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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omradechef Birgitte Kortegaard og afdelingschef Jane Riskjaer Hansen orienterede om:

Mothsvej 69 - Ansggning om byggetilladelse.

Byggesagsstatistik - August 2022.

Status pa lokalplanlisten.

Arkitektur- og bevaringsprisen 2022 er blevet uddelt.

Skodsborgparken 8 - Kulturstyrelsen har trukket deres klage til Neevnenes Hus.
Beplantning langs Helsinger Motorvejen.
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Punkt 2: Strategi for de boligsociale ejendomme

22/12621
Resumé

Okonomiudvalget besluttede i marts 2022, at der skulle udarbejdes en strategi for de boligsociale ejendomme. I
narverende sag fremlaegges forslag til strategi til droftelse med henblik pa genoptagelse til et kommende made.

Forelaeggelsen sker i forlengelse af et feelles udvalgsmede den 4. maj 2022 og besigtigelsesturen for Arkitektur- og
Byplanudvalget samt Social- og Sundhedsudvalget, der blev atholdt den 24. august 2022, hvor flere af de sociale
ejendomme blev besigtiget.

Sagen foreleegges Social- og Sundhedsudvalget og Arkitektur- og Byplanudvalget til droftelse.

Sagsfremstilling

I budgetaftalen for 2021 blev det besluttet, at @konomiudvalget skulle drafte en strategi for kommunens sociale boliger pa
baggrund af gennemferte bygningssyn i 2022.

I forbindelse med praesentationen af resultaterne af de gennemforte bygningssyn og udarbejdede energimeerker pa
kommunens boligsociale ejendomme, blev det pd @konomiudvalgets made den 23. marts 2022, pkt. 7 (link) besluttet, at
sagen skulle videresendes til Arkitektur- og Byplanudvalget samt til Social- og Sundhedsudvalget. Sagen blev behandlet
pa et fellesmede mellem de to udvalg den 4. maj 2022, pkt. 2 (link), hvor det blev besluttet, at forvaltningen skulle
udarbejde et forste oplaeg til den videre strategi for de sociale boliger i kommunen. I den forbindelse blev der den 24.
august 2022 gennemfort en falles besigtigelsestur.

Rudersdal Kommune ejer ca. 140 sociale boliger, som Social og Sundhed anviser borgere til via akutboliglisten.
Boligeme er placeret i 12 forskellige ejendomme og bestér primert af et- og tovaerelses lejligheder. Boligerne er
funktionelle boliger, der er holdt i en enkel stand for at holde lejen lav.

Behovet for boliger - venteliste og beboerne

Pr. 1. januar 2022 var 75 personer pa ventelisten til en socialbolig. Kravene til at komme péa ventelisten er blevet skarpet i
2019, sa det er blevet svearere at blive optaget pa ventelisten. Borgerne pé ventelisten har en lav betalingsevne og flere har
sociale problemstillinger og har derfor behov for adgang til billige boliger. Pa trods af de stettemuligheder, der findes for
boligstette og saerlig stette til haje boligudgifter, kan 65 % af borgerne pa ventelisten max betale 4.000 kr. pr. maned i
husleje. Den gennemsnitlige husleje i boligerne fra Rudersdal Ejendomme er 4.600 kr. om méaneden. Beboerne bor ca.
fem til ti &r i kommunens sociale boliger.

Kommunen modtager ikke et tilstreekkeligt antal boliger til at deekke det boligsociale behov fra de almene
boligorganisationer gennem Boligaftalen og den lovbestemte anvisningsret. Det skyldes, at flere af boligerne sendes retur,
da borgerne pa ventelisten ikke kan betale huslejen i de tilbudte almene boliger. Det har derfor stor betydning, at der er
adgang til billige boliger til anvisning fra kommunens boliger til malgruppen. Betydningen forsterkes af, at Rudersdal
Kommune ikke i lighed med mange andre kommuner har sakaldte ”skave boliger” til radighed til malgruppen.

Selvom kommunen ikke har en direkte boligforpligtelse, vil malgruppen ofte have behov for kommunal stette og
indsatser, som kan forbedre og/eller vedligeholde borgerens livssituation.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=e850a7fa-d9c1-48d7-b285-1cbd82466dcf
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=51aba44b-34a3-4568-939b-4e90792384d1

Se endvidere vedlagte notat vedrerende udviklingen i det boligsociale behov og boliganvisninger.

Ejendommene — gkonomi og administration

Generelt for udlejningsejendommene beregnes huslejen ud fra princip om omkostningsbestemt husleje. Samlet set deekker
indtegterne ved udlejning de omkostninger, kommunen har til ejendommene.

Samlet set under ’Faste Ejendomme” har kommunen et bruttobudget pa ca. 20 mio. kr. Heraf udger beboelse ca. 7 mio.
kr. Udlejningen betragtes som en enhed, og der kan ske en omfordeling mellem de enkelte ejendomme. Der laegges arligt
ca. 1 mio. kr. i nettobidrag fra faste ejendomme i kommunekassen. Belebet modsvares af lenudgifter til administrativt
personale til ejendomsadministrationen.

Vedligeholdelsesbehov

Pa @konomiudvalgets meade den 23. marts 2022, pkt. 7 (link) blev det besluttet at igangsatte vedligeholdelses- og
energirenoveringsopgaver i henhold til udarbejdede rapporter for de fem ejendomme, som har en opsparing i
Grundejernes Investeringsfond.

Vedligeholdelsesudgifterne er for de resterende syv ejendomme i rapporterne anslaet til 48 mio. kr. over 10 ar. Hertil
kommer udgifter til rentable energirenoveringer. Der er mulighed for at opkreeve mindre forbedringsforhejelser
(lovbestemt maksimalt 199 kr. pr. m2 pr. &r) hos lejerne for energirenoveringerne. Men den almindelige vedligeholdelse
medforer ikke forbedringsforhgjelser hos lejerne og skal finansieres af kommunen. Nogle af udgifterne kan dekkes af den
almindelige drift, mens andre sterre projekter vil kreeve en ekstra bevilling, som evt. kan finansieres ved salg af enkelte
ejendomme.

Den indvendige vedligeholdelse pahviler pa &ldre lejekontrakter lejerne selv. Forvaltningen benytter de verktejer, der er
til radighed i forhold til at opretholde en god stand i lejemalet. Men forvaltningen kan ikke kraeve at fa adgang med
mindre, der er begrundet mistanke om en skade eller sundhedsfare. Kontrakter fra 1. januar 2022 og frem har faet oprettet
vedligeholdelseskonto, men brugen af den kreever fortsat, at lejer vil give handverkere adgang til lejemalet.

Ejendomsadministration

Rudersdal Kommunes ejendomsadministration bestar i dag af en ejendomsadministrator og en ejendomsmester.
Ejendomsadministrationen har teet samarbejde med den gvrige del af ejendomsafdelingen og kan herfra fa juridisk eller
teknisk bistand.

Bade ejendomsadministrator og ejendomsmesteren er i lobende dialog med de sociale medarbejdere i forhold til at sikre
trivsel hos beboerne. Ugentligt hjelper samspillet mellem Ejendomme og Socialomradet en lejer i forhold til lejerestance
eller mistrivsel. Saledes sikres det, at den pageldende lejer ikke bliver sat ud af lejemalet og igen vil vaere opskrevet pa
akutboliglisten.

Administrationen kan udliciteres til privat boligadministrator eller almen boligorganisation. Det ville medfere en
omkostning i administrationshonorar pa ca. 475.000 kr. ekskl. moms arligt. Belgbet er skonnet pa baggrund af normtal fra
Ejendom Danmark. Dertil kommer udgifter til diverse sager, juridisk bistand og gebyrer samt lon til ejendomsmestrene,
som ikke er indeholdt i administrationshonoraret.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=e850a7fa-d9c1-48d7-b285-1cbd82466dcf

Kommunen har tidligere og helt frem til 2011 haft dele af boligadministrationen varetaget af almene boligselskaber,
ligesom et alment boligselskab i dag administrerer kommunens ca. 540 plejeboliger. Erfaringerne med administration af
de sociale boliger har varet, at den var meget personafthangig, og at etablering af et teet samarbejde med socialomridet
ikke var muligt. Hertil kommer, at privat boligadministration ikke har samme muligheder som den kommunale for at vaere
fleksible i forhold til lejere med serlige behov. Endvidere var oplevelsen fra lejerne, at vicevearterne ikke havde ordentligt
kendskab til ejendommene og ikke fik ordnet de problemer, der opstod.

Muligheder for salg af ejendommene

Der vil vaere muligheder for at seelge ejendommene pa forskellig vis. Ved et salg skal lejerne altid tilbydes muligheden for
at kebe og danne en andelsforening. Pris og vilkar for lejerne skal vare de samme, som en anden keber vil give. I praksis
vil lejerne neppe vere i stand til at samle sig om en sddan lesning, og ejendommene vil séledes skulle selges med de
nuvarende lejere.

Der er flere forskellige muligheder for salg. Ejendommene kan afhendes til privatpersoner, private investorer,
lejlighederne kan omdannes til ejerlejligheder og herefter selges enkeltvist eller ejendommene kan szlges til et alment
boligselskab. Ved salg til et alment boligselskab skal ejendommen finansieres med almindelige realkreditlan, og der kan
ikke gives ydelsesstatte og garantier som i den almindelige almene finansieringsmodel.

Mulighederne for salg vil i hej grad afthenge af den enkelte ejendom og de udviklings- og anvendelsesmuligheder, der er
pa ejendommen. Der henvises til det vedlagte notat og oversigt for uddybning af mulighederne for salg.

Forvaltningens vurdering

Billige boliger tjener et vigtigt boligsocialt formal, og behovet for sma, billige boliger er stort blandt socialt udsatte
borgere i kommunen. Boligerne er holdt i en enkelt stand for at sikre, at lejen holdes nede. Det vil vere forbundet med
betydelige ekstra omkostninger for Socialomradet, hvis alle boliger selges til enten en privat eller almen akter, da det alt
andet lige vil blive nedvendigt i hgjere grad at gere brug af pladser i bofellesskaber eller pa herberger.

Administrationen af boligerne er en del af den sociale indsats, og mange problemstillinger lgses i taet samarbejde med de
boligsociale medarbejdere, hvilket ikke ville ske safremt, administrationen var udliciteret til en privat akter.

