontaktudvalget. Sagen om
parkeringspladsen og vejforlebet skal efterfelgende behandles i Teknik- og Miljeudvalget, men af hensyn til ensket om
anleeg i &r er det veesentligt at f4 dispensationen fra lokalplanen afklaret for den endelige projektering.

Forvaltningen anbefaler séledes, at dispensation fra lokalplanens § 6.7 og 7.6 og 9.3 betinges af:

a) Attaget pd det aflange udhus udferes med lodrette gavltrekanter.

b)  Atudhuset placeres op ad det eksisterende tradhegn, som afslutter haven og respekterer en 5 meters afstand til vej
samt det bevaringsvaerdige hus’ gavllinje.

c) Atomfanget af det befaestede areal fastlagges endeligt under hensyn til den bevaringsverdige bevoksning.

d)  Atdisponering af vej og p-areal, herunder indretning, beleegning, beplantning mv. viderebearbejdes, s p-arealernes
udformning og afgraensning sker under hensyn til stedets karakter og den bevaringsverdige bevoksning.

Indstilling



Direktionen foreslar,

1) atforvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra lokalplanens §§ 6.7, 7.6 og 9.3 til opferelse af udhus og
parkeringsplads under de forudsetninger som er beskrevet i pkt. a - d,

2)  at forvaltningen i samarbejde med grundejerforeningen igangsetter arbejdet med den i lokalplanen beskrevne plan
for sekundeer bebyggelse, og

3) atforvaltningen i henhold til planloven bemyndiges til at godkende den endelige p-losning pé baggrund af heringer
af grundejerforeningen og Movia.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christofter Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Udhus og udvidet parkering.

Situationsplan eksisterende forhold - udhus-telt-parkering.pdf

Situationsplan udhus.

Facader udhus.

Fotos fra vej af eksisterende p-forhold.

Foto af graesplane og bevaringsvardig bevoksning ved Sophie Magdalenes Vej 7-11.

Foto af bevaringsverdig bevoksning ved Sophie Magdalenes Vej 7-11.



Punkt 10: Larsensvej 8, matr.nr. 2bk, Vedbzek by, Vedbak - Dispensation til
bebyggelse i skel

20/691
Resumé

Ejer af Larsensvej 8 i Vedbak ensker at omdanne og forlenge eksisterende udhus i skel ind mod naboens vejadgang.
Placering af ny bebyggelse i skel sker i forlengelse af det eksisterende hovedhus. Der sages om en tilbygning pé 28,9 m2,
heraf 19,7m?2 til erhverv.

Zndret anvendelse samt nybyggeri i skel kraever byggetilladelse og en reekke dispensationer efter bygningsreglement og
lokalplanen for omrédet.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af Larsensvej 8 har haft en l&engerevarende dialog med forvaltningen vedr. om - og tilbygning af eksisterende
sekundart byggeri i skel til bolig/erhvervsformal.

Der onskes omdannet og tilbygget i alt 28,9 m2. Der er anseggt om etablering af entre samt wc-/baderum pé 9,2 m2 samt
etablering af erhverv (arbejdsvarelse) pa 19,7 m2. Byggeriet udferes i én etage og uden vinduer mod skel.

Selve byggeriet udferes i mur og enskes givet samme skagensgule farve som det nuvaerende hovedhus. Der enskes i
lighed med det eksisterende sekundaere byggeri ikke rejst tag pa bygningen, og der argumenteres for, at denne tilbygning
vil sikre, at hovedhusets karakteristika fastholdes, og den nye tilbygning ikke vil reducere naboernes udsyn eller slore
billedet ud mod Larsensve;j.

Bebyggelsen er omfattet af Lokalplan 123 for et omrédde ved Marievej og Larsensvej i Vedbaek. Lokalplanens formaél for
delomrade A er at bevare den gvrige del af lokalplanomradet som boligomrade, hvor der fortsat er mulighed for oprettelse
af mindre handveaerks-, verksteds- og fremstillingsvirksomheder samt at sikre, at omradets nuvaerende karakter bevares
ved, at bebyggelsen far en udformning og et materialevalg, der er tilpasset den eksisterende bebyggelse samt den lokale
byggetradition.

Det ansegte projekt, hvorved der seges om udvidelse af boligareal pa 9,2 m2 samt tilbygning af erhvervsareal pa 19,7 m2
er i strid med lokalplanens bestemmelser om etageantal og tagheldning for sa vidt angér boligdelen og forudsatter
herudover en dispensation fra lokalplanens bestemmelser om ydermures farve.

Folgende bestemmelser i Lokalplan 123 er relevante for sagen:

¢ § 7.1, som fastleegger, at: Bebyggelsesprocenten for boligbebyggelsen pa den enkelte ejendom ma ikke overstige 22
%. Herudover er det tilladt at opfere tilbygninger til erhverv, garage og udhus, nér blot bebyggelsesprocenten pa
den samlede ejendom herved ikke overstiger 30 %.

e § 7.5, som fastlegger at: Beboelsesbygningen skal udferes i mindst 1 etage med udnyttelig tagetage og hejst i 2
etager. Erhvervs-, garage- og udhusbygninger ma hgjst vaere i 1 etage med udnyttelig tagetage.

e § 7.6, som fastlegger, at: Ved byggeri i 1 etage med udnyttelig tagetage og 2 etager skal tage vaere symmetriske
saddeltage, pyramideformet tag el. lign. Ved byggeri i 1 etage skal tagformen tilpasses beboelsesbygnings tagform.



e § 7.7, som fastlegger, at: Tagets vinkel med vandret plan skal veere mellem 40 og 50 grader for bygningeri 1 etage
med udnyttelig tagetage og mellem 15 og 50 grader for bygninger i 1 og 2 etager.

o § 8.3, som fastlegger, at: Ydermure pa beboelses- og erhvervsbygningen skal fremtreede i blank mur af ensfarvede
rede teglsten eller som pudset eller vandskuret mur i farver dannet af sort, hvidt eller jordfarveskalaen (okker —
terra de sienna — umbra — engelsk redt — dodenkop).

