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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omradechef Birgitte Kortegérd orienterede om:

» Oversigt over lokalplaner 2019/2020

¢ Byggeprojekt ved Rosenlund, Vedbak Strandve;j 330.



Punkt 2: Lokalplan 262 for et omride ved Elleslettegard og Tillaeg 5 til
Kommuneplan 2017 — Endelig vedtagelse

18/32
Resumé

Kommunalbestyrelsen besluttede den 29.08.2018 at udsende forslag til Lokalplan 262 for et omrade ved Elleslettegard og
forslag til Tilleeg 5 til Kommuneplan 2017 i offentlig hering.

Forslag til Lokalplan 262 for et omrdde ved Elleslettegard og forslag til Tilleeg 5 til Kommuneplan 2017 har veaeret i
offentlig hering i 8 uger i perioden den 03.09. til den 29.10.

Lokalplanen samt tilleeg til Kommuneplan 2017 foreleegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til endelig
vedtagelse og offentliggerelse.

Sagsfremstilling

Lokalplanen bevarer den eksisterende anvendelse af omrédet til institutionsformal og muligger yderligere bebyggelse i et
mindre omfang. Lokalplanen giver mulighed for, at der kan opferes to nye beboelsesbygninger i fortsattelse af de
eksisterende fire beboelsesbygninger pa ejendommen.

Sammen med Lokalplan 262 for et omrade ved Elleslettegard er der udarbejdet Tilleeg 5 til Kommuneplan 2017. Tilleg 5
omfatter, at et areal pé ca. 550 m2 overfores fra landzone til byzone.

I hegringsperioden er der indkommet 2 haringssvar med bemaerkninger og endringsforslag til planforslaget.

Erhvervsstyrelsen har i haringssvar bemarket, at lokalplanens delomréde A er placeret i gron kile. Erhvervsstyrelsen har
bedt om, at dette tydeliggeres i lokalplanens bestemmelse § 6.1 for at undga evt. misforstaelser i forhold til, hvorledes
arealet skal administreres.

Forvaltningen anbefaler, at man imgdekommer Erhvervsstyrelsens enske ved at foretage en simpel rettelse af fodnoten,
der er knyttet til lokalplanens bestemmelse § 6.1 séledes, at det tydeligt fremgar, at lokalplanens delomrade A befinder sig
i gron kile og skal administreres herefter. Denne rettelse vil i sa fald blive foretaget i samrdd med Erhvervsstyrelsen.

En borger har gjort indsigelse imod muligheden for at placere antennemast og tekniske anleg inden for lokalplanens
omrade. Der fremheaves: at en antennemast vil vaere beskeemmende for omradet, at de langsigtede effekter af
stralepavirkning er ukendte, og at en antennemast vil have negativ indflydelse pa ejendomsvardien i omradet.

Det er forvaltningens vurdering, at denne indsigelse ikke giver anledning til endringer i planforslaget. Lokalplanens
bestemmelser fastsatter alene, at lokalplanomradets anvendelse ikke udelukker opstilling af mobilantennemast eller andre
tekniske anleg, der ikke er i strid med omradets sarlige drikkevandsinteresser. Af lokalplanens redegerelse fremgar
desuden, at placering og omfang af eventuel antennemast skal ske under hensyn til de landskabelige kvaliteter.

Miljevurdering



Forvaltningen har gennemfort en screening af lokalplanen og vurderet, at det ikke er nadvendigt at gennemfore en
miljevurdering. I vurderingen er der dels lagt vaegt pé, at de eksisterende boliger fastholdes og dermed ikke sndrer
anvendelse, og dels det forhold, at den yderligere bebyggelse, lokalplanen giver mulighed for, kun vurderes at have
miljepavirkninger i form af stej, lys/skygge og trafikale forhold i meget begranset omfang. Konklusionen af screeningen
er gengivet i lokalplanen.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at Lokalplan 262 for et omride ved Elleslettegérd og Tillaeg 5 til Kommuneplan 2017
vedtages endeligt med den af forvaltningen foresldede andring og offentliggeres.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Bilag
Forslag til Lokalplan 262 samt Tilleg 5

Heringssvar



Punkt 3: Forslag til Lokalplan 263 for Eskemosepark med Forslag til Tillaeg
4 til Kommuneplan 2017 - Vedtagelse til offentlig hering

18/32
Resumé

Byplanudvalget vedtog den 07.02.2018 at igangsatte udarbejdelsen af en bevarende lokalplan for bebyggelsen
Eskemosepark, som ligger pé begge sider af Norrevang. Bebyggelsen fremstér i dag som en fin sammenhangende
bebyggelse mod den &bne, grenne Eskemosekile, som forlgber fra Eskemose Skov til Langedam.

Forslag til Lokalplan 263 for Eskemosepark med Forslag til Tilleeg 4 til Kommuneplan 2017 er udarbejdet for at sikre den
samlede bebyggelses barende bevaringsvaerdier, herunder dens enkle og fine udtryk mod béde vej og gren kile, samt at
give mulighed for at den lave institutionsbygning pé Nerrevang 45 — 47, efter opher som berneinstitution kan ombygges
til boligformal.

Som grundlag for lokalplanforslaget og institutionsbygningens renovering og ombygning til boliger, har Det almene
boligselskab KAB og Den almene Andelsboligforening Eskemosepark faet udarbejdet et skitseprojekt for 11
handicapvenlige boliger og et feelleslokale.

Forslag til Lokalplan 263 og Kommuneplantilleeg 4 til Kommuneplan 2017 forelegges Byplanudvalget,
@konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Bebyggelsen Eskemosepark omfatter 25 boligblokke i 2 etager, en institutionsbygning i 1 etage og bygninger til brug for
feellesfaciliteter. Boligblokkene er placeret langs Nerrevangs buede forleb og fremstar som en fin bebygget overgang til
Eskemosekilen.

De 23 boligblokke, institutionsbygningen og bygningerne til faellesfaciliteter administreres af det almene boligselskab
KAB og den almene andelsboligforening Eskemosepark. De to boligblokke pa Nerrevang 36 — 58 er opdelt i 12 private
reekkehusboliger.

Bebyggelsen er opfort i perioden 1959 til 1968 af boligselskabet KAB, og boligblokkene fremstér i dag, som de
oprindeligt blev opfert med gule hdndstregne teglsten, ubrudte sadeltage med rede vingetegl og sammenhangende
vandrette vinduesband med abne altanterrasser placeret i bygningskroppene mod vest. Mod Eskemosekile afgranses
boligblokkenes nararealer af klippede haekke i maandermenster og mod Nerrevang af mere traditionelt udformede
klippede hakke og allétracer.

Institutionsbygningen fremstér med lette facadeudtryk i glas og tree bemalet med primerfarver og udbrudt sadeltag med
rode vingetegl. Institutionsbygningens vestfacade ligger fremskudt mod Eskemosekile i forhold til boligblokkenes
facadelinje. Mod kilen afgreenses bygningen af en traditionelt klippet haek og mod Nerrevang af en jordvold med
beplantning.

Alle boligblokke og institutionsbygningen er udpeget med hej bevaringsverdi 2 i kommunens SAVE-database og som
bevaringsverdig bebyggelse i Kommuneplan 2017. Derudover er bebyggelsen udpeget som verdifuldt kulturmilje inden
for temaet “forstaeder”.



Forvaltningen har udarbejdet vedlagte Forslag til Lokalplan 263 for Eskemosepark med forslag til Tilleg 4 til
Kommuneplan 2017 med henblik pé,

¢ at udpege bevaringsverdig bebyggelse og beplantning,

¢ at bevare bebyggelsens eksisterende miljgmeessige, arkitektoniske og landskabelige verdier, herunder bevare
samspillet mellem bebyggelsen og det omgivende landskab, og

» at muliggere indretning af et mindre antal nye boliger med fallesfaciliteter i tidligere institutionsbygning.

Forslaget til kommuneplantilleeg giver mulighed for, at der udover etageboliger ogsa kan etableres taet-lavboliger, hvilket
vil ske ved en ombygning af den tidligere institutionsbygning i delomrade 2.

Lokalplanomréadet er opdelt i 3 delomréder:

e Delomrade 1 og 3, der omfatter boligblokkene i 2 etager, ma kun anvendes til helarsboliger i form af etageboliger,
feelles lege- og opholdsarealer, falles skure og garagebygninger samt parkering.

¢ Delomrade 2, der omfatter den tidligere institutionsbygning og de private raeekkehusboliger, ma kun anvendes til
helarsboliger i form af teet/lavboliger, felles opholds- og legearealer, feelles skure og garagebygninger, havearealer
samt parkering.

I lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser er der lagt vaegt pa, at bygningernes udformning fastholdes med
oprindelige materialer og detaljer, bade i murverk, vinduesband, indgangspartier og altanterrasser. Der kan ikke ske
tilbygning, lukning af altanterrasser og is@tning af vinduer og kviste i tag (§§ 7 og 9).

Lokalplanen fastlegger endvidere bestemmelser til bevaring af de forskellige typer beplantning i omradet. Det gaelder
udformningen af den klippede haekbeplantning mod bade Eskemosekilen og Nerrevang, vejtreerne langs Norrevang og
de skovagtige beplantninger vest for Narrevang (§ 9).

I de gronne mellemrum mellem boligblokkene vest for Nerrevang er der i dag opsat lave faste hegn, der sparrer for
adgang til den greonne kile og opholdsarealerne vest for boligblokkene.

Lokalplanen fastlegger bestemmelser om, at der skal udlaegges stiadgang i form af trampestier eller gronne passager fra
Norrevang til Eskemosekilen tre steder i bebyggelsens udstrackning (§ 5.3) samt, at der kun ma etableres faste hegn
seerlige steder (§§ 8.4, 8.5 og 8.7). I de grenne mellemrum mellem boligblokkene ma der ikke etableres faste hegn.

Nye boliger

Som grundlag for institutionsbygningens renovering og ombygning til boliger har KAB og Den almene
Andelsboligforening Eskemosepark faet udarbejdet et skitseprojekt for 11 handicapvenlige boliger og et falleslokale, se
bilag.

Projektet er udarbejdet med respekt for institutionsbygningens barende bevaringsvardier, som er vurderet til at veere
bygningens placering, dens ene etage og det ubrudte teglh@ngte sadeltag. Bygningens placering, omfang og ubrudte
sadeltag fastholdes saledes.



Projektet ligger til grund for lokalplanens bestemmelser om omfang, udtryk og materialeanvendelse for
institutionsbygningens renovering og ombygning.

Lokalplanen fastlegger, at det beerende facadeudtryk i modsaetning til projektforslaget skal veere tegl som blank mur i
handstregen kvalitet og udtryk - og ikke skeermtegl som oprindeligt foreslaet. Dette med mulighed for at der i tilknytning
til vindues- og derpartier ogsé kan arbejdes med facadeelementer af trae (§ 9.5).

Lokalplanen fastleegger, at der inden ibrugtagning af nye boliger i den tidligere institutionsbygning skal godkendes en
plan for bebyggelsens ubebyggede arealer, der giver mulighed for anlaeg af vejadgang, etablering af parkeringspladser, sti
og belysning, falles skure pa terreen og falles opholdsareal (§ 12).