Der er pa nuvarende tidspunkt et vedligeholdelsesefterslab pa ejendommene. Arbejdet med at vedligeholde dem er sat i
gang, men séfremt der gnskes en hurtigere proces, kreever det yderligere midler, som evt. kan finansieres ved salg af
enkelte ejendomme.

Da nogle boliger for sa vidt angar den indvendige vedligeholdelsesstand kan vere nedslidte, anbefaler forvaltningen, at
der oprettes en pulje, hvor nuvarende lejere kan ansege om tilskud til istandszttelse af lejemalet efter saerlige kriterier.
Problemet knytter sig serlig til de tidligere lejekontrakter, hvorefter den indvendige vedligeholdelse pahviler lejeren.

Samlet set er det forvaltningens vurdering, at de sociale boliger tjener et vigtigt boligsocialt forméal i kommunen, som ikke
umiddelbart kan leses, hverken pa det almene eller private boligmarked. Kommunens boliger er markant billigere end
sammenlignelige private og almene boliger og tilgodeser derfor helt serlige malgrupper, som ikke passer ind i de almene
boligbebyggelser.



Séfremt der onskes en generelt hejere standard i kommunens boliger, vil det fx. kunne loses ved salg af enkelte
ejendomme, der kan finansiere vedligeholdelsesefterslaebet. Herudover kan en lang reekke forbedringsarbejder og
energitiltag igangseattes finansieret over huslejen.

Forvaltningen anbefaler pa denne baggrund, at hovedparten af ejendommene fastholdes i kommunalt regi, men at enkelte
ejendomme fraszlges og kan medvirke til at finansiere vedligeholdelsesefterslebet og nedvendige energirenoveringer. De
enkelte lejemal renoveres som nu lgbende ved fraflytning, og som noget nyt oprettes der en pulje, hvor nuverende lejere
kan ansege om tilskud til istandsattelse af deres lejemal efter sarlige kriterier.

Herudover anbefaler forvaltningen, at ejendomsadministrationen af de sociale boliger forbliver i kommunens regi at
hensyn til at kunne bevare det teette samarbejde mellem Ejendomme og Socialomradet omkring handteringen af lejere
med sarlige udfordringer.

Samlet set anbefaler forvaltningen pé denne baggrund folgende hovedelementer i den fremtidige strategi for kommunens
sociale boliger:

At de sociale boliger i videst muligt omfang fastholdes i kommunalt regi af hensyn til fortsat at kunne imedekomme
de boligsociale behov hos udsatte borgere med sarligt behov.

o At der laegges en plan for udbedring af vedligeholdelsesefterslebet og gennemforelse af nedvendige
energirenoveringer saledes, at der over en arraekke opnas en hejere standard.

o At salg af enkelte ejendomme kan indgd som finansieringsgrundlaget for vedligeholdelsesplanen.

¢ At forvaltningen underseger muligheden for at etablere en pulje til indvendigt vedligehold efter serlige kriterier.

¢ At ejendomsadministrationen fastholdes i kommunen af hensyn til det nedvendige samarbejde mellem Ejendomme
og Socialomradet om boliganvisning mv. af kommunens udsatte borgere.

Indstilling
Direktionen forslar, at udvalgene drafter sagen med henblik pa genoptagelse pa et kommende made.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

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

Notat om udviklingen i den boligsociale behov i Rudersdal Kommune



Notat om mulige scenarier for de sociale boliger
Oversigt over sociale boliger

Opleeg om boligsocialt behov til fellesmade 05.10.22



Punkt 3: Forslag til Lokalplan 288 for Nasseslottet - Vedtagelse til
udsendelse i offentlig hering

22/906
Resumé

Byplanudvalget besluttede derfor den 1. december 2021 at udarbejde en ny landzonelokalplan for Nassets ejendomme.

Med det vedlagte Forslag til Lokalplan 288 for Nesset er der foretaget en samlet planleegning for Neassets to ejendomme
til afdeekning af mulig anvendelse af samtlige bygninger samt have- og parkarealer i forhold til stedets unikke kulturmilje,
bygningsfredede bygninger med omgivelser samt omliggende natur- og landskabsverdier, herunder internationalt
beskyttet natur.

Forslag til lokalplan foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til vedtagelse til udsendelse i
offentlig hering.

Sagsfremstilling

Nesseslottet er omgivet af Furese mod nord, vest og syd og af Nasseskoven mod est, ind mod villaomradet omkring
Dronninggérds Alle. Omrédet er i dag opdelt i to ejendomme, som hver rummer flere historiske, i dag fredede bygninger
med omgivelser, som ogsa er udpeget som bevaringsvardige.

Ejendommen Dronninggérds Allé 128-132 rummer tre af de fredede bygninger, som hver iser anvendes til én selvstaendig
bolig.

Ejendommen Dronninggards Allé 134-140 rummer fire af de fredede bygninger, herunder Nasseslottet.

Neasseslottet anvendes i dag som kontorhotel med udleje af kontorfaciliteter for mindre virksomheder og har derudover i
en arrekke, fastlagt i en landzonetilladelse, haft mulighed for érligt at atholde 20 indenders kulturelle arrangementer samt
fire udenders kulturelle arrangementer.

De to pavillonbygninger mod nord kan anvendes til én bolig pr. bygning eller liberalt erhverv. Den tidligere hestestald
sydest for Naesseslottet anvendes i dag til liberalt erhverv/arkitektvirksomhed.

Planklagenavnets afgorelse

Forvaltningen aflyste i 2018 den galdende lokalplan for omradet, idet der var enske om at undga dobbeltregulering, da
bygningen inkl. parkanleg er fredet, og samtlige endringer derfor skal godkendes af Slots- og Kulturstyrelsen.
Forvaltningen meddelte 1 2020 landzonetilladelse pa en raekke vilkér til muligheden for, at der ogsa kunne atholdes
meder, konferencer m.m. for udefrakommende virksomheder og organisationer samt lejlighedsarrangementer.

Pé baggrund af en naboklage ophavede Planklagenavnet den 16. september 2021 forvaltningens afgerelse med den
begrundelse, at en udvidelse af omrédets anvendelse skulle vurderes i en sterre planleegningsmaessig sammenhang.



Lokalplanens formal og indhold

Lokalplanforslaget er udarbejdet med respekt for det samlede omrades unikke kulturmiljo med fredede bygninger, have-
og parkanleg, monumenter og murstykke omgivet af skov, markante landskabsformer mod Furesgens breder og beskyttet
natur.

Nesseslottets gnske om at kunne supplere den nuvarende anvendelse med arrangementer, der typisk atholdes uden for
almindelige arbejdstider, er vurderet i forhold til omradets mange veerdier og de hensyn, der i den forbindelse skal tages
bade til bygningsfredning og den nere beliggenhed til et Natura 2000-omrade.

Lokalplanens formal er,

 at sikre udvidelse af Neassets anvendelsesmuligheder i respekt for Naessets vaerdifulde kulturmiljo og det tilstodende
Natura2000 omrade, og

 at sikre offentlighedens adgang til dele af Naesset med henblik pé at kunne opleve fredede bygninger, monumenter,
have- og parkanlaeg, landskabselementer og natur.

Lokalplanforslagets anvendelsesmuligheder svarer i hovedsagen til, hvad der tidligere har veret fastlagt i
landzonetilladelsen. Det er dog ikke muligt at regulere deltagerantal, varighed af brug af haveanlag eller antal
arrangementer i en lokalplan. Lokalplanforslaget giver sdledes mulighed for, at samtlige fredede og bevaringsvaerdige
bygninger ved Nasseslottet kan anvendes til boligformél med maks. én bolig pr. fredet bygning og liberalt erhverv i form
af administrations- og kontorfunktioner, tegnestue og medeaktivitet. Madeaktivitet kan vere i form af konferencer,
arrangementer med teambuilding og undervisning i det omfang, den pageldende bygning kan rumme det, bl.a. i forhold
til brand og sikkerhed, parkeringsmuligheder m.m.

For Nasseslottet gives der mulighed for, at konferencer m.m. kan afholdes for andre tilsvarende erhverv og organisationer
end dem, der indgér i kontorhotellet. Derudover far Naesseslottet mulighed for atholdelse af erhvervsmaessige
lejlighedsarrangementer, som f.eks. bryllupper og fodselsdage, og kulturelle arrangementer i form af teater- og
koncertarrangementer samt kunstudstillinger.

Atholdelse af erhvervsmassige eller lejlighedsarrangementer er begranset til maksimalt et arrangement pr. weekend
(fredag-sendag). Dog kan der alene atholdes enten et erhvervsmassigt, lejlighedsarrangement eller et kulturelt
arrangement pr. weekend. Det er ikke muligt at atholde erhvervsmaessige lejlighedsarrangementer og kulturelle
arrangementer 1 hverdagene. Ved afholdelse af kulturelle arrangementer og erhvervsmassige lejlighedsarrangementer
giver lokalplanen mulighed for, at de kan afholdes béde inden- og udenders. Ved atholdelse udenders skal det ske inden
for haveanlaegget nord og syd for Nasseslottet.

Til brug for lejlighedsarrangementer kan der tillades ops@tning af pavilloner med abne sider pd samlet maksimal 40 m2,
og der kan tillades opsa&tning af ét telt til brug for kulturelle arrangementer. Lokalplanen giver ikke mulighed for
etablering af master og sterre antenneanlaeg eller solfanger- og solcelleanlag pa bygninger og terran.

Lokalplanen fastlegger bestemmelser om parkeringsdaekning. I forhold til Naesseslottets mulighed for tidsforskudt
anvendelse vurderes det buede parkeringsareal med 49 parkeringspladser at kunne klare parkeringsbehovet.
Parkeringsarealets udformning er godkendt af Slots- og Kulturstyrelsen og er en del af bygningsfredningen, hvorfor der
ikke fastleegges bestemmelser om udformning af parkering i forslaget til lokalplanen.

Der er indarbejdet bonusvirkning i lokalplanen efter planlovens § 15, stk. 4. Det betyder, at &ndringer i anvendelse af
eksisterende bebyggelse, som er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser, ikke forudsetter meddelelse af



landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1. Lokalplanen giver ikke bonusvirkning til kulturelle arrangementer. Det
skyldes gnsket om at begranse store kulturelle arrangementer til maksimalt fire om aret, som det har veret fastlagt i en
tidligere meddelt landzonetilladelse, hvilket alene kan ske gennem en landzonetilladelse.