Det eksisterende hus er pa 142 m2 inklusive eksisterende godkendt udhus pa 9,75 m2, og med den ansegte tilbygning
bliver det fremtidige samlede areal herefter 170,9 m2. Anseger har pa vedlagte plantegning angivet eksisterende udhus
som boligareal (bryggers), ligesom anseger ensker at udvide boligarealet yderligere med det projekterede entre og
wc-/baderum — i alt en udvidelse af boligarealet med 18,97 m2. Herved kommer bebyggelsesprocenten for boligarealet til
at udgere 21,5 %, hvilket overholder lokalplanens 22 %. Bebyggelsesprocenten for den samlede ejendom, dvs. inklusive
erhvervstilbygningen bliver herefter pa 24,1 %, og projektet overholder samlet set lokalplanens bestemmelser om
bebyggelsesprocent.

For sa vidt angér forholdet til lokalplanens §§ 7.6-7.7 vil det ansegte projekt - for sa vidt angér boligdelen, dvs.
inddragelse af eksisterende udhus til beboelse samt den ansggte tilbygningsdel pa 9,2 m2 ogsa til beboelse -ikke kunne
overholde bestemmelserne om mindst 1 etage med udnyttelig tagetage, symmetrisk saddeltag eller lignende samt kravet
til en heeldning pa mellem 40 og 50 grader. Erhvervsdelen overholder derimod bestemmelsen i § 7,5, idet den udferes i 1
etage.

Den ansggte boligdel pa 9,2 m2 vil herudover ikke kunne opfylde de almindelige afstandsregler i bygningsreglementet,
hvorefter beboelse ikke kan etableres tettere pa skel end 2,5 m. Samme krav til afstand til naboskel geelder ikke for
byggeri til erhvervsformal.

Dispensation fra lokalplanen vil kreeve forudgaende naboorientering, ligesom byggetilladelsen forudsatter en
helhedsvurdering og partshering af de nermeste naboer i forhold til den @ndrede anvendelse og til byggeri i skel.

Forvaltningens vurdering

For projektet taler, at byggeriet lever op til lokalplanens forméal og herunder, at det tager udgangspunkt i det eksisterende
sekundere byggeri, og at hovedhuset ogsa er placeret i skel.

Demest vil serligt den vindueslese facade mod stikvejen og det flade tag veere med til at sikre, at husets placering ikke er
til vaesentlig gene for naboerne, som allerede har det eksisterende varksteds facade pa samme sted.

De omkringliggende ejendomme pa Larsensvej har alle byggeri i skel, og dette er saledes ikke usedvanligt i neromradet.

Mod byggeriet taler, at det som udgangspunkt findes vaesentligt, at serligt nybyggeri overholder byggeretten (iser afstand
til skel/naboer), ligesom kommunen ikke har praksis for at godkende opferelse af beboelse i skel. Projektet er imidlertid
ikke 1 strid med lokalplanens formal eller, hvad der opleves i naeromradet, s af hensyn til respekten for det det
eksisterende hus, og med udgangspunkt i karakteren af det konkrete sted, kan de foreslaede dispensationer godt
begrundes.

Det er dog forvaltningens anbefaling, at byggeriet i 1 etage beliggende i skel alene kan godkendes til erhvervs- og
udhusformél — og altsa ikke beboelse, idet kommunen har en restriktiv praksis med hensyn til ikke at godkende ny
beboelse i skel.



Dette indebaerer, at det eksisterende godkendte udhus bibeholdes og ikke inddrages til beboelse, ligesom det ansegte
wc-/baderum samt adgang/entre skal anses som en del af erhvervsbyggeriet. Dette ber tydeliggeres pé et revideret projekt
i forbindelse med, at ansgger soger om byggetilladelse.

Det anbefales derfor, at forvaltningen kan sende et revideret projekt i naboorientering og partshering, og pa baggrund af
dette bemyndiges til at meddele dispensation og tilladelse, safremt der ikke kommer vasentlige indsigelser.

Det skal bemarkes, at der parallelt med denne sag vil vare en sag om en etableret tagterrasse pa hovedhuset, som ikke
overholder byggeretten og de 2,5 m til skel. Det er her aftalt med ejer, at forvaltningen opretter en lovliggerelsessag med
henblik pa at lovliggere forholdet inden for byggeretten. Det betyder, at terrassen ber reduceres, s den ikke ligger helt ud
i skel.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) atforvaltningen meddeler ansoger afslag pa at indrette beboelse i skel, og

2)  at forvaltningen bemyndiges til at dispensere fra Lokalplan 123, §§ 7.6, 7.7 og 8.3, til et revideret projekt, som alene
indeholder erhvervsbyggeri, safremt der ikke fremkommer vasentlige indsigelser i forbindelse med heringerne.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christofter Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Dispensationsansggning.
Plantegning og facadetegning.
Oversigtstegning.

Larsensvej 8 - Facade.
Bagfacade.

Verksted.

Etageejendom nr 10.