Der gives mulighed for, at det forhgjede terren mellem institutionsbygningen og Nerrevang kan terrenreguleres mere end
0,5 meter ved etablering af tilkerselsveje, parkeringspladser og friarealer til de nye boliger (§ 8.11).

Af andre bestemmelser i lokalplanen skal navnes,

¢ at den eksisterende mast til telekommunikation pé matr. nr. 1ln Ravnsnas By, Birkered, kan udvides til en hgjde pa
maks. 45 meter, og

o at en deklaration om adgangsret fra vejudleg i forleengelse af Lillevang til Nerrevang aflyses, da denne adgangsret
nu er fastlagt i lokalplanen (§ 5.1).

Lov om miljevurdering

I forbindelse med udarbejdelsen af forslag til lokalplan og kommuneplantillaeg er der foretaget screening i henhold til lov
om miljevurdering af planer og programmer.

Pa baggrund af screeningen er det forvaltningens vurdering, at der ikke i forbindelse med planen skal gennemfores en
miljevurdering.

Baggrunden for denne vurdering er, at lokalplanens hovedformal er at sikre de eksisterende bevaringsverdige forhold.
Endvidere omfatter lokalplanen alene et mindre geografisk omrade og indeholder kun mulighed for nyindretning af et
begrenset antal boliger indenfor rammerne af den tidligere institutionsbygning. Lokalplanen vurderes derfor ikke at
indeholde @ndringer, der i forhold til den gaeldenden plan, vil kunne fi en vasentlig betydning for miljeet.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atForslag til Lokalplan 263 for Eskemosepark med Forslag til Tilleeg 4 til Kommuneplan 2017 vedtages og sendes i
en 8 ugers offentlig hering, og

2)  atder ikke gennemfores miljovurdering i henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer, idet
lokalplanen vurderes at ikke at fa vaesentlig indvirkning pa miljeet.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018



BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Bilag
LP 263 Eskemosepark forslag
Skitseprojekt for ombygning af institutionsbygningen pa Nerrevang 45 - 47 til boliger

Screeningsskema 2 til miljgvurdering af planer



Punkt 4: Ny lokalplan for et omrade ved Skovlyskolen - Igangsattende
redegorelse for ny lokalplan og kommuneplantilleeg

18/32
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog den 21.06.2017 plan for etablering af plejeboliger ved Skovlyskolen. Muligheden var
indarbejdet i Kommuneplan 2017, og det var forudsat, at der ved salg skulle udarbejdes ny lokalplan for omradet.

Kommunalbestyrelsen har pé baggrund af offentligt udbud i efteraret 2018 indgéaet aftale om salg af grund ved
Skovlyskolen. Salget er betinget af vedtaget lokalplan samt tilleeg til Kommuneplan 2017. Udbuddet indeholdt en reekke
forudsatninger, herunder af planmaessig karakter. Lokalplan og et kommuneplantilleeg vil tage udgangspunkt i det
vindende projektforslag.

Igangsattende redegorelse for ny lokalplan med kommuneplantilleg forelegges Byplanudvalget og @konomiudvalget til
vedtagelse.

Sagsfremstilling

Lokalplanomréadet bestér af matr. nr. 4lh og del nr. 1 af mat. nr. 4ro, begge @verad By, Sellerad. Det samlet areal udger
ca. 16.500 m2.

Tilleeg til Kommuneplan 2017

Lokalplanomradet er omfattet af kommuneplanramme Ho.D6 Skovlyskolen. Omradets anvendelse er fastlagt til skole,
institutioner, fritidsformal samt offentlig administration og boligforméal. Den generelle anvendelse er offentlige formal.
Bebyggelsesprocenten er 35, og det maksimale antal etager er fastlagt til en.

Afgraensningen af rammeomrade Ho.D6 blev @ndret i forbindelse med vedtagelse af Kommuneplan 2017 séledes, at
rammeomradet tillige omfatter matr. nr. 4lh. Matr. nr. 41h var tidligere del af rammeomrade Ho.B4, hvor anvendelsen er
aben lav boliger. I forbindelse med @ndringen af rammen blev bebyggelsesprocenten for Ho.D6 @ndret fra 25 til 35, og
anvendelsen blev tilfgjet boligformal.

Kommuneplan 2017 blev vedtaget 21.06.2017 og blev derefter paklaget til Planklagenavnet. Rudersdal Kommune
modtog tre adskilte klager, alle over @ndring af rammeomrade Ho.D6. Klagerne omhandlede rammeendringen, idet
klagerne fandt, at:

o At et privatejet plejehjem ikke herer inden under offentlige institutioner, og at omradet burde vere udlagt til skole
og daginstitutioner.

At nyt plangrundlag vil vere i strid med Skovlydeklarationen

At omrédet skulle vere anvendt som deponi af miljeaffald

At sagen ikke har veeret tilstraekkeligt oplyst til at man kan udarbejde nyt plangrundlag

At matrikel 41h er udlagt til villabebyggelse og har vaeret anvendt til legeplads

At man ikke respektere det beplantningsbelte er beskrevet i Skovlydeklarationen, og at dette m& anses som fredet.
At man ikke finder de trafikale forhold tilstreekkeligt belyst

e o o o o o



I kommunens svar til neevnet er der redegjort for at hovedparten af de ovennavnte spergsmal héndteres i forbindelse med
lokalprocessen. Det som er relevant i forhold til kommuneplanen er om der kan anlaegges privatejet plejehjem i et omrade
der er udlagt til offentlige formal. I henhold til almindelig praksis pa planomradet er det alene er anvendelsen og ikke
ejerformen, som kan indskrives under offentlige formal.

Udover at klagerne tydeligger et behov for en pracisering af forholdet mellem kommuneplan og lokalplan, er der ogsé et
behov for et kommuneplantilleeg, som muligger to etager. I forbindelse med dette vil forvaltningen anbefale en
pracisering af rammen i forhold til en tydeliggarelse af anvendelsesmulighederne i forholdet til behovet for plejeboliger.

Ny lokalplan
For omradet geelder Byplanvedtegt 6 samt Tilleeg 1 til denne. Byplanvedtagten er vedtaget i 1949. Tilleg 1 er vedtaget i

1965 og omhandler blandt andet matr. nr. 4ak (del af den nuvaerende matr. nr. 4ro), der udlegges til offentlige formal.
Matr. 41h er alene omfattet af Byplanvedtagt 6, hvor anvendelsen er villabebyggelse.

En realisering af kommuneplanens rammebestemmelser og bebyggelse af omradet forudsatter vedtagelse af en ny
lokalplan. Det forventes, at ejendommen vil kunne bebygges med maks. 70 boliger fordelt pd 5-7 sammenbyggede
boenheder hver indeholdende 10-14 boliger med tilherende fzllesarealer.

P& baggrund af kommuneplanens rammebestemmelser og med udgangspunkt i det gennemforte udbud foreslas folgende
som grundlag for forslag til ny lokalplan med tilherende kommuneplantilleeg:

Afgraensning
Lokalplanomradet udgeres af matr. nr. 41h og del nr. 1 af mat. nr. 4ro, begge Qverad By, Sellered, som vist pa kortbilaget.

Det foreslas, at lokalplanforslaget udarbejdes med udgangspunkt i at udpege placering for kommende byggeri, samt
fastleegge en hensigtsmaessig fordeling af bebyggelse indenfor byggefelterne, samt sikre beplantningsbelter.

Anvendelse

Omradet udlaegges til offentlige boligformal sdsom pleje- og @ldreboliger, institutioner, offentlig administration samt
funktioner tilknyttet herunder treenings- og aktivitetscenter, restaurant, kekken, kiosk o. lign

Omfang og placering af ny bebyggelse
Bebyggelsesprocenten fastlaegges til 35.

Der vil blive udpeget et byggefelt i lokalplanens nordvestlige del, hvor der muliggeres bebyggelse i to etager. Den gvrige
del kan alene bebygges med en etage.

Bebyggelse pa en etage mé maksimalt vare 6 meter hgjt og toetages bebyggelse ma maksimalt vare 8,5 meter hojt. Maks.
40 % af byggeriets grundareal kan opfores i 2 etager.

Master vil vaere undtaget fra hgjdebestemmelserne.



Ydre fremtreeden

Bebyggelsen skal opferes i blanke mur- eller teglsten i gule eller varme gra nuancer, dog kan maksimalt 25 % af
facadepartierne opferes i tree i afdempede naturfarver. Tag skal udferes i tagpap eller naturskiffer, der er matsort eller gra.
Tag kan udferes som fladt tag eller med taghaldninger, der ikke m& overstige 30 grader.

Parkering
Der skal, jf. Kommuneplan 2017’s generelle rammer, udlaegges 0,75 parkeringsplads pr. bolig.

Parkeringspladser skal primeert etables pa den nuvaerende matr. nr. 4lh. Der kan etableres mulighed for af- og péleesning
samt handicapparkering i direkte tilknytning til bebyggelsen.

Vej- og stiforhold

Vejadgang skal ske via Borgmester Schneiders Vej. Der skal etableres adgang til athentning af renovation fra Frederik
Clausens Vange.

Fra Borgmester Schneiders Vej til bebyggelsen skal der etableres et internt faerdselsareal med kerebane, fortov og
cykelsti. I forlengelse af adgangsvejen skal der, langs det nordlige skel i bebyggelsesomradet, etableres et internt
feerdselsareal, der skal vaere minimum 10 meter bredt.

Der skal sikres en stiforbindelse langs det udlagte 10 meter brede beplantningsbelte mod villabebyggelsen mod syd. Dele
af stien kan etableres i beplantningsbzltet.

Der skal i den wgstlige side af parkeringsomrédet ved Borgmester Schneiders Vej etableres stiforbindelse fra vejen Skovly
Mark til det interne feerdselsareal.

Ubebyggede arealer

Lokalplanen vil stille krav om et ti meter bredt beplantningsbelte mod villabebyggelsen syd for lokalplanomradet. Der vil
i lokalplanen yderligere blive udpeget bevaringsvardig beplantning samt stillet krav om beplantningsbelter eller hegn
mod omkringliggende nabogrunde og ve;j.

Lokalplanen vil stille krav til, at en del af de ubebyggede arealer skal vaere offentlige tilgeengelige og indbyde til mede
mellem generationer samt krave, at disse arealer ikke hegnes.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at arbejdet med ny lokalplan med dertil harende kommuneplantilleeg for omradet
igangsettes pa de ovennavnte betingelser.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt med 6 stemmer for (Seren Hyldgaard (V), Christoffer
Buster Reinhardt (C), Erik Eugen Olsen (A), Thomas Lesly Rasmussen (A), Erik Mollerup (V) og Axel Bredsdorff) og 1
stemme imod (Claus Larsen (I).



Bilag
Skitseprojekt

Kortbilag med afgraensning af lokalplanomrade



Punkt 5: Temalokalplan for bevaringsverdig bebyggelse - Revideret
igangsattende redegorelse

18/32
Resumé

Byplanudvalget behandlede den 15.08.2018 en igangsettende redegorelse for en temalokalplan for bevaringsvaerdige
bygninger.

