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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omréadechef Birgitte Kortegaard orienterede om:

- Ansegning om vaskehal ved Ingo i Nerum, hvor ny lokalplan overvejes.
- Status pa lovliggerelsessag vedr. balplads.

Afdelingschef Mette Preisler orienterede om:

- Byggetilladelse til Stubbeled 7.
- Nedbrud af integrationen mellem Byg og Miljo og F2 i uge 37, som betyder forlenget sagsbehandlingstid.



Punkt 2: Neerum Huse v. Nerumgardsvej - Lovliggerelse af udestuer

17/3669
Resumé

Sellerad almene Boligselskab har i forbindelse med renovering af Naerum Huse registreret opforte udestuer og
overdakninger i tilknytning til de 82 raekkehuse. Boligselskabet ensker en tilkendegivelse fra kommunen om, hvilke
vilkér der vil blive stillet i forhold til lovliggerelse af opferte udestuer og overdekninger, hvor det vurderes, at 46 ikke
overholder det tidligere godkendte standardprojekt.

Der udestar en nermere undersggelse af udestuer, som har etableret en fast varmekilde. Udestuer ma ikke have en fast
varmekilde 1 henhold til bygningsreglementet, og derfor skal forholdet ogsa fysisk lovliggeres ved at fjerne varmekilden.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Nerum Huse er en bevaringsverdig raekkehusbebyggelse med 82 boliger opfert i 1944, som traditionelle statslénshuse
med facader i rede mursten og med rode teglstentage. Bebyggelsen fungerer som udlejningsboliger hos Sellered almene
Boligselskab.

Det oprindelige bygningsudtryk i bebyggelsen er bevaret, men generelt treenger husene til istandseettelse, og der er 1 2017
givet stotte fra Landsbyggefonden og meddelt byggetilladelse til en omfattende istandsettelse og renovering af den
samlede bebyggelse.

Bebyggelsen er ikke omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtaegt, men ligger indenfor kommuneplanramme Nee.BS,
der fastlegger omrédet til teet-lav boligomrade

Bebyggelsen er udpeget med hej bevaringsverdi i kommuneplanen med SAVE-vaerdi 3.

I forbindelse med den igangverende renovering af bebyggelsen er opferte udestuer, overdekninger og pergolaer blevet
registreret og ansegt lovliggjort.

I bebyggelsen er der over en leengere arraekke opfert udestuer, overdeekninger og pergolaer, der fremstar med varierede
bygningsudtryk. Flere af udestuerne og overdekningerne er opfort med byggetilladelse i henhold til et af kommunen og
boligforeningen godkendt standardprojekt for bebyggelsen, og enkelte er godkendt, selv om de afviger fra
standardprojektet.

Det vurderes, at nogle af udestuerne efterfelgende har sndret udtryk og faet opvarmning efter meddelt tilladelse f.eks. i
forbindelse med renovering. Andre udestuer og overdekninger er udfert uden godkendelse fra kommunens eller
boligselskabet.

Samlet set er det 46 udestuer opfort i tilknytning til de 82 raekkehuse, som vurderes ikke at vere i overensstemmelse med
det godkendte standardprojekt, og udover dette er der i strid med bygningsreglementet etableret faste varmekilde i flere af
udestuerne. Disse forhold anbefales individuelt behandlet og lovliggjort i forbindelse med den af Landsbyggefonden
stottede renovering af selve reekkehusene.

Boligselskabet og kommunen startede i 2003 en korrespondance om, hvorledes opferte udestuer lovliggeres. Der blev
udarbejdet lister med opforte udestuer og overdekninger af boligselskabet, som har varet fremsendt til kommunen. Flere
af beboerne har i den forbindelse faet byggetilladelse til udestuerne som opfort i henhold til standardprojekt.

Senest er der i forbindelse med den igangvarende renovering af bebyggelsen udarbejdet et skema, hvoraf det fremgar,
hvilke udestuer og overdekninger, der ikke er i overensstemmelse med standardprojektet. Enkelte af de afvigende
projekter er godkendte af forvaltningen, hvilket der redegeres for i bilaget med forvaltningens vurdering.

