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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Afdelingschef Jane Riskjer Hansen orienterede om:

Dronninggéards Allé 53 - Ansggning om nedrivning.

Holte Stationsvej 6 - Facade og skiltning, COOP 365.

Droftelse af uddeling af Arkitektur- og bevaringspriserne.

Overadvej 79 - Lovliggerelsessag vurderes i forhold til muligheden for forbedring af parkeringsforholdene.
Vedbezk Strandvej 330A og 330B - Orientering om pabud.

Status pé lokalplanlisten.

Byggesagsstatistik for juni og juli 2023.
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Punkt 2: Forslag til Lokalplan 298 tilleeg til lokalplaner ved Strandvejen og
kommuneplantilleeg 14 - Godkendelse til udsendelse i offentlig hering

23/9749
Resumé

Den 9. november 2022 besluttede Arkitektur- og Byplanudvalget at igangsatte planarbejdet for en udstykningslokalplan
for strandvejsomradet. Arkitektur- og Byplanudvalget besluttede samtidig at nedleegge et §-14 forbud mod en ansegt
udstykning af Skodsborg Strandvej 11, (link).

Forslag til Lokalplan 298 Tilleeg til lokalplaner ved Strandvejen og Tilleeg 14 til Kommuneplan 2021 foreleegges
Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse til udsendelse i offentlig
hering samt afgerelse iht. screening om miljevurdering.

Sagsfremstilling

Formaélet med lokalplanen er at regulere nermere for matrikulaere sendringer og udstykninger i villaomrader, aben-lav
boligbebyggelse.

Lokalplan 298 er udarbejdet som en temalokalplan som tillaeg til de eksisterende lokalplaner og byplanvedtegter i
strandvejsomréadet. Lokalplanen omfatter alle ejendomme indenfor strandvejsomradet, hvor der efter gaeldende
lokalplaner er mulighed for aben-lav boligbebyggelser.

Lokalplanens omrade dekker strandvejsomréadet fra Strandmellen i syd ved kommunegransen til Lyngby-Taarbaek
Kommune og til kommunegransen mod Hersholm Kommune i nord mellem kysten og Kystbanen. Herudover indgar
omraderne syd for Frydenlund og ved Henriksholm og Frederiksholm og ind til @sterskov Krat.

Lokalplanen omfatter bestemmelser om matrikulere forhold og supplerer udstykningsbestemmelser i de eksisterende
byplanvedtagter og lokalplaner samt fjerner planernes muligheder for at opfere dobbelthuse med lodret lejlighedsskel
samt to familiehuse.

Nye dobbelthuse har siden indsattelsen af § 10A i byggeloven i 1991 skulle kunne udstykkes enkeltvis. Fjernelse af
muligheden for dobbelthuse i planbestemmelserne praciserer den retstilstand, der kom i 1991. Fjernelse af muligheden
for mere end én bolig per ejendom og tofamilichuse hindrer en uhensigtsmeessig fortaetning og fastholder omradernes
karakter af 4bne og grenne villaomréader. Fjernelsen af muligheden for tofamiliehuse blev ligeledes implementeret i
lokalplan 275 for Holteomradet om matrikulaere forhold.

Lokalplanen indarbejder kommuneplanens generelle rammer for udstykning i 8ben-lav boligomrader, som blev vedtaget
med Kommuneplan 2017 og preciseret i Kommuneplan 2021. De nyere lokalplaner 275 for Holteomradet 49.2 for Trorad
indeholder tilsvarende bestemmelser om udstykning.

Lokalplanen har til formal at sikre, at fremtidige grunde efter udstykning eller arealoverfersel har hensigtsmassige
grundformer ift. bebyggelse og adgangsvej samt sikre oplevelsen af huse omgivet af grenne haverum. Herudover har
lokalplanen til formal at sikre hovedtraekkene i den overordnede matrikelstruktur, herunder grunde med verdifulde
overgange til det omkringliggende landskab og grunde med et vaerdifuldt samspil mellem bevaringsvaerdige bygninger og
haverum.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=d6d67f52-c3ef-465b-8b96-2122b73f14e6&punktid=0b89b1da-0609-421d-b086-8c1735e9149c

For at imgpdekomme lokalplanens formal om en hensigtsmaessig grundform efter matrikuleere sendringer, er der fastsat
bestemmelse om, at der ved matrikulaere @ndringer pa hver grund skal kunne indtegnes et kvadrat pa 20 m x 20 m mindst
2,5 m fra naboskel samt 2,5 m fra sti og 5 m fra vej. Derudover praciseres det, at kvadratet ikke mé placeres inden for se-
og vejareal.

Det fastleegges desuden, at adgangsarealer skal udleegges pa egen grund, have en bredde pa mindst 4 m, og med krav om
maksimal haeldning af kererampen.

Endvidere fastleegges det i forhold til koteletgrunde, at den del af grunden, der ikke er adgangsareal, skal vaere pd mindst
80 % af det samlede grundareal.

Lokalplanen udpeger seks grunde indenfor lokalplanomradet, som ikke mé udstykkes. Udpegningen beror pé en vurdering
af ejendommenes kulturhistoriske veerdi, ejendommenes indvirkning pa det omkringliggende landskab og omrédets
matrikulere struktur.

Kommuneplantilleeg

Kommuneplantillegget preciserer kommuneplanens generelle rammebestemmelser for matrikulere @ndringer og
udstykning. Kommuneplanen praeciseres, sé det gelder for alle fremtidige grunde, som er resultatet efter matrikulaere
@ndringer, at de ikke ma bryde med den eksisterende matrikulaere struktur. I dag geelder kravet kun for de ekstra grunde,
der matte blive dannet.

Herudover praciseres det, hvordan afstand til vej og sti méles ved placering af kvadratet pd 20 m x 20 m samt, at
grundens adgangsareal (koteletben) skal udlaegges pa egen grund.

Miljevurdering
Forvaltningen har screenet planforslagene og vurderer, at der ikke er miljevurderingspligt. I vurderingen er der lagt vaegt

pé, at planerne hovedsageligt preciserer og indskrenker de eksisterende muligheder for matrikuleere &endringer i omréadet,
og at dette ikke medferer en vasentlig indvirkning pa miljeet.

Forvaltningen anbefaler, at planforslagene godkendes til udsendelse i offentlig hering i otte uger.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,

1)  at forslag til Lokalplan 298 Tilleeg til lokalplaner ved Strandvejen og forslag til Tilleg 14 til Kommuneplan 2021
sendes 1 otte ugers offentlig hering, og

2)  atlokalplanforslaget ikke er miljovurderingspligtigt.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrddt med den bemarkning, at Vedbaek
Strandvej 478 skal medtages som ejendom, der ikke ma udstykkes i lokalplanen.



Bilag
Forslag til Lokalplan 298 og KPT 14

Miljescreeningsskema



Punkt 3: Ny planleegning for et omriade omkring Vangebovej, Mothsvej og
Skodsborgvej i Sellerod - Forslag til justeringer efter dialog

23/9749
Resumé

Arkitektur- og Byplanudvalget igangsatte den 15. marts 2023 (link) ny lokalplan for et omrade omkring Vangebove;j,
Mothsvej og Skodsborgvej i Sellerad og vedtog hovedprincipper for lokalplanen. De besluttede samtidig at nedlegge §
14-forbud mod bebyggelse i to etager pa tre ejendomme.

Pa baggrund af udvalgtes beslutning blev der den 11. maj 2023 afholdt en dialogcafe med det formal, at skabe en bredere
dialog med grundejerne i lokalplanomradet omkring hovedprincipper for ny planlaeegning for deres omrade.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget med henblik pé beslutning om justerede principper for
lokalplanlaegningen samt stillingtagen til ejendomme omfattet af § 14-forbud.

Sagsfremstilling

Dialog-caféen blev aftholdt pd Ravnholm Skole (tidligere Vangeboskolen), hvor det i tidsrummet kl. 15.30-19.00 var
muligt at komme forbi for yderligere information om ny planlagning samt at komme med bemarkninger. I dette tidsrum
deltog 30-40 ejere fra omradet, og tilstede var formanden for Arkitektur- og Byplanudvalget samt repraesentanter fra
forvaltningen.

Pé dialog-caféen fik forvaltningen béde positive og negative bemarkninger til principperne for lokalplanen.
Bemarkningerne gik overordnet p4, at det var positivt, at helhedsudtrykket for omrédet blev bevaret men ogsa, at der
skulle vare flere muligheder i forhold til udformning af byggeriet. Der var blandt andet et enske om, at planen skal
muliggere mansardtag, give mulighed for flade tage uanset tagmateriale samt give storre mulighed for altaner og hevede
opholdsarealer.

Efterfalgende har en raekke ejere i omradet skrevet til forvaltningen samt udvalget med bemerkninger til rammer for ny
planleegning. Opsamling fra dialog-caféen samt efterfolgende bemaerkninger er vedlagt som bilag

Herudover er der blevet aftholdt mede med Sellered Grundejerforening omkring forslag til justerede principper for
lokalplanen. Sellered Grundejerforening var pad medet positive overfor forslaget til justerede principper for lokalplanen.