Forvaltningen ensker sagen genoptaget og forelaegger et forslag til en revideret afgreensning af en kommende
temalokalplan til alene at omfatte samtlige bygninger udpeget med hgj bevaringsvaerdig i Kommuneplan 2017 samt De
Rede Porte.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Byplanudvalget behandlede den 15.08.2018 en igangsattende redegerelse for en temalokalplan for bevaringsverdige
bygninger. Formélet med temalokalplanen er at sikre en bedre og mere klar proces vedrerende sagsbehandling af
bevaringsvardige bygninger, hvor kommuneplanens rammebestemmelser alene sikrer mod nedrivning. Forandringer i
facaderne, om og tilbygning kan saledes alene reguleres gennem et sékaldt § 14-forbud, der udleser krav om at der skal
udarbejdes en lokalplan inden for et ar. Det betyder ogsé for borgerne, at der gar op til et helt ar inden de kan fortsztte
med deres ensker om at udvikle deres ejendom.

Byplanudvalget besluttede, at igangsaette udarbejdelse af en temalokalplan omfattende folgende bygninger og
bebyggelser:

a. Bygninger, der i Kommuneplan 2017 er udpeget med en hgj bevaringsvardi (1-3), og som ikke er sikret pa anden
made for eksempel ved udpegning i lokalplan eller efter anden lovgivning,

b. Bebyggelse og bygninger med bevaringsverdi 4, som er beliggende i et omrade, der er udpeget som kulturmilje, og

c¢. Samlede bebyggelser med forskellige bevaringsvardier for de enkelte bygninger, men hvor hovedparten har hgj
bevaringsverdi (1-3).

Byplanudvalget besluttede endvidere, at De Rede Porte skal medtages i lokalplanen som eksempel pa bevaringsverdige
bygverker.

Forvaltningen har i det videre arbejde med temalokalplanen foretaget en analyse af de bevaringsvardige bygninger i
kommunen, og det er herefter forvaltningens vurdering, at en kommende temalokalplan for bevaringsvardige bygninger
ber afgraenses til alene at omfatte bygninger, der er udpeget med hej bevaringsverdi (1-3) i Kommuneplan 2017, og som
ikke er sikret pa anden made, jf. pkt. a. ovenfor.

Hermed vil temalokalplanen indeholde en samlet oversigt over bygninger i kommunen med hej bevaringsverdi og danne
et mere ensartet hjemmelsgrundlag i administrationen af kommunens bevaringsverdige bygninger.

De Rade Porte



De Rade Porte er et vigtigt kulturspor, og i samarbejde med Rudersdal Museum arbejdes der pa at sikre portene evt. ved
udpegning af Jeegerborg Hegn som kulturmilje i forbindelse med naeste kommuneplan. Omradet er endvidere optaget pa
UNESCOs verdensarvsliste, som en del af det samlede parforcejagtlandskab i Nordsjelland. Portene foreslas at indga i
temalokalplanen for bevaringsverdige bygninger selv om denne type anleeg som udgangspunkt ikke er omfattet af SAVE-
systemet.

Forvaltningen har som navnt foretaget en gennemgang af kommunens kulturmiljeer og bygninger med SAVE-vardien 4
tillige med de samlede bebyggelser, som bade har bygninger med hgj bevaringsverdi og bygninger med bevaringsverdi
4.

Bygninger indenfor kulturmiljeer

Ved en gennemgang af kommunens kulturmiljoer og bygninger med SAVE-vardien 4 har det vist sig, at en stor del af
bebyggelsen indenfor kulturmiljeerne har en SAVE—veerdi pa 1-3 og dermed vil vaere omfattet af temalokalplanen og
kommuneplanens udpegning. Der er dog en raekke omrader, som er serligt sarbare overfor eendringer i eller nedrivning af
bebyggelsen.

Her er det forvaltningens anbefaling, at der over en arrakke eller i forbindelse med enkeltsager udarbejdes bevarende
lokalplaner, som i hgjere grad kan sikre bevaringsvardien i disse kulturmiljoer. Fordelen ved at udarbejde lokalplaner for
mere afgreensede omrader er, at de er stedsspecifikke og kan udarbejdes i samarbejde med lokalomradet og dermed i
storre grad kan vaere med til at skabe ejerskab til lokalplanens bevarende sigte.

Samlede bebyggelser

Ved gennemgang af de samlede bebyggelser, er der forsat en raekke udfordringer ved at der kan vaere forskellig
bevaringsvardi indenfor den samme bebyggelse. Disse forskelle i bevaringsvardien skyldes ofte, at der efterfolgende er
sket tilbygninger og andre bygningsandringer, som har pavirket bevaringsvardigen.

I kommunen er der en rekke fine samlede bebyggelser, hvor overvaegten af bygninger har bevaringsverdi 4. En del af
disse bebyggelser er dog omfattet af lokalplan eller servitut, som sikrer deres ydre fremtraeden og sammenhang. For de
omréader, hvor der ikke er en sikring af de arkitektoniske veerdier, kan der pa sigt udarbejdes lokalplaner i samarbejde med
grundejerforeningerne.

Proces

Af hensyn til de grundejere, som ikke er bekendt med kommuneplanens bestemmelser, foreslds der udsendt en orientering
til ejerne af de udpegede bygninger.

Denne henvendelse forventes udsendt 1 forste halvar 2019. Sammen med henvendelsen medsendes en folder med en kort
beskrivelse af baggrunden for den kommende plan og betydningen af udpegningen.

Endvidere sendes en pressemeddelelse til lokale medier.

I forbindelse med denne forproces atholdes der et orienteringsmede, som besluttet af Byplanudvalget ved sidste
behandling af sagen.



Lokalplanen forventes endelig vedtaget ultimo 2019.

Indstilling

Direktionen foreslar, at temalokalplan for bevaringsverdige bygninger igangsattes og afgreenses som beskrevet.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 6: Baneskellet 2950 Vedbaek matr. 37b Vedbak By, Vedbaek —
Dispensation til facadeskiltning

18/32
Resumé

Lejer af Baneskellet 1, 2950 Vedbak matr. 37b Vedbak By, Vedbak har ansegt om dispensation for Lokalplan 35 til
ops@tning af to sterre facadeskilte pd bygningen omkring indgangen til Aldi.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Byplanforvaltningen har i januar modtaget klage over opferelse af reklamebannere og nye skilte med indvendig belysning
pa bygningsfacaden pa Aldi, Baneskellet 1, 2950 Vedbak matr. 37b Vedbak By, Vedbak. Den galdende lokalplan,
Lokalplan 35, fastsatter at skiltning og reklamering i hvert tilfeelde skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Kommunen
har ikke meddelt tilladelse til hverken reklamebannerne eller de nye skilte.

I forbindelse med partshering i februar har lejer Aldi Karlslund KS forklaret, at man I forbindelse med érlig
skiltegennemgang kunne konstatere, at de tidligere opsatte skilte var medtaget af rust m.m. Man har i denne forbindelse
vurderet, at der var en reel chance for, at skiltene ville kunne falde ned. Derfor blev der ivaerksat en hurtig opsatning af
nye skilte.

Aldi Karlslund KS har forklaret, at alle deres skilte er med indbygget LED belysning. Man har ikke vaeret opmerksom pa,
at der i tidligere tilladelse til skiltning har varet krav om, at skiltene skulle vaere med udvendig belysning. Aldi Karlslund
KS oplyser videre i forbindelse med partsheringen, at man har valgt at frakoble stremmen til de nye skilte samt, at
reklamebannerne vil blive fjernet.

Kommunen har fremsendt pébud til ejer og lejer af ejendommen om at lovliggere forholdene ved en af folgende handling:

- Fjerne de omtalte nye skilte og reklamebannere.
- Fremvises de nedvendige tilladelser til omtalte skilte og reklamebannere.

- Sege om dispensation fra lokalplanens bestemmelser.

Lejeren, Aldi Karlslund KS, har fremsendt ansggning om dispensation for Lokalplan 35. Kommunen har efterfolgende
gennemfort en naboorientering om dispensationsansggningen.

Galdende plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 35 for et omrade omkring Vedbak Station, der blandt andet fastlegger
bestemmelser for bebyggelsens ydre fremtraeden. Herunder skiltning og reklamering. Ifelge lokalplanens § 8 stk. 5 ...
skal skiltning og reklamering ske efter felles retningslinjer for hele bebyggelsen og skal i hvert enkelt tilfeelde godkendes
af kommunalbestyrelsen.”



Kommunen har den 23.03.2001 meddelt tilladelse til et skilt over indgangsderen til butikken udformet med
enkeltbogstaver uden indvendigt lys og oplyst med spots.

Ligeledes har Kommunen den 14.04.2001 meddelt tilladelse til et skilt pa butikkens sydvendte gavl udformet med
enkeltbogstaver uden indvendigt lys. Til tilladelsen har kommunen bemarket, at det rede band i skiltet ikke godkendes.

Kommunen har ikke meddelt tilladelse til, at der ophanges reklamebanner.

Dispensationsansggning

Lejeren, Aldi Karlslund KS, har fremsendt ansegning om dispensation for Lokalplan 35 til opsatning af to facadeskilte.
De ansegte skilte er identiske med dem, der pa nuvarende tidspunkt er placeret pa bygningen, dog uden mulighed for
indvendig belysning. Af dispensationsansggningen fremgar det, at man vil fjerne vigtige komponenter fra skiltets LED-
system, sd det ikke senere er muligt at slutte strem til skiltet.

De ansegte skilte er placeret samme steder som de to skilte, som davaerende Sellerad Kommune har meddelt tilladelse til.
Hejden og lengden pé de ansegte skilte vurderes at ligge inden for samme omfang som de skilte, davaerende Sellerad
Kommune har meddelt tilladelse til. Dog skal det bemarkes, at de ansegte skilte har en dybde pa 13,4 cm, hvor de
oprindelige skilte havde en dybde pa 1,9 cm.

Det er muligt at dispensere fra en lokalplans bestemmelser, jf. planlovens § 19, stk. 1, hvis dispensation ikke er i strid med
principperne i planen.

Forvaltningen vurderer, at de ansegte skilte tilfredsstillende overholder lokalplanens krav om god helhedsvirkning i
omradet og séledes, at bebyggelsen harmonerer tilstreekkeligt med den fredede stationsbygning.

Naboorientering

I henhold til planlovens § 20 er i perioden mellem den 12.09. og den 27.09.2018 gennemfort en naboorientering om
dispensationsansggningen. Ud af de 85 personer, virksomheder, ejer- og grundejerforeninger, der modtog naboorientering
har kommunen modtaget to bemaerkninger.

Den ene bemarkning er indgivet af DSB, som skriver at de ingen bemaerkninger har til sagen.

Den anden bemerkning er indgivet af Bestyrelsen for Grundejerforeningen Baneskellet, som ikke gnsker at kommunen
skal meddele tilladelse til de ansegte skilte. Af bemerkningen fremgér det, at man mener, at de ansegte skilte vil have
negativ virkning pa arkitekturen og en god helhedsvirkning i omradet.

I sin bemarkning pépeger grundejerforeningen videre, at Aldi blokerer fortovet foran butikken med blomsterkasser og
skilte.

