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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Erik Mollerup orienterede om, at Birkerad Byforum har skrevet et bekymringsbrev til Nordsjellands Politi med hensyn til
uroligheder i Birkerad.



Punkt 2: Rammelokalplan for Neerum Erhvervsomrade — Beslutning om
rammelokalplanens overordnede principper

20/690
Resumé

Bycenterudvalget godkendte den 05.02.2020, at der skal udarbejdes en rammelokalplan for Neerum Erhvervsomrade.
Rammelokalplanen skal fastleegge udviklings- og byggemuligheder i omradet. Visionsplanen for Neerum ligger til grund
for udarbejdelsen af rammelokalplanen.

Bycenterudvalget havde en forste dreftelse og var pa feelles gatur i lokalplanomrédet i forbindelse med udvalgets
behandling af sagen den 12. august 2020. P4 medet var der enighed om at genoptage sagen og afslutte gaturen pé det
efterfolgende mode.

For at sikre en god inddragelse af lokale akterer og borgere sages der om yderligere 200.000 kr. til udvikling af
rammelokalplanen.

Sagen forelaegges Bycenterudvalget, til godkendelse af hovedprincipper for rammelokalplanen og @konomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen til beslutning om anlagsbevilling.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har i samarbejde med eksterne radgivere udarbejdet et forste grundlag, bilag 1, ”Lokalplangrundlag”.

Formalet med oplagget er at fa fastlagt rammelokalplanens hovedprincipper. Det indeholder blandt andet forslag til
omradets generelle anvendelse, ny bebyggelsesstruktur og bebyggelsesprocenter, parkeringsforhold og ubebyggede
arealer samt visualiseringer, der viser, hvordan omradet kan tage sig ud fra forskellige steder i omradet.

Udarbejdelsen af selve rammelokalplanen vil tage udgangspunkt i indholdet af det vedlagte opleeg med indarbejdelse af
Bycenterudvalgets bemarkninger eller forslag til endringer.

Rammelokalplanen vil ikke vere byggeretsgivende, men skal fungere som en overordnet plan, der danner rammen for de
byggeretsgivende lokalplaner, som efterfelgende skal udarbejdes for de konkrete byggeprojekter inden for
rammelokalplanens afgraensning, bilag 2, ”Lokalplanafgrensning”. Fremtidige byggeretsgivende lokalplaner skal tage
afset i rammelokalplanens bestemmelser.

Omrédet fastholdes som erhvervsomrade, hvilket stemmer overens med, at Nerum Erhvervsomrade i Fingerplan 2019 er
udpeget som serligt lokaliseringsomréde. Det giver mulighed for opferelse af kontorbyggerier pa over 1.500 m2.

Der er i det vedlagte oplaeg ikke i samme grad som i visionsplanen lagt op til at give mulighed for boligbyggeri, da det er
vurderingen, at omradet forst og fremmest ber prioriteres til erhverv af hensyn til at fastholde en kritisk masse. Et enkelt
delomréde er i forlengelse af den eksisterende omdannelse prioriteret til blandet boliger og erhverv.



Omrédets disponering

Lokalplanomrédet er disponeret i syv forskellige delomrader, der giver bud pé delomridernes anvendelse samt forslag til
foragelse af bebyggelsesprocenter for hvert delomrade.

Omrade 1

Anvendelsen fastlaegges til kontor- og serviceerhverv, hotel og parkeringsanlaeg.

Bebyggelsesprocenten fastsattes til 140 med bebyggelse fra 2 til 5 etager.

Delomrédet har i dag en samlet bebyggelsesprocent pa 61.

Der udlaegges areal til bylivsrygrad, som skal sikre forbindelse gennem omradet.

Langs Bylivsrygraden er der mulighed for placering af publikumsorienterede funktioner.

Der udlaegges stier gennem porte i bebyggelsen fra Bylivsrygraden til Neerum Hovedgade og til Linde Allé.
Omradet vejbetjenes fra henholdsvis Nerum Hovedgade, Rundforbivej og Linde Allé.

Omréde 2a og 2b

* Anvendelsen fastlagges til kontor- og serviceerhverv samt parkeringsanlag.

Bebyggelsesprocenten fastsettes til 140 med bebyggelse fra 3 til 5 etager.
Delomraderne har i dag en samlet bebyggelsesprocent pa 45.

Attraktiv placering op ad motorvejen for etablering af starre domicil byggeri.
Omréaderne vejbetjenes fra Rundforbive;.