Punkt 11: Forslag til lokalplan 275 Tillaeg til lokalplaner i Holteomradet
vedrorende udstykning

20/691

Resumé
Byplanudvalget besluttede den 4.12.2019 at igangszaette udarbejdelsen af en lokalplan, som skal vare et tilleg til to
byplanvedtagter og ni lokalplaner i Holteomradet. Lokalplanen skal fastholde karakteren af aben lav boligomraderne 1

Holtes med de &bne og grenne villaomrader ved at supplere de nuvarende bestemmelser om udstykning i henhold til de
nye retningslinjer for udstykning i Kommuneplan 2017.

Sagen foreleegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen med henblik pé offentliggerelse samt
afgerelse om ikke at udarbejde en miljovurdering i forbindelse med planen.

Sagsfremstilling
Forslag til Lokalplan 275 er udarbejdet som en temalokalplan som tilleeg til to byplanvedtaegter og ni eksisterende

lokalplaner i Holteomradet. Lokalplanen omfatter alene bestemmelser om matrikulare forhold og supplerer
udstykningsbestemmelser i § 4 for de eksisterende byplanvedtagter og lokalplaner.

Lokalplanen videreforer de nye retningslinjer for udstykninger, som blev vedtaget med Kommuneplan 2017 og
indarbejder kommuneplanens generelle rammer for udstykning i dben lav boligomrader.

Lokalplanen omfatter de omrader som i kommuneplanen er udlagt til aben lav boligbebyggelse og omfatter folgende
rammeomrader:

Ho.B1 — Vaseve;j

Ho.B2 — Skovlodden

Ho.B3 — Rennebervej

Del af Ho.B4 — Holte ost, @verad
Ho.B5 — Kollemosevej

Ho.B8 — Frederikslundsve;j

Ho.B9 — Vejlesovej

Ho.B10 — Dronninggérds Allé syd
Ho.B11 — Dronninggards Allé
Ho.B12 — Kongevejen, Geelskov
Ho.B13 — Kongevejen, Geelskov
Ho.B30 — Langs Kongevejen, mellem Skolevej og Ernst Bojesens-vej
Ho.BE2 — Langs Kongevejen

Ho.BE3 — Langs Kongevejen



Ho.BE4 — Langs Kongevejen
Ho.BES5 — Langs Kongevejen
Ho.BE6 — Langs Kongevejen
Ho.R3 — Ved Vejleso

Ho.R4 — Verdens Ende

Ho.R10 — Furesgpark, Malmmosen og Vejleso

Eksisterende lokalplaner

Omrédet er i dag omfattet af folgende byplanvedtegter og lokalplaner som bibeholdes:

Byplanvedtaegt 11
Byplanvedtaegt 21
Lokalplan 39
Lokalplan 44
Lokalplan 44.1
Lokalplan 45
Lokalplan 55
Lokalplan 62
Lokalplan 121
Lokalplan 132

Lokalplan 223

Lokalplan 275 afgransning er tilsvarende til det omréde, der i dag er omfattet af ovenstdende planer.

Lokalplanens indhold

Lokalplanen har til formal at sikre, at grunde der opstér som felge af udstykning samt arealoverforsel og som selvsteendigt
kan bebygges, skal have en hensigtsmassig form. Grundens form ma ikke bryde med den eksisterende matrikel- og
bebyggelsesstruktur, og @ndringerne ma ikke bryde med omradets nuverende abne og grenne karakter.

For at imgpdekomme lokalplanens formal om en hensigtsmaessig form af matrikuleere endringer, fastlegger lokalplanen, at
der ved matrikulere endringer, hvor der opstar en ny grund, skal der pa hver grund kunne indtegnes et kvadrat pa 20x20
m med mindst 2,5 m til naboskel og 5m til skel mod ve;.

Derudover preaciseres det, at kvadratet ikke pé placeres inden for sg- og vejareal.



Det fastlaegges desuden, at adgangsarealer skal have en bredde pa mindst 4 m for at sikre hensigtsmaessige
adgangsforhold.

Endvidere fastlegges det, at der ved koteletgrunde skal den del af grunden, der ikke er adgangsareal, vaere pa mindst 80
procent af det samlede grundareal.

Screening for miljevurdering

Forvaltningen har gennemfort en screening af lokalplanen og vurderet, at det ikke er nedvendigt at gennemfore en
miljevurdering. I vurderingen er der dels lagt vaegt pé, at lokalplanen kun fastleegger bestemmelser for matrikulaere
@ndringer. Bestemmelserne angédende matrikulere endringer indeholdt i planen vurderes ikke vaesentligt at pavirke de i

screeningen vurderede forhold. Lokalplanen fastleegger yderligere bestemmelser, der har til hensigt at mindske
péavirkningen af det omkringliggende miljo og villaomradets karakter.

Den videre proces
Pa grund af Covid 19 situationen har det ikke vaeret muligt at atholde borgermeade eller indkalde de berorte

grundejerforeninger til mgde. Det foreslds derfor at udvide heringsperioden til 10 uger, og at der i forbindelse med
haringsperioden indkaldes til mede med de bererte grundejerforeninger.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) atForslag til Lokalplan 275 Tillag til lokalplaner i Holteomradet vedtages med henblik pa offentliggerelse i 10
uger, og

2)  atdet vedtages, at der i forbindelse med planen ikke skal udarbejdes en miljevurdering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.

Vedtagelse i Okonomiudvalget den 19-08-2020

OKONOMIUDVALGET indstiller Byplanudvalgets indstilling tiltradt.

Vedtagelse i Kommunalbestyrelsen den 26-08-2020

KOMMUNALBESTYRELSEN tiltreeder Byplanudvalgets indstilling.



Bilag
LP275 Tilleg til lokalplaner i Holteomradet Forslag.