Forvaltningen vurderer, at skiltene uden lys som ansegt ligger i forlengelse af den skiltning, som der tidligere er givet
tilladelse til og som forvaltningen vurderer ikke er i strid med arkitekturen. Med hensyn til blomsterkasser og flytbare



skilte har disse forhold ikke relevans for nerverende dispensationsansggning, men forvaltningen har noteret sig
bemarkningen og underseger forholdene i en anden sag.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der gives dispensation til opsatning af to skilte, som angivet pa vedlagte bilag.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltraeder ikke Direktionens forslag, idet der alene meddeles tilladelse til skiltning i
overensstemmelse med det af tidligere Sellered Kommune tilladte.

Bilag

Foto af eksisterende forhold.

Dispensationsansggning

Oprindelig tilladelse til facadeskilte - Sellerad Kommune

Bemerkning fra bestyrelsen for Grundejerforeningen Baneskellet



Punkt 7: Havarthivej 3, matr. nr. 6fa Overod By, Sellered — Aflysning af
servitut

18/32
Resumé

I forbindelse med salg af den kommunalt ejede ejendom Havarthivej 3 er forvaltningen blevet opmaerksom pa, at der er
tinglyst en servitut for de 5 boligejendomme pa Havarthivej og Havarthigadrden. Forvaltningen anbefaler deklarationen
aflyst, idet der samtidig foreligger for lokalplan for de 5 boligejendomme, der er omfattet af deklarationen.

Servitutten er tinglyst den 04.05.1959 og har en rekke bestemmelser af planmaessig karakter, herunder krav til
bebyggelsesgrad (15 %) og etageantal (maks. 1 etage). Endvidere indeholder servitutten bestemmelser i relation til
etablering af den nuverende Havartive;.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er beliggende p& Havarthivej og i ferste reekke ud til Sellered Naturpark, som er fredet.

I forbindelse med udstykning af i alt fem ejendomme pa den nuvaerende Havartivej i 1959, kreevede det davaerende
Fredningsnevn, at der pa ejendommene blev tinglyst en servitut som begransede antallet af etager til en, og omfanget af
bebyggelse til 15 procent af ejendommens areal. Servitutten er palagt matr. nr. 6tb, 6fa, 6eg, 6ex, 6ez, 6a Gverad By,
Sellerad.

Den oprindelige ejendom matr. nr. 6a Overed By, Sellerad, bestar forsat, og det nuveerende Havarthigarden er beliggende
pa denne ejendom.

Afgransningen er illustreret i vedlagte bilag.

Fredningsnavnet administrerede pa davarende tidspunkt skovbyggelinjer, hvilke var baggrunden for servitutten.

Servitutten vurderes i forhold til fredningsneavnet, at vaere er en sdkaldt B-deklaration, hvilket er deklarationer/servitutter,
som er tinglyst i forbindelse med konkrete tilladelser/dispensationer. Den konkrete servitut pa ejendommene pa
Havartivej, er palagt i forbindelse med udstykning og i forleengelse af Fredningsnaevnets myndighedsrolle i forhold til
skovbyggelinjen, og indeholder tinglysning af almindelige vilkar for en dispensation/tilladelse.

Ifolge servitutten er fredningsnevnet og kommunen pataleberettigede. Da det oprindelige lovgrundlag for deklarationen
(Naturfredningsloven) er overgéet til en anden administrativ myndighed og erstattet af naturbeskyttelsesloven i 1992,
vurderer kommunen, at kommunen herefter har overtaget pataleretten og hermed aflysningsretten ved overtagelse af
myndighedsomréadet fra amtet i 2007.

Servitutten indeholder endvidere en raekke forhold i relation til etablering af den nuvarende Havartivej, hvor alene
kommunen er pataleberettiget.



Plangrundlag

Ejendommen har frem til vedtagelsen af den nugaeldende lokalplan veret omfattet af Byplan 6, som fastlagde en
bebyggelsesprocent pa 15 procent svarende til servituttens bestemmelser, og herudover alene byggeri i en etage.

Den nugzldende Lokalplan 63 er vedtaget i 1985 og i forbindelse med denne plan blev skovbyggelinjen reduceret til det
vestlige skel af de ejendomme, som ligger ud til det tilstedende fredede omrade (landzone). Lokalplan 63 fastlegger ikke
serlige bestemmelser for disse ejendomme, og servitutten blev ikke aflyst i forbindelse med vedtagelse af Lokalplan 63.

Lokalplan 63 giver mulighed for byggeri i to etager og en bebyggelsesprocent pa 22.

Ejendommene omfattet af servitutten er i dag bebygget med bebyggelse i en etage, men servitutten er tilsyneladende ikke
handhavet i forbindelse med nyere byggesagsbehandling. Dog er der endnu ikke opfert byggeri i to etager, som der er
mulighed for i lokalplanen.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at servitutten ber aflyses i sin helhed for at skabe et administrationsgrundlag i
overensstemmelse med lokalplanen for omrédet.

I forbindelse med en aflysning, vil servitutten skulle aflyses i sin helhed for samtlige af de ejendomme, som er omfattet af
servitutten. Da servitutten rummer bestemmelser af planmassig karakter vil de pageldende grundejere omfattet af
servitutten, ejerne af ejendomme i neeromradet, samt grundejerforeningen skulle heres, da de kan have en forventning om,
at servitutten hdndhaeves.

De gvrige forhold navnt i servitutten vedrerende vejforhold, hvortil kommunalbestyrelsen er enepataleberettiget, ber
tillige aflyses, da vej Havarthivej og vendeplads er etableret og benzinanleegget er fjernet. Endvidere reguleres vejforhold
af anden lovgivning.

Opmerksomheden henledes pa, at der pa andre ejendomme i omradet kan vaere tinglyst lignende servitutter/deklarationer
og en aflysning af den konkrete servitut vil medfere en berettiget forventning om, at lignede servitutter inden for samme
lokalplanomrade tillige vil kunne aflyses.

Indstilling
Direktionen foreslar,

1)  atservitutten skal sgges aflyst i sin helhed og under forudsetning af, at der ved heringen ikke kommer vasentlige
indsigelser, og

2)  at forvaltningen bemyndiges til at sege servitutten aflyst samt evt. lignende servitutter i samme lokalplanomrade, pa
baggrund af ansegninger fra ejere i omradet.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.



Bilag
Ortofoto med afgraensning
Deklaration

Orientering fra Overfredningsnavnet



Punkt 8: Grendalsvej, matr. nr. 7000bp , vejareal mod Birkered Kongevej -
Dispensation til opstilling af midlertidig gittermast

18/32
Resumé
Forvaltningen har modtaget en ansegning om dispensation til at opstille en midlertidig gittermast til telekommunikation

pa vejareal taet pa hjernet af Birkerod Kongevej og Grendalsvej. Etablering af en gittermast iagttager ikke bestemmelsen i
omradets lokalplan om, at master skal udferes som rermaster.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Hi3G, representeret af landinspektorfirmaet LE34, sager om tilladelse til midlertidigt at opstille en gittermast med
antenner til mobiltelefoni. Masten skal servicere 2 udbydere af mobiltelefoni.

Masten er anseggt med en samlet hgjde pa 25,5 m inklusiv fundamenter og udferes som en gittermast. Ved masten opfores
to teknikkabiner pa 8 m2. Gittermasten fastgeres ved hjelp af fundamentblokke saledes, at der ikke skal graves ud for at
etablere masten.

Den midlertidige mast skal kompensere for manglende dekning i omrédet, idet de eksisterende antenner sidder pé en
skorsten pa Kajeradskolen, der er under nedrivning.

Masten seges opstillet, indtil ny permanent antenneposition er etableret. Der seges om midlertidig placering i op til 1 ar
fra udstedelse af byggetilladelse.

Forvaltningen har endvidere modtaget en ansggning om opstilling af en permanent antennemast. Den permanente
antennemast er ansggt som en rermast i overensstemmelse med omréadets lokalplan. Sagen om den permanente mast
behandles parallelt med n@rvaerende sag, og ansggningen om opstilling af en midlertidig mast er séledes foranlediget af,
at den permanente mast ikke kan etableres i tide til at sikre det deekningsbehov, der opstér i forbindelse med nedrivning af
Kajergdskolens skorsten.

Omradet er omfattet af Lokalplan 256 for et erhvervsomrade ved Grendalsvej og Hajbove;j”. Lokalplanen giver
mulighed for at opfere antennemaster til mobilkommunikation med en hejde pé op til 46 m, jf. lokalplanens § 6.3.

Folgende bestemmelse i lokalplanen har betydning for den ansegte dispensation:

§ 6.4 om bebyggelsens omfang og placering

Antennemaster skal placeres under hensyn til bebyggelse inden- og udenfor lokalplanomrédet og mé kun opferes som
rormaster.

Tilhgrende tekniske anleeg skal minimeres mest muligt og sa vidt muligt skjules af beplantning eller sammenbygges med
ovrig bebyggelse.



Der soges om dispensation fra lokalplanens § 6.4 til at udfere masten som en gittermast og ikke som en rermast.
Derudover etableres der ikke beplantning omkring teknikskurene pa grund af mastens midlertidighed.

Ansggningen om dispensation begrundes med, at der ikke findes rermaster til midlertidig opstilling, der kan bare
antenner fra to teleoperatorer.

Séfremt masterne skulle vaere rormaster, vil det vaere nedvendigt at opstilles to master for, at alle operaterer kan fa
tilstreekkelig deekning i omréadet. Derfor sgges der om dispensation til at etablere en midlertidig gittermast, sd antennerne
kan samles pé blot én mast.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at en dispensation fra § 6.4 kan anbefales. I vurderingen laegger forvaltningen vaegt pa, at
antennemasten opstilles midlertidigt, og at den ansegte gitterkonstruktion kun bliver anvendt af to teleoperatorer.

Det er séledes kun i en begraenset periode, at der vil std en gittermast. Da gittermasten kun far monteret fa antenner,
kommer den ikke til at fremsté overlaesset og for massiv, hvilket der for sterre permanente gittermaster ellers er risiko for,
nar mange operaterer setter antenner op pa samme mast.

Derudover skenner forvaltningen, at den manglende beplantning omkring teknikskurene kan accepteres, idet skurenes
placering er midlertidig, ligesom det ikke vil kunne lade sig gore at etablere en tet og dekkende beplantning omkring
skurene pa den korte tid, den midlertidige antennemast og skurene er opstillet.

Forvaltningen vurderer endvidere, at dispensationen ikke vil vaere i strid med lokalplanens formal, som udtrykti § 1, der
er at udpege velegnede arealer til erhverv samt antennemaster til telekommunikation.

Dispensationsansggningen er sendt i naboorientering hos de nermeste ejendomsejere med frist for at sende bemaerkninger
den 27.11.2018. Byplanudvalget vil pa madet blive orienteret om eventuelle indkomne bemerkninger.