Andre landzoneforhold, der ikke er reguleret med lokalplanen, reguleres fortsat med planlovens §§ 35-38 med respekt for
bygningsfredningen.

Lokalplanen er i overensstemmelse med bestemmelser i rammeomrade Ho.R9 i Kommuneplan 2021 og kommuneplanens
retningslinjer for storre landsteder. Nessets er omfattet af bygningsfredning, der ogsa omfatter det omgivende landskab.
Herudover er bygningerne i omradet udpeget som bevaringsveardig bebyggelse i Temalokalplan 264 for bevaringsvardige
bygninger og de rede porte, hvorfor lokalplanen ikke fastlegger bestemmelser for bygningerne i omradet.

Miljevurdering
Forslag til Lokalplan 288 er screenet efter lov om miljevurdering af planer og programmer og konkrete projekter. P4
baggrund af screeningen vurderes det, at planen ikke er omfattet af krav om miljevurdering, da dens muligheder ikke

vurderes at medfore veesentlig indvirkning pé miljeet. Begrundelsen fremgér af den vedlagte screening for pligt til
miljevurdering.

Da Nassets bredzoner og Furesgen er udpeget som Natura 2000-omrade nr. 139, @vre Mglleadal, Fureso og Frederiksdal
Skov, som bade omfatter Habitatomrdde H123 og Fuglebeskyttelsesomrade F109, er der foretaget en samlet vurdering af
lokalplanens bestemmelser og dermed samlede og udvidede anvendelsesmuligheder i forhold til udpegningsgrundlaget for
Natura 2000-omradet.

Det konkluderes, at udvidelsen af Naesseslottets anvendelsesmuligheder, med reguleringen af mulig udenders atholdelse
af lejlighedsarrangementer og kulturelle arrangementer, ikke vil have nogen negativ indvirkning pa Natura 2000-omrédet.

Indstilling
Direktionen forslar indstillet,
1)  at Forslag til Lokalplan 288 for Nesset vedtages og sendes i otte ugers offentlig hering, og

2)  atder ikke gennemfores en miljovurdering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET beder forvaltningen om at belyse muligheden for at regulere
lejlighedsarrangementer i en landzonetilladelse og genoptager sagen pa et kommende mede.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Forslag til Lokalplan 288 for Naesset
Screeningsskema 2 til miljgvurdering af planer

Nesseslottet, Dronninggards Alle 136, landzonetilladelse til supplerende anvendelse af hovedbygning, 28.5.2020



Punkt 4: Forslag til Lokalplan 283 for et omriade omkring Paradiskvarteret
i Overed - Vedtagelse til udsendelse i offentlig hering

22/901
Resumé

Byplanudvalget vedtog den 2. december 2020, pkt. 6 (link), at igangsaette Lokalplan 283 for et omrade omkring
Paradiskvarteret i Overed.

Forslag til Lokalplan 283 blev forelagt Arkitektur- og Byplanudvalget den 16. marts 2022, pkt. 6 (link), hvor det blev
besluttet at genoptage sagen pa et kommende mede. Siden den 16. marts har der veret en faelles besigtigelse af omradet
med et seerligt fokus pa beplantningen, og der har veret lobende dialog med grundejerforeningen. Pé baggrund heraf
forelaegges et justeret forslag til Lokalplan 283.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget samt Kommunalbestyrelsen til vedtagelse og udsendelse af forslaget i
offentlig hering samt afgerelse om miljevurderingspligt.

Sagsfremstilling
Sagsfremstilling fra den 16. marts 2022:

Lokalplanomradet omfatter et eksisterende boligomrade med 170 boliger i Paradiskvarteret, @veread. Omradet bestér af
aben lav bebyggelse, herunder enfamilichuse.

Den 2. december 2020 vedtog Byplanudvalget i Rudersdal Kommune at igangsatte udarbejdelsen af en ny lokalplan for
omréadet. Udgangspunktet for lokalplanen har varet ensket om en lebende dialog med grundejerforeningen med henblik
pa at sikre et entydigt og opdateret plangrundlag for omradet, der samtidig fastholder omradets sarlige karakter.

Omrédet er for vedtagelsen af denne lokalplan omfattet af to @ldre lokalplaner (Lokalplan 63 for villaomréder i Overed
ost for Pileallé og Lokalplan 66 for et villaomrade ved Hejbjerggardsvej, Hajbjergvang og Oksemosen) samt en servitut
(Skovlydeklarationen), der alle foreskriver bestemmelser for sdvel bebyggelse som beplantning pé forskellig vis.

Bade Lokalplan 63, Lokalplan 66 og Skovlydeklarationen aflyses i forbindelse med den endelige vedtagelse af Lokalplan
283.

Skovlydeklarationen

Skovlydeklarationen er en servitut tinglyst den 2. marts 1960 og den 18. august 1960. Skovlydeklarationen indeholder
bebyggelsesregulerende bestemmelser om bygningers placering, hejde, tagheldning, materialer og farver.

Deklarationen fastsetter ogsa, at der pa de streekninger langs skel mod vej og sti skal plantes og vedligeholdes et levende
hegn, der skal besta af specifikke plantearter. Ydermere skal der pa hver ejendom vere et 5 m bredt beplantningsbzlte ud
til ejendommens facade, der skal besta af specifikke traesorter. Disse plantearter og traesorter er specificeret i deklarationen
og varierer efter, hvilken vej ejendommen er beliggende ud til.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=f056a66b-76d0-4731-8eab-7964b1f7d5f7
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=426d1f52-9be1-473f-94be-d8dd30924ef8

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget har forvaltningen veeret i lobende dialog med grundejerforeningens
bestyrelse. Forvaltningen har i hovedtrek imgdekommet bestyrelsens bemarkninger til lokalplanens indhold for sé vidt
angér bebyggelsen.

Bestyrelsen har ensket, at Skovlydeklarationens detaljerede krav burde viderefores 1:1 i Lokalplan 283. Forvaltningen har
vurderet, at dette ikke kan handhaeves fuldt ud for sa vidt angar beplantningen, men princippet om at kun visse arter kan
anvendes til hegn mod vej er viderefort. Tilladte arter og reekker af beplantning varierer dog ikke leengere i same omfang
fra vej til vej. Lokalplan forslaget udpeger desuden bevaringsvardige treeer, som bidrager til at understotte omréadets
gronne karakter.

Det forventes, at grundejerforeningen generelt stotter lokalplansforslagets fremlagte bestemmelser og dermed kan statte
aflysningen af Skovlydeklarationen.

Forslag til Lokalplan 283

Det er lokalplanens formal at fastholde karakteren af det eksisterende boligomrade og at fastlegge et entydigt og
opdateret plangrundlag for det eksisterende boligomrade.

Lokalplanen inddeles i 3 delomrader: Delomrade 1, hvor boligbebyggelse i én etage er tilladt; Delomrade 2, hvor
halvanden etage er tilladt (én etage med udnyttelig tagetage) og delomrade 3 (parkomrade), hvor ingen bebyggelse er
tilladt.

Omradets anvendelse forbliver aben lav boligbebyggelse i form af enfamilichuse.

Boligbebyggelse i delomrdde 1 ma opferes med en maksimal hgjde pd 5,5 m og med en maksimal facadehgjde pé 3,5 m.
Ligeledes mé boligbebyggelse i delomrade 2 opferes med en maksimal hgjde pa 8,5 m og med en maksimal facadehgjde
pa 4,0 m. Dette er lidt hgjere end, hvad der har veret tilladt i Skovlydeklarationen, men det muligger et mere tidssvarende
byggeri i forhold til isoleringskrav mv.

Beboelsesbyggeri skal orienteres séledes, at facaderne er parallelle eller vinkelrette med en byggeretning, der er fastsat for
hver enkel parcel, jf. lokalplanens kortbilag 2. Dette er en videreforelse fra Skovlydeklarationen.

Bebyggelsesprocenten fastholdes til 22 i lighed med Lokalplan 63 og Lokalplan 66. Ligeledes viderefores
minimumskravet til grundsterrelser pd 1000 m?, men der indsattes yderligere krav til, hvordan matriklen ma vaere
udformet.

Der fastlegges en byggelinje svarende til 5 m fra vejskel og 2,5 m fra stiskel, hvor der ikke ma bygges. Hegn mod vej og
sti skal etableres som levende hegn. Hegnet skal plantes mindst 0,7 m. fra vej- og stiskel og kan pa den indvendige side
suppleres med et trddhegn med en maksimal hgjde pd 1,2 m.

Der skal etableres levende hegn mod vej- og stiskel. Hegnet skal besta af de samme arter som fastsat i
skovlydeklarationen. Der skal dog ikke vere bestemmelser om antal af raekker af beplantningen og praecis hvilken art, der
skal plantes ud til hvilken vej, som det ellers er fastsat i Skovlydeklarationen.



P& denne made viderefores det gronne vejbillede som omradet er kendetegnet ved uden at vere for restriktivt for omradets
beboere. Ydermere udpeges nogle af omradets store og flotte skovtraer som bevaringsverdige for at bevare omradets
gronne karakter.

Da en del af omradet kan vaere pavirket af stgj fra @veradvej samt fra Overed erhvervsomrade, geres det muligt at
etablere stgjafskeermning, hvis det kan dokumenteres, at de vejledende greenser er overskredet.

Det eksisterende plangrundlag (Lokalplan 63, Lokalplan 66 og Skovlydeklarationen) aflyses for at skabe et entydigt og
opdateret plangrundlag for omrédet.

Lov om miljevurdering

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplansforslaget er der foretaget en screening for pligt til miljevurdering efter lov
om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Forvaltningen vurderer, at planerne ikke medferer vaesentlig indvirkning pé miljeet, hvorfor det ikke er nedvendigt at
miljevurdere planforslagene.

Kommunikation og proces

Planforslagene sendes i offentlig hering i otte uger. I heringsperioden atholdes et borgermede og en gatur i omradet med
henblik pa at se naermere pa beplantningen.