Omrade 3

¢ Anvendelsen fastlegges til butikker der forhandler pladskraevende varegrupper samt tankstationer og
parkeringsanlag.

Det giver mulighed for at bilforhandlere samles inden for dette omrade.

Bebyggelsesprocenten fastsettes til 60. Delomridet indeholder kun byggefelter til opforelse af parkeringshus.
Delomrédet har i dag en samlet bebyggelsesprocent pa 42.

Omradet vejbetjenes fra Rundforbivej og Naerum Hovedgade.
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Omrade 4

¢ Anvendelsen fastlaegges til parkeringsanlag, blandet bolig og erhverv med mulighed for etageboligbebyggelse. Det
er tanken, at boligerne er erhvervsrelaterede.

Boligareal ma ikke overstige 50 % procent af det samlede etageareal.

Bebyggelsesprocenten fastsattes til 140 med byggeri fra 2 til 4 etager.

Delomradet har i dag en samlet bebyggelsesprocent pa 38.

Omrédet vejbetjenes fra Byageren.

Omrade 5

¢ Anvendelsen fastlegges til offentlige formél i form af uddannelsesinstitution samt parkeringsanleg.
¢ Bebyggelsesprocenten fastsattes til 70.

¢ Delomradet har i dag en bebyggelsesprocent pé 60.
¢ Omradet vejbetjenes fra Neerum Hovedgade.

Omrade 6



* Anvendelsen fastlaegges til kontor- og serviceerhverv, parkeringsanleg samt station og faciliteter for Neerumbanen.
¢ Bebyggelsesprocenten fastsattes til 75.
¢ Omrédet vejbetjenes fra Langebjerg.

Bebyggelsesstruktur og arkitektur

Der er i oplaegget vist et eksempel pa en bebyggelsesplan, der giver et bud pé, hvor ny bebyggelse kan placeres, og hvor
mange etager der kan opferes. Som udgangspunkt for placering af ny bebyggelse fastlegges der i rammelokalplanen krav
om facadebyggelinjer, som den fremtidige facade mod bylivsrygraden skal placeres i.

Bebyggelsesplanen udlaegger hovedsageligt nye bygninger til kontor- og serviceerhverv. I omrade 4 gives mulighed med
opfoerelse af nye bygninger til blandet bolig og erhverv. Det er et beerende element, at boligerne retter sig mod
erhvervslivet, dvs. at det ikke er egentlige familieboliger, men det er boliger som understgtter rekruttering af dansk og
international arbejdskraft i omradet. Som eksempel kan navnes konceptet Young Professionals, der retter sig mod
nyuddannede.

Der arbejdes i flere af delomréderne med bebyggelsesprocenter pa op til 140, hvilket er en betydeligt hojere teethed end de
traditionelle erhvervsomrader i Rudersdal, der typisk ligger p&4 mellem 60 — 70%. Den hgjere tethed er valgt for at
fremme omradets udvikling og give omradet en mere bymaessig karakter. Herudover er der lagt op til, at der pé visse
steder kan bygges i op til 5 etager.

Det kan forventes, at selve bebyggelsesstrukturen kan blive andret, nar anvendelsen og ejerskabet til matriklerne ligger
fast.

Den endelige bebyggelsesstruktur vil blive fastlagt i forbindelse med udarbejdelsen af de byggeretsgivende lokalplaner,
men med krav om, at rammelokalplanens facadebyggelinjer fastholdes.

Endvidere er der lagt op til, at nybyggeri skal udformes med rejste tage for at give omradet en markant og indbydende
arkitektonisk profil, der bygger videre pa de tagprofiler, der kendetegner Naerum.

Bylivsrygrad

Derudover fastlaegges der krav om etablering og placering af en bylivsrygrad, der skal skabe mulighed for
publikumsorienterede erhverv. Dette vil sikre, at Neerum Erhvervsomrade far en unik blanding af funktioner som for
eksempel caféer, restauranter eller offentlige funktioner, som vil skabe et levende byomrade for fremtidige virksomheder
og byens indbyggere.

Bylivsrygraden er med til at sikre, at der skabes markante byrum, der omkranses af fremtidig bebyggelse. Bylivsrygraden
vil desuden vere med til at styrke forbindelsen mellem Nerum Hovedgade og Nerumvange Torv. Bylivsrygraden
forbeholdes for gdende og cyklister. Bylivsrygraden skal desuden have en identitetsskabende begrenning.