P& baggrund af dialog-caféen samt bemerkninger fra ejere i omrédet foreslas en raekke endringer til de vedtagne rammer
for ny planlaegning for omrddet omkring Vangebovej, Mothsvej og Skodsborgvej i Sellerad. Notat som narmere beskriver
de foresldede @ndringer er vedlagt som bilag.

a)  Det foreslas, at den maksimale bygningshgjde fastsattes til 8,5 m i overensstemmelse med den nuvarende
lokalplan. For at sikre en passende afstand til naboskel, foreslas det indskrevet skrahgjde graenseplan svarende til 1,4 m x
afstanden til naboskel. Det foreslds supplerende, at dette hejde-granseplan er geldende for samtlige bygningsdele i
modsatning til det skrd hgjdegraenseplan i det nuverende bygningsreglement.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=26280fd4-a8a9-4798-9501-b000e219bc97&punktid=ae0e0ab2-b7a9-4b35-b81e-016f3dcfca02

b)  Det foreslas, at lokalplansforslaget indarbejder en bestemmelse om, at det er muligt at etablere bebyggelse med
mansardtage (to etager), sdfremt bebyggelsen etableres min. 6,25 m fra naboskel (10 alen), og at facadehgjden ikke
overstiger 5 m. Dog vil der vere gavle, frontkviste mv., hvor facadehgjden ma vare mere end 5 m.

c¢) Det foreslés, at porte af trafikmaessige arsager skal placeres 5 m fra vejskel for ejendomme med overkersel til de
storre veje, det vil sige Skodsborgvej, Vangebovej og Mothsvej pa hovedstraekningen. P& de gvrige veje skal porte holde
sig 1 m fra vejskel, sa de flugter det levende hegn.

d) Det foreslas, at det skal veere muligt at etablere tagterrasser, dog méa de ikke vare af en starrelse sledes, at det
regnes og fremstar som en etage, det vil sige maksimalt 15 m2 (generelle rammer i kommuneplanen). Endvidere skal
tagterrassen vaere placeret min. 6,25 m fra naboskel.

e) Det foreslas, at terrasser, som er h&vede mere end 1 m over eksisterende terraen, kun ma etableres i tilknytning til
beboelseshuset og i niveau med stueplan eller underetage som udnyttet til beboelse. Haevede terrasser skal placeres min.
6,25 m fra naboskel.

f) Det foreslas, at altaner, som har en udstraekning ud over bygningsafgrensning, skal overholde en afstand til
naboskel pa 6,25 m. Ved dette afstandskrav foreslés gvrige krav at udga.

g)  Det foreslas, at der indarbejdes sarlige bestemmelser for et omrade ved Vangebovej og Sandskrenten, herunder for
placering af ny bebyggelse, tagmaterialer og tag udformning. Den enkelte bygning udpeges ikke som bevaringsvaerdig.

h)  Det foreslés, som det fremgar ovenfor, at den aldre privatretslige servitut (fra 1899 og 1900), afstandsbestemmelse
pa 10 alen (6,25 m), indbygges i flere ssmmenhange i lokalplanen, men samtidig gives der sterre frihed til bebyggelse af
den enkelte ejendom, f.eks. ved etablering af altaner, ha&evede opholdsarealer, etablering af szrlig tagformer mv.
Servitutten er privatretlig og bibeholdes, idet den ikke vil vere uforenelig med ny planlegning og dermed ikke kan
aflyses med lokalplanen.

Mulighed for dispensation

Lokalplanomradet omfatter et stort omrade, og det kan derfor vaere vanskeligt at udarbejde lokalplanbestemmelser, som
alle ejendomme vil have mulighed for at opfylde. Det vil blandt andet for en del ejendomme vere vanskeligt at opfylde
afstandskravene i punkt D, E og F med henvisning til grundenes bredde.

Der foreslas derfor indskrevet en dispensationsmulighed ved sarlig grundudformning, herunder ved meget smalle grunde,
seerligt terreen og bygningens indretning. En dispensation vil dog altid bero pé en konkret vurdering, og der vil evt. vaere
tilknyttet betingelser.

Proces for ejendomme omfattet af § 14-forbud
Ejendommen Skodsborgvej 130A har modtaget byggetilladelse til et hus i én etage, der felger principperne vedtaget den
15. marts 2023. Ejendommen Skovagervej 13 har ikke henvendt sig efter vedtagelse.

Ejerne af Mothsvej 69 har skitseret et nyt hus i én etage, og der har varet dialog med dem om projektet samt om atholdt
dialogcafé. De dremmer om et hus med mansardtag og ensker at udarbejde et projekt for dette, safremt de justerede



principper bliver vedtaget. I den forbindelse har de spurgt til mulighederne for en hurtigere proces frem mod godkendt
byggeandragende.

Forvaltningen vurderer, at det er muligt at ophave et § 14-forbud til et byggeandragende, der efterlever de justerede
principper. Dette vil veere muligt indtil, der er vedtaget et lokalplanforslag. I perioden efter endt hering af
lokalplanforslaget og indtil lokalplanen er endeligt vedtaget, vil det veere muligt for ejendomme, hvor der er nedlagt § 14-
forbud, at meddele byggetilladelse til et byggeandragende séfremt, det lever op til lokalplanforslagets bestemmelser, og
der ikke er indkommet veesentlige indsigelser mod forhold, der er relevant for det indsendte byggeandragende.

Indstilling
Direktionen foreslar,

1)  atdeidagsorden nevnte @ndringer indarbejdes i rammer for ny planleegning for omradet omkring Vangebovej,
Mothsvej og Skodsborgvej i Sellerad, og

2)  atder for ejendomme omfattet af et § 14-forbud kan meddeles byggetilladelser til byggeri i overensstemmelse med

de justerede principper a) - h) eller vedtaget lokalplanforslag under forudsaetning af, at der i heringsperioden ikke er
kommet veesentlige indsigelser omkring forhold, som er relevante for byggeandragende.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Opsamling fra medet den 11. maj 2023 samt efterfolgende bemaerkninger

Samlede bemaerkninger til ny planlaegning for et omrade ved Vangebovej, Mothsvej og Skodsborgve;j
Forslag til ndringer pé basis af borgerinddragelse

Afgraensning



Punkt 4: Skodsborgparken 11, matr.nr. 6g Jaegersborg Dyrehave, Vedbzk -
Dispensation til om- og tilbygning af bevaringsvardigt dobbelthus

23/9749
ResumA©

Ejer af ejendommen Skodsborgparken 11, 2942 Skodsborg, ansA ger om tilladelse til opfA relse af tilbygning til
eksisterende bevaringsvA|rdigt dobbelthus samt isAjtning af tagvinduer og kviste i eksisterende hus.

N

A

Det ansA gte forudsAtter dispensation fra Lokalplan 105 for det A,stligg omrA¥de ved Skodsborg Station, A§ 8.1, samt
Temalokalplan 264 for bevaringsvA!rdige bygninger og de rA de porte, A§ 9.2.

A

A

Sagen forelA!gges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af ejendommen Skodsborgparken 11, 2942 Skodsborg, ansA ger om tilladelse til opfA relse af tilbygning i en etage
med tagterrasse til eksisterende bevaringsvAlrdigt dobbelthus samt isA!tning af tagvinduer og kviste i eksisterende hus.
Tilbygningen indeholder entre samt kA kken-alrum.

A

A

Det eksisterende hus er opfA rt omkring A¥r 1900 af De Danske Statsbaner som vogterhus i tilknytning til Skodsborg
Station. Huset er formodentlig tegnet af baneingeniA r H. Fife.

A

A

Det eksisterende hus fremstA¥r igule og rA de tegl med rige murvArksdetalj erigavle, teglhA:ngt sadeltag og
smA¥sprossede vinduer med mA rke karme og hvide rammer. Huset er et udmA rket eksempel pA¥ den tidstypiske
danske jernbanearkitektur.

A

A

Der er i dobbelthuset isat flere tagvinduer, og Rudersdal Kommune meddelte 1 2015 tilladelse til opfA relse af en
trA listebeklA dt tilbygning med fladt tagpaptag med omtrent tilsvarende placering og stA rrelse til den anden halvdel af
dobbelthuset.

A

A

Den ansA gte tilbygning udfA res med hvidmalet brA!ddebeklA!dning, smA¥sprossede vinduer i trA! med hvide karme
og rammer og rA dt listedA'kket tagpaptag. Tilbygningen fremstA¥r med havestueprA'g. Der etableres oven pA¥
tilbygningen en tagterrasse pA¥ 10 mA2 med inddAkninger og vA!rn i hvidmalet trA!. Vinduer isAlttes i hA jde
tilsvarende vinduer i eksisterende hus.

A

A

Tilbygningen forudsAltter hultagning pA¥ ca. 220 cm i eksisterende mur.

N

A

Den ansA,Ngte tilbygning underordner sig det eksisterende hus ved sin tilbagetrukne placering i forhold til eksisterende
gavl, sin hA jde og sit lette materialevalg.

A

A

I det eksisterende hus isAlttes to kviste med en bredde pA¥ 130 cm, hvorfra der er adgang til tagterrassen. Kvistene
udfA res med valmtag, som dAkkes med matte, grA¥ metalplader, og flunker males mA ;rkegrA¥. AnsA gningen om



kviste begrundes desuden med, at vAlrelserne i tagetagen er meget smA¥.

A

A

Der isAlttes et mA rkegrA¥t tagvindue i hver af de A st- og vestvendte tagflader. Tagvinduerne isAlttes symmetrisk i
forhold til hinanden og eksisterende tagvinduer i den anden halvdel af dobbelthuset og i niveau med tagfladen. Der
isAfttes derudover et fladt ovenlys i badevA|relset tilsvarende den anden halvdel af dobbelthuset.

A

A
Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 105 for det A stlige omrA¥de ved Skodsborg Station samt Temalokalplan 264 for
bevaringsvArdige bygninger og de rA de porte.

A

A

Lokalplan 105, A§ 8.1, fastsAltter fA Igende, hvorfra det ansA gte forudsAltter dispensation: 4€De pA¥ kortbilag nr. 2
viste eksisterende og bevaringsvA!rdige bygninger mA¥ ikke nedrives, ombygges eller pA¥ anden mA¥de A'ndres uden
kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfAllde. Herunder hA rer ogsA¥ Alndring af udvendige bygningsflader
f.eks. valg af farver, udskiftning af dA re og vinduer.4€

A

A

Temalokalplan 264, A§ 9.2, fastsAltter fA Igende, hvorfra det ansA gte forudsAltter dispensation: 4€For de pA¥ kortbilag
1-12 udpegede bevaringsvAlrdige bygninger gAllder, at alle ydre bygningsA!ndringer skal godkendes af
kommunalbestyrelsen. BygningsA!ndringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller
vinduer, Alndringer af facader og Alndring af bygningsdetaljer.