Genoptagelse af sagen

Forslag til Lokalplan 283 blev forelagt Arkitektur- og Byplanudvalget den 16. marts 2022. Her blev det besluttet at
genoptage sagen pa et kommende mode efter en yderligere dialog med grundejerforeningen om blandt andet regulering af
beplantning. Den 22. april var Arkitektur- og Byplanudvalget pa besigtigelse i lokalplanomradet sammen med bestyrelsen
for grundejerforeningen og medlemmer af Skovlyudvalget med henblik pa at drefte regulering af beplantning.
Efterfalgende har der veeret yderligere dialog med grundejerforeningen om justering af bestemmelser, s de i endnu hgjere
grad er tilpasset den hidtidige regulering af omradet.

Grundejerforeningens bemarkninger til forslaget til Lokalplan 283 forelagt den 16. marts 2022 og forvaltningens
opsamling pa dialog med grundejerforeningen er vedheftet som bilag.

Hovedandringer i forslaget til lokalplanen, er som folge af besigtigelse, samt efterfolgende dialog med
grundejerforeningen:

¢ Lokalplan forslaget har endret navn fra ”Lokalplan 283 for et omrade omkring Paradiskvarteret i @vered” til
”Lokalplan 283 for villakvarteret Skovly i @vered”.

¢ [ lokalplanens redegerelsesdel er afsnittet om eksisterende forhold uddybet, og herudover er der foretaget
tilpasninger i henhold til justeringer af bestemmelser.

o Det er praciseret, at telemaster maksimalt ma vaere 42 m hgje, og at de kun kan placeres i delomrade 3, som er det
grenne omrade med skovplantning.

e Det er praciseret, at det kun er eget erhverv i egen bolig, der er tilladt.

* Byggelinjer er justeret séledes, at boliger ikke mé opferes nermere vej end 5 m fra vej og sekundar bebyggelse
ikke ma opferes nermere vej end 6 m i trdd med reguleringen i Skovly deklarationen.



o I redegorelsen er indsat tekst om, at forvaltningen ser positivt pa dispensation til sammenbyggede carporte over
matrikelgraenser.

¢ Referencer til bygningsreglement er generelt fjernet fra lokalplanens bestemmelser.

¢ Bolighgjden er justeret i delomréade 2 til maksimalt 7,5 m.

* Bestemmelsen vedr. facader er justeret, sé treefacader skal opfores i @gte tree, fremsta ubehandlet eller oliebehandlet
eller males 1 hvide, sorte eller brune nuancer.

¢ Det er praciseret, at der ikke kan opsettes vindmeller indenfor lokalplanomradet.

¢ Regulering af hegn mod vej er justeret saledes, at der stilles krav om, at det levende hegn skal besta af de samme
specifikke arter som angivet i Skovlydeklarationen. Hgjden pa det levende hegn mé& maksimal vere 1,8 m, og
bredden pa hegnet langs Borgmester Schneiders vej skal veere min. 1,5 m. Der ma ikke opsattes fast hegn naermere
vejskel end 5 m. Det levende hegn kan dog suppleres af et tradhegn pé 1,2 m bag beplantningen.

¢ Der er indsat bestemmelse om, at hegn mod naboskel skal vaere levende hegn.

¢ Der er indsat bestemmelse om, at paraboler pa over én meter i diameter skal placeres mindst 2,5 m fra naboskel og
mindst 5 m fra vejskel samt, at disse ikke ma fremsta synlige fra vej og sti.

¢ Det er praciseret, at varmepumper skal placeres mindst 2,5 m fra naboskel og mindst 5 m fra vejskel. Derudover
skal varmepumper vaere afskermet af gron beplantning, treelameller eller lignende.

Kommunikation og proces

Lokalplanforslaget sendes i otte ugers hering, og i heringsperioden inviteres der til et borgermede.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,
1) atforslag til Lokalplan 283 for villakvarteret Skovly i @verad vedtages og sendes i otte ugers offentlig hering, og

2)  atplanforslaget ikke er miljevurderingspligtigt.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 16-03-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET besluttede, at sagen genoptages pa et kommende meade.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Forslag til Lokalplan 283 - for villakvarteret Skovly i Overed
Screeningsskema 2 til miljevurdering af planer (Lokalplan 283 for villakvarteret Skovly i Overad
GF Skovly kommentarer til LP 283 2022-09-21

Oversigt over kommentarer fra GF Skovly samt Byplans efterfelgende justeringer



Punkt 5: Forslag til Lokalplan 59.1 for Strandridergiarden - Endelig
vedtagelse

22/908
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog den 27. april 2022, punkt 3 (link) Forslag til Lokalplan 59.4 for Strandridergarden - tilleeg
til Lokalplan 59 for et villaomrade i Vedbaek.

Lokalplanen har veeret i offentlig hering i otte uger fra den 5. maj 2022 til og med den 30. juni 2022. Ved heringsfristens
udleb var der indkommet et heringssvar.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget samt Kommunalbestyrelsen til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Lokalplanforslaget er et tillaeg til Lokalplan 59 og indeholder derfor kun f& bestemmelser og omfatter alene ejendommen
Vedbak Strandvej 506, matrikel nr. 8ad Vedbak By, Vedbak.

Lokalplanen har til formal at fastholde ejendommens bevaringsvardige og unikke karakter ved, at der fastleegges
bestemmelser for matrikulere forhold med henblik pé at hindre yderligere udstykning.

Hering

I heringsperioden er indkommet ét haringssvar fra ejers advokat, som vedlaegges dagsorden. Haringsvaret indeholder
nedenstdende hovedsynspunkter. Det fulde heringssvar samt forvaltningens uddybende bemaerkninger fremgar af bilag.

A. Ejers advokat finder, at en vedtagelse af lokalplanen vil vaere at sidestille med ekspropriation samt i strid med
planloven, da betingelserne for at ekspropriere ikke er tilstede.

B. Ejers advokat finder, at lokalplansforslaget vil medfere vasentlige akonomiske tab for ejeren af ejendommen med
henvisning til, at lokalplanen hindrer yderligere udstykning og dermed mulighed for frasalg af dele af grunden.

C. Ejers advokat finder, at lokalplanens bestemmelser om matrikuleere forhold (§ 4) ikke opfylder kravet til
planlaegningsmeessig begrundelse og dermed er ugyldigt.

D. Ejers advokat finder, at forslaget til lokalplan indeberer en markant forskelsbehandling i forhold til gvrige ejere af
bevaringsveardige ejendomme omfattet af Lokalplan 264, idet disse ejendomme har mulighed for udstykning,
selvom der pa disse grunde er en eller flere bevaringsvardige bygninger.

Forvaltningens vurdering

¢ Ad. A. Nervaerende lokalplan kan efter forvaltningens vurdering ikke sammenlignes med ekspropriation, da
lokalplanens bestemmelser er udtryk for helt sedvanlig planlegning, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 3, og hindrer
ikke, at ejendommen kan anvendes som hidtil.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=40f1b51d-c616-4ad9-922a-ada720943ede

¢ Ad. B. Lokalplanen fastleegger ikke en @ndring i den eksisterende lovlige anvendelse af Strandridergarden og
regulerer fremadrettet. Lokalplanleegning er i udgangspunktet erstatningsfri regulering, sé lenge der foreligger en
saglig planleegningsmeessig begrundelse og fastlegger bestemmelser med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2
(lokalplankataloget).

Det folger af lokalplankataloget i planlovens § 15, stk. 2, nr. 3, at en lokalplan kan fastlegge bestemmelser om en
ejendoms sterrelse og afgreensning, fastlagge bestemmelser om matrikulegere forhold, herunder begraense mulighederne
for udstykning.

Det er saledes forvaltningens vurdering, at lokalplanen fastlegger bestemmelser, som er inden for rammerne af planloven.

¢ Ad. C. Formalet med lokalplanen er at fastholde ejendommens bevaringsvardige og unikke karakter ved, at der
fastleegges bestemmelser for matrikulare forhold med henblik p4, at hindre yderligere udstykning. Det folger af
planlovens formal (§ 1, stk. 2, nr. 2), at det skal tilsigtes, at der skabes og bevares vardifulde bebyggelser,
bymiljeer og landskaber. Endvidere kan der i en lokalplan fastsattes bestemmelser om ejendommes storrelse og
afgreensning samt om regulering af anvendelsen af ubebyggede arealer.

Det er saledes forvaltningens vurdering, at lokalplanen opfylder planlovens saglighedskrav og forfalger det
planlegningsmassige relevante formal omfattet af planlovens plankatalog (§ 15. stk. 2).

¢ Ad. D. Lokalplan 264 er en temalokalplan for bevaringsvaerdige bygninger og de Rede porte og udpeger
bevaringsvardig bebyggelse i hele Rudersdal Kommune. Lokalplan 264 fastlagger ikke detaljerede bestemmelser

for den enkelte ejendom og beskytter bl.a. ikke mod udstykning af hverken Strandridergérden eller andre
ejendomme, som indeholder bevaringsvardige bygninger.

Den foreliggende lokalplan har netop til hensigt at bevare Strandridergarden med omgivelser, og ejendommen kan ikke
sammenlignes med andre med henvisning til ejendommens placering og sarlige historik.

Samlet set er det forvaltningens vurdering, at lokalplanforsalget kan vedtages uden @ndringer.

Indstilling

Direktionen forslér indstillet, at Forslag til Lokalplan 59.4 for Strandridergarden - tilleeg til Lokalplan 59 for et
villaomréade 1 Vedbeek vedtages uden @ndringer.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Forslag til Lokalplan 59.4 for strandridergérden
Indsigelse til Lokalplan 59.4

Samlet oversigt over heringssvar til Lokalplan 59.4



Punkt 6: Forslag til bevarende Lokalplan 287 for klyngehuse ved
Kikhanebakken og Ornebakken - Vedtagelse til udsendelse i offentlig horing

22/908
Resumé

Den 2. december 2020, punkt 7 (link), vedtog Byplanudvalget at igangsatte udarbejdelse af en bevarende lokalplan for
110 klyngehuse pa Kikhanebakken og @rnebakken.

Formaélet med lokalplanforslaget er at bevare helhedsindtrykket af klyngehusenes serlige arkitektoniske kvaliteter.

Forslag til bevarende Lokalplan 287 for klyngehuse ved Kikhanebakken og @Ornebakken forelegges Arkitektur- og
Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til vedtagelse samt afgarelse iht. screening for miljgvurdering.

Sagsfremstilling

Lokalplanomradet omfatter 110 klyngehuse pa Kikhanebakken og @rnebakken i Gl. Holte, som blev opfert i arene 1970-
1972.