Ubebyggede arealer
Omrédet skal fremsta som et gront, sammenhangende og attraktivt erthvervsomrade. For at sikre at erhvervsomradet
opleves, som et attraktivt omrade med fri gennemgang ma der ikke etableres hegn i skel.

Fastleggelse af parkeringsnorm
Parkeringsnormen for omradet fastsattes til at vaere maksimalt 1 p-plads pr. 60 m? etageareal og maksimalt 1 p-plads pr.



bolig. Der er séledes lagt op til en mindre reducering af parkeringsnormen i forhold til kommuneplanens retningslinjer om
parkering, hvor der ifslge kommuneplanen skal anleegges 1 p-plads pr. 50 m2 etageareal erhverv. Kravet er lempet pa
grund af naerheden til kollektiv transport og for at fremme beredygtig transport generelt, herunder ogsé cykler.

Der er lagt op til etablering af parkeringshuse. Alternativt kan parkering placeres i kaelder eller pa terreen. Safremt der
anlaegges parkering pa terren vil byggemulighederne blive veesentligt reduceret, og dette kan udfordre planens
grundlaeggende princip om en facade langs bylivsrygraden og markering af omréddet ud mod motorvej og Skodsborgvej
som et attraktivt og moderne erhvervsomrade.

Videre proces og tidsplan

Efter Bycenterudvalget har truffet beslutning om rammelokalplanens overordnede principper, vil forvaltningen i
samarbejde med de eksterne radgivere pdbegynde udarbejdelsen af selve lokalplansforslaget med tilherende
kommuneplantilleeg og evt. miljerapport.

Planens hovedprincipper:

- Sammenhaeng med den omkringliggende trafik- og bystruktur med en bylivsrygrad ned gennem omrédet og en
udnyttelse af det serlige lokaliseringsomrade med kobling til station, motorvej og den omkringliggende by

- Anvendelse af delomréderne, herunder mulighederne for boliger med tilknytning til erhverv
- Bebyggelsesstruktur og bebyggelsens forhold til matrikler,
- Bebyggelsesprocenter og bygningshgjder

- Trafikbetjening og parkering.

Parallelt med at planforslagene udarbejdes, vil forvaltningen kontakte grundejere og virksomhedsejere og drefte om
rammelokalplanens indhold med dem i forhold til deres egne interesser og planer for ejendommene.

Forvaltningen vil desuden undersege muligheder for udstilling af oplaeg til bebyggelsesplan og visualiseringer med videre
i form af en evt. atholdelse af pop-up event, hvor alle interesserede borgere kan here mere om rammelokalplanen. Covid-
19 omstaendighederne kan dog komplicere inddragelsesprocessen. Planlaegning af den borgerrettede del af processen
foreslas derfor udskudt til september/oktober.

Politisk behandling og vedtagelse af planforslag vil ske i Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen
med henblik pd at sende planforslag i otte ugers offentlig hering ultimo 2020.

Der foreslas i forbindelse med den formelle hering atholdt et ordinart borgermede, hvor planforslaget vil blive
praesenteret og dreftet. Det forventes, at planforslaget vil blive endeligt vedtaget primo 2021.

Borgerproces og gkonomi

For at understette den gode inddragelse af borgere og ejendomsejere hen over efteraret og af hensyn til den stramme
tidsplan er det forvaltningens vurdering, at der er behov for yderligere inddragelse af konsulenterne i processen.



Der foreslas gennemfort folgende aktiviteter ved hjeelp af konsulenterne:

Udarbejdelse af materiale til pop-up arrangementer, f.eks. postkort eller plancher. Der udvelges f.eks. 4 steder, hvor
udvalget kan std sammen med forvaltning og konsulenterne og mede borgerne. Der tages udgangspunkt i pop-up
arrangementet for Holte bymidte.

Der udarbejdes postkort med ca. 3 hovedspergsmal. F.eks.: Hvordan vil du bruge byen, hvis der var en ny forbindelse? De
kan enten udfyldes og aflevere eller tages med hjem. Borgerne kan udpege potentialer og udfordringer pa et luftfoto med
rede og grenne klistermarker.

Afholdelse af bilaterale interviews med virksomheder, herunder udarbejdelse af spergeguide og referat. Interviews skal
tages udgangspunkt i lokalplangrundlaget og supplere de interviews, der tidligere er atholdt. Interviewene skal belyse
potentialer og udfordringer. Omradet er udvidet siden de tidligere interviews, derfor gges antallet af interviews fra ca. 7 til
ca. 19 virksomheder. Det mé dog forventes, at nogle af virksomhederne ogsé er grundejere. Alternativt kan der overvejes
en alternativ inddragelsesform.