A

A

Det vil indgA¥ i kommunens vurdering, om de ansA gte bygningsA'ndringer er i overensstemmelse med den enkelte
bygnings bevaringsvA rdier, herunder oprindelige arkitektur og materialevalg.a€

A

A

Bygningen er senest SAVE-registreret i 1992, hvor bygningen er udpeget med bevarjngst:rdi 3 (hA j bevaringsvAlrdi).
Der er i vurderingen lagt sAlrlig vA gt pA¥ husets kulturhistorie, miljA mA|ssige vAirdi og originalitet.

N

A
HA ring

Forvaltningen har vurderet, at det ansA gte er af underordnet betydning for naboer og andre, der har tilknytning til
omrA¥det, hvorfor der ikke er foretaget naboorientering.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det kan anbefales, at der meddeles dispensation fra Lokalplan 105, A§ 8.1, og
Temalokalplan 264, A§ 9.2, til det ansA gte, under forudsAltning af at til- og ombygningerne udfA res i nA je
overensstemmelse med det ansA gte.

A

A

Forvaltningen har i sin vurdering lagt vA!gt pA¥, at tilbygningen i kraft af dens placering, omfang og materialevalg
underordner sig det eksisterende hus og tydeligt fremstA¥r som en tilfA jelse, samt at vA sentlige murvAjrksdetaljer
bevares og friholdes, og at kviste og tagvinduer udfA res i diskrete, grA¥ nuancer.

Indstilling
Direktionen foreslA¥r, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra Lokalplan 105, A§ 8.1, og

Temalokalplan 264, A§ 9.2, til det ansA gte, under forudsA'tning af at til- og ombygningerne udfA res i nA je
overensstemmelse med det ansA gte.



Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltrA|der Direktionens forslag.

A

Anette Maj BillesbA lle (A) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Tegningsmateriale



Punkt 5: Henriksholms Alle 26, matr.nr. 1dc Vedbzek By, Vedbak -
Dispensation til tilbygning til bevaringsvaerdigt enfamiliechus

23/9749
Resumé

Ejere af ejendommen Henriksholms Alle 26, 2950 Vedbek, anseger om tilladelse til opferelse af forbindelsesgang mellem
eksisterende bevaringsvardigt enfamilichus og atelierbygning.

Det ansegte forudsetter dispensation fra Temalokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og de rede porte, § 9.2.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejere af ejendommen Henriksholms Alle 26, 2950 Vedbak, anseger om dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, til
opforelse af forbindelsesgang pa 13 m? mellem eksisterende bevaringsvaerdigt enfamiliehus og atelierbygning.

Bygningerne er tegnet af arkitekterne Ole Helweg og Berge Glahn til billedhugger Torsten Johansson i 1956.
Enfamilichuset er siden tilbygget mod vest i 1967.

Nuvzarende ejere modtog Rudersdal Kommunes Bevaringspris 2022 for deres neensomme renovering og modernisering af
huset.

Enfamiliehuset fremstar med hvidmalede facader i tegl, dog med enkelte facader med sortmalet lodret breeddebeklaedning.
Atelierbygningen fremstar med sortmalet lodret breeddebeklaedning. Begge bygninger fremstér med sorte vinduer og dere,
sort stern med vandret breeddebeklaedning og fladt tagpaptag. Mellem bygningerne er et gardrum, som udger et udenders
ankomstrum, der afgraenses af enfamiliehuset mod syd og vest, atelierbygning mod nord og en hvidmalet havemur i tegl
tilsvarende husets facader mod ost.

Den ansggte forbindelsesgang enskes opfort langs den eksisterende havemur, som hulmursisoleres og udger gangens
ydermur mod haven. Mod gardrummet udferes gangen med et vinduesbadnd med gulv-til-loft-vinduer, hvorved havemuren
fortsat vil veere synlig fra gardrummet.

Den eksisterende hovedder genanvendes og udger en lukket flade i vinduesbéndet. Eksisterende vindue med indenders
jalousipanel genanvendes ligeledes i vinduesbandet. De evrige vinduer udferes tilsvarende eksisterende vinduer, hvad
angar dimensioner, detaljering og farve.

Forbindelsesgangen udferes med fladt tag og stern i umiddelbar forleengelse af det eksisterende tag pd enfamiliehuset. I
taget leegges et ovenlys, som ikke vil vere synligt fra terraen.

Ansggningen begrundes med et gnske om en entre samt at forbinde enfamiliehuset og atelierbygningen, s& denne kan
anvendes til boligformal i ssmmenhang med det eksisterende hus.



Plangrundlag
Ejendommen er omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og de rade porte, som fastsetter folgende,
hvorfra det ansegte forudsetter dispensation: ’For de pé kortbilag 1-12 udpegede bevaringsverdige bygninger gaelder, at

alle ydre bygningsandringer skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger,
tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller vinduer, @ndringer af facader og @ndring af bygningsdetaljer.

Det vil indgé i kommunes vurdering, om de ansggte bygningsandringer er i overensstemmelse med den enkelte bygnings
bevaringsverdier, herunder oprindelige arkitektur og materialevalg.”

Ejendommen er desuden omfattet af Byplanvedtagt 25 for en del af Vedbak - arealet vest for Kystbanen.

Bygningerne er senest SAVE-registreret i 1992, hvor begge bygninger er udpeget med bevaringsvaerdi 2 (hgj
bevaringsverdi). I vurderingerne er sarligt vaegtet bygningernes originalitet, miljgmaessige vaerdi og kulturhistorie, og
bygningerne beskrives som indlevede og velbearbejdede.

Horing

Forvaltningen har vurderet, at det ansggte er af underordnet betydning for naboer og andre, der har tilknytning til
omrédet, hvorfor der ikke er foretaget naboorientering.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det kan anbefales, at der meddeles dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, til den
ansogte forbindelsesgang pa felgende vilkar:

a) Forbindelsesgangen udferes i ngje overensstemmelse med det ansggte.
b)  Den eksisterende havemur bevares og ma ikke pudses, beklades eller lignende.
c)  Eksisterende hovedder og vinduesparti med indvendigt jalousipanel genanvendes.

d) Nye vinduer udfores tilsvarende eksisterende det vindue, som genanvendes, hvad angar materiale, dimensioner,
detaljering og farve.

e) Tagdekning og stern udfores tilsvarende eksisterende tag og stern pa enfamilichuset, hvad angar materialer,
dimensioner, detaljering og farve.

f) Ovenlys mé ikke vaere synligt fra terren.

Forvaltningen har vurderet, at det ansegte ikke vil medfere en forringelse af bygningernes bevaringsveardi, idet
forbindelsesgangen udferes som en umiddelbar forleengelse af det eksisterende enfamiliehus, for sa vidt angar materialer,
dimensioner, proportioner og detaljering.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, til det
ansegte, under forudsatning af at byggeriet udferes i overensstemmelse med vilkar a) - f).



Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.
Bilag

Tegningsmateriale



Punkt 6: Frydenlund Park 4, matr.nr. 1bf Enrum, Vedbzk - Dispensation til
andring af del af tag

23/9749
Resumé

Ejer af ejendommen Frydenlund Park 4, 2950 Vedbak, ansgger om dispensation til endring af tag pa eksisterende
glaskarnap.

Det ansegte forudsetter dispensation fra Lokalplan 31 for et areal syd for Frydenlundsvej, §§ 7.1.8 og 8.3, som fastsatter
bestemmelser om hhv. tagudformning og -materiale.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Enfamiliehuset pd ejendommen Frydenlund Park 4, 2950 Vedbak, er opfart i 1989 og tegnet af Arkitektgruppen
Hornbak. Huset er udfert med vandskurede facader i tegl og sadeltag deekket med rede vingetegl. Huset er mod sydest
opfort med en karnap, som er udfert med et sekskantet glastag, hvoraf halvdelen af tagfladen er indskaret i tegltaget.
Langs tagryggen er der et vinduesband med enkelte tagpapfelter.

Ejer af ejendommen har redegjort for, at der opleves vandindtreengen fra skotrenden mellem glaskarnappen og tegltaget.
Problemet har staet pé, siden nuvarende ejer overtog ejendommen for 12 &r siden, og pa trods af at problemet er forsegt
udbedret gentagne gange, der fortsat vandindtraengning.

Ejer har endvidere redegjort for, at konstruktionen er byggeteknisk uhensigtsmaessig, og at det ikke er muligt at teetne den,
hvorfor det ikke har veeret muligt at finde en handvarker, der vil patage sig ansvaret for at teetne konstruktionen.

Ejer har faet udarbejdet et forslag, som indeberer, at der udferes en ny tagkonstruktion, og at eksisterende glasfacade
haeves med op til ca. 75 cm ved udskiftning af vinduer. Taget udformes som et pyramidelignende tag, der skerer sig ind i
det eksisterende tegltag. Taget udferes med en heeldning pé ca. 10 grader og deekkes med sort tagpap.

Anseggningen begrundes med et gnske om en stilfaerdig lgsning, som hindrer vandindtraengning og underordner sig det
eksisterende hus, samt at den underliggende glasfacade ikke kan bere et tegltag. Safremt taget skulle deekkes med
teglsten, ville det medfere en vasentlig sterre og tungere konstruktion.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 31 for et areal syd for Frydenlundsvej, som fastsetter folgende, hvorfra det ansogte
forudseetter dispensation:

§ 7.1.8: ”Samtlige tage skal gives en haeldning pa 30°. Tage skal vere sadeltage uden valme.”