Lovliggorelse i.h.t. standardprojekt:

Boligselskabet ansker kommunens tilkendegivelse af, hvorledes udestuer og overdekninger kan lovliggeres samt
precisering af, hvilke forhold der ikke kan forventes tilladelse til. I forhold til fremtidige godkendelser samt lovliggerelse
af allerede opfoerte udestuer, er det forvaltningens vurdering, at lovliggerelse og godkendelser kan ske p& nedenstédende
vilkar:



1. T udestuer, hvor der er etableret fast varmekilde skal udestuen fysisk lovliggeres ved demontering/afkobling af
varmekilden. Udestuerne kan ikke godkendes som boligareal. Alle former for faste varmekilder, gulvvarme mv. betragtes
som verende ulovlige. Ligeledes vil det vere ulovligt, hvis ydervaggen pé boligen er @ndret eller bekledt.

2. Hvis overdekninger eller udestuer, storrelsesmassigt overskrider arealet for standardprojektet, er det forvaltningens
vurdering, at arealet skal reduceres.

3. Alle udestuer skal individuelt godkendes og opferes i henhold til standardprojekt med en fast hgjde og bredde i forhold
til tagets made med huset. Udestuer og overdeekninger, der folger det forhdndsgodkendte standardprojekt, vil umiddelbart
kunne godkendes af forvaltningen.

4. Lukkede facader mod have vurderes ikke at kunne godkendes bade i forholdt til udtryk men ogsa i forhold til dagslys til
den bagvedliggende bolig.

5. Facader med varierede vinduessterrelser vurderes ikke at kunne godkendes. Vinduer og dere skal tilpasses, saledes at
bredde er ens og overkant pa vinduer og dere flugter.

6. Vinduesinddeling: I standardprojektet er facaden inddelt i 6 felter, hvoraf to er dere og de fire gvrige er faste
vinduesfelter. Standardprojektet er afveget i flere tilfelde i forhold til antal vinduer og deres placering. Det er
forvaltningens vurdering, at der kunne dispenseres fra mindre fravigelser fra standardprojekt, men dette med krav om
lovliggerelse ved fraflytning.

7. Brystninger: I flere projekter er der med blandet held etableret bekleedning/ brystning under vinduer i udestuer.
Forvaltningen vurdere at der kunne arbejdes for et tilleeg til standardprojektet som muligger en brystning pad maksimalt 65
cm over terreen. En hgjde pa brystningen udover de 65 cm vurderes at fa udestuen til at fremsta for bastant og lukket i
forhold til det bevaringsvaerdige hus.

8. Til tagflader pa udestuer vurderes trapezplader eller termoplader i klar plast og krydsfiner med pap at kunne godkendes
anvendt pa udestuer. Pa overdaeekninger af terrasser vurderes udelukkende klar plast eller glas at kunne anvendes i forhold
til dagslys til boligen.

9. Ved etablering af faste lofter i udestuer, er det en forudsatning at hgjden pé udestuen ikke foreges iht. godkendt
standardprojekt.

10. Farver pa udestuer varierer i de forskellige projekter. Forvaltningen vil fremadrettet kunne godkende, at der anvendes
farverne: Neddebrun som RAL 8011, merkebrun RAL6022 samt hvid/ kalkhvid RAL 9010. I det godkendte
standardprojekt er anvist farven Fliigger 96 ngd U-84, som i dag er udgaet.

For at sikre en rimelig proces anbefaler forvaltningen, at udestuer med en byggetilladelse forst zendres i henhold til et
standardprojekt ved fraflytning af lejemalet. Dette under forudsatning af, at den opfoerte udestue respekterer
byggetilladelsen. Udestuer skal séledes @ndres ved overlevering til ny lejer, séledes at udestuens udtryk og omfang
stemmer overens med et godkendt standardprojekt. Det er boligforeningens ansvar som ejer af bebyggelsen, at udestuerne
@ndres ved fraflytning af boligen.

Udestuer uden byggetilladelse vil blive lovliggjort i henhold til et godkendt standardprojekt i forbindelse med
renoveringen af bebyggelsen. Det drejer sig om ca. halvdelen af de opferte udestuer. Det er samtidig en forudsaetning, at
udestuer, hvor der er etableret faste varmekilder, skal lovliggeres i forbindelse med den igangvearende renovering af
bebyggelsen.

For at undgé en alt for langvarig proces anbefaler forvaltningen, at alle udestuer skal vere lovliggjorte indenfor en
periode pé 10 &r. Alternative forslag til brystning og evt. mulighed for at fa etablere en tilbygning vil saledes kraeve en
serskilt godkendelse i udvalget.

Ved den lebende lovliggarelse af udestuer, skal boligforeningen indsende en orientering til Byplan om, at udestuen er
lovliggjort med henvisning til en samlesag. Herefter vil BBR for boligen rettes, sdledes at der ikke i note pA BBR star, at
der er en verserende sag pa ejendommen. Udestuer, som ikke vurderes lovlige jf. i vedlagte oversigtsskemaer, vil fa en
note i BBR om, at der er en verserende lovliggerelsessag pa ejendommen. Denne note fastholdes, indtil forholdet er
lovliggjort.