Indstilling

Direktionen foresléar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra Lokalplan nr. 256, § 6.4, under
forudsatning af, at der ikke er kommet vasentlige indsigelser i forbindelse med naboorienteringen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Dispensationsansggning



Situationsplan
Tegning af midlertidig 25,5 m gittermast

Tegning af teknikkabine



Punkt 9: Solbjaergsvinget 2, matr. 2ek Kajerod By, Birkerod — Nedlaeggelse
af § 14-forbud

18/32
Resumé

Forvaltningen har modtaget en anseggning vedrerende om- og tilbygning af et enfamiliehus pa Solbjergsvinget 2.
Ejendommen er udpeget med en bevaringsverdi 4 i Kommuneplan 2017 og er beliggende i verdifuldt kulturmilje.

Det er forvaltningens vurdering, at der ber nedleegges et § 14-forbud efter planloven mod om- og tilbygning af
enfamiliehus 1 veerdifuldt kulturmilje i henhold til udvalgets tidligere beslutning om behov for udarbejdelse af en ny
lokalplan. Forbuddet vil nedleegges for hele bebyggelsen.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal kommune har den 28.04.2018 modtaget en ansegning vedrerende om- og tilbygning af enfamiliehuset pa
overnevnte ejendom. Forud for indsendelse af ansegning har forvaltningen atholdt forhandsdialog om projektet.

Planmaessige forhold

Ejendommen er omfattet af Partiel Byplanvedtaegt 4 for et omrdde mellem Kongevejen-Bakkevej-Sjalsgstien og vest for
matr.nr. ne. 3a, 3h, og 3m mfl. Kajered By, Birkered sogn, vedtaget den 01.09.1962. Ejendommen er beliggende i
byplanvedtagtens delomrade A.

Omrédet er i § 5 udlagt til parcelhusbebyggelse, og udnyttelsesgraden ma hgjest andrage 0,2 1 henhold til § 5.4, stk. a.
Byplanvedtegten udpeger ikke bevaringsverdig bebyggelse, men enfamiliehuset er i kommuneplan 2017 registreret med
en bevaringsvaerdi 4.

Ejendommen er endvidere omfattet af deklaration lyst den 31.03.1952, som bl.a. har til formal at sikre et ensartet
helhedsindtryk af bebyggelsen.

Ejendommen er beliggende i1 veerdifuldt kulturmilje indenfor temaet forstaeder, parcelhuskvarterer og velferdssamfundets
byggerier og byplanlaegning. Kulturmiljeets hovedtraek og baerende bevaringsverdier beskriver Solbjarget som en
bebyggelse med ensartede typehuse, opfert som statslanshuse i 1950 erne.

Bebyggelsen bestér af 68 enfamilichuse, hvoraf 46 er ejerboliger og 22 lejeboliger. Det karakteristiske ved bebyggelsen er
husenes gavlprofiler, som markerer sig som et letgenkendeligt tema, der laber gennem hele omradet. Dette indtryk
forsteerkes af de fint klippede haekke, der indrammer hver parcel.

Efter planlovens § 14 kan Kommunalbestyrelsen nedleegge forbud mod, at der retsligt eller faktisk etableres forhold, som
kan hindres ved en lokalplan. Forvaltningen har meddelt et varsel om, at man agter at nedlaegge et forbud efter planlovens
§ 14 med frist for bemerkninger forud for Byplanudvalgets meade. Med varslet sker der sdledes partshering af
ejendommens ejere, og forvaltningen vil fremlaegge eventuelle bemarkninger pa medet.



Byplanudvalget behandlede den 12.03.2014 en igangsattende redegoarelse for udarbejdelse af en bevarende lokalplan. Det
var intentionen at udarbejde et forslag i dialog med grundejerforeningen, men dette arbejde blev sat i sté, da der ikke
kunne opnds enighed. Det betyder imidlertid, at forvaltningen har materialet til et lokalplanforslag og kan derfor med
baggrund i den konkrete sag genoptage processen og dialogen med grundejerforeningen.

Forvaltningen vurderer, at den ansegte om- og tilbygning strider mod deklarationen, da tilbygningen vil bevirke, at
udtrykket pa det oprindelige hus @ndres til et lengehus. Dertil kommer, at de ansegte dobbelt placerede vinduer i
tagfladen ikke er tilpasset et kulturmilje.

Det ansegte projekt er séledes samlet set udtryk for en markant forandring af det oprindelige hus, hvilket endvidere vil
have en afsmittende virkning pa den samlede bebyggelses helhedsudtryk. Det har séledes varet praksis ved behandlingen
af tidligere ansegninger om tilbygninger i bebyggelsen at tilstraebe, at det oprindelige hus fortsat skulle fremtraede tydeligt
og pa den méade understotte bebyggelsens samlede udtryk.

Det er forvaltningens vurdering, at det fremsendte projekt ikke understetter ensartetheden i kulturmiljeet Solbjerget, og at
der derfor skal nedlaegges et § 14-forbud med udgangspunkt i den ansggte om- og tilbygning.

Et forbud ber begrundes i, at bebyggelsens barende verdi ligger i helhedsudtrykket, og at bebyggelsen ber sikres bevaret
ved udarbejdelse af en bevarende lokalplan, der sikrer homogenitet og det arkitektoniske samspil mellem husene, som er
kulturmiljeets berende vaerdi.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at nedlaegge et § 14-forbud efter planloven i bebyggelsen Solbjerget
med henblik pa udarbejdelse af en bevarende lokalplan.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 10: Forslag til plejeplan for Stavnsholtkilen 2019-2024

18/18540
Resumé

Fureso og Rudersdal Kommune har i feellesskab udarbejdet et forslag til plejeplan for fredningen af Stavnsholtkilen,
Stavnsholt Overdrev og Hestkeabgard.

Sagen forelegges Miljo- og Teknikudvalget og Byplanudvalget til godkendelse for udsendelse af plejeplanen i offentlig
horing.

Sagen behandles ogsé i udvalget for “Natur, milje og gren omstilling” i Furesg Kommune 1 starten af december.

Sagsfremstilling

Stavnsholtkilen, Stavnsholt Overdrev og Hestkabgérd, herefter benaevnt Stavnsholtkilen, blev fredet ved Natur- og
Miljeklageneevnets afgorelse af 25.10.2016. Fredningssagen var rejst af Danmarks Naturfredningsforening i 2007.
Fredningen skal sikre den relativt ubebyggede landskabskile mellem Farum og Birkerad mod bymassig udvikling.
Fredningen skal ogsa medvirke til at bevare omréadets abne karakter, sikre offentligheden god adgang og sikre og udvikle
natur- og landskabsvardierne i omradet.

Det fredede omrade omfatter 508 ha. fordelt pa over 100 lodsejere. Hovedparten af fredningen ligger i Furesg Kommune,
hvor sterstedelen er i privat eje. I Rudersdal Kommune er storstedelen af arealet derimod ejet af kommunen, herunder
Fureso Golfklubs golfbanearealer, Hestkebgérd, Pilegardsparken og Nordvanggardsparken.

Fredningskendelsen fastlaegger, at plejemyndigheden, Furese og Rudersdal kommuner, skal udarbejde en felles plejeplan
for hele fredningsomradet. Planen skal forelegges de berarte lodsejere, Friluftsrddet, Dansk Ornitologisk Forening og
Danmarks Naturfredningsforening til udtalelse. Den faelles plejeplan skal foreligge senest 3 ar efter fredningens
gennemforelse, hvilket vil sige oktober 2019. Planen skal galde for hejest 5 ar og herefter revideres hver 10. &r.

Furese og Rudersdal Kommune har aftalt en faelles proces og tidsplan for udarbejdelse af en plejeplan, med Fureso
Kommune som tovholder. Jevnfer tidsplanen blev der i maj i ar atholdt et offentligt mede og workshop med deltagelse af
over 50 lodsejere, brugere af omradet og repraesentanter fra interesseforeninger. Ideer og forslag herfra er inddraget i
arbejdet med forslaget til plejeplanen. Med hensyn til golfbanearealerne, der udger en stor del af fredningen, har der varet
atholdt mede og besigtigelse med reprasentanter for Furesg Golf for at drofte banens indpasning i plejeplanen.

Begge kommuner har faet foretaget kortleegning af natur- og landskabsvardier i hele det fredede omrade med angivelse af
forslag til pleje. Endvidere har Danmarks Naturfredningsforening og Nordsjallands Museum bidraget med materiale til
plejeplanen.

Det vedlagte forslag til plejeplan for Stavnsholtkilen (bilag 1) indeholder beskrivelse af det fredede omréde, ejerforhold,
fredningsbestemmelser, som har szrlig betydning i forhold til plejeplanen samt en gennemgang af fredningen, delomrade
for delomréade, med beskrivelse af det pagaldende delomrade, plejemalsatning og konkrete plejeforslag.



I Rudersdal Kommune ligger omréderne: A - Grennesminde og Pilegardsparken, B — Stavnsholt Overdrev (dog kun
nordlige del af delomréde B5) samt omrade C — Golfbanen, Hestkebgard og Nordvanggérdsparken.

Forslag til pleje i omraderne drejer sig hovedsagelig om folgende tiltag for at fremme en lysdben landskabskarakter:

Maskinel eller manuel rydning af opvakst og mindre beplantninger

Heslet eller afbraending af graes og heje urter

Graesning med kreaturer pa ryddede arealer og i eksisterende graesningsfolde
Bekampelse af invasive plantearter som japansk pileurt og canadisk gyldenris

Rydning eller udtynding af bevoksning ved udvalgte vandhuller

Forbedring af vandkvaliteten i enkelte sger samt anleg af mindre vandhul og fugtig eng

e o o o o o

Plejeforslagene er vejledende og geelder bade for private og offentlige arealer. Der er ikke pligt til at gennemfore de
foreslaede tiltag, men kommunerne skal som plejemyndighed virke for realiseringen af fredningens formal.

Kommunen kan velge at udfere pleje pd privatejede arealer, men er ikke forpligtiget til det. Plejen skal udfores, sé det
ikke medferer udgift, veesentlige gener eller tab for ejer og bruger. Ejeren har ret til selv at udfere plejen inden for en frist,
som plejemyndigheden fastsetter.

Udover naturpleje har fredningen ogsa til formal at sikre offentligheden adgang. I fredningskendelsen er det fastlagt, at de
pa fredningskortet angivne eksisterende veje og stier (bilag 5 til plejeplanen) ikke méa nedlegges. Det er endvidere
fastlagt, at kommunerne skal anlaegge nye stier med forlgb, som angivet pa fredningskortet. Stierne skal anleegges som
spor i terreenet med en bredde pad max. 1,5 m og vere anlagt inden 5 ar efter fredningskendelsen.

For Rudersdal Kommunes vedkommende er der tale om anlag af to mindre stistreekninger syd for Julmose So pa
sammenlagt ca. 220 m. De ansléede udgifter hertil er 10 — 15.000 kr. I plejeplanens bilag 7 er en oversigt over
omkostninger til forskellige plejetiltag. Forvaltningen vurderer, at hovedparten af de foresldede plejetiltag kan holdes
indenfor rammerne af driftskonto til naturpleje.