Miljescreening af forslag til Lokalplan 275



Punkt 12: Godkendelse af lineoptagelse med kommunegaranti - Sellerod
Almene Boligselskab, Vedbak Fjord

20/20416
Resumé

Sellerad Almene Boligselskab, afd. 4, Vedbak Fjord, Vedback Stationsvej 24, 26 og 28, 2950 Vedbaek anmoder om
kommunal godkendelse til lineoptagelse med kommunal garanti i forbindelse med udskiftning af svalegange.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Sellerad Almene Boligselskab, afd. 4, Vedbak Fjord, om
godkendelse til laneoptagelse i forbindelse udskiftning af ejendommens svalegange budgetteret til i alt 6.636.543 kr.

Bebyggelsen er opfort i 2002 og bestér af tre bygninger med i alt 22 aldreboliger fordelt pa stueplan og 1. sal.
Bebyggelsen er konstrueret med svalegang som en del af indgangspartierne for de lejemal, der er beliggende pé 1. sal.

Der har gennem lengere tid varet problemer med det baerende konstruktionsstél, berende profiler og konsoller, idet
svalegangene har alvorlige skader pa korrosionsbeskyttelsen. Forholdet anses at have indflydelse pa baereevnen pa sigt.

Bekladningen er generelt udfert uden fald, visse steder endda med fald ind mod bygningen. Vand kan traekke direkte ned
gennem konstruktionen, og afvandes pé bagsiden af bekleedningen, der medferer opfugtning af indbygget traeveerk.

Der er konstateret skimmeldannelse pa undersiden af beleegningen pa svalegangene og langs facaderne ses kraftige
misfarvninger under svalegangene.

Projektet er budgetteret med handverkerudgifter pa 4.674.206 kr. og evrige omkostninger til omkring 1.962.336 kr. I alt
6.636.543 kr.

Finansieringen

30-arigt kreditforeningslan 1.420.000 kr.
Landsbyggefonden, treekningsret  4.185.000 kr.
Tilskud dispositionsfond 1.031.543 kr.

I alt 6.636.543 kr.

Lejen udger 1.339 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Ydelsen pa ovennavnte kreditforeningslan fra Nykredit forventes arligt at udgere 58.000 kr. svarende til en lejestigning
pa 2,70 % og gennemsnitligt 37 kr. pr. m2, der vil medfere en gennemsnitlig lejeforhegjelse pa 220 kr. pr. bolig pr. maned.



I forbindelse med belaningen har Nykredit beregnet, at der skal stilles en kommunal garanti pé

100 % svarende til 1.420.000 kr.

Projektet og finansieringen er godkendt pa et afdelingsmede den 28.06.2017 og af organisationsbestyrelsen den
06.06.2020. Forelaeggelse pa et afdelingsmede af det konkrete projekt er et krav, inden arbejdet kan igangsettes. Den
pagaldende beslutning er dermed i overensstemmelse med almenboliglovens § 37, stk. 1.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om udskiftning af de oprindelige svalegange er nedvendig og
fornuftig for at holde ejendommen i en forsvarlig vedligeholdelsesmassig stand. Udskiftningen medferer kun en meget
lille lejestigning. Da der er tale om lejeforhgjelse pd under 5 %, skal kommunen ikke godkende lejeforhgjelse.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte er ekstraordinaert vedligeholdelsesarbejde, der er nedvendigt for at
fastholde gode og velfungerende boliger. Anmodningen om optagelse af kreditforeningslan samt kommunegaranti kan
godkendes, idet realkreditlan optaget af en almen boligafdeling skal godkendes af kommunen inden optagelsen, jf.
almenboliglovens § 29, stk. 1 og for garantien, jf. almenboliglovens § 98.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atlaneoptagelsen godkendes, og

2)  at kommunen meddeler tilsagn om en garanti opgjort til 100 % pé 1.420.000 kr.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.

Vedtagelse i Okonomiudvalget den 19-08-2020

OKONOMIUDVALGET indstiller Byplanudvalgets indstilling tiltradt.

Vedtagelse i Kommunalbestyrelsen den 26-08-2020

KOMMUNALBESTYRELSEN tiltreeder Byplanudvalgets indstilling.



Punkt 13: D.S.I. Skovlyporten Ungdomsboliger - Godkendelse af skema A i
renoveringssag

20/20463
Resumé

D.S.I. Skovlyporten Ungdomsboliger, Skovlyporten 1-11, 2840 Holte, anmoder om godkendelse af skema A i et
omfattende renoveringsprojekt budgetteret til 181.410.835 kr. med optagelse af realkreditldn med ydelsesstotte,
kommunal garanti, samt forhgjelse af lejen.

Sagen foreleegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen har den 01.04.2020 principgodkendt den forestaende renovering budgetteret til 179.316.598 kr. |
tilknytning til sagsfremstillingen blev det tilkendegivet, at budgettet til et skema A ville blive noget hgjere.

KUBEN Management og bestyrelsen for Skovlyportens Ungdomsboliger har fremsendt ansegning med opdateret
helhedsplan fra april 2020. Der er blevet foretaget neermere undersggelser af den kommende renovering, specielt en
omfattende tv-inspektionsrapport af kloakkerne for at kunne udarbejde et realistisk anleegsbudget. Dette har medfert, at
budgettet er blevet hgjere end det budget, der blev lagt til grund for principgodkendelsen.

Den fremsendte anmodning om skema A-godkendelse med optagelse af stottet 1an, kommunal garanti udger i alt
181.410.835 kr.