Nedrivning af udestuer skal meddeles til BBR samt Byplan. Nyopferelse af udestuer skal der anseges om byggetilladelse
til.



Indstilling
Direktionen foreslar, at udestuer lovliggeres i henhold til ovenstaende vilkar.
Vedtagelse i Byplanudvalget den 04-10-2017

BYPLANUDVALGET besluttede, at boligselskabet hares om vilkarene i pkt. 1 — 10 med tilfejelse af et pkt. 11, hvor det
underseges, om der skal vare et standardprojekt for en overdeekket terrasse foran vinduerne i stueetagen samt et pkt. 12,
hvor kataloget med standardprojekter tinglyses pa ejendommene. Sagen genoptages i Byplanudvalget efter hering af
boligselskabet.

Bilag
Omrédeafgrensning, Neerum Huse
Standardprojekt

Forvaltningens vurdering



Punkt 3: Ellesvinget 6, matr. nr. 9aTrered By, Gl. Holte — Bibeholdelse af
skridtmaskine, laeskur og traehegn

17/3669

Resumé

Ejer af ovenstédende ejendom har ansggt om lovliggerende landzonetilladelse og dispensation fra fredning til at bibeholde
skridtmaskine, leeskur og hestehegn af trae pa ovenstiende ejendom.

Ejendommen er beliggende i landzone og inden for fredningen af Maglemose Rende.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Ejendommen er pa 68.822 m? og registreret som landbrugsejendom. Den er bebygget med stuechus, hestestald og udhus.
Ejendommens bebyggelse er koncentreret til det nordligste hjerne af ejendommen, og hovedparten af jorderne mod syd
benyttes som hestefold. Mod @st og nordest er ejendommen omkranset af villabebyggelse, og mod syd og vest er
ejendommen omgivet af fredede arealer.

Ejendommen er beliggende i landzone og inden for det i Kommuneplan 2017 udpegede omrade med landskabelige
veerdier. Kommuneplanens rammebestemmelser for omrade Tr.L1 fastsaetter omradets anvendelse til jordbrug, natur og
rekreative formal.

Ejendommen er omfattet af fredningen af Maglemose Rende, Overfredningsnavnets afgerelse af 7. marts 1986.

I henhold til fredningen gelder folgende bestemmelser:
§ 1: Fredningen har til formal at bevare de landskabelige, arkeeologiske og geologiske verdier, der er knyttet til omradet.

§ 2: De fredede arealer skal bevares i deres nuvaerende tilstand. Der ma séledes bl.a. ikke foretages terreenzendringer eller
@ndringer af den hidtidige anvendelse af arealerne, og der ma ikke opfares yderligere bebyggelse eller foretages
tilplantning.

§ 8: Der mé ikke opferes ny bebyggelse (herunder skure, boder el. lign. og tilbygninger til eksisterende bebyggelser), og
der ma heller ikke etableres andre faste konstruktioner og anleeg.

Det ansggte

Anseger har oplyst, at leeskuret er pé ca. 25 m? og opfort af tree med stélpladetag. Skurets hgjde er 2,3-2,5 m. Laeskuret er
placeret ved matriklens sydlige skel uden tilknytning til den evrige bebyggelse pa ejendommen. Det er ikke synligt fra de
fredede arealer mod syd og vest men synligt fra villaomradet mod @st.

Skridtmaskinen er opfort af sibirisk leerk og har en diameter pa ca. 11,5 m. Siderne er ca. 1,25 m hgje. Den bruges til at
motionere/opvarme hestene og til at holde en skadet hest rolig, da den ikke méa lukkes pé fold. Skridtmaskinen er placeret
i tilknytning til de eksisterende bygninger mellem Ellesvinget og stalden og omgivet af taet og hgj beplantning. Den er
ikke synlig fra Ellesvinget eller resten af ejendommen. Anseger har oplyst, at skridtmaskinen er opfert i af en tidligere
ejer af ejendommen.

Hestehegnet er 1,25 m hajt og udfert af trykimpraegneret tree med trastolper og to raekker tvaergaende planker og er
suppleret med elektrisk hegn. Hovedparten af ejendommen syd for stuchuset er hegnet og bestér af flere mindre folde.
Ansgger angiver, at hegnet er nedvendigt for at holde hestene inde i de respektive folde.