Forslaget til plejeplan vil efter behandling i Milje- og Teknikudvalget og i Byplanudvalget ogsé blive behandlet pé
udvalgsmede i Fureso Kommune med henblik pé udsendelse i offentlig hering samt hering hos lodsejere og relevante
interesseorganisationer i 4 uger. Herefter fremlagges forslaget med eventuelle indarbejdede endringer som folge af
haringen til endelig godkendelse i Miljo- og Teknikudvalget og Byplanudvalget.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  atudkast til plejeplan godkendes for udsendelse i 4 ugers offentlig hering, og

2) atendeligt forslag til plejeplan forelgges til godkendelse efter heringen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Bilag

Stavnsholtkilen forslag til plejeplan 2019-2024.pdf



Punkt 11: Baneskellet 3, Vedbak — Anvendelsesmuligheder og evt. tillaeg til
Lokalplan 35 for et omrade ved Vedbzek Station

18/32
Resumé

Byplanudvalget modtog i september en henvendelse angaende muligheden for at anvende en ejendom pa Baneskellet 3 i
Vedbzk til ejendomsmeegler.

Byplanudvalget blev den 0310.2018 orienteret om henvendelsen.

Forvaltningen har efterfolgende svaret pa henvendelsen og meddelt, at det inden for det geeldende plangrundlag ikke er
muligt at anvende ejendommen til ejendomsmaegler, idet Lokalplan 35 foreskriver, at stueetagen skal anvendes til
butikker eller butikslignende formal.

Forvaltningen har efterfolgende modtaget en anmodning om, at der laves et tilleeg til den eksisterende lokalplan séledes,
at anvendelsesbestemmelser for delomrdde B suppleres med liberalt erhverv og publikumsorienteret service.

Sagen forelegges Byplanudvalget med henblik pa dreftelse af, hvorvidt det enskes at udvide anvendelsesbestemmelser
for delomréde B i Lokalplan 35 samt en beslutning om pa baggrund af en dreftelse, at igangsattes udarbejdelse af tilleg
til Lokalplan 35.

Sagsfremstilling

Byplanudvalget modtog i september en henvendelse angdende muligheden for at anvende en ejendom pa Baneskellet 3 i
Vedbzk til ejendomsmeegler.

Henvendelsen kommer fra indehaver af ejendomsmaeglerfirmaet Carlson Living, der i dag holder til pa Vedbak
Stationsvej 37C. Ejeren ensker at flytte til en mere central placering og har derfor anmodet om tilladelse til benyttet
ejendommen pa Baneskellet 3 i stueplan til ejendomsmeegler.

Ejendommen pa Baneskellet 3 er omfattet af Lokalplan 35 for et omrade omkring Vedbak Station. Lokalplanen er
vedtaget 15.12.1999.

Ejendommen er beliggende i lokalplanens delomrdde B. Ifelge lokalplanens § 3.2 mé delomrade B anvendes til
centerformal, boligformal og offentlige formal.

§ 3.2.3 forskriver, at stueplan kun mé anvendes til butikker eller butikslignende funktioner sdsom friser, restaurant eller
lignende samt til mindre vaerksteder i forbindelse hermed. Banker, kontorer, klinikker og lignende kan ikke etableres i
stueplan.

Dermed er det ikke muligt indenfor det gaeldende plangrundlag at anvende ejendommen pa Baneskellet 3 til
ejendomsmeegler, da Kommuneplan 2017 i forleengelse af Erhvervsstyrelsens vejledninger foreskriver, at



ejendomsmaegler vurderes som publikumsorienteret service i lighed med fx en bank.

Forvaltningen vurderer, at ansgger inden for det geeldende plangrundlag kan meddeles tilladelse til, at ejendommen
anvendes sédledes, at der laves butik i den del af ejendommen, der vender mod Baneskellet, og at den bagerste del kan
anvendes til liberalt erhverv eller lignende i form af fx ejendomsmagler. Dette safremt facaden mod Baneskellet fremstér
som , og at den forreste del ligeledes anvendes til butik eller butikslignende formél. Det vil dog bero pa en konkret
ansegning.

Pé baggrund af afslag pa forespergslen modtog forvaltningen en anmodning om, at der udarbejdes et tilleeg til Lokalplan
35, som skal muliggere, at stueplan fremadrettet kan anvendes til liberalt erhverv samt publikumsorienteret service,
foruden de anvendelsesbestemmelser, der allerede er geeldende i dag.

Ansgger har i sin henvendelse lagt veegt pa, at ejendommen péa Baneskellet 3 siden 2011 har staet ubenyttet hen, da det
umiddelbart ikke har veeret muligt at tiltreekke nye butikker. Yderligere anferer ansgger, at en ejendomsmaegler vil bidrage
til livet i gaden og henvende sig til udefrakommende kunder pé lige fod med butikker.

Handelsstandsforeningen bakker op om at udvide anvendelsesmulighederne saledes, at det ogsa bliver muligt at anvende
stueplan i omrade B til liberalt erhverv samt publikumsorienteret service som fx ejendomsmaegler. Det sker pa baggrund
af, at det ikke siden 2011 har varet mulig at f4 en ny ejer, der har varet interesseret i at anvende ejendommen i
overensstemmelse med anvendelsesmulighederne angivet i lokalplanen.

Forvaltningen anbefaler, at udvalget drefter, hvorvidt det enskes at supplere anvendelsesbestemmelserne i Lokalplan 35 §
3.2.3 séledes, at stueplan i lokalplanens delomrade B ogsd ma anvendes til liberalt erhverv og publikumsorienteret
service, foruden de allerede eksisterende anvendelsesmuligheder som butikker eller butikslignende funktioner sdsom
friser, restaurant eller lignende samt til mindre varksteder i forbindelse hermed.

Séafremt udvalget gnsker en @ndring af lokalplanens anvendelsesbestemmelser, vil forvaltningen overveje, hvordan en
enkel revision af lokalplanen kan ske, ligesom opgaven vil indga i den lebende prioritering af lokalplaner. Séledes
forventes lokalplanarbejdet ikke at kunne igangsattes umiddelbart.

Indstilling
Direktionen foreslér, at der pa baggrund af udvalgets dreftelse traeffes beslutning om, hvorvidt der enskes igangsat
udarbejdelse af tillaeeg til Lokalplan 35, som supplerer de nuvaerende anvendelsesbestemmelser i § 3.2.3 saledes, at det i

Lokalplan 35 delomréde B yderligere bliver muligt at anvende ejendomme i stueplan til publikumsorienteret service samt
liberalt erhverv.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET dreftede Direktionens forslag og besluttede, at der igangsattes udarbejdelse af tilleg til lokalplan
35.



Punkt 12: Vedbak Strandvej 391, matr.nr. Se, Vedbak By, Vedbaek —
Godkendelse af ny skiltning p4 Hotel Marina

18/32
Resumé

Hotels Marinas ejer ansgger om godkendelse af ny skiltning mod Vedbaek Strandvej. Skiltningen ansegges placeret ved et
kommende indgangsparti vendt mod Vedbak Strandvej og udfert med diskret belysning. Det ansggte forudsatter en
dispensation fra lokalplanen.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af Hotel Marina, repraesenteret af Rambell, ensker at udfere ny skiltning i forbindelse med nyt indgangsparti placeret
mod est ud til Vedbak Strandve;.

De enkelte bogstaver i skiltet udferes som hvide udskarne skilte pa en merk gra baggrund. I merke vil silhuetten af det
enkelte bogstav aftegnes pa skiltets baggrund med en belysning i skiltets kant. Det er en belysningstype, der ikke lyser ud
fra selve skiltet, og derfor ikke kan sammenlignes med et indvendigt belyst skilt. Lysstyrken kan justeres. Tegninger og
visualiseringer fremgar af bilag 1.

Hotel Marina er omfattet af Lokalplan 139 “for Hotel Marina”. Felgende bestemmelse i lokalplanen har betydning for den
ansegte skiltning:

§ 8.4 om skiltningens udformning;:

”Skiltning og reklamering ma kun finde sted efter kommunalbestyrelsens tilladelse. (...) Skilte ma ikke vere indvendigt
belyst og ma ikke have reflekterende overflader.”

Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte skiltning kraever tilladelse fra omradets lokalplan. I vurderingen laegges
vaegt pé at formuleringen i § 8.4 om, at kommunalbestyrelsen skal godkende skiltningen, er en kompetencenorm, der
kraever, at sagen afgeres med en tilladelse efter samme procedure som en dispensation for at bestemmelsen kan
handhaves.

Det er forvaltningens vurdering, at en tilladelse fra § 8.4 kan anbefales, idet lokalplanens bestemmelser om skiltning
iagttages, og skiltningen derfor svarer til det, der kan forventes i omradet.

I vurderingen leegger forvaltningen vagt pa, at:

o Skiltningen ansgges udfert i overensstemmelse med bestemmelserne i § 8.4 om, at skilte ikke mé udferes med
reflekterende overflader og ikke ma vaere indvendigt belyst.

o Skiltningen anseges udfert pd en méde, der i storrelse og udformning er tilpasset Hotel Marinas karakteristiske
arkitektur. Forvaltningens skenner, at skiltet er diskret udfert og er tilpasset de bagvedliggende facadeelementers



storrelse. Skiltet fremstar derved som en integreret bygningsdel, hvilket fremmer en harmonisk fremtraeden i det
samlede bybillede i trdd med lokalplanens formal, som udtrykti § 1.1.

Efter et konkret skeon, vurderer forvaltningen, at skiltets belysning ikke kan medfere vasentlige gener, idet der ikke vil
komme direkte lysudkast fra skiltet, og at skiltet placeres pa en gstvendt facade ud mod Vedbak Strandvej vendt vak fra
bebyggelse pa naboejendomme.

Skiltningen placeres samtidig trukket tilbage fra vejskel bag en parkeringsplads og langt fra naermeste bebyggelse pa
ejendommene pa modsatte side af Vedbak Strandvej. Det er derfor forvaltningens vurdering, at det vil vaere ubetankeligt
at meddele dispensation uden forudgdende naboorientering, idet det vil have en underordnet betydning for de neermeste
naboer til Hotel Marina.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der meddeles tilladelse efter lokalplanens § 8.4 til skiltningen pa Hotel Marina péa vilkar af, at
skiltets lystyrke justeres efter aftale med forvaltningen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Forslag til ny skiltning, Hotel Marina



Punkt 13: Bakkevej 12D, matr. nr. Sdm Trered By, Vedbak — Regelszt for
udlejning af klubhus og areal

18/32
Resumé

Frivilligt Drenge- og Pige-Forbund, FDF Mariendal, ejer ejendommen Bakkevej 12D.

Ejendommen ligger i tilknytning til det nord-sydgaende grenne belte, som Kikhanerenden og Grisestien forlgber igennem
fra Trered Skov i nord til Jeegersborg Hegn i syd.

Den sydlige del af ejendommen er bebygget med et klubhus og et par mindre bygninger.

Spejderne har vearet i dialog med forvaltningen om mulighed for at udleje af klubhus med tilherende arealer til andre
grupper end spejdere. Spejderne har pa den baggrund fremsendt et regelset for en sddan udlejning.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen Bakkevej 12D ligger i tilknytning til det grenne beelte med Kikhanerenden og Grisestien. Mod syd
afgreenses ejendommen af villabebyggelsen ved Habjergvej og mod vest mod villabebyggelsen ved Bakkeve;.