§ 8.3: ”Tage pa samtlige bygninger skal daekkes med rede vingeteglsten.”

Hering
Ansggningen om dispensation er udsendt i naboorientering samt i orientering til Frydenlund Park Grundejerforening og

Trered Grundejerforening. Der er alene indkommet ét heringssvar fra Frydenlund Park Grundejerforening, der oplyser, at
de ikke har nogen bemarkninger til det ansegte.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det kan anbefales, at der meddeles dispensation fra Lokalplan 31, §§ 7.1.8 og 8.3, til
den ansegte @ndring under forudsatning af, der ikke indkommer vaesentlige indsigelser mod projektet.

Forvaltningen har vurderet, at den ansggte endring, som i sit formsprog og materialevalg har tydelige referencer til det
eksisterende hus, er tilpasset husets tidstypiske arkitektur og i al vaesentlighed vil hgjne bygningens arkitektoniske verdi.
Facadens overordnet symmetriske komposition bibeholdes.

Det er indgéet med serlig veegt i kommunens vurdering, at det eksisterende glastag, som ligeledes afviger fra
lokalplanens bestemmelse om tagdaekning, er forsegt udbedret gentagne gange over en arraekke, men at det ikke har vist
sig muligt.

Indstilling

Direktionen foreslér, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra Lokalplan 31, §§ §§ 7.1.8 og 8.3, til den
ansggte endring af taget under forudsaetning af, at der ikke indkommer vaesentlige indsigelser mod projektet.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Tegningsmateriale samt foto af eksisterende tag



Punkt 7: Sevej 29, matr.nr. 2ei Sollerod By, Sollerod - Reetablering af
terrenregulering

23/9749
Resumé

Rudersdal Kommune traf den 6. april 2022 afgerelse om at meddele pébud til ejeren af Sgvej 29, 2840 Holte, om at
reetablere terreenendringer foretaget pa ejendommen i forbindelse med etablering af et jordvarmeanlag.

Ejer har foretaget reetablering i henhold til pdbuddet. Enkelte steder er terreenet ikke fuldt ud tilbagefort, hvilket
forudseetter dispensation fra sgbeskyttelseslinjen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om dispensation fra sebeskyttelseslinjen.

Sagsfremstilling

Den 6. april meddelte Rudersdal Kommune ejerne af Sgvej 29 pabud om at lovliggere terrenregulering indenfor
sebeskyttelseslinjen. Det blev pabudt ejer, at der skulle tilbagereguleres til de i 2012 viste koter, og at en landinspekter
skulle udferdige en ny koteplan.

Ejer har foretaget reetablering for at imedekomme pébuddet og har indsendt koteplan fra maj 2023.

Koterne pa de to tegninger ligger lidt forskudt af hinanden, og der en vis usikkerhed i sammenligningsgrundlaget, hvorfor
forvaltningen besigtigede ejendommen.

Den 31. maj 2023 besigtigede Rudersdal Kommune ejendommen med henblik pa at vurdere, om terrenet var tilbagefort
som pabudt. Det vurderes, at terreenet helt overordnet er tilbagefort som pabudt. Enkelte steder forekommer der fortsat
mindre afvigelser. De steder, hvor malepunkterne ligger tet pd hinanden, viser alene mindre afvigelser i form af 1, 4, 8,
13, 15, 19, 26, 32 og 33 cm. To malepunkter viser afvigelser pa 43 og 51 cm.

Lovgrundlag
Ejendommen beliggende pé Sevej 29, 2840 Holte er omfattet af en reduceret sgbeskyttelseslinje og af Lokalplan 75 For et

villaomrade ved Savej i Holte. Det fremgar af § 9.8 1 Lokalplan 75, at terreenregulering pa mere end +/- 0,5 m i forhold til
eksisterende terreen kraever dispensation fra lokalplanen.

Naturbeskyttelseslovens § 65, jf. § 16, stk. 1, fastslar, at kommunen kan gere en undtagelse fra bestemmelsen om, at der
ikke ma foretages @ndring i terrenet indenfor en afstand af 150 m fra sgen.

Det forhold at en ejendom er omfattet af en reduceret sgbeskyttelseslinje medferer efter praksis, at det er en restriktiv
bedemmelse, som myndighederne foretager, nér dispensationsansggninger vurderes.

Forvaltningens vurdering



Forvaltningen vurderer, at forholdet ikke forudsetter dispensation fra § 9.8 i den gaeldende lokalplan, da 1 cm
overskridelse af de tilladte 50 cm er et bagatelagtigt forhold.

Forvaltningen vurderer, at der kan meddeles dispensation fra sebeskyttelseslinjen, da der er foretaget massiv tilbageforsel
af terreenet. Ejendommens terren fremstér efter tilbageforsel af terraenet naturligt indpasset i det omkringliggende
solandskab.

Ejers bemarkning om, at det er meget vanskeligt praecist pa centimeter at ramme de gamle koter, nar der arbejdes med
tilbageregulering, er tillige indgéet i vurderingen.

Endelig har forvaltningen tillagt det vaegt, at den opgravede og herved forarbejdede jord af naturlige arsager er luftig og
vil sette sig over tid.

Indstilling

Forvaltningen foreslar, at der meddeles dispensation efter naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 1, jf. § 16, stk. 1, til den
foretagne reetablering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Reetablering af terraen efter pabud



Punkt 8: Kratmosevej 21, matr.nr. 3d Trered By, Gl. Holte - Tilladelse til
sammenlagning af boliger

23/9749
Resumé

Ejer af Kratmosevej 21, 2950 Vedbek, sgger om sammenlagning af to boliger, hvilket vil medfere et samlet bruttoareal
pa 173 m2.

Forvaltningen kan administrativt tillade sammenlagning af boliger storre end 130 m2, hvis en raekke betingelser er
opfyldte, herunder hvis den ene bolig skennes ikke at vaere tidssvarende.

For at skabe en hurtigere beslutningsgang ved sammenlaegning af boliger, forslas det, at forvaltningen far bemyndigelse
til at tillade sammenlaegning af boliger, nar boligen er beliggende i et omrade karakteriseret ved fritliggende
enfamiliehuse, og det vurderes, at sammenlaegningen vil vaere i overensstemmelse med geldende planlov.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af Kratmosevej 21, 2950 Vedbak, seger om sammenlagning af to boliger. Ejendommen har status som to-familichus
med to lejligheder p& henholdsvis 102 m2 i stueplan og 71 m2 pa forste etage. Ejendommen er beboet af én familie
bestdende af to voksne og to bern.

Ejendommen er beliggende i et omrade omfattet af Lokalplan 49.2 Tillaeg til Lokalplan 49 for Trered villakvarter under
Trered Bylag. Omradet er fuldt udbygget og karakteriseret af dbne, grenne og velholdte boligomrader bebygget med bade
&ldre og yngre villaer af hej arkitektonisk kvalitet.

Bruttoarealet vil ved sammenlagning af de to lejligheder overstige 130 m2, hvorefter ejer efter lov om boligforhold, jf. §
3, stk. 2, ikke har krav pa tilladelse til ssmmenlaegning, og kommunen kan afvise at give samtykke til ssmmenlagningen,
jf. lov om boligforhold § 3, stk. 2, nr. 1.

Forvaltningen er bemyndiget til administrativt at tillade sammenlagning af boliger storre end 130 m2 i villaomrader, jf.
bemyndigelseskataloget, kap. 9, punkt 9.2., nér folgende tre betingelser er opfyldt:

A. boligerne skal vare ledige eller bebos af anseger, jf. lejelovens § 170,

B. boligerne, hvis areal overfores, er ledige som anfart ovenfor eller beboet af brugere, der ensker at overtage den
udvidede bolig, jf. lejelovens § 171, stk. 1. nr. 1 eller 2, og

C. den ene bolig skal vare utidssvarende, f.eks. at boligen ikke har selvsteendigt wc eller tidssvarende bad.

De to farste betingelser er enslydende med de betingelser, der gelder for retskrav pa sammenlaegning af boliger under 130
m2. Betingelse tre om at én af boligerne skal vere utidssvarende er en administrativ regel, der folger af
bemyndigelseskatalogets punkt 9.2.C.



Forvaltningens vurdering
Formaélet med sammenlagningen af lejlighederne pa Kratmosevej 21 er et enske om, at benytte boligen til én familie.

Eftersom lejlighederne er beboet af familien selv, er betingelse A. og B. opfyldt. Det skennes imidlertid ikke, at én af de
boliger, som gnskes sammenlagt, kan anses for at veere utidssvarende, hvorved betingelse C. ikke er opfyldt, og sagen skal
derfor foreleegges udvalget.

Sammenlagningen af lejlighederne vurderes at vaere i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag, idet
ejendommen er beliggende i et villaomrade (&ben lav), som er karakteriseret ved sterre enfamiliehuse.

Sammenlagning af de to lejligheder til et énfamiliehus er i trdd med den geldende lokalplan og strider ikke mod § 3 i lov
om boligforhold.

Forvaltningen kan derfor anbefale, at der gives tilladelse til sammenlagningen af de to boliger.

Bemyndigelse

Forvaltningen anbefaler pa baggrund af sagen, at der sker en tilpasning af principperne i bemyndigelseskataloget séledes,
at der kan gives samtykke til sammenlagninger af boliger, der er storre end 130 m2 uden, at kravet om utidssvarende
forhold er opfyldt, punkt 9.2.C i bemyndigelseskataloget.

Med henblik pa at optimere sagsbehandlingstiden foreslas det videre, at forvaltningen far bemyndigelse til at tillade
sammenlagning af boliger pa over 130 m2 nar det vurderes at vaere i overensstemmelse med omradets karakter og det
geldende plangrundlag samt overholder krav til henholdsvis ledighed eller enske om overtagelse i henhold til lejeloven.