Lokalplanforslaget er udarbejdet pa baggrund af den bevaringsfolder for klyngehusene, som Grundejerlauget Holte
Avlsgaard udarbejdede i 2016/2017 i dialog med forvaltningen. Bevaringsfolderen indeholder detaljerede byggeblade, der
anviser, hvordan klyngehusene ved istandsattelsesarbejder kan vaerne om bebyggelsens helhedstraek og arkitektoniske
kvaliteter.

Forud for feerdiggerelse af lokalplanforslaget har forvaltningen veaeret i dialog med grundejerlaugets bestyrelse, som tillige
har fremsendt bemarkninger til plandokumentet. De fremsendte bemarkninger indgik i forvaltningens videre arbejde med
lokalplanlagningen, og bemerkningerne er i videst muligt omfang indarbejdet.

Eksisterende planforhold

Lokalplanomradet er omfattet af bade en tinglyst deklaration og byplanvedtaegt. Det har udfordret forstaelsen af
bebyggelsens mest vasentlige arkitektoniske verdier og dermed ogsa forvaltningens byggesagsbehandling. Lokalplanen
skal veere med til at sikre entydige bebyggelsesregulerende bestemmelser, der kan understotte og fastholde bebyggelsens
kvaliteter.

Den del af deklarationen, som ligger inden for nervaerende lokalplanomrade, aflyses i forbindelse med den endelige
vedtagelse af Lokalplan 287. Deklarationens bestemmelse om grundejerforening for omréadet fastholdes. I forbindelse
med endelig vedtagelse af Lokalplan 287 aflyses byplanvedtegten og deklarationen. Endvidere aflyses byplanvedtegten i
sin helhed i forbindelse med endelig vedtagelse af Lokalplan 287.

Formaél

Formélet med lokalplanforslaget er at bevare helhedsindtrykket af klyngehusenes sarlige arkitektoniske kvaliteter, der
hovedsageligt bestar af gule tegl, sorte vindues- og derpartier og carporte mv. samt, at bevare den oprindelige
bebyggelsesstruktur. Det er ogsa lokalplanens formal at give mulighed for, at der kan ske en nensom istandsettelse af
klyngehusene uden, at der sker en forringelse af de arkitektoniske kvaliteter.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=f056a66b-76d0-4731-8eab-7964b1f7d5f7

Formalet er ogsa at sikre bebyggelsens dbne gronne vejprofiler og friarealer, der udger et vigtigt element af bebyggelsens
samlede udtryk og oplevelse.

Anvendelse
Matriklerne med klyngehuse mé kun anvendes til boligformal i form af helarsbeboelse. Der kan kun indrettes én bolig pr.
matrikel.

Bevaringsbestemmelser

Bebyggelsesstrukturen er udpeget som bevaringsvardig i lokalplanen, der bestar af klyngehuse, carporte og de gule
gardhavemure. Der mé ikke foretages endringer eller ske nedrivning af bebyggelse uden kommunalbestyrelsens tilladelse
i hvert enkelt tilfaelde.

Det er kun muligt at &ndre og tilbygge det enkelte klyngehus, hvis det sker i1 respekt for bebyggelsens berende vardier.
Det omfatter blandt andet, at eendringer og nybyggeri skal ske med teglfacader, flade tage og sorte farver.

Bebyggelsens omfang

Lokalplanforslaget fastlegger i forlengelse af de bevarende bestemmelser, at der som udgangspunkt ikke ma ske
opferelse af yderligere bebyggelse i omradet. Der ma alene ske opferelse af begranset bebyggelse pa de enkelte matrikler
inden for gardhaverummene. Det kan ske ved fremrykning af facader maksimal to meter inden for girdhaverummet.

Lokalplanforslaget fastlaegger, at boligen hejst mé veere i én etage med en maksimal bygningshejde pa 3,2 meter til
overkant af murkrone. Hajden pa carporte til den enkelte bolig ma maksimalt vaere pa 2,55 meter. Carporte ma ikke
lukkes af og skal fremsta abne mod vej, da de er et vaesentligt karakteristisk traek af den samlede oplevelse af omradet.
Skure og udhuse, som ikke er ssmmenbygget med carport, ma have en maksimal bygningshgjde pa 2 meter. Det samme
gor sig geldende for gardhavemurene.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Det fastlaegges i lokalplanforslaget, at tage skal dekkes af enten sort tagpap eller fremstd som grenne tage.
Lokalplanforslaget fastlaegger, at alle yderveegge skal fremstd i gule tegl i blankt murveerk, da det er et af de mest
veaesentlige arkitektoniske karaktertreek.

Alle dele af udhang, rem og sternbraedder, som er synlige, skal ved fornyelse erstattes med bygningsdele i massivt sort
tree og med samme dimension, profil og detaljering, som da bebyggelsen blev opfert. Det samme gor sig gaeldende for
skure, udhuse og carporte, som skal opferes i sort tree. Krydsfiner og treelignende materialer er ikke tilladt.

Dog kan skydedere, facadepartier og vinduespartier med brystning udferes i tre eller trae/alu og vere i farven sort.

Friarealer

Lokalplanforslaget fastlaegger, at friarealer skal fremtraede som grenne omrader med grees, buske og traeer.
Beplantningsbzlter skal fremstd med sammenhangende beplantning med buske, stauder og solitere traeer. Eksisterende
passager mellem klyngehusene og friarealerne skal bevares og ma ikke lukkes af.



Lokalplanforslaget fastsatter krav om, at der kun ma etableres hegn inden for boligmatrikler. Mod friarealer kan der
etableres levende hegn eller tradhegn i en hgjde pé 1,5 meter. Der kan dog opferes hegn mod nabobebyggelse og i
forleengelse af husmure til matrikelskel, hvor det kun kan opszattes som plankeveark i umalede vandrette braedder af tree og
i en hgjde pa 1,8 meter.

Proces og kommunikation

Forslag til Lokalplan 287 udsendes i otte ugers offentlig hering og i perioden atholdes et borgermade.

Screening for miljevurdering

I forbindelse med udarbejdelsen af Forslag til Lokalplan 287 er der foretaget en screening efter lov om miljevurdering af
planer og programmer og af konkrete projekter. Forvaltningen har vurderet, at lokalplanforslaget ikke er omfattet af krav
om miljevurdering, da planens muligheder ikke vurderes at medfere en veasentlig indvirkning pa miljeet. Begrundelsen
for dette er blandt andet, at dette er en bevarende lokalplan for et afgreenset og mindre omréde pa lokalt plan, der som

udgangspunkt ikke danner grundlag for eendret anvendelse eller opfarelse af nye klyngehuse. Screeningsskemaet er
vedlagt som bilag.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,

1)  at forslag til bevarende Lokalplan 287 for klyngehuse ved Kikhanebakken og rnebakken vedtages og sendes i otte
ugers offentlig hering, og

2)  atplanforslaget ikke er miljevurderingspligtigt.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Forslag til Lokalplan 287 for klyngehuse ved Kikhanebakken og @rnebakken

Screeningsskema til miljevurdering af Lokalplan 287



Punkt 7: Egebakvej 129, matr.nr. 4a Holte By, Gl. Holte — Genopferelse af
enfamiliehus efter brand

22/908
Resumé

Rudersdal Kommune ejer matriklen Egebackvej 129, hvor der har ligget et hus. Huset braendte i 2019, og forvaltningen
anbefaler at bebygge matriklen igen, s& verdien bevares. Der sgges derfor om byggetilladelse og frigivelse af
anlegsbevilling til opferelse af en erstatningsbolig.

Ejendommen er beliggende i landzone, og ejendommen er ikke omfattet af lokalplan eller byplanvedtegt. Det ansogte
kreever landzonetilladelse og dispensation fra skovbyggelinje.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse af landzonetilladelse samt indstilling om bevilling til
Jkonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen. Endvidere forelaegges sagen til godkendelse af Social- og Sundhedsudvalget
for sa vidt angar det boligsocialeformal.

Sagsfremstilling

Kommunens bygning pa Egebaekvej 129 nedbrandte den 25. november 2019. Enfamilichuset blev anvendt til
udlejningsejendom for borgere i kommunen. Det nedbraendte hus var opfert i &r 1900 som et strateekt hus i et plan med
pudsede facader og indrettet for én familie. Huset var ikke udpeget som bevaringsvardigt og er nedrevet efter branden.
Derfor kraever opfarelse af nyt hus landzonetilladelse, jf. planlovens § 35.

Opfersel af ny udlejningsejendom

Forvaltningen anbefaler, at der opferes en udlejningsejendom pa Egebakvej 129. Hertil skal huset indrettes med
kokkenalrum og to varelser med tilhgrende badevarelser séledes, at det bliver egnet til anvendelse som et lille
bofallesskab for to personer. Indretningen imgdekommer behovet for at kunne anvise en bolig til borgere med
boligsociale problemer, som har brug for en bolig med socialpadagogisk stette i neromradet. Boligen udger séledes et
okonomisk attraktivt alternativ til en udslusningsbolig under et botilbud.

Ansggning om landzonetilladelse

Der soges af kommunen om landzonetilladelse til opferelse af nyt hus pa samlet 80 m2 i et plan til en bolig. Bygningen
placeres i fodaftrykket af den oprindelige bygning og enskes udfert med liste-treebeklaedte facader og enten et tag i tagpap
eller tegl/klinker. Det nye hus placeres samme sted pa grunden, dog enskes leengderetningen andret fra nord/syd til
gst/vest.

Der ansgges om en taghaldning pa 35 grader og en liste/trelamel bekledning pé facader med lyst oliebehandlet
overflade.

Ejendommen er ikke omfattet af lokalplan eller byplanvedtaegt, men den er beliggende landzone og inden for
skovbyggelinjen fra Jegersborg Hegn/Kratmosen. Efter Kommuneplanens rammeomrade Gh.T2 er omradets anvendelse
fastlagt til teknisk anlaeg — rensningsanleaeg.

Forvaltningen oplyser, at der pa ejendommen er et stort gammelt og harmonisk egetra, som ber bevares.



Tilbud pa entreprisekontrakt

Frifeldt har givet tilbud péa opferelse af ny bolig pa 80 m2 pa ejendommen. Projektet folger ift. placering, sterrelse,
facadematerialer og indretning vilkérene i udbuddet, og der etableres séledes et saddeltag med tegl. Der udestar en
tilpasning af vinduer og dere i forhold til udbudsmaterialet.