Ejendommen omfatter matr. nr. 5dm Trered by, Vedbek, der har et matrikelareal pa 28.426 m?.

Ifolge BBR er ejendommen bebygget med et klubhus pa 162 m?, opfert i 1935 og ombygget i 1941, et udhus pa 18 m?,
opfort i 1945, og et anneks til klubhuset pa 43 m?, opfert i 2001.

Bebyggelsen ligger samlet i den sydlige del af ejendommen ud mod villabebyggelsen ved Habjergvej. Der er tilkersel til
bebyggelsen via en stikvej til Bakkevej vest for ejendommen.

Spejderne har ejet ejendommen siden 1935, hvor klubhuset blev opfoert og har i hele perioden primart anvendt den til
spejderformal med overnatningsmuligheder i klubhus og ved teltslagning pa grunden. Overnatning har primeert fundet
sted i weekender.

12010 og 2011 modtog kommunen klager fra naboer over stej fra klubhuset i forbindelse med atholdelse af fester og
anvendelse af klubhuset i strid med galdende fredningskendelse, se senere. Af spejdernes hjemmeside fremgik det, at
klubhuset udover udlejning til andre spejdergrupper, ogsa blev udlejet til virksomheder og skoleklasser.

Klagen har gennem et leengere forlgb veret behandlet af kommune, fredningsnaevn og domstol. Retten i Lyngby afgjorde
imaj 2015, at udlejning til andre formal end spejder- og lignende ungdomsorganisationer er i strid med fredningen.



FDF Mariendal har pd baggrund af rettens afgerelse vaeret i dialog med forvaltningen om en preacisering af deres
muligheder for udlejning af klubhus og arealer.

Ejendommen er beliggende i landzone og er omfattet af Fredningsnavnets kendelse af 11. oktober 1976 om fredning af
arealer ved Bakkevej, Gissg, Tuemose og Kratmose.

Bortset fra det sydlige belte, hvor klubhuset og de andre bygninger ligger, er ejendommen udpeget som fredskov. Det
bebyggede balte ligger inden for den skovbyggelinje, som er fastlagt i forhold til fredskovsarealet pa ejendommen.

Ejendommen er derudover beliggende inden for Byplan 17, byplanvedtagt for arealer af Trored Bylag.

Fredningen fastleegger med relevans for matr. nr. 5dm Trered by, Vedbeek:

At bebyggelse ikke skal veere tilladt. Genopforelse og tilbygning til eksisterende bebyggelse samt ombygning, hvorved
bebyggelsens ydre @&ndres, kan dog finde sted med fredningsnavnets tilladelse (stk. 1), og

At fredningen ikke er til hinder for, at der pd matriklen, sa l&enge denne ejendom ejes af den nuvarende ejer eller af en
tilsvarende ungdomsorganisation, er en weekendhytte eller for, at der pa ejendommen sker teltslagning (stk. 13),

Byplan 17 fastlaegger:

At de omfattede arealer med fredning eller fredskov ikke ma bebygges (§ 5, stk. D).

Byplanen fastlegger ikke bestemmelser om arealernes anvendelse.

I den dialog, der har vaeret med spejderne om en praecisering af deres udlejningsmuligheder til andre
ungdomsorganisationer end spejderorganisationer, har forvaltningen lagt veegt pa:

At der skal veere tale om udlejning til kortvarige arrangementer med fokus pé naturliv og friluftsliv

At udlejning kan ske til grupper af bern og/eller unge. Arrangerer kan vere organisationer, institutioner, skoleklasser og
tilsvarende laeringssteder

At udlejning kan omfatte overnatning, séfremt antallet af overnattende ikke overstiger det nuvaerende antal sengepladser i
weekendhytten (27 sengepladser)



At arrangementets varighed, antal deltagere og indhold i forhold til natur og friluftsliv skal kunne dokumenteres.
Ejendommens karakter og beliggenhed skal respekteres

At der ikke kan ske udlejning til private arrangementer (lejlighedsarrangementer, RUS-dage o.lign.), og

At parkering skal ske pa ejendommen.

Forvaltningen finder det fremsendte regelsat i overensstemmelse med rettens afgerelse og dermed fredningens
bestemmelser samt den dialog, der har veret.

Den anvendelse, som regelsattet fastlegger, forudsatter hverken meddelelse af landzonetilladelse, herunder dispensation
fra skovbyggelinje eller byggetilladelse.

Forvaltningen vil orientere spejderne om, at de selv har ansvar for, at de grupper af bern og unge, som de udlejer til,
overholder regelset og krav til dokumentation.

Aftaler med f.eks. skoler og institutioner om anvendelse over en l&ngere periode til brug for forskellige klasser og
bernegrupper skal vurderes i forhold til fredningen, og eventuelt godkendes af fredningsnavnet.

Indstilling

Direktionen foreslar, at Byplanudvalget godkender det fremsendte regelsat som beskrevet.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET udsetter sagen for indhentelse af yderligere oplysninger.
Bilag

Ortofoto af ejendommen

Notat fra mede

Regelsat for udlejning

Afgrensning mellem byzone og landzone og udstraekning af fredningsdeklaration.pdf
Dom af 19. maj 2015

Kommentarer fra naboer



Punkt 14: Skodsborgparken I, 22-64, Matr. nr. Imp Agershvile, Vedbaek —
Dispensation fra Byplanvedtagt 12 til opforelse af servicebygning

18/32
Resumé

Rudersdal Kommune har modtaget en ansggning fra ejerforeningen, Skodsborgparken I, om etablering af en
servicebygning ved bebyggelsen. Bygningen forudsetter dispensation fra Byplanvedtaegt 12, geeldende for Skodsborg fra
Strandmellen til Heje Skodsborg nordgranse.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Skodsborgparken I er en etageboligbebyggelse beliggende mellem Skodsborg Strandvej og Jeegersborg Hegn.
Bebyggelsen ligger markant pa toppen af en stejl skreent ovenfor Oresundskysten. Arealet vest for bebyggelsen er udlagt
som parkeringsplads og arealet gst for bebyggelsen fremtraeder som et gront, parklignende omrade.

Der ansgges om opferelse af en servicebygning pa ca. 35 m2, til opbevaring af driftsmaskiner, haveredskaber mv. til brug
for vedligeholdelse af bebyggelsens arealer. Der er for nervarende ingen mulighed for at opbevare disse under tag i
bebyggelsen.

Bygningen placeres i tilknytning til parkeringsarealet umiddelbart nordvest for bebyggelsen i forlengelse af den
eksisterende varmecentral ved Blok A’s nordgavl (se oversigtskort).

Bygningen vil vere delvist indgravet i eksisterende skraent og vil vare delvist jorddekket og beklaedt med vandrette
treelister, der begros med vedbend. Bade tag og sider begrennes, sa bygningen skjules mest muligt, og bygningen placeres
s den ikke vil vaere umiddelbart synlig fra nord og est.

Placeringen vil ikke medfere nedleeggelse af parkeringspladser.

Skodsborgparken er beliggende indenfor kommuneplanens rammeomrade Sk. B6, der fastleegger, at omradet skal
anvendes til etageboliger, og at der ikke mé opferes yderligere bebyggelse bortset fra mindre fellesanlaeg.

Skodsborgparken er omfattet af Byplanvedtaegt 12, geeldende for Skodsborg fra Strandmellen til Haje Skodsborg
nordgrense (vedtaget 18.08.1972) og er beliggende indenfor byplanvedtagtens afsnit D. Tht. § 4 skal bebyggelsen opfores
i overensstemmelse med den retningsgivende bebyggelsesplan.

Udnyttelsesgraden for hele arealet ma ikke overstige ca. 0,45, og der ma ikke opferes anden bebyggelse pé arealet end,
hvad der er vist pa bebyggelsesplanen

Byplanvedtagtens § 4 fastsetter desuden, at de frie arealer ikke ma udnyttes erhvervsmaessigt ej heller senere udnyttes til
garager eller lignende. Iht. § 8 kan kommunalbestyrelsen indremme mindre lempelser i bestemmelserne i
byplanvedtaegten for s& vidt, man ikke @&ndrer karakteren af det kvarter, som byplanen seger at skabe eller fastholde.



Ejendommen er desuden omfattet at en reduceret skovbyggelinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 17 samt deklaration af
24.09.1960 for Skodsborgparken. Deklarationens formal er, at fastholde omradets grenne karakter, herunder at slore
bebyggelsen og opretholde et parkagtigt preeg for omradet generelt.

Det ansegte kraever ikke dispensation fra skovbyggelinjen, da placering af garage, udhuse og lignende bygninger pa hojst
50 m2 i byzone ikke kraver dispensation, nér disse opferes i tilknytning til beboelseshuse, jf. naturbeskyttelseslovens §
17, stk. 2, nr. 7.

Det ansegte forudsetter dispensation fra Byplanvedtaegtens § 4, da byggeretten er fuldt udnyttet.

Iht. byplanvedtegtens § 8 kan kommunalbestyrelsen indremme mindre lempelser i bestemmelserne i byplanvedtaegten for
sa vidt, at man ikke endrer karakteren af det kvarter, som byplanen seger at skabe eller fastholde og iht. planlovens § 19,
stk. 1, kan kommunalbestyrelsen dispensere fra bestemmelserne i en byplanvedtaegt, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte ikke strider mod byplanvedtagtens principper, da det ikke eendrer
karakteren af det omrade, som planen - og deklarationen - sgger at fastholde.

Den jorddekkede bygning med bevokset tag og begrennede sider vil fremsta diskret og fint indpasset i omradet, i
overensstemmelse med deklarationens hensigt om at fastholde omradets grenne karakter og slare bebyggelsen.

Det har indgéet i forvaltningens overvejelser, at det ansegte er begrundet i et nedvendigt behov, og at bygningen placeres i
tilknytning til de eksisterende parkeringsarealer og derfor ikke griber ind i omradets grenne friarealer samt, at det ansogte
er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer for omradet, der bestemmer, at der kan etableres mindre
feellesanleg i omradet.

Samlet set er det derfor forvaltningens vurdering, at det ansegte ikke er i strid med byplanvedtaegtens principper, da det
ikke @ndrer karakteren af det omrade, som planen sgger at fastholde. Forvaltningen kan derfor anbefale, at der meddeles
dispensation fra byplanvedtagten til den ansegte servicebygning.

Ansegningen om dispensation fra byplanvedtagten er udsendt i naboorientering. Eventuelle bemerkninger vil blive
forelagt pa udvalgsmedet.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensationen fra byplanvedtaegten til opferelse af det
ansggte under forudsetning af, at der ikke kommer vasentlige indsigelser i forbindelse med naboorienteringen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag



Garage skitseprojekt



Punkt 15: Lille Frederikslund 6, matr.nr. 1baey, Dronninggard, Ny Holte —
Afgorelse fra Planklagenavnet

18/32
Resumé

Planklagenavnet har i afgerelse af 26.10.2018 afgjort, at klageren ikke kan f4 medhold i sin klage over forvaltningens
afgerelse om at meddele byggetilladelse med dispensation fra Lokalplan 55.2 til en tilbygning p& 38 m2 med tagterrasse
pa ejendommen Lille Frederikslund 6 i Holte.