Etablering af subsite til hjemmesiden som kan anvendes til at sgge information og kommentere i lighed med processen i
Holte

Til gennemforelse af ovenstaende opgaver foreslas der frigivet en anlegsbevilling pa 200.000 kr. til projekt 100012
Fortsat udvikling af bycentre.

Indstilling
Direktionen foreslér, at udvalget drefter det fremlagte forslag til hovedprincipper for udvikling af erhvervsomrédet i

Neaerum med henblik pa fremlaeggelse af et udkast til rammelokalplan for Bycenterudvalget og Byplanudvalget pa
mederne i november 2020.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 12-08-2020

BYCENTERUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag. Besigtigelsen blev gennemfort, og sagen genoptages pa
udvalgets neste mode.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  atudvalget drofter det fremlagte forslag til hovedprincipper for udvikling af erhvervsomréadet i Neerum med henblik
pé fremlaeggelse af et udkast til rammelokalplan for Bycenterudvalget og Byplanudvalget pd mederne ultimo 2020, og

2)  foreslér indstillet, at der gives en anlegsbevilling pa 200.000 kr. til understottelse af borgerproces mv., finansieret af
projekt 100012 Fortsat udvikling af bycentre.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 16-09-2020

BYCENTERUDVALGET indstiller Direktionens forslag ad indstillingens punkt 2) tiltradt og tiltreeder indstillingens
punkt 1) med folgende tilfejelser:

Udvalget kan tilslutte sig planens hovedprincipper for sa vidt angar den overordnede by- og trafikstruktur, og herunder
princippet om en bylivsrygrad, principper for parkering mv.



Udvalget ensker, at muligheden for at bygge nye boligtyper, der skal vaere understettende for erhvervsudviklingen i
omrédet, ikke kun skal knytte sig til delomrade 4, men ber vaere en mulighed ogsa i andre delomrader. Der skal samtidig
fastsattes et maksimum for det samlede omfang af disse boligtyper.

Udvalget ensker endvidere, at bebyggelsesprocenten fastsettes til 100 med mulighed for at ga hgjere op, hvis der i de
konkrete projekter viser sig en god helhedsvirkning for omradet som helhed.

Udvalget ensker endelig, at muligheden for at bygge i op til 5 etager kun bliver i begrenset omfang og efter en konkret
vurdering i de enkelte delomrader og projekter.

Bilag
Lokalplanafgransning

Lokalplangrundlag 01.07.2020



Punkt 3: Anlaegsbevilling til understottelse af Bycenterudvalgets arbejde

20/693
Resumé

For at understotte Bycenterudvalgets arbejde segges om anlegsbevilling 250.000 kr. 1 2020 og 2021. Midlerne anvendes til
en ressource i Byplan, som varetager en sekreterfunktion for udvalget og projektledelse i forbindelse enkeltprojekter i
udvalgets regi.

I forbindelse med bycentrene seges der tillige om frigivelse af 150.000 kr. til opdatering og udvikling af
detailhandelsanalyse. Dette arbejde skal understotte planleegning i bycentrene, herunder ogsa udarbejdelse af
Kommuneplan 2021.

Sagen foreleegges Bycenterudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning om anlaegsbevilling pa
650.000 kr. fra projekt 100012 Fortsat udvikling af bycentre.

Sagsfremstilling

Byplanomrédet betjener Bycenterudvalget med ca. ' arsveerk til sekreterlignende funktion og projektledelse. 1 2018 og
2019 var der séledes afsat 2 gange 250.000 kr. til denne funktion, som tidligere er segt frigivet sammen med Y2 arsverk til
arbejdet med kommuneplanen. Senest blev der i april 2020 givet en tilsvarende bevilling til netop kommuneplanarbejdet.

Detailhandelsanalyse

I forbindelse med udvikling af bymidterne i Birkered og Holte samt udviklingen af Naerum er det forvaltningens enske, at
kunne treekke opdaterede tal for udviklingen i detailhandlen. Forvaltningen har indhentet oplysninger fra Lyngby-Taarbak
Kommune og har derudover orienteret sig i de trends, der ses generelt i forholdet mellem gnsket om at fastholde et
butiksliv i bycentrene og detailhandlens udvikling i lyset af den nuveerende konkurrence fra internethandel.