Indstilling
Direktionen forslar,

1)  at der meddeles tilladelse til sammenlagning af to boliger p4 Kratmosevej 21, s det samlede bruttoareal udger 173
m2, og

2)  atforvaltningen fremover bemyndiges til at meddele tilladelse til sammenlaegning af boliger over 130 m2, nar det

vurderes at vere i overensstemmelse med omradets karakter og det geeldende plangrundlag, jf. lov om boligforhold, jf. §
3, samt lejelovens regler.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Uddrag fra administrations og bemyndigelseskatalog Arkitektur- og byplanudvalgets omrade



Punkt 9: Placering af store varmepumper

23/66
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog pd madet den 14. december 2022 ny varmeplan for Rudersdal Kommune, der bl.a. anviser
rammerne for fjernvarmeudbygningen i Rudersdal. En forudsatning for udbygning af fjernvarmen er, at der kan etableres
ny gren varmeproduktionskapacitet i form af store varmepumper.

Forvaltningen har som led heri identificeret en raekke potentielle arealer, som anbefales undersegt neermere med henblik
pa etablering af gron varmeproduktion til fjernvarme.

Sagen foreleegges for Klima- og Miljoudvalget og Arkitektur- og Byplanudvalget til orientering og dreftelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen godkendte den 14. december, pkt. 21 (link) ny varmeplan 2023-2035 for Rudersdal Kommune.
Varmeplan 2023-2035 udstikker rammen for den fremtidige fossilfri varmeforsyning af boliger og virksomheder i
Rudersdal og er et centralt element i kommunens Klimahandlingsplan. Herunder forventes en betydelig udbygning af
fjernvarmen frem mod 2028 og i de efterfolgende ar.

Den eksisterende varmeproduktionskapacitet pa Usseredvarket er allerede fuldt udnyttet. Nye projektforslag og
udbygningen af fjernvarmen forudsetter derfor, at der kan etableres ny gren varmeproduktionskapacitet i form af store
varmepumper.

Nye projektforslag kan derfor ikke godkendes af varmemyndigheden eller realiseres, hvis der ikke er tilstraekkelig
sikkerhed for ny varmeproduktion. Fjernvarmeudbygningen afthanger af, at der kan udpeges arealer i Rudersdal til
etablering af nye varmeproduktionsanleg.

Norfors forventes at udarbejde projektforslag for varmeplanens fase 1 og 2 inden udgangen af 2023 jf. Aftale om
fremskyndet planlagning for udfasning af gas til opvarmning og klar besked til borgerne.

Séfremt fase 1 og 2 realiseres fuldt ud, vil ca. 9.000 husstande og bygninger blive tilbudt fjernvarme inden udgangen af
2028. Det svarer til en foregelse af fjernvarmedeekningen i kommunen fra nuverende ca. 25 % af varmebehovet til ca. 71
%.

Screening af arealer til varmeproduktion

Forvaltningen har siden efteraret 2022 gennemfort en screening af egnede arealer i kommunen til placering af en raekke
varmeproduktionsanlaeg, som kan dekke det forventede fremtidige varmebehov og dermed sandsynliggere realiseringen
af den forventede fjernvarmeudbygning.

I den indledende screening var der, udover fokus pé de tekniske produktionspotentialer, stort fokus pa natur- og
planforhold, herunder beskyttelseszoner, fredninger og grundvandsforhold mv. For at afdekke ovenstaende har der i
arbejdsgruppen deltaget relevante repraesentanter fra Byplan, Ejendomsafdelingen samt Klima-, Natur- og
Miljeafdelingen. Screeningen er foretaget i teet dialog med Norfors og med bistand fra Rambgll.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=296554e6-b6b9-4875-b06e-965a60f596bf&fritekst=varmeplan&punktid=59a44955-e52f-407b-9c91-69aa9581c815

Screeningen tog udgangspunkt i kommunens egne samt forsyningsselskabernes arealer. Der er ikke skelet til nuvaerende
anvendelse af de pdgaldende arealer, men alene potentialet for etablering af varmeproduktion dvs. sterrelse pa arealet,
naerhed til eksisterende/kommende fjernvarmenet og narhed til elforsyning.

Indledende screening af arealer

Den indledende screening afstedkom en bruttoliste pa ca. 90 arealer. P4 baggrund af en overordnet vurdering af tekniske
produktionspotentiale samt natur- og planforhold, herunder beskyttelseszoner og afstand til stgjfelsomme naboer, blev
bruttolisen skaret ned til ca. 25 potenticlle arealer, som herefter har undergaet en dyberegaende vurdering. Pa baggrund
heraf er der identificeret fem potentielle arealer, som ifelge Norfors indledende vurdering vil gere det muligt at etablere
tilstraekkelig varmeproduktion til at deekke det fremtidige forventede varmebehov ved realisering af Varmeplanens fase 1
og 2. Vedlagte kortbilag viser kapacitetsbehovet for fase 1 og 2

For at realisere fase 1 og 2, skal der samlet etableres ca. 48 MW grundlast, fordelt p& hhv. 22 MW og 26 MW for fase 1
og 2. Al ny produktionskapacitet kan dog ikke placeres et enkelt sted i kommunen, da der bl.a. skal vere sammenhang
mellem anlag og eksisterende fjernvarmenet (hvor meget varme kan der transporteres fra et sted til et andet), det
fremtidige varmebehov (hvor skal varmen bruges). I tilleeg hertil skal der veere tilgeengelig elforsyning.

Vedlagte kortbilag viser de identificerede fem potentielle arealer (gron skravering nr. 1, 2, 4, 5 og 6) med angivelse af
Norfors indledende vurdering af det maksimale teknisk produktionspotentiale. Anleeggene skal indpasses pé arealerne og
evt. dele arealet med andre anvendelser. Det reelle potentiale for de enkelte arealer kan derfor vise sig at vare mindre end
angivet.

Stejberegninger

Forvaltningen har ligeledes igangsat indledende stejberegninger for hvert areal, der indikerer, hvor meget et evt. anleg
maksimalt mé steje uden at overskride de vejledende stejgreenser hos na@rmeste nabo.

Norfors indledende vurderinger og stegjberegningerne indikerer, at det vil vare muligt at etablere den nedvendige
produktionskapacitet til realisering af fjernvarmeplanerne og samtidig overholde de vejledende stojgraenser. Det
bemarkes dog, at der stadig er tale om indledende vurderinger, og at der derfor er behov for yderligere konkretisering af
de enkelte anleeg og anvendelse af arealerne, for der kan treeffes endelig beslutning om udpegning til varmeproduktion.
Der vil ogsé skulle laves specifikke stajberegninger i forhold til de konkrete anleeg. Af kortbilaget fremgar ligeledes to
supplerende arealer (gul skravering nr. 3 og 7), der kan inddrages efter behov i forhold til videre underseggelser.

Arealerne er alle ejet af Rudersdal Kommune og vil skulle udlejes til Norfors. Derudover er der tale om ganske betydelige
indgreb i eksisterende arealanvendelser. Forvaltningen anmoder derfor om mandat til at arbejde videre med de udpegede
arealer med henblik pé en endelig udpegning af de ferste arealer til videre planleegning og etablering af varmeproduktion.

Videre proces

Realiseringen af de kommende projektforslag for udbygningen af fjernvarmen inden 2028 er betinget af, at der kan
tilvejebringes egnede arealer til energiproduktion, og at anleggene kan sattes i drift inden for en kort tidshorisont.

Norfors har igangsat en nermere screening af de enkelte omrader og lgsningsmuligheder for at indpasse konkrete anleg
pa arealet. Screeningen af omraderne er et afgerende input til Norfors projektforslag for fase 1 og 2, der forventes



udarbejdet inden udgangen af 2023.

Forvaltningen vil gé i yderligere dialog med Norfors om konkrete losningsmuligheder. Nar de endelige arealer er udpeget
skal der udarbejdes nye lokalplaner med tilherende kommuneplantilleeg, der muligger etablering af anleggene. Bade
planer og efterfolgende projekter skal screenes for miljgvurderingspligt.

Forvaltningen vil sidelebende udarbejde aftalegrundlag for Norfors’ anvendelse af de enkelte arealer mhp. politisk
godkendelse.

Forvaltningen vender tilbage til Klima- og Miljeudvalget med udkast til endelige arealudpegninger til godkendelse inden
myndighedsarbejdet pabegyndes.

Indstilling

Direktionen foreslar, at udvalget drefter sagen med henblik pa genoptagelse pa et kommende made.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag. Udvalget anmoder forvaltningen vurdere om

og prioritere, at der primart arbejdes videre med varmepumpeanleg pa Blokken, Rundforbivej og arealet bag
Kulturcenter Mariehgj i naevnte reekkefolge.

Bilag
Kortbilag - Potentiale og supplerende arealer til fjernvarmeproduktion
Kortbilag - Varmeplan 2023-2035 samlet kapacitetsbehov fase 1 og 2

Eksisterende anvendelsesbestemmelser, potentielle arealer til fjernvarmeproduktion



Punkt 10: Dispensation til broer til private formal i seer - Praksisendring

23/66
Resumé

Ved behandling af sager om private broer i sger, har forvaltningen hidtil taget udgangspunkt i ’Retningslinjer for broer og
bredsikring i seer i Rudersdal Kommune’, der senest er vedtaget af Milje- og Teknikudvalget samt Byplanudvalget den
11. marts 2020 (link).

I en reekke nye afgerelser fra Miljo- og Fedevareklagenavnet indskarpes det, at der ikke kan gives dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 3 om tilstandsendringer i beskyttede naturtyper, hvis formalet med tilstandsendringen alene er
af privat karakter.

I Rudersdal Kommune har der varet praksis for at give dispensation til private badebroer i sger, hvis der ikke er andre
hensyn, der taler imod. P4 baggrund af de seneste afgarelser vurderes det at vare i strid med klagenavnets praksis.
Forvaltningen foreslar derfor, at de politisk vedtagne retningslinjer for broer i sger bortfalder.