Dog ophaves den del af afgerelsen, der vedrerer dispensation fra lokalplanens § 8.4, da Planklagenavnet finder
dispensationen ungdvendig.

Afgerelsen foreleegges Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Forvaltningen meddelte den 0512.2016 byggetilladelse til opforelse af tilbygning med tagterrasse pa ejendommen Lille
Frederikslund 6.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 55.2 for Lille Frederikslund. Der blev med byggetilladelsen meddelt dispensation
fra lokalplanens §§ 8.1 og 8.4 om bebyggelsens ydre fremtraeden ud fra en formalsfortolkning af disse bestemmelser. I §
8.1 fastlegges kravene til nye bygningers ydermure og tage herunder, at farver skal godkendes af kommunalbestyrelsen. I
§ 8.4 fastlegges, at ’tage pa de nye bygninger skal udferes med lav haldning og valm svarende til taget pa Frederikslund
Slot”.

Dispensationssagen blev behandlet af Byplanudvalget pd medet den 17.08.2016.

Byggetilladelsen blev efterfolgende péklaget af naboen og dennes advokat til daveerende Natur- og Miljoklagenavnet.
Der er navnlig klaget over, at dispensationerne var meddelt i strid med lokalplanens principper, og at kommunens
sagsbehandling led af en rekke mangler.

Planklagenaevnet har med afgerelsen af 26.10.2018, se bilag, stadfaestet kommunens afgerelse. Dog finder
Planklagenaevnet ikke, at bestemmelsen i § 8.4 er sa klart og praecist formuleret, at det er muligt at fastsla, hvornér tage er
i strid med lokalplanen. Naevnet har herved lagt vaegt pa, at taget p& Frederikslund Slot udgeres af forskellige
tagkonstruktioner med forskellige heeldninger, hvorfor det er uklart, hvad der menes med bestemmelsens formulering om
”lav heldning og valm svarende til taget pa Frederikslund Slot”. Naevnet finder derfor, at tilbygningen er umiddelbart
tilladt efter lokalplanen og ikke kraver dispensation fra lokalplanens § 8.4, hvorfor den del af afgerelsen, der vedrerer
dispensation fra lokalplanens § 8.4, ophaves.

Indstilling

Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til orientering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018



BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Bilag

Afgerelse fra Planklagenavnet



Punkt 16: Lille Frederikslund 4, matr.nr. 1baex, Dronninggiard, Ny Holte —
Afgorelse fra Planklagenavnet

18/32
Resumé

Planklagenavnet har i afgerelse af 26.10.2018 afgjort, at klageren ikke kan f4 medhold i sin klage over forvaltningens
afgerelse om at meddele byggetilladelse med dispensation fra Lokalplan 55.2 til en udestue pa 18 m2 pé ejendommen
Lille Frederikslund 4 i Holte.

Dog ophaves den del af afgerelsen, der vedrerer dispensation fra lokalplanens §§ 7.3 og 8.4, da Planklagenaevnet finder
dispensationerne ungdvendige.

Afgerelsen foreleegges Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Forvaltningen meddelte den 05.12.2016 byggetilladelse til opferelse af en udestue pa 18 m2 pa ejendommen Lille
Frederikslund 4.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 55.2 for Lille Frederikslund. Der blev med byggetilladelsen meddelt dispensation
fra lokalplanens § 7.3 om etageantal samt §§ 8.1 og 8.4 om bebyggelsens ydre fremtreeden. Dispensationerne fra §§ 8.1 og
8.4 blev meddelt ud fra en formalsfortolkning af disse bestemmelser. I § 7.3 fastlegges, at ny bebyggelse skal opfores i
1'5-2 etager. I § 8.1 fastlegges kravene til nye bygningers ydermure og tage herunder, at farver skal godkendes af
kommunalbestyrelsen. I § 8.4 fastlegges, at tage pa de nye bygninger skal udferes med lav heldning og valm svarende
til taget pa Frederikslund Slot”.

Dispensationssagen blev behandlet af Byplanudvalget den 17.08.2016.

Byggetilladelsen blev efterfolgende péklaget af naboen og dennes advokat, til davaerende Natur- og Miljeklagengevnet.
Der er navnlig klaget over, at dispensationerne var meddelt i strid med lokalplanens principper, og at kommunens
sagsbehandling led af en rekke mangler.

Planklagenavnet har med afgerelsen af 26.10.2018, se bilag, stadfaestet kommunens afgerelse, idet Planklagenavnet dog
har ophavet del af afgarelsen, der vedrerer dispensation fra lokalplanens § 7.3 og § 8.4.

I forhold til spergsmalet om dispensation fra lokalplanens § 7.3 om etageantal finder Planklagenavnet ikke, at udtrykket
“ny bebyggelse” i lokalplanen omfatter udestuer, og det er derfor nevnets opfattelse, at den ansegte udestue i 1 etage er
umiddelbart tilladt og ikke kraever dispensation fra lokalplanens § 7.3.

I forhold til spergsmélet om dispensation fra lokalplanens § 8.4 finder Planklagenavnet ikke, at bestemmelsen er sa klart
og precist formuleret, at det er muligt at fastsla, hvornar tage er i strid med lokalplanen. Naevnet har herved lagt vaegt pa,
at taget pa Frederikslund Slot udgeres af forskellige tagkonstruktioner med forskellige haldninger, hvorfor det er uklart,
hvad der menes med bestemmelsens formulering om “lav haeldning og valm svarende til taget pa Frederikslund Slot”.



Nevnet finder derfor, at tilbygningen er umiddelbart tilladt efter lokalplanen og ikke kraever dispensation fra lokalplanens
§ 8.4.

Indstilling

Direktionen foreslér, at sagen forelaeegges til orientering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Afgerelse fra Planklagenavnet



Punkt 17: Forslag til navngivning af plads ved Malmbergsvej

18/32
Resumé

Der er fremsendt et enske om, at opkalde en plads efter afdede Jorgen Schunck.

Pladsen, som enskes opkaldt efter Jargen Schunck, er beliggende ved den almennyttige boligforening Skoleparken pa
Malmbergsvej, 2850 Naerum.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling
Jorgen Schunck blev fodt 20.04.1923. Han var skoleinspekter pa Holte Gymnasium og var medlem af

Kommunalbestyrelsen i Sellerad Kommune fra 1958 til 1985 valgt for Socialdemokratiet. Han var endvidere formand for
den socialdemokratiske gruppe fra 1962 til 1985 samt viceborgmester fra 1970 til 1985.

Jorgen Schunck var derudover formand for Sgllerads fem sociale boligselskaber fra 1974 til 2004, hvor han var engageret
i at skabe gode familieboliger og keempede for, at der blev opfert almene boliger i kommunen.

Joargen Schunck er @resmedlem af Boligkontoret Danmark og modtog Sellered Kommunes Kulturpris i 2002.

Jorgen Schunck afgik ved deden 21.04.2018 i en alder af 95 éar.

P4 baggrund af ovenstéende foresldr forvaltningen, at navngive pladsen ved den almennyttige boligbebyggelse pé
Malmbergsvej 17 — 21, 2850 Naerum, se bilag, Jergen Schuncks” Plads

Pladsen anvendes i dag primert til parkering og busholdeplads. Det ber i forbindelse med navngivningen, overvejes om
pladsen kan forskennes evt. ved treeplantning samt, at der opsattes skilt med navnet ved bebyggelsen Malmbergsvej 17 —
21, 2850 Nerum.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) atpladsen ved Malmbergsvej 17 - 21 navngives Jorgen Schuncks” Plads, og

2)  at der opsattes skiltning ved bebyggelsen Malmbergsvej 17 — 21.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreder Direktionens forslag, idet det filfojes, at Jergens Schuncks Plads som stednavn ber
omfatte hele byrummet dog séledes, at ejendommene Malmbergsvej 22-26 ikke skifter adresse, og at sagen forelaegges
Milje- og Teknikudvalget.



Bilag

Henvendelse til Rudersdal Kommune - forslag om navngivning af Jergen Schuncks plads.pdf
Kort over omradet ved Malmbergsvej.pdf

Forslag til Jorgen Schuncks Plads - kommentar fra forslagsstiller

Kort over omrédet fra forslagsstillerforslagsstiller



Punkt 18: Godkendelse af lineoptagelse - Birkebo, afd. 6 Birkered Parkvej,
3460 Birkerod

18/18625
Resumé

Boligselskabet Birkebo, afd. 6 — Birkerad Parkvej 141-174/Nordvanggérdsvej 2-14, 3460 Birkered anseger om
godkendelse til laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med udskiftning af VVS installationer.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator om kommunal godkendelse til lneoptagelse uden kommunal garanti i
forbindelse med udskiftning af afdelingens VVS-installationer.

Det samlede arbejde vil omfatte alle rerinstallationer, ror i fordelingskanaler, udskiftning af stigestrenge, etablering af
vandmalere og delvis udskiftning af armaturer og sanitet.

Bebyggelsen er opfort 1967-1970 og bestér af 183 beboelseslejemal.

Lejen udger 712,00 kr. pr. m2, jfr. seneste arsregnskab.

Projektet er budgetteret med handverksudgifter til 14.217.500 kr. og @vrige omkostninger 2.617.733 kr. I alt 16. 835.233
kr.

Finansieringen er sammensat pa folgende made:

30 arigt kreditforeningslan 10.835.233 kr.
Henleggelser 5.000.000 kr.
Traeekningsret, Landsbyggefonden 1.000.000 kr.

I alt 16.835.233 kr.

Beboerne har pa et afdelingsmede den 26.03.2018 besluttet projektet og finansieringen, der tillige er godkendt af
organisationsbestyrelsen den 30.04.2018. Beslutningen, der er i overensstemmelse med arbejdet, har veret forelagt
afdelingsbestyrelsen til godkendelse, inden det sattes i gang, jf. almenboliglovens § 37.

Det feerdige projekt vil medfere en lejeforhejelse pa 2,39 %, der betyder en lejestigning pa 17,00 kr. pr. m2, svarende til
en gennemsnitlig stigning p& 103 kr. pr. méned pr. lejemal.

Da den anferte lejestigning ikke overstiger 5 % arligt, skal lejeforhgjelsen ikke godkendes af kommunen, jft.
driftsbekendtgerelsens § 76, stk. 4.



Nykredit har den 23.05.2018 pa baggrund af det foreliggende budget vurderet ejendommen og givet et lanetilbud pa
10.835.233 kr., der er uden kommunal garanti. Optagelse af 1an kreever kommunens godkendelse, jf. almenboligloven §
29, stk. 1.

Det er forvaltningens vurdering, at det vedtagne arbejde med udskiftning af VVS-installationer er nadvendigt for at have
en velfungerende afdeling med nutidige lejemal.

Afdelingen har, udover henlaggelser og egen trekningsret, behov for at optage lan saledes, at det samlede arbejde kan
gennemfores.

Forvaltningen vurderer, at anmodningen om laneoptagelsen kan godkendes i henhold til almenboliglovens § 29, stk. 1.

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 28-11-2018

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
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