Forvaltningens vurdering

I forhold til anvendelsesbestemmelserne fastlagt i kommuneplanen til tekniske anleg, finder forvaltningen, at det ansogte
er en reetablering efter huset nedbraendte for nasten tre ar siden, og derfor ifalge planloven kan ses som fortsat lovlig
anvendelse. Nyt hus placeres samme sted pa grunden, har samme areal som oprindeligt hus og samme anvendelse.

Forvaltningen finder, at forudsetningerne for det nye hus, som beskrevet i udbudsmaterialet, er paent tilpasset
omgivelserne, da det fremstar som et mindre landhus beliggende i skovbrynet. Herudover vurderes det, at den lodrette
liste- / breeddebeklaedning fremstar harmonisk ift. den omkringliggende skovplantning. Det er dog vaesentligt, at treet
enten fremstar som ubehandlet tree med oliebehandling uden farve eller som sortmalet.

Boligen opferes i henhold til BR18 og overholder dermed de krav, der stilles til energiramme for boliger. Huset opvarmes
med varmepumpe, da der ikke er fjernvarme i omradet. Der etableres ikke solceller som supplement til opvarmningen
grundet beliggenheden i naturomrade med hgje og bevaringsverdige treeer. Eftersom huset opfores i trae, og udleder det
mindre CO2 end et traditionelt byggeri.

Forvaltningen anbefaler endvidere, at tagheldningen udferes som et klassisk saddeltag med en tagheldning p& min. ca. 35
grader.

Det vurderes, at tagmaterialet med koksgra teglsten er pant tilpasset arkitekturen safremt, teglstenen har en maks. glans
pa 30.

Forvaltningen anbefaler derfor meddelelse af tilladelse pé folgende vilkar:

a) At tagheldningen holdes pa min ca. 35 grader i koksgré tegl med en maks. glans pa 30.

b)  Atden lodrette liste- / breeddebeklaedning fremstar som ubehandlet trae med oliebehandling uden farve eller som
sortmalet.

¢) At facadeudformning i tilbuddet tilpasses skitseforslaget fra udbuddet mht. placering og udformning af dere og
vinduer.

d) At det store egetree som udgangspunkt bevares og ikke beskares.

Dkonomi

De samlede udgifter til genopferelse af boligen p&d Egebakvej 129 udger 2.477.000 kr. i alt. Efter branden udbetalte
forsikringsselskabet en erstatningssum pa 1.500.000 kr., hvoraf det resterende belab efter atholdelse af udgifter til
nedrivning kan anvendes til delvis finansiering af en ny bolig. @konomien fordeler sig séledes:



(1.000 kr.) Belob Belob

Finansiering 1.200
Handvarkerudgifter inkl. risiko 15 % 2.099
Rédgivning 235
Administrative bygherreudgifter 56
Tekniske bygherreudgifter 64
Bygherreudgifter mv. 23

I alt 2.477
Difference -1.277

Den resterede del af anleegssummen foreslas finansieret af driftsbudget afsat til vedligeholdelse af kommunens
erhvervsejendomme med 1.277.000 kr. Forvaltningen anmoder om overforelse af driftsmidler pa 1.277.000 kr. til anleeg i
2023.

Forvaltningen vurderer at anvendelse af driftsmidler til projektet ikke far konsekvenser for vedligeholdelse af
erhvervsejendomme, idet der fortsat vil vaere midler til den nedvendige vedligeholdelse i 2023.

Indstilling

Arkitektur- og Byplanudvalget

Direktionen foresléar, at forvaltningen, safremt der ikke modtages vasentlige indsigelser, bemyndiges til,

1)  at meddele landzonetilladelse til nyt hus som ansegt pé de a) - d) navnte vilkér, og

2)  atmeddele dispensation fra skovbyggelinje, sdfremt der ikke modtages indsigelse fra Naturstyrelsen.
Direktionen foreslar indstillet,

1) atder gives en anlagsbevilling pa 2.477.000 kr. kr. til projekt XA-100014 Genopforelse af nedbreendt bolig

Egebaekvej 129 finansieret af afsatte radighedsbelab pa 1.200.000 kr. og en positiv tillegsbevilling til radighedsbeleb pa
1.277.000 kr. finansieret af driftsbudget til vedligeholdelse af erhvervsejendomme.

Social- og Sundhedsudvalget

Direktionen foreslar, at opferelse af boligen til det boligsociale formal godkendes.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrddt med den bemarkning, at forvaltningen
bedes undersgge muligheden for, om finansiering kan ske via ordningen for skaeve boliger.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.

Vedtagelse i Social- og Sundhedsudvalget den 05-10-2022



SOCIAL- OG SUNDHEDSUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Kristine Thrane (A) og Malene Barkhus (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Skitseprojekt tidligt udbud

Luftfoto



Punkt 8: Damgardsvej SB, matr.nr. 2bz Bistrup By, Bistrup - Tilladelse til
frileeggelse af kaelder og dispensation fra etageantal

22/908
Resumé

Rudersdal Kommune har modtaget en ansggning om byggetilladelse og tilladelse ift. Lokalplan 43 For Bistrup” til at
opfore en tilbygning i to fulde etager ved frileggelse af kaelderetagen samt lovliggerelse af en altan/balkonkonstruktion,
der er opfert uden byggetilladelse.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune har den 1. april 2022 modtaget en ansegning om byggetilladelse til at opfere en tilbygning med
frileeggelse af kaelderetagen og lovliggerelse af en eksisterende altankonstruktion. Altanen er opfert uden den nedvendige
byggetilladelse, men der er ansaggt om lovliggerende byggetilladelse, der indeholder en reduktion af omfanget af
konstruktionen, som bidrager til, at altanen/balkonen fremover overholder byggeretten.

Der soges samtidig om tilladelse ift. Lokalplan 43 ”For Bistrup”, § 6.1.2 og § 6.1.4 til at udfere ny tilbygning med frilagt
keelderetage, dette i overensstemmelse med lokalplanens retningslinjer for frileeggelse af keelderetagen.

I forbindelse med opferelse af tilbygningen nedlaegges beboelsen i husets tagetage, og tagetagen geres uudnyttelig ved
delvist at fjerne etagedak og pa den resterende del opsatte gitterspeer, hvorefter tagkonstruktionen ikke kan udnyttes til
beboelse. Der vil dog fortsat veere ovenlysvinduer i tagfladen samt hgjtsiddende vinduer i gavlene.

Plangrundlag

Lokalplan 43 For Bistrup, der anviser at:

”§ 6.1.2.:Bygninger ma ikke opferes med mere end en etage med udnyttelig tagetage. Ved udnyttelig tagetage ma den
udvendige skeering mellem ydermure og tagflade ikke ligge mere end 1,5 m over faerdigt gulv pa forste sal”, og videre:

”§ 6.1.4: Hvor terrenforholdene begrunder det, kan byradet tillade, at keelderen delvis frileegges og anvendes til
boligformal. Séfremt kaelderen frileegges, ma tagetagen ikke udnyttes. (Ved en frilagt keelder forstas en keelder, hvor
kaelderloftet er beliggende mere end 1,25 m over ferdigreguleret terreen).”

Det ansogte forudsetter tilladelse i henhold til lokalplanens § 6.1.4. Lokalplanens retningslinje for at der kan meddeles
tilladelse til frileeggelse af kaelderetagen er, nar terreenet falder mere end 1,5 m inden for bygningens udstrackning. Da
terreenet falder i storrelsesordenen 2,5 m inden for bygningens udstraekning, er det forvaltningens vurdering, at
retningslinjen for, hvornar der kan meddeles tilladelse til delvis frileeggelse af keelderen, er iagttaget.

Den frilagte kaelderetage vil herefter veere at betragte som stueetagen i bygningen og gulvet i den frilagte keelderetage som
stuegulvet.



Med en fritlagt keelder kommer huset til at fremsta i 2% etage set fra Furesgen pga. den delvist fritlagte keelder samt
ovenlysvinduer og de hgjtsiddende vinduer i gavlene. Det er derfor forvaltningens vurdering, at projektet ogsa vil kraeeve
en dispensation for § 6.1.2.

Ifolge byggeloven vil det ansggte alene vare at betragte som to etager, idet tagetagen nedlaegges, og der udferes loft til
kip samt uudnyttelig tagkonstruktion samtidig med, at keelderetagen pa tilbygningen frileegges. Det er imidlertid
forvaltningens vurdering, at byggeriet set ud fra en planmeessig vurdering vil fremsta som 2% etage pa grund af
ovenlysvinduer og vinduer i gavlen, og derfor nedvendigger en dispensation fra § 6.1.2.

Fastleeggelse af niveauplan i henhold til BR18

Nér der bygges pa skranende terraen eller pé terren med sterre niveauforskelle, skal kommunalbestyrelsen som
udgangspunkt fastlaegge et niveauplan, hvorfra bebyggelsens hgjde skal males. Dette fremgar af BR18, kap. 23, § 456,
stk. 2:

”Ved fastleeggelse af niveauplaner skal kommunalbestyrelsen tage hensyn til

¢ Terrenforholdene pé de tilstedende grunde og karakteren af den omliggende bebyggelse.
o At der skal skabes rimelige bebyggelsesmuligheder og adgangsforhold for den pagaldende grund.”

I ansggningen er der vedlagt opmalinger af terreenet udfert af en landinspekter. Opmalingerne viser et terrenfald i
storrelsesordenen 2,5 m fra vejens niveau til det omrade, hvor tilbygningen enskes udfert. Det er kommunens vurdering,
at dette terraenfald er stort, og at terreenet derfor ma betragtes som skranende. Der kan saledes fastlegges et niveauplan for
tilbygningen.

I ansggningen foreslas et niveauplan i kote 28.20, men pa baggrund af de indsendte landinspekteropmaélinger af terreenet,
vil forvaltningen at fastsatte et lidt lavere niveauplan i kote 28.04.

Forvaltningen vil i denne sag kun fastleegge et niveauplan for selve den ansegte tilbygning. Hejder pa ansegningens
gvrige forhold, herunder lovliggerelse af altankonstruktion og opferelse af skur, vil forvaltningen male fra naturligt
terraen.