Sagen foreleegges Klima- og Miljoudvalget samt Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Alle sper med et areal pd mere en 100 m2 er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 om tilstandsendringer i beskyttede
naturtyper. Det betyder, at man ikke ma foretage noget, som kan a&ndre tilstanden af en se uden en forudgéende
dispensation fra kommunen. Etablering af en bro i en sg vil altid udgere en tilstandsaendring, som kreever en dispensation.
Bestemmelsen i naturbeskyttelseslovens § 3 er udformet som en forbudsbestemmelse, og praksis er i overensstemmelse
hermed restriktiv.

Milje- og Fadevareklagenavnet har truffet en reekke nyere afgerelser, hvori reglerne for dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 3 indskerpes pa en sddan méde, at Rudersdal Kommunes praksis og retningslinjer pd omradet
bar genovervejes.

Det indskerpes i nevnets afgarelser, at private formal ikke i sig selv kan begrunde en dispensation — uanset, at en
forvaltning métte vurdere, at indgrebet/anlagget ikke vil pavirke et § 3-omrade vaesentligt. En naermere gennemgang af
tre eksempler pa nevnsafgerelser findes i bilaget ’Eksempler pa navnsafgerelser’.

I Rudersdal Kommune vedrerer de fleste § 3-sager private broer i sger. I sagerne er der, for nuvaerende, praksis for at give
dispensation, hvis ikke kommunen vurderer, at broen vil pavirke § 3-omradet vaesentligt eller forrykke tilstanden i
omradet betydeligt.

I relation til broer i s@er omfatter begrebet "privat’ alle broer, som ikke er til brug for en bredere offentlighed. Broer
tilknyttet private foreninger, sdsom roklubber og lignende, der har et bredere samfundsmassigt formal, er saledes ikke
omfattet.

I forbindelse med behandlingen af ansegninger om private broer, tages udgangspunkt i ’Retningslinjer for broer og
bredsikring i seer i Rudersdal Kommune’ vedtaget af badde Milje- og Teknikudvalget og Byplanudvalget i 2008. En
opdatering af retningslinjerne blev vedtaget 11. marts 2020.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?Referat-Milj%C3%B8--og-Teknikudvalget-d.11-02-2020-kl.13.00&id=9a77fd58-f5ac-4c7e-9ca3-8b417ef10e8d

Retningslinjerne blev oprindeligt lavet i forbindelse med, at kommunerne i 2007 overtog myndighedsrollen pé
naturbeskyttelsesomradet fra amterne. Her blev Teknik og Milje myndighed pa naturbeskyttelseslovens § 3, mens Byplan
blev myndighed pé naturbeskyttelseslovens § 16 (sgbeskyttelseslinjen), som broer i sger ogsé ofte kraever dispensation
fra.

Formélet med retningslinjerne var at have et felles udgangspunkt for udformning af broer de to forvaltninger imellem.
Retningslinjerne omfatter udelukkende private broer i seer og ikke broer til offentlige institutioner og foreninger til
offentlige formal. Forvaltningen har tilsvarende retningslinjer for broer langs kysten. Disse bereres ikke af
praksis@ndringen, da de administreres efter kystbeskyttelsesloven.

Baggrunden for ikke at medtage broer med offentlige formal i retningslinjerne, var, at de ofte vil kunne tillades med andre
dimensioner og en anden udformning end broer med et privat forméal. Broer med offentlige formal kan have vidt
forskellige formal. Det kan fx. vaere en mindre bro, der giver en narliggende skole adgang til vandet ifm. undervisningen,
et storre broanleeg med baderamper til sejlklubben eller en offentlig badebro med badetrappe.

Forvaltningen foreslar, at retningslinjerne bortfalder, da det fremadrettet ikke vil veere muligt at dispensere til nye broer
med et privat formal. Teknik og Milje og Byplan vil i samarbejde udarbejde et internt administrationsgrundlag for
behandling af dispensationsansggninger om broer med offentlig adgang.

Praksisendringen vil betyde, at feerre borgere kan opna en dispensation til en privat bro. De broer, som allerede er lovligt
etablerede, fordi de enten er opfert for den pagaldende sg blev omfattet af beskyttelse eller har faet en dispensation, kan

lobende vedligeholdes, ligesom det ogsé vil vare muligt at opna en dispensation til en komplet udskiftning af den gamle

bro med en ny bro.

Broer der er etableret uden tilladelse vil skulle lovliggeres i overensstemmelse med klagenavnspraksis pa tidspunktet for
opfoerelsen; enten fysisk eller retligt. En fysisk lovliggarelse vil typisk betyde, at hele eller dele af broen fjernes. En retlig
lovliggerelse vil medfere, at der meddeles dispensation.

Indstilling

Direktionen foreslar, at de hidtidige retningslinjer for godkendelse af nye broer i sger bortfalder, og at forvaltningen
udarbejder et administrationsgrundlag for behandling af dispensationsansegninger og lovliggerelse af eksisterende broer.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag
Retningslinjer for broer og bredsikring i sger i Rudersdal Kommune (vedtaget 2020)

Eksempler pa nevnsafgerelser



Punkt 11: Turistvej 175, matr.nr. 1bl Bistrup By, Bistrup - Afgerelse fra
Fredningsnzevnet til orientering

23/9749
Resumé

Arkitektur- og Byplanudvalget besluttede pa mede den 9. november 2022 (link), at det kunne anbefales overfor
Fredningsnavnet for Kebenhavn, at der kunne meddeles lovliggerende dispensation til flere forhold.

Fredningsnavnet for Kebenhavn har den 12. maj 2023 truffet afgerelse om afslag pa lovliggerende dispensation.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune meddelte den 16. juni 2014 byggetilladelse til en ny staldbygning til Birkerod Rideforening
beliggende Turistvej 175 i Birkeread.

Byggetilladelse blev meddelt pa vilkar, idet stalden er beliggende indenfor arealfredning for Vaserne. Vilkar i
byggetilladelse blev ikke overholdt for s& vidt angér farve pa tag, friholdelse af lysband i tagflade, nedrivning af
eksisterende skure og aftjente stalde, plantning af hgjstammede og skeermende tracer samt overdeekning af medding.

Efterfolgende er flere vilkar blevet efterkommet, men tagmateriale samt ovenlys var der ikke sket lovliggerelse af i
henhold til meddelt dispensation fra fredning og vilkar i byggetilladelse.

Idet tagflade ad are er granet ved naturlig pavirkning, og ovenlys er delvis blendet indvendigt ved lysreducerende folie,
besluttede Arkitektur- og Byplanudvalget pd mede den 9. november 2022 (link), at det kunne anbefales overfor
Fredningsnavnet for Kebenhavn, at der kunne meddeles lovliggerende dispensation til,

o at tagflader pé ridehal og staldbygning kan bibeholdes i den nuvarende, patinerede farve og med det etablerede
lysband pa staldbygningen,

¢ at plantede lindetraeer kan godkendes i henhold til vilkér i byggetilladelse, og

¢ at der gives dispensation fra lokalplanen til lovliggerelse af tagets nuverende patinerede farve.

Forvaltningen sendte herefter anbefaling om lovliggerende dispensation til bibeholdelse af eksisterende tag samt
etablerede ovenlys, der er blendet indvendigt saledes, at der alene er et begreenset lysudkast til de fredede omgivelser.

Efter afholdt fellesbesigtigelse med Fredningsnavnet for Kebenhavn, Birkered Rideforening og Rudersdal Kommune
den 20. april 2023, afgjorde Fredningsnavnet, at de i medfer at Naturbeskyttelseslovens § 50, stk. 1, meddeler afslag pa
anspgning om lovliggerende dispensation til bibeholdelse af tag samt ovenlys.

Nevnet finder, at ansegning om lovliggerende dispensation skal afgeres pd samme made, som hvis ansggningen var
blevet behandlet inden arbejdet var udfert. Der blev ved afgerelsen lagt veegt pa, at det er abenbart, at der ikke pa


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=d6d67f52-c3ef-465b-8b96-2122b73f14e6&punktid=676920fb-0cd8-49bb-9f8d-5cd30e48e49d
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=d6d67f52-c3ef-465b-8b96-2122b73f14e6&punktid=676920fb-0cd8-49bb-9f8d-5cd30e48e49d

daverende tidspunkt ville veere blevet givet dispensation fra vilkarene i en netop givet dispensation, idet disse vilkér var
sagligt begrundede. Endvidere blev der lagt vaegt pa, at der ikke skal kunne opnés en fordel ved at overtraede de geldende
regler.

Afgerelse om afslag til lovliggerende dispensation blev vedtaget som en flertalsafstemning mellem de tre medlemmer.
Afgorelse er vedlagt som bilag.

Sagens videre proces
I forbindelse med afgerelse om afslag til lovliggerende dispensation, vil Rudersdal Kommune afholde mede med

Birkerad Rideforening samt snarligt meddele dem et varsel om pabud om at fysisk lovliggere farve pa tag samt at
lovliggere lysbéand.

Indstilling

Direktionen foreslér, at Fredningsnavnets afgarelse forelaegges til orientering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Afgerelse fra Fredningsnavnet



Punkt 12: Hyldeheoj 7. matr.nr. 3cc, Overed By, Sellerod - Afgerelse fra
Planklagenzvnet til orientering

23/9749
Resumé
Rudersdal Kommune traf den 28. juni 2022 afgerelse om at meddele dispensation fra Lokalplan 63 Villaomrader i Qverad

ost for Pileallé til terreenregulering pa ejendommen Hyldehgj 7, 2840 Holte. Kommunen traf samtidig afgerelse om, at
den evrige terrenregulering pa ejendommen er i overensstemmelse med lokalplanen

To naboer har paklaget afgorelsen til Planklagenavnet og til Byggeklageenheden. Sidstnevnte har endnu ikke truffet
afgerelse i sagen.