Skovlyporten Ungdomsboliger bestér af 141 boliger fordelt pa 12 boligblokke, opfert i 1967, undtagen blok 2, der er
opfort i 1994. Boligblokkene er opfart som raekkehuse i 2 plan. Under 2 af boligblokkene er der keaelder. De 141 boliger er
fordelt pa 36 stk. 1-varelsesboliger pa 22-40 m2, 79 stk. 2-vaerelsesboliger pa 57-64 m2 og 26 stk. 3-vaerelsesboliger alle
pa 61 m2. Alle boliger har eget toilet/bad og kekken.

Det samlede renoveringsarbejde omfatter overordnet folgende:

Udskiftning af samtlige tage

Renovering af facade, altangange, dere og vinduer
Renovering fundament og kealdre,

Fornyelse af installationsveeg badevarelser
Udskiftning af faldstammer

Gennemgang af afleb og kloak

Udskiftning af vand- og varmeinstallationer
Etablering af balanceret ventilation

Udearealer

Arealoptimering ved ombygning af boligerne.

e 6 o o o o o o o o

P& grund af renoveringsarbejdernes omfang skal alle beboerne pa ner blok 2 genhuses. Beboerne genhuses i to af
bebyggelsens eksisterende blokke, der vil fungere som genhusningshotel. Beboerne skal vaere genhuset i en periode pé ca.
fem maneder.



Byggeteknisk vurdering

Bebyggelsens ydervaegge fremstar som fuldmurede med gule teglstensfacader. Taget fra 1967 er generelt udfert som
saddeltag og er overalt belagt med betontegl. Tagrender og nedleb er udfert i zink. Dere, vinduer og snedkerpartier er
udarbejdet i trae og malerbehandlet i sort og bla.

Bygningerne har gennem en arraekke haft problemer med tagene, facader, udvendige dere, vinduer og kloak. Derudover er
der behov for en opgradering af badevaerelser, kakkener, gulve og tekniske installationer, s& de lever op til et tidssvarende
niveau.

Endvidere er der behov for at udfere en arealoptimering for en stor del af boligerne.

Installationsvaeg i badevaerelser udger en risiko for skjult skimmelproblematik, da der er ringe mulighed for udluftning.
Gulvafleb i brusenicher er underdimensioneret og placeret under kant af installationsvag. Det anbefales, at
installationsveegge nedrives og nye rorkasser etableres.

Stebejernsfaldstammer har teringer og utaetheder, der vurderes at skyldes installationernes alder. Det vurderes, at samtlige
faldstammer, gulvafleb og diverse afgreninger ber udskiftes.

Ejendommens hovedkonstruktioner er i bygningsmaessig god stand, men det anbefales at f& foretaget en omfattende
renovering séledes, at der opnds en fornuftig driftseskonomi samtidig med, at boligerne lever op til moderne krav.
Bebyggelsen fremstar generelt i nedslidt stand.

Elinstallationerne er utidssvarende og vil blive udskiftet. Der er tillige behov for at forbedre belysningen pa adgangsveje,
stier og kareveje.

Der har fra forvaltningens side vere besigtigelse af bygningerne, bade inden- og udenders, den 11.03.2020.

Folgende arbejdsomréader er vurderet som verende af sterst relevans for en fremtidssikring af afdelingen med henblik pé
fornyelse og energi:

» Alle tagbeleegninger udskiftes inkl. laegter og afstandslister, og der etableres nye zinktagrender og tagnedlab.
Udlegning af supplerende isolering af tagrum. Alt udvendigt treeverk gennemgas af snedker og malerbehandles.

¢ Renovering fundament og keeldre. Ved at blese isolerende materiale ind i hulrummet vil der opnas en isolerende
effekt. Projektet indeholder delvis gulvvarme og en option med fuld gulvvarme i lejeméalene. Gennemfores med
injeksering af PUR-skum eller leca-ngdder.

* Renovering af facade, altangange, dere og vinduer. Samtlige lette facadepartier, facadedere og nye massive dare,
samt vinduer i gavle udskiftes. Brystningsmure om-mures, hvor hoveddere flyttes og der etableres niveaufri adgang
til stuelejlighederne. Murveark gennemgas og skader ved sokler udbedres og fuger og mursten skiftes.

¢ Der etableres nye badeverelser inkl. toilet, handvask, bruseomrader og etablering af gulvvarme. Mulighed for
vaskesgjle. Baderum i annekser renoveres i mindre omfang.

¢ Alle oprindelige kekkener udskiftes i de @ldre lejligheder, samt mindre opdatering af blok 2.

o Udskiftning af faldstammer inkl. aflgbsinstallation i samtlige lejemal, hvor der etableres nye badeverelser.

¢ Der etableres nye brande for spildevand og regnvand, samt udskiftning af kloakledninger i jord. Der udlaegges nye
stikledninger under terreendek i blok 1-11, nye regnvandsledninger for sikring af separatkloakering samt ny



regnvandsinstallation pé parkeringsarealer med olieudskiller. Der installeres rottesperre i hele installationen og
hgjvandslukkere.

¢ Udskiftning af vand- og varmeinstallationer. Der etableres nye koldtvands-forsyningsledninger samt nye
forsyningsrer med cirkulation for varmt brugsvand, og flere af blokkene fér etableret komplet ny
brugsvandsinstallation i boligerne, inkl. tilslutning ved kekken og badevarelser. Der sker teknisk isolering af ror,
hvilket vil minimere varmetab og give bedre temperatur pa vandet. Der etableres nye forsyningsrer for
varmeforsyning, inkl. opgravning af de eksisterende ror. Etablering af ny varmecentral i blok 10, med ny
varmtvandsbeholder inkl. bledgering.

¢ Installation af decentrale ventilationsanleeg med varmegenvinding i alle de storre boliger og annekser. Andring og
optimering af eksisterende ventilationslgsning i blok 2, séledes at der ogsa opnés varmegenvinding.