Forvaltningen har féet oplyst, at en detailhandelsanalyse vil kunne gennemferes inden for en ramme af 150.000 kr.
Undersggelsen vil omfatte en opdatering af tilgaengelige tal fra Detailhandelsanalysen i 2011 og en fornyet vurdering af
den betydning som er en konsekvens af den stigende internethandel og det pres som detailhandlen og restauranter mm.
har oplevet som en konsekvens af Covid19. Udgiften til en sddan analyse vil vare ca. 150.000 kr., som der sgges
anlagsbevilling til.

Jkonomi

Der resterer 1,534 mio. kr. pa projekt 100012 Fortsat udvikling af bycentre.

Der ansgges nu om en anlaegsbevilling pa 650.000 kr. til atholdelse af folgende aktiviteter:

- Projektansattelse i forbindelse med udvalgets arbejde i alt 500.000 kr. fordelt med 250.000 kr. i 2020 0g 2021.

- Opdatering og udvikling af detailhandelsanalyse fra 2011 til brug for udvikling i bycentrene og kommuneplanens
arbejde med detailhandel i alt 150.000 kr. i 2020.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at der gives en anlaegsbevilling pa 650.000 kr. til projekt 100012 Fortsat udvikling af
bycentre.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 16-09-2020



BYCENTERUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 4: Holte Stationsvej 14 og 16 - Anmodning om ny lokalplan

20/693
Resumé

Ejerne af ejendommene Holte Stationsvej 14 og 16 ensker mulighed for yderligere opferelse af bade erhverv og bolig og
anmoder om ny lokalplan.

Projektet, benaevnt Griegs Passage, har vaeret praesenteret og indarbejdet i forbindelse med udarbejdelse af Holte
helhedsplan, og repraesentere udover mulighederne for forteetning ogsé en forskennelse af omradet.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommene er mod Holte Stationsvej bebygget med nr. 14 en erhvervsbygning i tre etager med et pizzeria og en
dagligvarebutik i gadeetagen og nr. 16 en blandet erhvervs- og boligbygning i tre etager og udnyttet tagetage med en
tajforretning og en bager/café i gadeetagen. Varelevering til dagligvarebutikken sker fra nord og pé ejendommen i
udenders aben varegéard. Der er ikke egen parkering pa ejendommene.

Projektet omfatter tilbygning til den eksisterende bebyggelse.

Nr. 14 gnskes tilbygget mod nordskel i fire etager samt en ny tagetage pa den eksisterende tre etagers bygning. Samlet
onskes ca. 400 m? butik, 400 m? gvrigt erhverv og ca. 250 m? bolig. Varegard og oplag skal ske inde i bygning. Parkering
er uafklaret.

Efter p-normen i lokalplanen modsvarer nybyggeriet anslaet 27 nye p-pladser.

Nr. 16 anskes bebygget med en ny bygning i fire etager i nordligt skel, hvor ca. 200 m? er butik og 600 m? er boliger.
Grundejer foreslar gennem optimering genbrugscontainer mv. pA kommunens p-areal, at ejendommen kan tilbydes leje af
ca. 8-10 nye p-pladser, indtil fzlles parkeringslosning er tilvejebragt.

Efter p-normen i lokalplanen modsvarer nybyggeriet anslaet 14 p-pladser.

Lokalplan 127 for en del af Holte centeromrade - Holte center vest gaelder for ejendommene. Projektet er i delomrade A3,
som udlegger de to nederste etager til butikker og restauranter mv. og de overliggende etager til boliger med mulighed for
kontorer og klinikker pa 3. etage.

Lokalplanen udlaegger byggefelter med mulighed for 1}% etage mod det centrale parkeringsomrade og 32 etage mod
Holte Stationsvej. For nybyggeri og omdannelse skal der etableres parkering svarende til 100 % butiksetageareal, 50 %
ovrigt etageareal og 25 % boligetageareal. Hvis parkeringspladserne ikke kan etableres pa egen grund kan pladserne
etableres igennem parkeringsfond.

Kommuneplan 2017, rammeomrade Ho.C1 for Holte Bymidte Vest, udleegger omradet til bymidte med en maks.
bebyggelsesprocent for omradet pd 100 og et maks. etageantal pa 5. Inden for Holte Bymidte, som ogsé omfatter
arealerne @st og nord for, er der et samlet maksimalt bruttoetageareal til butiksformél pa 20.000 m?.