Planklagenavnet traf den 29. juni 2023 afgerelse om at opretholde Rudersdal Kommunes afgerelse efter planloven.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Lokalplanen fastsaetter bl.a., at terrenreguleringer pa mere end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende terreen kun ma foretages
med kommunalbestyrelsens tilladelse.

Der er ansegt og tilladt afgravning pé ca. 65 cm ved indkarsel til garage. Kommunen har bl.a. begrundet sin afgerelse
med, at der alene foretages terreenregulering pa et begraenset omrade, og at der ikke vil opsta indbliksgener eller
problemer med overfladevand for omboende.

Planklagenavnets afgarelse
Planklagenavnet har efterprovet felgende:
e om forholdet er umiddelbart tilladt efter lokalplanen,

e om reglerne om partshering er overholdt, og
e om reglerne om naboorientering er overholdt.

Planklagenavnet har opretholdt kommunens dispensation efter planloven, idet naevnet har fundet at forholdet kreevede en
dispensation, som er meddelt i overensstemmelse med reglerne herfor. Ligeledes har naevnet fundet, at kommunens
anvendelse af partsbegrebet var korrekt, og at reglerne for naboorientering i den pageldende afgerelse er iagttaget.
Indstilling

Direktionen foreslér, at rekursinstansens afgerelse foreleegges til orientering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Bilag

Afgerelse fra Planklagenavnet



Punkt 13: Birkebo, Byager Vange - Godkendelse af skema C renovering

23/10062
Resumé

Birkebo afd. 7, Byager Venge 1-27, 29A — 43B og 2-148, 3460 Birkerod anmoder om godkendelse af skema C, idet
renoveringen er afsluttet den 31. juli 2022.

Det endelige reviderede byggeregnskab og revisionsprotokollat er underskrevet pr. den 26. marts 2023. Den samlede
anskaffelsessum udger 362.479.580 kr.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen godkendte skema A den 16. marts 2016 med en anskaffelsessum pa 102.418.150 kr. Skema B blev
godkendt den 27. september 2017 (link) med en samlet anskaffelsessum efter udbud pa 174.479.540 kr. Forventet
aflevering var sat til september 2020. Renoveringsarbejdet blev afsluttet den 31. juli 2022 med en samlet udgift pa
362.479.580 kr.

Senest seks méneder efter byggeriets aflevering, tillagt to méneder til feerdiggerelse af udenomsarealer, skal bygherre
indsende byggeregnskab til kommunens godkendelse, jf. stattebekendtgerelsen § 45. Skaringsdatoen beregnes fra den 31.
juli 2022 tillagt to méaneder.

Kommunen burde have modtaget det revideret byggeregnskabet senest ved udgangen af marts maned 2023. Det revideret
byggeregnskab er underskrevet den 26. marts 2023 og modtaget den 28. april 2023. Forvaltningen har modtaget
oplysninger fra boligselskabet om, at en forsinkelse p4 30 dage er forarsaget af afsluttende forhandlinger med
Landsbyggefonden.

Den gennemforte renovering af ejendommen, bestdende af 124 lejemal, omfatter folgende:

Tagarbejde med fjernelse af sadeltag og etablering af nyt fladt tag med efterisolering. Tagopbygningen blev &ndret
fra praefabrikeret traeelementer til en opbygning pé stedet.

¢ Ydervaegge og klimaskaerm havde langt sterre revner i bagvaeggene af gasbeton. Forankringsbeslagene for
tagkonstruktionen og bagvaggene matte endres i udformningen og blev langt mere omfattende end forudsat. Der er
blevet etableret mekanisk ventilation med varmegenvinding.

o Alle vinduer og dere i facaderne er skiftet.

¢ De eksisterende fundamenter var stebt direkte mod jorden, og for etablering af draen er betongrater blevet fjernet
for, at der kunne etableres en korrekt sokkellgsning.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=4e639a83-7611-41ca-b2fb-56b4c48137be&punktid=30a10d53-8245-4cb7-9c74-a696bfa11fdc

¢ Grundet den meget ringe tilstand af gasbetonvagge har det veret nedvendigt at pafere cementbaserede plader som
underlag for vadrumssikring og fliser. Det var planlagt, at de eksisterende installationer kunne bibeholdes, men det
viste sig at vaere nedvendigt med partielle udskiftninger og tilpasninger grundet tering og nedslidning, der har
medfert en del ekstraarbejder.

¢ Afleb i jord og bygninger var oprindeligt kun omfattet af etablering af omfangsdran, og nedlgbsrer skulle tilkobles
eksisterende kloak. Det blev konstateret, at oprindelige terledninger (dvs. ledninger/rer, hvor vandet endnu ikke har
passeret et sandfang) i meget stort omfang 1& for hejt i forhold til terraen og derfor skulle omlagges. Nedlgbsbrende
18 ogsa for hejt og skulle skiftes. Drensystemet er blevet @&ndret og tilsluttet pumpebrendene for at sikre mod
oversvemmelse fra det eksisterende spilde- og regnvandssystem samt effektiv rottesikring af draensystemet, der har
medfert nye pumpe- og dreenbrende.

¢ [ relation til tekniske anleeg skulle de eksisterende elinstallationer bibeholdes. Men efter fjernelse af ydermurverk
kunne det konstateres, at el-tavler pa bagsiden oprindeligt var monteret ulovligt. VVS- og elinstallationer var langt
mere belastet og slidt end forst antaget og kraevede udskiftning og lovliggarelse. Gasfyr og radiatorer har kravet en
omfattende og nedvendig udskiftning efterhdnden, som omfanget blev afdaekket.

¢ Flere af de planlagte renoveringsarbejder har givet et stort omfang af felgearbejder samt uforudsete omkostninger
til reetablering og justeringer. Arbejdstilsynet har krevet, at kekkener skulle de- og genmonteres i forbindelse med
udskiftning af vinduer og brystningsparti i kekken, hvilket ikke var kendt ved skema B.

o [ forbindelse med udskiftning af hovedparten af terledningerne samt udskiftning af og supplering med nye brende
og etablering af omfangsdraen blev alle smalle udenders gangarealer, beleegninger, skure og hakke fjernet. Af
hensyn til udgravning og etablering af draen og opstilling af stillads var det nedvendigt af fjerne tet beliggende
stottemure. Andre stottemure af tree var ligeledes nedvendige at fjerne pa grund af rad. Af hensyn til byggepladsen
var det nedvendigt at fjerne jordvold/stejvaern. Omfanget af dette arbejde var ikke kendt, da renoveringen begyndte.
Derfor blev der udfort et egentligt terreenprojekt med nye beleegninger, hegn og skure samt retablering af
jordvold/stejvaern.

¢ Byggepladsudgifterne er som folge af alle de ekstra arbejder og den forleenget renoveringstid blevet vasentlig
hgjere end afsat i skema B.

¢ Genhusning af beboerne i renoveringsperioden er blevet langt dyre som folge af et langt sterre omfang af
renoveringsopgaver og ekstra tid.

¢ Omkostningerne i renoveringsprojektet er primaert steget pd grund af rentestigninger og ekstra rddgivning, bade
som folge af forlenget byggetid og omfanget af alle de gennemforte arbejder.

I forhold til skema B har der varet en overskridelse pa 188.000.000 kr., som omfatter et langt storre del af den samlede
renovering i forhold til tagudskiftningen, ydervagge og facader, fundamenter og aflgb i jord og bygninger med etablering
af dreen og terledninger, fjernelse af stattemure, hegn , jordvold/stgjvaern med efterfelgende reetablering, ekstra
omkostninger til byggeplads, genhusning af beboerne i leengere tid end forst antaget samt ekstra omkostninger til
rentestigning og radgivning som felge af renoveringssagens udvidet omfang og forlenget renoveringsperiode pa ca. 1,5
ar.



Héndvarksudgifter inkl. omkostninger

Stettede arbejder

Skema B

101.835.372 kr.

Skema C

144.719.000 k.

Ustettede arbejder 72.644.168 kr.  217.760.580 kr.
I alt 174.479.540 kr.  362.479.580 kr.
Léan og bidrag

Kreditforeningslan, stettet 101.835.372 kr.  144.719.000 kr.

Kreditforeningslan, ustattet 62.624.168 kr.  152.091.580 kr.
Traekningsret 6.000.000 kr. 6.000.000 kr.
Fellespuljebidrag 2.520.000 kr. 2.520.000 kr.
Kapitaltilforsel 1.500.000 kr. 1.500.000 kr.
Reguleringskonto 55.649.000 kr.
I alt 174.479.540 kr.  362.479.580 kr.
Finansiering

Tilskud fra dispositionsfonden 1.451.395 kr. 1.451.395 kr.
Nedsettelse af henlaeggelser 400.000 kr. 400.000 kr.
Driftsstette fra LBF 6.081.116 kr. 6.081.116 kr.

I alt 7.932.511 kr. 7.932.511 kr.

Creo Arkitekter A/S har udarbejdet et projektnotat, hvor der er redegjort for den skonomiske overskridelse af
renoveringens omfang. Landsbyggefonden er informeret om de pagaeldende skonomiske overskridelser.

Birkebo, Byager Vange har pé grund af overskridelsen af den samlede anlegssum lebende varet i kontakt med
Landsbyggefonden. Den 9. november 2021 tildelte Landsbyggefonden et hgjere stattebelob, der den 15. november 2022
blev yderligere forhgjet og indeksreguleret.

I sterstedelen af alle LBF-sager sker der lobende henlaggelse til en reguleringskonto i en ikke altid fastlagt periode, men
typisk fra stottetilsagn og frem til aflevering. De henlagte midler pé reguleringskonto har til formal at dekke f.eks.
ekstraudgifter til fysisk opretning, underskud ved lejetab eller uforudsete budgetproblemer efter gennemforelsen. I Byager
Vange er reguleringskonto opgjort den 5. oktober 2022, og de samlede midler er ikke aremaerket til konkrete arbejder,
men skal ses som en finansiering af den samlede anskaffelsessum.