Placering af leeskur, skridtmaskine og traehestehegn er markeret pa vedlagte ortofoto.
Forvaltningens vurdering

Etablering af leeskur, skridtmaskine og treehestehegn kreever dispensation fra fredningen. Skridtmaskinen og leeskuret
kreever desuden landzonetilladelse, da der er tale om et hobbyhestehold, og laeskuret kraever endvidere byggetilladelse.

Det er forvaltningens vurdering, at laeskurets med den nuvaerende placering har den mest hensigtsmassige placering i det
fredede landskab. Skuret er placeret lavt i terraenet, bag skeermende beplantning og ikke vaesentligt synligt fra det fredede
omrade og villabebyggelsen mod ost.



Det er endvidere forvaltningens vurdering, at skridtmaskine ikke er i strid med fredningens formal, da den med den
nuverende placering ikke pavirker den landskabelige oplevelse af de fredede arealer.

Modsat er det forvaltningens vurdering, at hestehegnet med det nuvarende materialevalg i kombination med
udstraekningen og opdelingen i flere underfolde fremstar for markant i landskabet. Det er forvaltningens opfattelse, at
hegning pé de fredede arealer ber opferes af treepaele med trad af hensyn til den landskabelige oplevelse.

Ansggningen er udsendt i naboorientering til de neermeste naboejendomme. Forvaltningen har modtaget 2 heringssvar,
som er vedlagt. Beboerne pa Ellebuen 27 har efter en samlet afvejning ikke nogen indvendinger til skridtmaskine og
leeskur, mens beboerne pa Majsletten 6 gor indsigelse mod det ansegte. Indsigelsen gar i hovedtraek ud p4, at det ansggte
synes at veere i strid med fredningen, og at afvigelser og dispensationer ikke ber forekomme, da en tilladelse vil kunne
danne praecedens i forhold til senere sager. Serligt med hensyn til skridtmaskinen fremhaves en bekymring for, hvorvidt
en tilladelse vil indebere, at vedligeholdelse (trimning og beskaring) af beplantningen mod Ellesvinget begraenses.

Forvaltningen foreslar, at det ansegte anbefales godkendt over for fredningsnavnet pé vilkér om:

a) at leeskuret males i en mat, merk naturfarve,

b) at laeskurets tagbeleegning skal fremsta i en merk naturfarve eller beleegges med graes,
c) at skridtmaskinen holdes i merke naturfarver, og

d) at hegning foretages med treestolper med tveergaende trad.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) at det anbefales Fredningsnaevnet for Kebenhavn at meddele tilladelse/dispensation til laskur, hegning af hestefold og
skridtmaskine péa de under a) — d) navnte vilkar, og

2) at forvaltningen, under forudsaetning af Fredningsnavnets meddelelse af tilladelse/dispensation til det ansagte,
bemyndiges til at meddele landzonetilladelse til bibeholdelse af leeskur og skridtmaskine pa de under a) — d) navnte
vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 04-10-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ortofoto

Fotos

Heringssvar



Punkt 4: Vatelunden, Skodsborgvej 242A, matr. nr. 2ff Sellered by, Sellered
— Ansegning om opferelse af ny sgpavillon

17/3669
Resumé

Kjer Architecture ApS ansgger pa vegne af ejerne af Vatelunden, Skodsborgvej 242A, om landzonetilladelse samt
dispensation fra skovbyggelinje og landskabsfredning til opferelse af ny sgpavillon til erstatning for eksisterende pavillon
ved sg pa den sydlige del af ejendommen.

Ejendommen er beliggende inden for fredningen af Malleddalen i den nordlige del op mod villakvarteret omkring
Skodsborgve;.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning og udtalelse til Fredningsnavnet for Kebenhavn.
Sagsfremstilling

Ejendommen Vatelunden er registreret som en boligejendom i landzone og omfatter to matrikler, matr. nr. 2ff og 21t
Sellerad by, Sellered. Ejerne af ejendommen ejer derudover matr. nr. 2ia Sellered by, Sellered, umiddelbart vest for den
nordlige del af ejendommen, og matr. nr. Saz Nerum by, Nerum, umiddelbart gst for den sydlige del af ejendommen. De

fire matrikler har et samlet areal pa 75.105 m?.
Ejendommen er registreret som boligejendom i landzone.

I kanten af ejendommens private sg ligger to pavilloner, en mindre stritekt og lukket pavillon med fine velbevarede
detaljer bade ude og inde og en sterre dben pavillon opfert som stalkonstruktion med opspandt tag i leerred eller lignende.