Holte helhedsplan omfatter ejendommene og foreslar byggefelter mod parkeringspladsen, der i omfang svarer til
projektet. Helhedsplanen omfatter ogsé en lgsning med feelles parkering i konstruktion til nybyggeri i omradet samt en
stiunderforing til Holte Havn.

I forhold til den gaeldende lokalplans krav til parkering, kan det overvejes at @ndre dette i overensstemmelse med
kommuneplanens retningslinjer, som er 1 parkeringsplads pr. bolig og 1 parkeringsplads pr 50m2 bruttoetage til
erhvervsformal i centeromrader. Dette vil modsvare et behov for ca. 24 — 28 nye parkeringspladser i alt.

Afgransning af eventuelt planomrade

En eventuel ny lokalplan for del af Holte centeromréade vil kunne vare afgraenset til ejendommene pa begge sider af
Rennebarvej og til jernbaneviadukten, Holte Stationsvej 10-22. Derved vil eventuelle fremtidige udvidede byggeretter for
de lignende ejendommene kunne blive fastsat samtidigt.

Forvaltningen anbefaler, at lokalplanlaegning for byggeri, der forudsatter aget parkering uden for egen ejendom sker
under forudsetning af, at det er sikret, at parkeringen kan héndteres i en fzlles losning, og det kan sikres, at projektet vil
fé en god sammenheng med den @vrige udvikling af centeromradet.

Indstilling

Direktion foreslér, at anmodningen om udvikling af ejendommene Stationsvej 14 og 16 kan fremmes safremt der findes
en lasning pé parkeringen, enten pa egen grund eller i en fzlles losning.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 16-09-2020
BYCENTERUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag med folgende bemarkninger:

Facaden mod Stationsvej ber tilpasses bedre til den oprindelige byggestil i omrddet, og der ber arbejdes videre med
tilkerselsforholdene pé bagsiden, herunder vareindlevering og -opbevaring mv.

Bilag

Skitseprojekt Griegs Passage



Punkt 5: Hovedgaden 2, matr. 78a, Birkered by, Birkerod - Skitseprojekt for
ny dagligvarebutik
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Resumé

Lidl indledte i november 2019 en dialog med forvaltningen om mulighed for at etablere en ny dagligvarebutik placeret
Hovedgaden 2 ud mod Kongevejen. Lidl har efterfolgende fremsendt vedlagte projektmappe, som foreslér et byggeri
bestaende af butik, boliger og parkering i konstruktion.

Projektet ligger inden for den nuverende centerafgreensning af bymidten, men vurderes at vaere af et omfang som vil
kreeve ny lokalplan.

Sagen blev forelagt Bycenterudvalget til dreftelse den 06.05., hvor udvalget besluttede, at udvalget forinden sagens
genoptagelse ensker at indhente en udtalelse fra Ejerforeningen og Handelsstandsforeningen i Birkered.

Udvalget behandlede sagen igen den 12. august, hvor det blev besluttet, at sagen skulle genoptages efter mede med
Ejerforeningen og Handelsstandsforeningen.

Sagen genoptages og forelegges til beslutning om at videresende sagen til Okonomiudvalget og Byplanudvalget med
henblik pa igangsetning af ny planlaegning til realisering af projektet.

Sagsfremstilling

Lidl har den 14.04.2020 fremsendt deres projektforslag til en dagligvarebutik med boliger og parkering i konstruktion
Hovedgaden 2, matr.78a, Birkered by, Birkered. Projektet er placeret ud mod Birkered Kongevej indenfor bymidtens
afgrensning og indenfor Lokalplan nr. 92 for Birkered bymidte — centeromradet.

Det er forvaltningens umiddelbare vurdering, at projektet ligger inden for kommuneplanens rammer, men er af et omfang,
som ger, at forvaltningen anbefaler udarbejdelse af en projektlokalplan, safremt det politisk anbefales at g& videre med
projektet.

Projektet omfatter et byggeri, som anvender hele grunden. Bruttoetagearealet er pa 2.885m2, hvoraf 1.250m2 anvendes til
butiksformél, 860m2 anvendes til parkering og 800m2 anvendes til senioregnede boliger.

I forhold til vejadgang vil der vaere vejadgang fra Hovedgaden. Der foreslas etableret 30 parkeringspladser i konstruktion,
og der henvises til muligheden for at lave en aftale om at inddrage de 70 offentlige p-pladser ud mod Kildedalsvej i
projektet.