¢ Der etableres komplet ny elinstallation i lejlighederne, samt ny facadebelysning ved adgangsveje, svalegange og pa
terreen, adgangsveje, stier og adgangsveje.

e Udearealer. Udskiftning af asfalten pa kerearealet. Der etableres beplantning, traeer og buske, samt niveaufri adgang
til stuelejlighederne, samt en mindre LAR-lgsning, etablering af grofter og regnbede med mulighed for nedsivning
fra overfladen mellem bygningerne. Nye overdekkede affaldsgarde i forlengelse af eksisterende cykelskure.

¢ [ forbindelse med renoveringsprojektet vil der blive gennemfort en optimering af indretningen af boligerne, sa
badeverelserne gores storre og samles i en funktion i alle boliger. Hovedderene flyttes til kekkenet, s det
eksisterende entre-rum kan udnyttes til et ekstra vaerelse. Annekser nyindrettes og der inddrages arealer som for
blev anvendt til affaldsrum/varmecentral.

Konklusionen af den gennemgaede helhedsplan og besigtigelse af bygningerne viser, at bygningerne berer synligt praeg
af at vaere nedslidte. Bebyggelsens installationer og klimaskaerm har mange driftsmessige udfordringer, hvor der efter
renoveringen vil opnas sterre energibesparelser og en langt mere effektiv drift. Der vil fremadrettet fortsat vaere behov for
at afsette midler til normalt vedligehold.

Det er forvaltningens vurdering, at den planlagte renovering vil imedegé ovenstdende problemstillinger, og at projektet
rent byggeteknisk er velbegrundet. Forvaltningen har ikke yderligere bemarkninger.

Energiforbedring

Renoveringen af Skovlyporten Ungdomsboliger vil tillige omhandle flere energitiltag i form af efterisolering af
tagkonstruktion, udskiftning af vinduer og dere samt montering af ventilation med varmegenvinding. Det forventes, at
varmetabet reduceres med 15-20 %. Det kan dog ikke konkluderes, at alle boliger vil opleve samme energiforbedring. Der

tages ikke hgjde for, om boligen er placeret ved taget eller i stueplan. Derudover er brugeradfzrd et stort element, der ikke
kan indga i vurderingerne.

Renoveringsomkostninger

De samlede renoveringsomkostninger i henhold til anlaegsbudget er ansléet til 181.410.835 kr. og fordelt som folger:

Samlet anleegsbudget inkl. moms

Handvarkerudgifter 144.883.054 kr.
Ombkostninger, anslaet 19 % 27.527.781 k.
Genhusning, anslaet udgifter 9.000.000 kr.
Anskaffelsessum i alt 181.410.835 kr.

Finansiering inkl. moms



Stettet realkreditlan, 30 arig  173.910.835 kr.
Henlaeggelser 7.500.000 kr.

Finansiering i alt 181.410.835 kr.

Okonomiske konsekvenser

Kommunalbestyrelsen kan efter almenboligloven § 100 yde garanti og pa statens vegne meddele tilsagn til ydelsesstatte
til udbedring af sterre ekstraordinare renoveringsarbejder, herunder modernisering samt energibesparende
foranstaltninger i selvejende ungdomsboliger. For at kunne opné denne statte kreeves, at ungdomsboligerne har opnaet
godkendelse efter § 67, stk. 1, nr. 8 i den tidligere lov om boligbyggeri. Godkendelse efter denne bestemmelse er givet
den 14.12.1992.

Udgifterne finansieres ved ldneoptagelse. Ungdomsboligernes andel af ydelsen pa lanet udger 2,15 % af den samlede
byggeudgift.

Finansieringen forudsetter, at kommunen yder garanti for den del af 14net, der har pantesikkerhed ud over 60 % af
ejendommens verdi, jf. almenboliglovens § 127.

Nykredit har den 1.5.2020 vurderet ejendommen og meddelt, at der for det stottede 1&n pa 173.911.000 kr. skal stilles en
100 % kommunal garanti.

Kommunen godtger staten en andel af ydelsesstatten i hele lanets lobetid pa 20 %.

Ved optagelse af et realkreditldn pa 173.910.835 kr. vil den érlige ydelsesstotte udgere 2.973.875 kr. Staten daekker 80 %,
svarende til 2.379.100 kr., og kommunens andel pa 20 % vil arligt udgere 594.775 kr. Belobet er afsat i kommunens
driftsbudget.

Den endelige beregning vil forst kunne foretages, nir renoveringsarbejdet er afsluttet, og der foreligger et revideret
byggeregnskab samt kommunal godkendelse af skema C.

Kommunalbestyrelsen skal tillige indesta for eventuelle driftstab, der métte opsta efter, at ungdomsboligerne er blevet
renoveret herunder moderniseret. Arsagen til denne bestemmelse er, at man har ensket at pilaagge kommunalbestyrelsen
et storre ansvar for disse projekter, da kommunalbestyrelsen ud fra det lokale kendskab ber kunne bedemme, om et
projekt er rentabelt, og om ungdomsboligerne efter renovering, der resulterer i en hgjere leje, ogsa vil kunne forventes
udlejet uden vanskeligheder. Det er herved tilstraebt at minimerer risikoen for, at der foretages uhensigtsmessige
investeringer, jf. almenboliglovens § 100, stk. 3.

Huslejen

Det nuvarende lejeniveau er i gennemsnitligt pd 959 kr. pr. m2. Efter renoveringen inkl. ydelsesstette vil lejen vaere 1.361
kr. pr. m2 arligt, svarende til en stigning pa 402 kr. pr. m2.

1-vaerelses pa 40 m2. Nuverende leje pr. md. 3.055 kr. Ny leje pr. md.: 4.386 kr.