Den store pavillon pa sgens ostside enskes udskiftet med en ny ben pavillon i princippet med samme dimensioner men
udfert med barende konstruktioner i temmer og stritag. Det nuvarende flisegulv enskes erstattet af en gulvkonstruktion
af endetree. Der vil ikke blive tale om et fuldt stebt fundament men eventuelt om punktstebninger til de baerende stolper.
Gulvet vil ligge 1 niveau med det omgivende terraen.

Den eksisterende pavillon har et grundplan pé ca. 144 m? og en hgjde pa ca. 6,8 meter i tagets gverste spids.

Den nye sgpavillon far et grundplan pé ca. 128 m? (8 x 16 meter) og en hgjde til kip pa ca. 7,30 meter.

Det har ikke i forbindelse med en tidligere sag om lovliggerelse m.m. af forskellige bygninger pd ejendommen kunnet
konstateres, hvor leenge den store dbne pavillon har stiet pa stedet, og om den er lovligt opfert. Denne sag skal saledes ses
som afslutning pa en laengevarende proces, hvor der er arbejdet for at fa lovliggjort forholdene pa ejendommen. Som
udgangspunkt vil det séledes vare forvaltningens anbefaling, at der efterfelgende ikke kan opferes yderligere bebyggelse
pa ejendommen under hensyn til fredningen.

Ansegningen om erstatning af den eksisterende store pavillon med en ny skal derfor betragtes som en ansggning om
nyopforelse.

Plangrundlag
Ejendommen er beliggende i landzone inden for et i Kommuneplan 2017 udpeget omrade med landskabelige verdier
(rammeomrade Se.R4) og inden for den indre grenne kile i Fingerplan 2017.

Derudover er den beliggende inden for skovbyggelinje og fredningen af Melleden, som er endeligt vedtaget 15. februar
2001.

Mpgllea-fredningen har til formal at sikre opretholdelse af og muliggere forbedring af de kulturhistoriske, landskabelige og
biologiske verdier, der er knyttet til omraddet omkring Melleden fra Lyngby Se til Oresund samt fastholde og regulere
offentlighedens ret til faerdsel i omradet.

Ifolge fredningens § 2 skal det fredede omréde bevares i dets nuverende tilstand. Der mé saledes ikke foretages
terreenandringer, foretages @endring af eksisterende beplantning eller opferes yderligere bebyggelse, medmindre andet
fremgér af andre bestemmelser i fredningen.



Den ansggte pavillon kraver landzonetilladelse med henvisning til planlovens § 36, stk. 1, nr. 8, som undtager opferelse

af garager, carporte, udhuse, drivhuse og lignende bygninger pa hgjst 50 m? fra landzonetilladelse og derudover
dispensation fra skovbyggelinje og fredning samt meddelelse af byggetilladelse.

Forvaltningens vurdering

I forhold til, at der her undtagelsesvis anbefales, at der kan opferes en erstatning for den pavillon, der har staet der som
minimum siden1995, dvs. fra for fredningen, er det forvaltningens vurdering, at den ansegte sgpavillon bade med sin
placering og sit udtryk er et godt alternativ, som er fint tilpasset park og s@. De gnskede materialer har fine referencer til
béde hovebygningen og den mindre pavillon syd for seen.

I vurderingen laegges der vaegt pa:

at sepavillonens sterrelse, bade i grundplan og hgjde, samt med det store markante stratag ikke vurderes at pavirke
oplevelsen af den store abne park og seen med den omgivende traebevoksning, herunder sterre solitere treer,

at sepavillonen hverken er lukket med faste eller lose sider, hvilket sikrer gennemsyn,

at sepavillonen ikke vil kunne ses de offentlige rekreative stier og stiruter i omradet, men alene fra den natursti, der
forlgber pa Naturstyrelsens matrikel gst for Vatelundens s@, og

at materialevalget ikke vil fremsté fremmed i forhold til omgivelserne.

Rudersdal Museer finder, at den nye &dbne sgpavillon passer godt ind i landskabet, som udger parken til Vatelundens flotte
hovedbygning. Segpavillonen er en elegant erstatning for den eksisterende.

Det er forvaltningens anbefaling, at opferelsen af den ansegte pavillon anbefales over for Fredningsnavnet for
Kebenhavn pa vilkar om:

a) at pavillonens barende konstruktioner udferes i tree og kommer til at fremsta naturligt eller malet i en sort nuance, der
matcher treefarven pa hovedbygningen og den mindre, lukkede pavillon syd for seen,

b) at pavillonen hverken etableres med faste eller lose sider, og

c) at der ikke efterfolgende vil kunne anbefales yderligere bebyggelse pa ejendommen.