I bygningens placering er der arbejdet med sigtelinjer, s& bygningskroppen muligger en pladsdannelse ud mod
Kongevejen, som sikrer, at det oprindelige rddhus stadigt opleves fra Kongevejen, og at bygningen ikke slarer kikket op
mod Pengetorvet.



Arkitektonisk fremstar huset med glasflader ud mod Kongevejen og Hovedgaden, og de gverste etager er foreslaet udfert
med en teglbekleedning.

I det opdaterede materiale fra 14.04. er der, udover lidt udtryksmaessige endringer, fra Lidl serligt lagt veegt pa folgende:

o Parkering: For at ”forstyrrer” Hovedgadens gidende og kerende trafik s lidt som muligt, er det Lilds forslag, at
adgang til p-daekket sker fra p-pladsen ud mod Kildedalsvej bag det gamle rddhus og ikke fra stikvejen mellem
matriklerne ud mod Hovedgaden.

* Hgjder og skygger: Bygningen er bygget mere i trin vaek fra p-plads/boligomradet, og ud imod de mere trafiktunge
veje - Hovedgaden og Kongevejen. Dette for at imedekomme den lavboligbebyggelse i og omkring omréadet ved p-
pladserne. Lasningen vil ogsa give en taghave til boligerne ovenpa butikken.

Forvaltningen er umiddelbart af den opfattelse, at projektet er et godt grundlag for en fremadrettet dialog, safremt
udvalget gnsker at gé videre med at tillade opfersel af en ny bebyggelse med dagligvarebutik pa hjernet af Hovedgaden
og Birkerad Kongeve;j.

Folgende punkter gives s@rlig opmarksomhed

- Huset fylder stort set matriklen ud og inddrager séledes det nuvarende friareal i projektet. Det nuvarende
plangrundlag muligger ikke, at der kan bygges i dette omfang.

- Parkeringsnormen er ikke opfyldt, medmindre de bagvedliggende offentlige p-pladser, som kommunen ejer,
inddrages i projektet.

- Det samlede butiksareal ligger med det oplyste inden for kommuneplanens generelle rammer for detailhandel, og
den konkrete ramme i kommuneplanen Bi.C4 Hovedgaden. Forholdet mellem det egentlige butiksareal og serviceareal
skal dog eftervises.

- Det arkitektoniske udtryk er en moderne fortolkning af det murede hus.

I henhold til planloven er det kommunen selv, der fastleegges afgrensningen af centeromradet/bymidten, som er det
omrade hvor indenfor, der ma placeres butikker.

Der gores saledes opmerksom pa, at der i Birkerad bymidteplan — oplag til en visionsplan fra 2012 laegges op til en
forteetning, med en ny afgreensning af bymidten séledes, at denne alene omfatter omradet fra Pengetorvet til Stiholmsve;j.
Denne diskussion om fortetning kontra synlighed fra hovedfaerdselsarer som Kongevejen, har veret diskuteret lobende
og senest veret 1 forbindelse med Planstrategi 2019, og i forbindelse med Fingerplanens revision i 2018.

Det er forvaltningens vurdering, at projektet arbejder med en fin visuel tilpasning til det oprindelige radhus og vil kunne
fremstd som en synlig markering af Hovedgaden og dermed handelsgaden ud mod Birkered Hovedve;.

Det anbefales, at sagen draftes med henblik pa, om projektet skal fremmes. | sa fald skal der igangsattes ny
lokalplanlagning for omradet, og sagen derfor videresendes til @konomiudvalget og Byplanudvalget.

Sagens videre behandling



Udvalget besluttede, at udvalget forinden sagens genoptagelse ensker at indhente en udtalelse fra Ejerforeningen og
Handelsstandsforeningen i Birkerad.

Der er indkommet en udtalelse fra ejerforeningen ved Aage Godt Carlsen, som péapeger, at en dagligvarebutik pa dette
sted kan presse de eksisterende dagligvarebutikker, og ejerforeningen derfor foreslar en ”projektdetailhandelsanalyse” for
projektet, som ordret citeret skal vurdere:

¢ Hvilken omsatning og kundestrem den ny butik kan forventes at opna.

¢ Hyvilke eksisterende butikker i og uden for Birkerad omsatningen tages fra, specificeret for hver eksisterende
dagligvarebutik og angivet i omsatning og antal kundebeseg pr. ar.

¢ Hvilken virkning for udvalgsvarehandelen i Bymidten som helhed den ny butik kan forventes at fa, angivet med
antal besgg og omsatning i Bymidten.