Overskridelse af byggeretten som folge af fastleggelse af niveauplan

Fastlaeggelse af niveauplan pa tilbygningen har den utilsigtede virkning, at de dele af det ansegte byggeri, der faktisk
iagttager byggeretten malt fra det naturlige omgivende terraen, alligevel ikke iagttager byggeretten. Det skyldes, at hgjder
skal males fra et fastlagt niveauplan, der ligger under terraen. I dette tilfzelde bidrager det fastsatte niveauplan til, at det
ansegte ikke lever op til det skrd hgjdegraenseplan malt fra modstaende vejlinje.

Forvaltningen leegger vaegt pa en helhedsvurdering for at godkende byggeriet, der iagttager det skra hgjdegreenseplan malt
fra modstéende vejlinjes naturlige terrenhgjde, da forvaltningen ikke skenner, at det er rimeligt, at leegge vegt pa et
niveauplan, der ligger meget lavere end det naturlige terreen for den modstaende vejlinje.

Partshering og naboorientering



Sagens parter har modtaget en kombineret partshering og naboorientering om sagen den 29. juli 2022 med frist for
indsendelse af bemaerkninger den 16. august 2022.

Grundet aktindsigtsanmodninger og anmodning om udskydelse af afgerelsen modtaget fra sagens parter, er der foretaget
en ny kombineret partshering og naboorientering af sagens parter med frist for indsendelse af bemarkninger til sagen den
20. september 2022. Forvaltningen har i heringsperioden modtaget to heringssvar fra sagens parter, som er vedlagt
dagsordenen.

Derudover er der den 29. juli 2022 foretaget naboorientering om den ansegte tilladelse iht. lokalplanen til frileeggelse af
keelderfacaden med frist for indsendelse af haringssvar den 16. august 2022. De heringsberettigede, som kun har
modtaget en naboorientering, betragtes ikke som parter i sagen. Der er i forbindelse med naboorienteringen modtaget syv
haringssvar, som er vedlagt dagsordenen.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at der bar meddeles tilladelse i henhold til § 6.1.4 til en delvis frileeggelse af kelderen samt
dispensation fra § 6.1.2, da den anseggte tilbygning samt ansegte endringer af det eksisterende hus svarer til det
sedvanlige i omradet. S&fremt der ikke meddeles dispensation fra § 6.1.2 vil konsekvensen vere, at gavitrekanterne skal
fremsta muret, og ovenlysvinduer skal fjernes.

Lokalplanens intention har ligeledes veaeret, at der pa tilstraekkeligt skranende grunde kan etableres frileeggelse af
keelderetagen. Herudover sker der med det ansegte ikke eendringer p& hajden af det eksisterende hus. Det vurderes
ligeledes positivt, at altan/balkonen anseges reduceret, sa byggeretten overholdes.

Indstilling
Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til,
1)  at meddele dispensation fra § 6.1.2 i Lokalplan 43 til det ansegte, og

2)  at meddele tilladelse i henhold til § 6.1.4 i Lokalplan 43 til det ansegte.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET genoptager sagen pé et kommende mede.

Udvalget har noteret sig henvendelser af 2. og 3. oktober 2022 fra Damgardsvej 8 samt henvendelse af 3. oktober 2022 fra
Damgérdsvej 6.

Bilag

Tegninger, Damgéardsvej 5B

Dispensationsansggning

Koter der indgér i kommunens fastsettelse af niveauplan
Partsheringssvar fra ejer af Damgardsvej SA

Heringssvar



Heringssvar fra Damgérdens Bédebrolag af 20.09.2022
Henvendelse til Arkitektur- og Byplanudvalget vedr. Damgardsvej
Tilfgjelse til haringssvar fra Damgardsvej Badebrolag af 29.09.2022

Bilag til heringssvar fra Damgardsvej Badebrolag - Planklagenavnet sag



Punkt 9: Frydenlund Slot, Frydenlunds Allé, matr.nr. 1a Frydenlund,
Vedbak — Dispensation til nyt havehus til erstatning for eksisterende og
etablering af padelbane

22/908
Resumé

Arkitekt Peter Theill soger for ejerne af Frydenlund om tilladelse til at erstatte eksisterende havehus, med et nyt havehus.
Herudover enskes en padelbane ved siden af eksisterende tennisbane.

Frydenlund med boliger, frugtplantage og driftsbygninger er beliggende i landzone inden for kommuneplanrammerne
Tr.R6 og omfattet af fredningsdeklaration lyst 1963. Herudover er omradet med havehus og padlebane omfattet af
skovbyggelinje fra Trerad Skov.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Arkitekt Peter Theill soger for ejerne af Frydenlund om tilladelse til at nedrive eksisterende havehus pé ca. 45 m2 placeret
ved urtehaven og tennisbanen og erstatte det med et nyt havehus pa 10 x 10 m, opfort pé fire sgjler og en let haevet plint.
Arealet er inklusiv en sterre overdekning mod syd og en mindre overdekning mod vest mod urtehaven og tennisbanen.
Havehuset enskes udfert med et sammenhangende spise-, opholds- og kekkenareal samt depot, sauna og baderum. Der
soges ikke om etablering af en ekstra bolig. Det nye havehus enskes trukket lidt mod nord ind i parken.

Det eksisterende havehus er opfert i ca. 1953 og udvidet forst i 70’erne til ca. 90 m2 og er i meget darlig stand. Det er
udfert med traebekladte facader og tagpap pé taget. Eksisterende tennisbane er anlagt ferst i 60’erne.

Havehuset anvendes af Frydenlunds beboere til komsammen i parken, mindre middage, hygge i haven, oververelse af
tenniskampe mv. Der sgges ikke om etablering af en ekstra bolig, og der indrettes ikke soverum.

Frydenlund med boliger, frugtplantage og driftsbygninger er beliggende i landzone inden for kommuneplanrammerne
Tr.R6. Anvendelsen er fastlagt til natur, jordbrug, skovbrug og rekreative formal. Der er ikke lokalplan eller
byplanvedtaegt for omradet.

Herudover er ejendommen omfattet af fredningsdeklaration lyst den 22. oktober 1963. Efter deklarationens § 2 stk. a,
gelder, at det ikke er tilladt at udstykke eller bebygge de med gron farve betegnede arealer (deklarationens kortbilag), og
stk. b, at opfere boder, skure og lignende. Deklarationens vedlegges som bilag.

Der sages om tilladelse til at opfare en padelbane pd 10 x 20 m med glashegn i hgjde af 4 m og med gron
kunststofbelaegning.

Der sgges om to placeringsmuligheder:

a)  umiddelbart nord for tennisbanen pé en del af urtehavearealet



b)  umiddelbart vest for tennisbanen pé ubrugt greesareal.

Ansgger foretraekker selv forslag b), da den ikke reducerer urtehaven, er mest diskret og ligger bedst i forhold til
havehuset. Der sgges ikke om belysning af banen.

Herudover er omradet med havehus og padlebane beliggende inden for 300 m skovbyggelinje fra Trored Skov.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen finder, at det nye havehus med sin beliggenhed og arkitektur er peant tilpasset og ikke forstyrrer det store

parkrum og indblik til hovedhuset pa Frydenlund. Havehuset er samtidigt placeret delvist afskermet af traeer og buskads
ud mod parken og frugtplantagen.

Havehuset foreslas udfert med enten zink, stré eller traespan pa taget og traebeklaedning pa facader. Begge forslag findes
pent tilpasset, dog ber facaderne males i sort eller merk farve, hvilket svarer til farven pa omradets gvrige sekundere
bygninger.

For sa vidt angér padelbanen anbefales forslag b) som den mest diskrete placering. Det vurderes at pavirkningen af parken
og landskabet er minimal, da der allerede er etableret en tennisbane. Der ber ikke gives tilladelse til belysning af banen,
idet belysning i landzone ber begranses mest muligt af hensyn til oplevelsen af landskabet.

Indstilling
Direktionen foreslar,
1) at forvaltningen bemyndiges til at meddele landzonetilladelse og dispensation fra skovbyggelinje,

2)  at ansegningen fremsendes til Fredningsnaevnet med anbefaling pé betingelse af, at der ikke etableres selvstendig
bolig i havehuset, og at havehuset udferes med stra eller span pa tag og facader males i mork farve, og

3) atpadlebanen placeres som forslag b) og uden belysning.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Havehus - Beskrivelse.
Projektbeskrivelse
Fredningsdeklaration og kulturmilje
Luftfoto

Plantegning havehus

Padelbane, skitseforslag



Punkt 10: Holtegirdsparken - Dispensation til etablering af to padelbaner
pa tennisanleg

22/906
Resumé

Rudersdal Tennisklub har ansggt om at omdanne én tennisbane til to padelbaner samt om opsatning af lys pa én
yderligere tennisbane pa det eksisterende tennisanlaeg i Gl. Holte ved Holtegérdsparken.

Ansegningen forudsatter dispensation fra § 9.6 1 Lokalplan 14 for et omrade ved GI. Holtegade og Holtegérd.
Ansegningen om omdannelse af én tennisbane til to padelbaner har veret udsendt i naboorientering i perioden fra den 2.
august til den 31. august.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om meddelelse af dispensation fra lokalplanen og Kultur-
og Fritidsudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

I forleengelse af den vedtagne handleplan for idreetsanalysen, besluttede Kommunalbestyrelsen den 28. oktober 2020
(link), at der skulle arbejdes med at etablere padelbaner i Rudersdal Kommune. Forvaltningen har derefter dreftet mulige
padelprojekter med foreningerne.

Kultur- og Fritidsudvalget har den 6. april. 2022 (link) givet principiel tilladelse til, at Rudersdal Tennisklub kan anlegge
to udenders padelbaner pa betingelse af, at foreningen kan opné de nedvendige myndighedstilladelser.

Ansggning om omdannelse af én tennisbane til to padelbaner

Rudersdal Tennisklub har ansegt om tilladelse til at omdanne én tennisbane til to padelbaner. Den tennisbane, der enskes
omdannet, er den mest nord-vestlige af de eksisterende baner. Det nuvaerende baneareal egnskes udvidet med 4 meter i
bredden, og beplantningen enskes tilsvarende flyttet 4 meter. Der enskes opsat otte lysmaster af 6,5 meters hgjde rundt
om de to padelbaner med nedadpegende LED lys. Derudover enskes der opsat belysning ved den tennisbane, der ligger
umiddelbart ved siden af. Her enskes der opsat seks lysmaster af 6,5 meters hgjde med to LED lyskilder i hver mast.

Plangrundlag

Ansggning om etablering af padelbaner i Holtegérdsparken forudsatter dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14 for et
omrade ved Gl. Holtegade og Holtegard.