Ansegningen er sendt til hering hos Naturstyrelsen, som ejer det skovstykke, der afkaster skovbyggelinje pa ejendommen.
Styrelsens haringssvar vil forelegge til udvalgsmedet.

Den ansggte pavillon vurderes hverken visuelt eller i forhold til sin funktion at pavirke andre boligejendomme i omradet.
Den narmeste boligejendom ligger ca. 60 meter fra den anseggte placering af pavillonen. Det er derfor Byplans vurdering,
at der ikke skal gennemferes naboorientering inden meddelelse af landzonetilladelse.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) at det anbefales Fredningsnavnet for Kebenhavn at meddele tilladelse/dispensation til etablering af en ny segpavillon pa
de under a) — ¢) nevnte vilkar, og

2) at forvaltningen, under forudsatning af fredningsnavnets meddelelse af tilladelse/dispensation, bemyndiges til at
meddele landzonetilladelse, dispensation fra skovbyggelinje og byggetilladelse til det ansegte pa de samme vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 04-10-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ortofoto af ejendommen Vatelunden med omgivelser

Myndighedsprojekt



Punkt 5: 1bg Hestkob, Bistrup - Landzonetilladelse til aktivitets- og balhytte
til spejderne

17/3669
Resumé

Jens Peter Ramsager soger pé vegne af DDS 1. Birkered Gruppe om landzone- og byggetilladelse til opferelse af en
aktivitets- og bélhytte til spejderne.

Det ansegte er beliggende i landzonen samt inden for fredning (Stavnsholtkilen) og skovbyggelinje.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning og udtalelse til Fredningsnavnet for Kebenhavn.
Sagsfremstilling

Jens Peter Ramsager soger pa vegne af DDS 1. Birkerad Gruppe om tilladelse til opferelse af en aktivitets- og balhytte til
spejderne. Formalet er at skabe et overdeekket uderum, som spejderne kan anvende hele aret.

Arealet af aktivitets- og balhytten er 46 m? under tag med et overdaekket areal pa 67 m?. Hytten udferes som en aben
pavillon i en enkel trekonstruktion pa punktfundamenter. Den ene ende er udlagt som en stor samlet gulvflade, og den
anden ende er indrettet med muret rund bélplads omkranset af faste treebanke og skermvagge. Underlaget i aktivitets- og
balhytten vil veere treeflis. Hytten enskes udfert i naturtemmer og taget med traespan.

Den endelige dimensionering af alle barende dele vil forst blive fastlagt, nar den endelige form og sterrelse er aftalt med
leveranderen.

Grunden er ejet af Rudersdal Kommune. P4 grunden findes en haveforening, hvor husene er ejet af privatpersoner.
Derudover findes der pa grunden tre storre spejderhytter, der er ejet af tre spejdergrupper.

Skovbyggelinje
Den ansggte aktivitets- og balhytte ligger indenfor skovbyggelinje til skov ejet af Rudersdal kommune, beliggende matr.
1a Hestkab, Bistrup. Rudersdal kommune, Team Park og Natur har som skovejer ingen kommentarer til det ansegte.

Fredning (Stavnsholtkilen)
Arealet, hvor aktivitets- og balhytten enskes opfert, er omfattet af fredningen af Stavnsholtkilen, Stavnsholt Overdrev og
Hestkebgard.

Fredningen har bl.a. til formal:

- at bevare og forbedre de landskabelige, biologiske og kulturhistoriske vaerdier, med serlig vagt pa at bevare og forbedre
de vardier, der knytter sig til det relativt ubebyggede og abne landskab mellem Farum og Birkerad, herunder at udsigten
mod Furesgen begrenses yderligere af bebyggelse og beplantning mv.

- at sikre og forbedre omradets rekreative verdier.

Fredningens § 7 foreskriver bl.a., at fredningen ikke er til hindring for, at der p4 kommunalt ejede arealer eller efter aftale
med bererte lodsejere pa privatejede arealer kan opstilles et passende antal borde og banke, balplads, balhytter og
shelters. Det neermere omfang og deres placering skal dog fastleegges i en nermere planlegning, jf. fredningens § 15.