2-vaerelses pd 57 m2. Nuverende leje pr. md. 4.571 kr. Ny leje pr. md.: 6.464 kr.



2-vaerelses pd 64 m2. Nuverende leje pr. md. 5.131 kr. Ny leje pr. md.: 7.256 kr.

Det kan til sammenligning oplyses, at der er stor forskel pa lejen pr. m2 i ungdomsboliger.

I Birkebo ungdomsboliger er lejen pr. 1.046 m2. I Gladsaxe/Kagsa Kollegiet er lejen 1.263 kr. pr. m2, i
Ballerup/Semoseparken er lejen 1.552 kr. pr. m2 og i Kgs. Lyngby/DTU Linde Allé Kollegium er lejen 2.351 kr. pr. m2.

Der har den 19.03.2019 veret atholdt beboermade, hvor omfanget af renoveringen har veret fremlagt og dreftet. Der
foreligger desvarre ikke noget referat fra det pagaeldende beboermeade, der dokumenterer, at der er givet accept til
projektet og til lejeforhgjelsen.

Pé baggrund af den foreliggende Corona-situation har det ikke vaere muligt at afholde et afdelingsmade, hvor helhedsplan
og den samlede skonomi har vaeret fremlagt og vedtaget efter, at der er givet et principtilsagn den 01.04.2020.

Da det opdaterede renoveringsprojekt, ekonomi og finansiering ikke har varet forelagt pa et afdelingsmede til
godkendelse, har beboerne ikke haft adgang til at tage stilling til at iveerksaette den pagaeldende renovering, finansieringen
samt lejeforhgjelse, inden aftholdt licitation.

I henhold til det fremsendte projekt fremgér det, at der den 10.08.2020 vil blive husstandsomdelt informationsmateriale
samt pjece vedr. genhusning. Den 17.08.2020 vil der blive afholdt et beboerinformationsmede kl. 17-20 og den
24.08.2020 vil der blive afholdt et ekstraordinzrt afdelingsmede, hvor godkendelsen af helhedsplanen er pa dagsordenen.

I henhold til organisationsbekendtgerelsen har beboerne ret til medindflydelse pé institutionens drift, jf. §§ 3 og 9.
Endvidere skal de overordnede rammer vaere fremlagt og godkendt pa et afdelingsmede, forinden arbejdet kan
iveerkseettes, jf. almenboliglovens § 37, jf. § 43, stk. 2, der ogsé galder for selvejende ungdomsboliger.

Det er kommunens opgave at tilse, at de fornedne oplysninger foreligger samt, at de beboerdemokratiske regler er
overholdt, inkl. afdelingens godkendelse af lejeforhgjelsen, jf. stottebekendtgerelsens § 28.

Udbud og tidsplan

Der gennemfores EU-totalentrepriseudbud i november 2020 — marts 2021. Skema B forventes fremsendt til kommunen
omkring maj/juni 2021 og byggestart oktober 2021. Den samlede renovering forventes afsluttet ultimo 2023. Skema C
forventes modtaget til godkendelse omkring maj/juni 2024.

Planforhold

Boligbebyggelsen Skovlyporten Ungdomsboliger bestér af etageejendommene underlagt Lokalplan 120 fra juni 1993.
Bestemmelserne i lokalplanen betegner bebyggelsens bygninger som bevaringsverdige i kategori 4, hvad angér den
udvendige arkitektur. Bebyggelsens ydre rammer kan ikke umiddelbart @ndres. Renoveringen pa det foreliggende
grundlag vil ikke kreeve en ny lokalplan og kan séledes gennemfores i henhold til den eksisterende.

Forvaltningens vurdering



Det er forvaltningens vurdering, at der forst kan gives et bindende tilsagn fra kommunen til godkendelse af skema A, nar
renoveringsprojektet, finansiering og lejeforhgjelsen har veret forelagt og godkendt af afdelingen pa et afdelingsmede i
Skovlyportens Ungdomsboliger.

Med henvisning til at der forst den 17.08. og 24.08.2020 sker foreleeggelse og godkendelse af renoveringsprojektet og
lejeforhgjelsen, vil tilsagn til skema A forst vaere muligt at give efter modtagelse af underskrevet referat fra de to
afdelingsmeder. Det vurderes, at forvaltningen kan bemyndiges til at modtage de 2 referater og sikre, at indholdet kan
godkendes i henhold stettebekendtgarelsens § 28.

Forvaltningen har vurderet, at boligerne i Skovlyporten star over for et presserende renoveringsbehov. Den foreliggende
og meget omfattende renovering er nedvendig for opnd tidssvarende bygninger med eget komfort, ny optimerede
boligindretning og en opgradering af udearealerne.

For at sikre at boligerne forsat kan udlejes vil det veere nedvendigt, at afdelingen far ydelsesstotte efter afsluttet
renovering. Uden den statslige og kommunale ydelsesstette vil renoveringen i sin helhed ikke kunne gennemfores uden
meget hejere lejestigninger end den lejeforhejelse, der er lagt op til i det samlede renoveringsprojekt.

Det er vurderet, at den samlede renovering er s& omfattende og nedvendig, at der bar foretages en samlet renovering, der
vil medfore, at afdelingen opnér sunde og tidssvarende boliger med et godt indeklima, og hvor der tillige vil opnas en
forbedret kvalitet og effektiv drift.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) atforvaltningen bemyndiges til at pdse at stottebekendtgerelsen § 28 er overholdt, inden der gives et bindende
tilsagn til skema A for kommunen,

2) atder gives skema A tilsagn til den samlede renovering budgetteret til 181.411.000 kr.