Lejen udgjorde 1.057 kr. pr. m2 godkendt i skema B. Lejen er blevet indeksreguleret til nu at udgere 1.256 m2 kr. pr. m2.
Dette skal sikre, at Landsbyggefonden eller dispositionsfonden ikke yder stotte til afdelinger, hvis husleje derved kommer
under tilsvarende afdelinger. Bestemmelsen er reguleret i almenboligloven § 95, regulativ om serlig driftsstette m.v. fra
Landsbyggefonden og driftsbekendtgerelsen § 43, stk. 3.



Finansieringen af det stottede l&n pa 144.719.000 kr. bestar af to 1&n beregnet af Nykredit.

Det ene 1an er pa 83.424.000 kr. og blev godkendt i forbindelse med skema B inklusiv en 100 % garanti med 50 %
regaranti til Landsbyggefonden. Garantien blev den 24. april 2020 underskrevet af kommunaldirekter og borgmester. Det
andet stottede 1an er beregnet som et tilleegslan pa 61.295.000 kr. med en 100 % garanti og en 50 % regaranti til
Landsbyggefonden. Garantien vedrerende tillegslénet kan underskrives af kommunaldirekter og borgmester efter
godkendelse af skema C.

Finansiering af det ustettede 1an pa 152.091.580 kr. bestar ligeledes af to 1an beregnet af Nykredit. Det ene 1an er opgjort
til 62.624.000 kr. og blev godkendt i forbindelse med skema B inklusiv en kommunegaranti pa 53,11 % svarende til
33.257.000 kr. og underskrevet af kommunaldirekter og borgmester den 24. april 2020. Det andet ustettede l&n beregnet
af Nykredit som et tilleegslan udger 89.468.000 kr. med en tilhgrende kommunalgaranti pa 100 % svarende til 89.468.000
kr. Garantien kan underskrives af kommunaldirekteor og borgmester efter godkendelse af skema C.

Kommunens andel til kapitaltilfersel pa 300.000 kr. godkendt den 27. september 2017 i skema B er overfort til
Landsbyggefonden den 21. januar 2022.

PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab, har revideret og godkendt byggeregnskab, skema C,
den 26. marts 2022 med en samlet anlaegsudgift pd 362.479.580 kr. Revisionsprotokollen konkluderer, at den udforte
revision ikke har givet anledning til bemarkninger, og det oplyses, at de har modtaget alle de oplysninger, der er anmodet
om.

Det stottet arbejde er stettet, fordi Landsbyggefonden har vurderet, at stotten er nedvendig for at sikre en rimelig husleje.
Stetten gives til nedvendige udbedrings-, opretnings- og vedligeholdelsesarbejder samt til miljeforbedringer.

Hvis Landsbyggefonden ikke har mulighed for at yde stette til samtlige arbejder, vurderer fonden, om afdelingen kan
bare lejeforhgjelsen. Det vil indebare, at en del af finansieringen af arbejderne gennemfores uden stotte. I sager med
stotte fra Landsbyggefonden ses ofte, at der ogsa forekommer ustattet arbejder, der medferer optagelse af ustettet lan.
Ustettet arbejde kan defineres som verende "ekstraordinert arbejde"”, hvis henlagte midler til formélet ikke er
tilstreekkelige. Men der foreligger ikke nogen entydig definition af begrebet. Det bemaerkes, at afdelingen har en
lejestigning pr. m2 pa 199 kr. regnet fra skema B til skema C.

Garantien for det ustoattet l&n folger af almenboligloven § 98, og er dermed en lovbestemt garanti. Der skal altid stilles
kommunegarantier, nar den almene ejendom har beldning udover 60 % af ejendommens verdi.

Forvaltningen vurderer, at Landsbyggefondens og boligorganisationens renoveringssag kan afsluttes. Den samlede
renoveringssag har varet sd omfattende og nedvendig, at den del af renoveringen, der er stottede af Landsbyggefonden,
ikke ville kunne gennemfores, safremt den ustettede renovering ikke ogséa blev gennemfort.

Den forhgjede anlaegsudgift er fuldt finansieret i henhold til almenboligloven, der gor, at lanefinansiering kan optages, jf.
§ 29, stk.1 og 3. For ydelsesstotte er det tillige en forudsetning, at kommunen godkender kommunegaranti for de stettede
lan, jf. § 91, samt § 127 og for den ustettede del af ldnet med kommunegaranti, jf. almenboligloven § 98.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,



1) atskema C og den samlede anleegssum og lanefinansiering godkendes,

2)  at kommunegaranti for det stottede 1an beregnet til 100 % svarende til 61.295.000 kr. med 50 % regaranti fra
Landsbygefonden godkendes, og

3) at kommunegaranti for det ustettede 1an beregnet til 100 % svarende til 89.468.000 kr. godkendes.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag
Oversigt - Skema ABC

Kommunale garantier - Stettet renovering



Punkt 14: D.S.1. Poul Bergsoe Kollegiet - Godkendelse af lineoptagelse og
lejeforhajelse

23/10041
Resumé

Polyteknisk Kollegieselskab, D.S.1. Poul Bergsee Kollegiet, Skodsborgvej 198, 2850 Naerum, ansgger om godkendelse af
laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med installation af fjernvarmeanlaeg til en samlet anleegspris pa 33,7
mio. kr.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Polyteknisk Kollegieselskab, D.S.1. Poul Bergsee Kollegiet, Skodsborgvej 198, 2850 Naerum, ansgger om kommunal
godkendelse til laneoptagelse uden kommunal garanti og lejeforhgjelse i forbindelse med nedlaeggelse af
naturgasvarmeanlag og installation af fjernvarme til en samlet anlaegspris pa 33,7 mio. kr.

Poul Bergsoe Kollegiet er opfort i 1968 med 352 vearelser fordelt p& 16 blokke. Hver blok indeholder 22 verelser pa 24
eller 31 m2 med eget bad og faelleskokken pa gangene.

Kollegiet opvarmes via eget mini kraftvarmeverk, som er drevet af tre naturgasmotorer og suppleret med to gaskedler,
som leder varmen rundt pa kollegiet pa egen grund med stort varmetab til folge. Systemet viser tegn pa kortere levetid
end forventet og er samtidig svert at f serviceret.

I efteraret 2021, oplyste Norfors, at de ville kunne levere fjernvarme til kollegiet i naer fremtid. Forelagt for bestyrelsen 1
november 2021 har denne besluttet, at fjernvarme vil fremtidssikre en stabil varmeforsyning og samtidig veare
energibesparende.

Etableringen af fjernvarmen vil betyde, at der skal etableres serskilte varmecentraler i hver bygning/blok, som ogsa
kraever en klargering og sanering af keelderen. @vrige tekniske installationer i jorden vedr. vand og elektricitet er 55 ar og
viser tydelige @ldningstegn. Det er derfor besluttet, at disse forsyningsledninger ogsa skal skiftes i samme ombering, da
det vil spare kollegiet for betydelige omkostninger ved at det udferes i samme graveentreprise.

Projektet forventes at kunne starte i efteraret 2023 og forventes faerdigt foraret 2024.

Poul Bergsoe Kollegiet har pa et bestyrelsesmade den 13. april 2023 besluttet, at naturgasvarmen udskiftes med et nyt
fjernvarmeanlag, og at der skal optages et 1an til finansieringen af arbejdet.

De samlede anleegsudgifter bestar af handvaerksudgifter pa 26.049.345 kr., tillegsarbejder/nedrivning til 937.500 kr.,
uforudsete udgifter pd 4.048.026 kr. og radgivning/byggesagshonorar pa 2.655.174 kr. I alt 33.690.045 kr. finansieret efter
folgende:



30-arigt kreditforeningslan, Nykredit 28.700.000 kr.
Henleggelser 5.000.000 kr.

I alt 33.700.000 kr.

Polyteknisk Kollegieselskab har den 21. juni 2023 bekreftet, at kreditforeningslanet hos Nykredit vil ske uden kommunal
garanti.

Léaneoptagelsen vil medfore en lejeforhgjelse pa ca. 17,6 %.

Lejen udger 1.120 kr. pr. m2 inklusive forbrug af el, vand og varme, jf. seneste arsregnskab.Det ferdige projekt vil
medfere, at lejen stiger til 1.310 kr. pr. m2 inkl. forbrug. Et kollegievarelse pa 24 m2 vil med den nye leje koste 2.943 kr.
pr. md. inkl. forbrug, og for et kollegievaerelse pa 31 m2 vil lejen vaere 4.432 kr. pr. md. inkl. forbrug.

Bekendtgerelse nr. 340 af 1. juni 1993, @ndret ved bekendtgarelse nr. 1497 af 12. december 2007 omfatter tilsyn med
regnskab, revision og lejefastsaettelse af selvejende ungdomsboliger. Inden den selvejende ungdomsboliginstitution kan
optage realkreditlan, skal der foreligge kommunal godkendelse, jf. bekendtgerelsen § 21. Herudover er det et krav, at der
er balance mellem indtagter og udgifter, og at der er kommunal godkendelse, jf. bekendtgerelsen § 2 og § 10.

Det er forvaltningens vurdering, at anseggningen om ldneoptagelse og lejeforhgjelse er nedvendig for at gere lejemalene
og den selvejende ungdomsboliginstitution tidssvarende og konkurrencedygtige over for en bred kreds af boligsegende til
ungdomsboligkollegiet.

Forvaltningen vurderer, at optagelse af kreditforeningslanet og lejeforhgjelsen kan godkendes.

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen og lejeforhgjelsen godkendes.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-08-2023

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 15: Underskriftsark
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