Fredningens § 15 foreskriver, at fredningsneevnet kan meddele dispensation fra fredningsbestemmelserne, hvis det
ansegte ikke vil stride mod fredningens formal.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte ikke er i strid med fredningens formél, da matriklen i dag er udlagt til
rekreative formal med en haveforening og tre sterre spejderhytter. Den ansegte aktivitets- og béalhytte vil blive placeret
bag et eksisterende levende hegn og vil ikke virke skeemmende i landskabet set fra stiforbindelserne pa og omkring
golfbanearealerne. Aktivitets- og balhytten vil blive placeret i tilknytning til eksisterende spejderhytter og dermed virke i
sammenhang med disse.

Forvaltningens vurdering
Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte er fint tilpasset omradet og ikke vil virke skeemmende i landskabet, da
matriklen i dag er udlagt til rekreative formal med eksisterende spejderhytter.



Derfor foreslas det at anbefale Fredningsnavnet at meddele dispensation til opferelse af aktivitets- og balhytten under
forudsetning af:

a) at den opforte aktivitets- og balhytte ikke bliver sterre end vist i bilagene, og
b) at aktivitets- og balhyttens endelige form, materialer og farver skal godkendes af forvaltningen inden byggeriet
pabegyndes.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) at det anbefales Fredningsnavnet for Kebenhavn at meddele tilladelse/dispensation til aktivitets- og balhytten under de
ovennavnte vilkar, og

2) at forvaltningen under forudsetning af fredningsnavnets tilladelse/dispensation bemyndiges til at meddele
landzonetilladelse og dispensation fra skovbyggelinjen til det anseggte pa de samme vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 04-10-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ortofoto
Situationsplan
Opstalter
Plantegning

Illustration af aktivitets- og balhytte.pdf



Punkt 6: Marievej 6, 1 tv., 2950 Vedbzk - Kondemnering af bolig

17/16579
Resumé

Efter henvendelse fra lejeren af lejligheden beliggende Marievej 6, 1 tv, 2950 Vedbak, er det konstateret, at der ved
ophold i lejemalet er en sundhedsmeessigt risiko p& grund af skimmelsvamp. Mangden af skimmelsvamp vurderes til at
veere 1 et sdidan omfang, at lejligheden ber kondemneres i henhold til byfornyelsesloven.

Sagen forelegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.
Sagsfremstilling

Lejeren henvendte sig til Rudersdal Kommune med mistanke om skimmelsvamp i lejligheden. Lejligheden er en ud af
seks lejligheder i samme ejendom. Overboen har ligeledes faet konstateret skimmelsvamp, og overboens sag om
kondemnering blev behandlet pa Byplanudvalgets made den 16. august og Kommunalbestyrelsen den 30. august, hvor der
blev truffet beslutning om kondemnering. Undersagelser viser, at der er skimmelvamp, og at det stammer fra samme
vandskade.

Rudersdal Ejendomme har besigtiget lejligheden, og Bunch Bygningsfysik ApS har efterfolgende foretaget besigtigelse
med henblik pé at afklare, om der var skimmelsvamp i lejligheden og i hvilket omfang.

Pé baggrund af besigtigelsen udarbejdede Bunch Bygningsfysik ApS en rapport, som paviste, at der pa
besigtigelsestidspunktet var en massiv forekomst af skimmelsvamp. Bunch Bygningsfysik ApS vurderede, at forholdet
var helt uacceptabelt og skulle udbedres, hvis lejligheden skal kunne benyttes til beboelse og ophold. Rapporten beskriver
en handlingsplan for fjernelse af skimmelsvampen.

Rapporten fra Bunch Bygningsfysik ApS blev fremsendst til udlejer med krav om udbedring i henhold til rapporten.
Udlejer har ikke reageret pa henvendelse, og lejer har oplyst, at der ikke er foretaget udbedring.

Kommunen er i henhold til byfornyelsesloven forpligtet til at fremsaette pdbud overfor udlejer, nar en lejlighed er
sundhedsskadelig. Det betyder samtidig, at forholdet mellem lejer og udlejer er irrelevant i denne situation, da
kommunens forpligtelse kun omfatter at pase, om det er sundhedsskadeligt at opholde sig i lejligheden, og ikke om det er
udlejers eller lejers forhold, der er arsagen. Safremt udlejer og lejer ikke kan blive enige om, hvem der er ansvarlig for, at
lejligheden er sundhedsskadelig, kan en af parterne indbringe sagen for husleje- eller beboerklagenavnet.

Forvaltningen vurderer pa baggrund af rapporten fra Bunch Bygningsfysik ApS, at der er tale om bygningsforhold, som er
arsag til skimmelsvampen.