Handelsstandsforeningens udtalelse ved Brian Lund Nielsen er grundlaeeggende positiv. De finder at forslaget til byggeriet
er en klar forbedring af stedets arkitektoniske kvaliteter, som kan opfattes som Hovedgadens port ud mod Kongevejen. De
er dog ikke af den opfattelse, at der kan pévises en positiv effekt i forhold til detailhandel, og ser derfor gerne en dialog
om kundegrundlag i forhold til behovet for en yderligere dagligvarebutik i bymidten.

Forvaltningens vurdering

I forhold til behovet for en analyse af detailhandlen m& man konstatere, at al eksisterende viden ikke medtager
konsekvensen af Covid19. Det anbefales derfor, at der atholdes et mede med deltagelse af Handelsstandsforeningen,
ejerforeningen og ansegger, som kan belyse nogle af de ovenstdende spergsmal i august 2020. P4 baggrund af medet med
de lokale akterer vil forvaltningen udarbejde et notat, som vil kunne dreftes pa september medet i Bycenterudvalget og
efterfolgende indga i behandling af den igangsattende redegerelse i Byplanudvalget.

Udover dette skal folgende spergsmal belyses naermere inden udarbejdelse af forslag til ny lokalplan:

- Trafikal lasning, herunder serligt tilkerslen til parkeringsdaek og til den bagvedliggende eksisterende
parkeringsplads.

- Parkeringslgsning, herunder serligt de eksisterende ejendommes brug af det kommunale parkeringsareal, og om
der eventuelt skal ske et salg af dele af det kommunale areal i forbindelse med et forslag til lokalplan

- Den nye bygnings indpasning i byrummet og sarligt facadens forhold til det oprindelige radhus og relationen ud
mod Kongevejen, som en “’ny forskennet port til Birkerad bymidte”.

Dialogmede den 27. august.

Magde med ejerforeningen og Handelsstanden, nu i form af Birkered Byforum, er aftholdt den 27. august, og forud for
medet havde Lidl tilsendt deres oplag til hvor kunderne kommer fra.

Konklusionen pd medet var en grundlaeggende positiv tilgang til, at det er positivt, at der sker noget i Hovedgaden. Der
synes sdledes at vare en almindelig opfattelse af, at en ny Lidl ikke vil pavirke Irma, men maske nok treekke kunder fra
Foatex og Netto. Aldi vil med sin placering pa Kongevejen umiddelbart overfor blive mest udsat.

En ny dagligvarebutik vil formentlig ogsa kunne pavirke de to dagligvarebutikker ved Lupinkrogen og Ravnsnasvej. Til
gengeeld vil en ny butik formentlig kunne tiltreekke nye kunder fra Blovstred og andre kunder, som kerer ad Kongevejen.



Forvaltningen har i vedlagte notat kort opsummeret Planlovens krav i forbindelse med detailhandel. I samme notat er der
udover dette, kort opsummeret en vurdering pa baggrund af de oplysninger, som kan uddrages af Forretningsplan for
Birkered, Lidls egen vurdering samt forvaltningens vurdering i forhold til detailhandelsanalysen fra 2011.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 06-05-2020

BYCENTERUDVALGET tiltreder Direktionens forslag med den tilfgjelse, at udvalget forinden sagens genoptagelse
onsker at indhente en udtalelse fra ejerforeningen og Handelsstandsforeningen i Birkered.

Indstilling

Direktionen foreslér, at Bycenterudvalget overdrager sagen til @konomiudvalget og Byplanudvalget med en anbefaling
om at igangsatte ny planlegning for omréadet.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 12-08-2020

BYCENTERUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med den tilfejelse, at der aftales mede med reprasentanterne fra
Birkered Byforum, og at sagen genoptages pa udvalgets naste mode.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at Bycenterudvalget anbefaler @konomiudvalget og Byplanudvalget at igangsaette ny
planleegning for omradet til en realisering af projektet.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 16-09-2020
BYCENTERUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrddt med seks stemmer for (Erik Mollerup (V), Anne

Christiansen (L), Court Meller (B), Thomas Lesly Rasmussen (A), Per Carge (V) og Randi Mondorff (V)) og en stemme
imod (Christoffer Buster Reinhardt (C)).

Bilag

Skitseprojekt

Ejerforeningens svar
Handelsstandsforeningens svar
Praesentation af Lidl’s vurdering af opland

Notat om forudsaetninger for planlaegning for ny dagligvarebutik
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