3) atafdelingen kan optage realkreditldn pa 173.911.000 kr.

4)  at kommunen meddeler tilsagn til en 100 % kommunal garanti pa 173.911.000 kr.,

5)  atder meddeles tilsagn til statsligt og kommunalt tilsagn til ydelsesstotte til 1dnet, og

6) attilsagnet betinges af, at kommune som stettemyndighed kan godkende projektets tekniske og arkitektoniske
udformning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.



Vedtagelse i Okonomiudvalget den 19-08-2020

OKONOMIUDVALGET indstiller Byplanudvalgets indstilling tiltradt.

Vedtagelse i Kommunalbestyrelsen den 26-08-2020

KOMMUNALBESTYRELSEN tiltreder Byplanudvalgets indstilling.

Bilag

Facade - Syd og nord.pdf



Punkt 14: Afgerelse fra Planklagenzvnet - Lokalplan for Kypergarden

20/691
Resumé

Rudersdal Kommunes vedtog den 31.5.2017 endelig lokalplan nr. 251 for et omradde ved Kohavevej og Treredgardsvej —
Kypergarden.

Lokalplanen blev paklaget, og Planklagenavnet opretholdt den 8.4.2020 lokalplanen i sin helhed.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Planklagenavnets afgerelse omhandler:

Boliger i omrade udlagt til lokalcenter

Forste spergsmaél, der tages under behandling, er, hvorvidt man kan planlaegge for boliger i omrade TrC2, der er udlagt til
lokalcenter.

Det fremgar af redegerelsen til kommuneplanen, at man som hovedregel ikke gnsker fortetning af villaomrader, men
dette omrade er del af et centeromrade i Kommuneplan 2017. Kommuneplaners redeggrelser er ej bindende, men yder et
vigtigt fortolkningsbidrag til kommuneplanen.

Redegorelsens tekst medferer séledes ikke i sig selv, at der ikke kan planlegges for etagebyggeri.

Planklagenaevnet finder efter en samlet vurdering ikke, at lokalplanen er i strid med Kommuneplanen. Naevnet finder
saledes, at lokalplanen kan rummes indenfor rammen for omradet. Naevnet har i sin vurdering lagt veegt pa, at § 3.2. 1
lokalplanen, bestemmer at Bygning A kan anvendes til erhverv s& som kontor, tegnestue og lignende.

Om ejer har teenkt sig at benytte sig af muligheden herfor, er ikke udslagsgivende for afgerelsen.

Officialmaksimen

For sa vidt angér oplysningsgrundlaget for kommunens beslutning om at vedtage lokalplanen, har Planklagenavnet
bemarket, at nevnet ikke har mulighed for at efterpreve, om selve kommunens vurdering af oversigtsforhold angaende
overkorsel til Troredgérdsvej er korrekte eller ferdselsmassige forsvarlige.

Nevnet finder efter en samlet vurdering, at kommunen har handlet i overensstemmelse med officialprincippet og séledes
har oplyst sagen godt nok vedrarende oplysning om oversigtsforhold ved de to overkersler.



Vedtagelse af planer kreever en planleegningsmassig begrundelse

Det folger af planloven, at kommunen har umiddelbar ret til at tilvejebringe en lokalplan, nar det findes
planlegningsmassigt relevant. Dvs. det kreever en planlegningsmaessig relevant begrundelse at tilvejebringe nye planer,
og usaglige hensyn ma ikke varetages.

Planklagenavnet finder, at det er en planleegningsmaessig relevant begrundelse for opferelsen af etagebyggeri, at der ved
denne bebyggelsesform tages bedst muligt hensyn til den eksisterende bebyggelse, samt at der ved byggeriets form tages
hensyn til at undgé spredt bebyggelse.

Planer 1 konflikt med anden ret

Det bestemmes udtemmende i planlovens lokalplankatalog, som udmentet i planlovens § 15, hvilke forhold kommuner
kan lokalplanlagge for.

Planklagenavnet naevner i sin afgerelse, at hvor der kan fastsattes bestemmelser om veje- og stier i lokalplaner, kan der
dog ikke fastsattes bestemmelser om ejer- og brugerforhold. Der kan derfor ikke fastsattes bestemmelser om vejret.

Neavnet beskriver, at man ikke antager, at dette var hensigten med lokalplanens § 5.1. I gvrigt er myndighedskompetencen
for kommunen reguleret af vejlovgivningen, som ikke er omfattet af nevnets efterprovelse.

Der kan saledes udarbejdes planer, som forudsatter tilladelse efter anden lovgivning. Planen bliver ikke ugyldig herved,
men de omtalte dele af planen kan ikke virkeliggeres for pakravede tilladelser er pa plads. At realisering af lokalplanen er
baseret pa forudsatninger, der kraever tilsagn i henhold til anden lovgivning, ger dermed ikke, at der er tale om et usagligt
grundlag.

Byplans bemerkning
Byplan skal bemerke, at sidstnevnte punkt modsvarer, nir der vedtages lokalplaner, der omfatter omrader, som tillige er
omfattet af eksempelvis strandbeskyttelsen. Her er det ikke tilstraekkeligt, at lokalplanen muligger dette — borgerne skal,

nar de ensker byggetilladelse til et konkret forhold, tillige i dette eksempel opna en tilladelse efter § 65, jf.§ 151
naturbeskyttelsesloven, der regulerer strandbeskyttelseslinen og muligheden for dispensation herfra.

Indstilling

Direktionen foreslér, at afgarelsen tages til efterretning séledes, at lokalplanen dermed er opretholdt.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 12-08-2020
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Christoffer Buster Reinhardt (C) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Lokalplan opretholdt.
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