Rudersdal Ejendomme fremsendte den 12. juli 2017 pébud til udlejer om at fa fjernet skimmelsvamp i lejligheden i
henhold til handlingsplanen som beskrevet i rapporten udarbejdet af Bunch Bygningsfysik ApS. Udlejer fik frist til 1.
september 2017 til at sanere for skimmelsvamp. Forvaltningen har konstateret, at udlejer ved fristens udleb ikke har
udfert den pabudte sanering. Det neste skridt i sagen er, at kommunen kondemnerer boligen og nedlagger endeligt pabud
om sanering og istandsattelse.

Genhusning

Rudersdal Ejendomme har igangsat arbejdet med at genhuse lejeren, da det er pavist, at lejligheden er sundhedsskadelig at
bo og opholde sig i. Genhusningen sker endvidere pa baggrund af udlejers afvisning af at sanere for skimmelsvamp.
Genhusningen vil vere en permanent genhusning.

Kondemnering med pabud om sanering og istandscettelse

I henhold til byfornyelsesloven § 75 skal kommunen fore tilsyn med ejendomme, som benyttes til beboelse og ophold, nar
det vurderes, at ejendommens beliggenhed, indretning eller andre forhold er sundhedsfarlig. Darligt indeklima, herunder
skimmelsvamp er omfattet af tilsynsforpligtelsen jf. byfornyelsesloven § 75, stk. 3, litra 5.

Séafremt det skennes, at en lejlighed eller en hel ejendoms benyttelse er forbundet med sundhedsfare, og det samtidig
vurderes rimeligt, at der gennemfores foranstaltninger, som athjelper sundhedsfaren, kan kommunen nedlaegge forbud
om beboelse og ophold, indtil forholdene er udbedret. Endvidere kan kommunen meddele ejeren af ejendommen pabud
om at gennemfore foranstaltninger, der athjelper sundhedsfaren, i neervaerende sag en sanering for skimmelsvamp.



Fristen for pabuddet for gennemforelse af sanering af skimmelsvampen kan vere op til 6 méneder i den konkrete
situation, da der er narliggende sundhedsfare forbundet med ophold i boligen jf. byfornyelsesloven § 76.

Séafremt ejer ikke athjelper sundhedsfaren, kan kommunen fa arbejdet udfert. Det betyder, at kommunen serger for, at
boligen saneres for skimmelsvamp. Udgifterne til saneringen kan kommunen soge refunderet af staten.

Tinglysning af pabud og forbud
Pébuddet kan tinglyses pa ejendommen, saledes at kommunen sikrer sig, at en eventuel ny ejer og panthaverne har viden
om kondemneringen af lejligheden.

Forvaltningen foreslar folgende handlingsplan:

- Boligen kondemneres og udlejer meddeles dette og modtager samtidig endeligt pabud om at sanere for skimmelsvamp
med en frist pd 1 méned,

- Lejer genhuses permanent,

- Herudover kan kommunen foretage sanering af boligen, sdfremt udlejer efter fristens udlagb ikke har saneret for
skimmelsvamp. Omfanget og fremgangsméden for saneringens udferelse er beskrevet i rapporten som er udarbejdet af
Bunch Bygningsfysik ApS. Forvaltningen foreslér at undlade dette i forste omgang,

- Pédbuddet tinglyses pé ejendommen.

Delegation
P& Kommunalbestyrelsens mede den 30. august 2017 blev det besluttet, at man enskede at delegere kompetencen i sager
om kondemnering til Byplanudvalget i forbindelse med de kommende @ndringer af delegationsplanerne.

I vejledningen til byfornyelsesloven oplyses det, at det er ministeriets opfattelse at Kommunalbestyrelsen kan delegere
sine befojelser til et stdende udvalg, men ikke til forvaltningen.

Forvaltningen foreslar derfor, at kompetencen i sager om kondemnering i henhold til byfornyelsesloven delegeres til
Byplanudvalget.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) at lejligheden kondemneres og meddeler ejer et padbud med frist pa 1 maned til sanering for skimmelsvamp i henhold til

rapporten udarbejdet af Bunch Bygningsfysik ApS,
2) at bemyndige forvaltningen til ved fristens udleb at foretage sanering af boligen, safremt udlejer ikke folger pabuddet,

0g
3) at kompetencen i sager om kondemnering i henhold til byfornyelsesloven delegeres til Byplanudvalget.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 04-10-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Forvaltningen oplyste, at der ikke sker permanent genhusning efter enske fra lejer.

Bilag

Rapport.pdf
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