Arealerne, hvor der enskes opfert padelbaner, er beliggende i lokalplanens delomrade A1, der blandt andet er udlagt til
idreetsanlaeg. I henhold til lokalplanens § 9.6 gaelder der for delomradet Al:

”At arealernes evt. terreenregulering, beplantning, befaestelse og evt. belysning kun mé ske efter en af
kommunalbestyrelsen godkendt plan udarbejdet efter de pa tegningsbilag nr. 2 bagest i haftet viste retningslinjer.

At terrenreguleringer pa mere end +/- 1,0 meter i forhold til eksisterende terraen ikke ma foretages.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=99675592-8bfb-464e-8924-8aff46500fd6
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=ddcd7e9f-1b2f-4000-a428-1f49b77286b1

At der pa et af stgjhensyn passende sted tillades opsat en 3 meter hgj slagvaeg ved tennisbaneanlaegget samt, at der tillades
opsat et 4 meter hejt trddhegn omkring tennisbaneanlaegget efter kommunalbestyrelsens nermere godkendelse.

Hegnet samt slagvaeggen skal i videst muligt omfang skjules af beplantning.”

Begge ansogninger forudsetter dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14, da det ansegte indebarer @ndring af afgreensning af
eksisterende tennisbaneanlaeg, opsaetning af belysning samt etablering af faste transparente hegn omkring padelbanerne.

Naboorientering

Den 2. august blev der udsendt naboorientering til de n@rmeste naboer vedr. ansggning om omdannelse af én tennisbane
til to nye padelbaner. I forbindelser hermed blev en forleengelse af heringsperioden efterspurgt. Herudover var der enske
om, at flere naboer til den primare adgangsvej blev hert. Pa baggrund heraf blev heringsfristen forleenget med to uger, og
naboorienteringen blev udsendt til neermeste naboer samt alle beboere langs adgangsvejen Gl. Holtetoften til
parkeringspladsen.

I heringsperioden er der indkommet 17 heringssvar. Heringssvarene udtrykker bekymring for, at anleeg af padelbaner vil
medfore oget trafik, stoj og lysgener i omradet, og det enskes derfor ikke, at der meddeles dispensation til det ansogte.
Flere af heringssvarene omfatter saledes indsigelse mod etablering af seks padelbaner i den sydlige del af parken
beliggende mod Overgdvej. Horingssvar er vedlagt.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer helt overordnet, at etablering af to padelbaner med den enskede placering i det eksisterende
tennisanlaeg er i overensstemmelse med intentionerne i Lokalplan 14. Det forudsatter dog dispensation fra § 9.6 i
lokalplanen, der har til formal at sikre en hensynsfuld indpasning af sports- og idretsaktiviteter i parken.

e Trafikale forhold

Det er forvaltningens vurdering, at en omlegning af én af tennisklubbens tennisbaner til to padelbaner ikke vil have
nogen nevnevaerdig effekt pd den generelle trafik i omradet. Vurderingen beror p4, at de to nye padelbaner ikke gores
kommercielle, men at de forbeholdes tennisklubbens medlemmer, der ma forventes at kende forholdene i lokalomradet.
Rudersdal Tennisklubs anleg ligger for enden af lokalvejen Gl. Holtetoften. Vejen har en anbefalet hastighedsgraense pa
30 km/t, og den er udstyret med bump. Til tennisklubbens anleg er der knyttet et storre offentligt parkeringsareal pé ca.
25 pladser.

e Lys- og stejgener

I forhold til bemerkninger om lysgener, sé bestar en typisk parkbelysning af lysmaster med en hejde pé ca. 4,5 m og med
en vis spredning af lyskilden, der sikrer en tryg oplysning af parken. Forvaltningen vurderer ikke, at lysmaster pa 6,5 m
med maélrettet belysning vil veere til gene for naboerne.

I forhold til bemaerkninger ang. stgjgener sé er det pavist, at padelbaner medferer mere stgj end fx tennisbaner. Stejen fra
padelbanerne skal overholde Miljastyrelsens graensevardier for virksomhedsstaj. For aben lav bebyggelse er det
athengigt af tidspunkt pa dagen og ugen fastsat til mellem 35-45 dB. Kravet bidrager til at sikre boligbebyggelsen mod
stgjgener fra padelbanerne. Omdannelse af én tennisbane til to padelbaner vurderes umiddelbart at kunne medfere en
pavirkning, hvorfor dispensation hertil ber bero pé en stgjmaling, der kan sikre, at stojkravene kan overholdes



¢ Afskermende beplantning

Det vurderes, at der i henhold til § 9.6 ber etableres afskeermende beplantning mellem padelhegnet og Holtegardsparken
saledes, at parken fortsat vil opleves med et gront udtryk.

Forvaltningens anbefaling

Forvaltningen anbefaler, at der kan meddeles dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14 til omdannelse af én tennisbane til to
padelbaner pé vilkér om:

a) At der etableres afskermende beplantning om padelbanerne mod den &bne park mod syd.

b) At stgjberegninger kan pavise, at stgj fra padel kan overholde Miljestyrelsens graenseveardier for virksomhedsste;j.

Indstilling
Arkitektur- og Byplanudvalget

Direktionen foresléar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14 for et omrade ved
Gl. Holtegade og Holtegard til omdannelse af én tennisbane til to padelbaner pa de under a) - b) navnte vilkar, og

Kultur- og Fritidsudvalget

Direktionen foreslér, at sagen forelaeegges til orientering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET afviser Direktionens forslag.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Oversigt over heringssvar vedr. padelbaner og belysning ved Rudersdal Tennisklub
Ansegning om omdannelse af én tennisbane til to padelbaner

Kommentarer til hagringssvar 28.09.2022



Punkt 11: Holtegardsparken - Dispensation til etablering af seks padelbaner

Resumé

Rudersdal Padel Klub har ansggt om anleg af seks nye padelbaner i Holtegérdsparken.

Ansggningen forudsaetter dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14 for et omréde ved Gl. Holtegade og Holtegérd. Ansggning
om anlag af seks padelbaner har ikke vare udsendt i naboorientering og foreleegges udvalget til en forste dreftelse af
skitseprojektet inden.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om meddelelse af dispensation fra lokalplanen og Klima-
og Miljoudvalget til beslutning om raden over areal samt Kultur- og Fritidsudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

I forlengelse af den vedtagne handleplan for idraetsanalysen, besluttede Kommunalbestyrelsen den 28. oktober 2020
(link), at der skulle arbejdes med at etablere padelbaner i Rudersdal Kommune. Forvaltningen har derefter dreftet mulige
padelprojekter med foreningerne.

Kultur- og Fritidsudvalget har den 1. december 2021 (link) givet principiel godkendelse til, at Rudersdal Padel Klub kan
anlaegge seks udenders padelbaner og et feellesomrade til padel 1 Holtegardsparken inden for rammen af de af
forvaltningen angivne muligheder.

Anlagget med de seks padelbaner forudsetter, at forvaltningen stiller arealerne til rddighed for Rudersdal Padelklub.

Ansegning om etablering af seks padelbaner

Rudersdal Padel Klub har ansegt om tilladelse til etablering af seks padelbaner beliggende op mod Helsingermotorvejen
og Mariehgj Kulturcenter i den sydestlige del af Holtegardsparken. Baggrunden for den enskede placering er kort afstand
til parkeringspladser ved Mariehgjcentret samt en ca. 100 meter afstand til nermeste boliger af hensyn til at minimere
stgjgener.

Projektet indebaerer, udover etablering af de seks padelbaner, etablering af stiforleb, der understetter forbindelsen til
Mariehgj Kulturcenter, etablering af cykelparkeringspladser samt etablering af afskaeermende beplantning. Herudover
planlegges opsat fire lysmaster pr. padelbane med nedadpegende LED lys og med en maksimal hegjde pa 8 meter.

Plangrundlag

Ansegningen om etablering af padelbaner i Holtegérdsparken forudsetter dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14 for et
omrade ved Gl. Holtegade og Holtegérd.

Arealet, hvor der enskes opfert padelbaner, er beliggende i lokalplanens delomréde A1, der blandt andet er udlagt til
idreetsanlaeg. I henhold til lokalplanens § 9.6 geelder der for delomrédet Al:


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=99675592-8bfb-464e-8924-8aff46500fd6
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=555a48fc-6a72-4277-828d-f3b8d5c8e3d5

”At arealernes evt. terreenregulering, beplantning, befaestelse og evt. belysning kun mé ske efter en af
kommunalbestyrelsen godkendt plan udarbejdet efter de pa tegningsbilag nr. 2 bagest i haeftet viste retningslinjer.

At terreenreguleringer pd mere end +/- 1,0 meter i forhold til eksisterende terran ikke ma foretages.

At der pa et af stojhensyn passende sted tillades opsat en 3 meter hgj slagveg ved tennisbaneanleegget samt, at der tillades
opsat et 4 meter hojt tradhegn omkring tennisbaneanleegget efter kommunalbestyrelsens nermere godkendelse.

Hegnet samt slagvaeggen skal i videst muligt omfang skjules af beplantning.”

Ansegningen forudsatter dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14, da det ansegte indebaerer @ndring af afgraensning af
eksisterende tennisbaneanleg, opsatning af belysning samt etablering af faste transparente hegn omkring padelbanerne.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer helt overordnet, at etablering af seks padel i Holtegardsparken med den enskede placering er i
overensstemmelse med intentionerne i Lokalplan 14. Det forudsetter dog dispensation fra § 9.6 i lokalplanen, der har til
formal at sikre en hensynsfuld indpasning af sports- og idreetsaktiviteter i parken.

e Trafikale forhold

Det er forvaltningens vurdering, at de seks padelbaner kan etableres uden betydelig forringelse af de trafikale forhold,
herunder trafiksikkerheden. Det beror pé, at de seks padelbaner placeres tet pd Mariehgj Kulturcenter, hvor der skennes at
vere tilstreekkelig plads til bilparkering og gode omkladningsfaciliteter. Den planlagte stiforbindelse mellem Mariehgj
Kulturcenter og padelbanerne vil bidrage til at gere det attraktivt at parkere ved Mariehgj Kulturcenter, og de planlagte
cykelparkeringspladser vil fremme en anden transportform. Det forudsattes i den trafikale vurdering, at banerne
forbeholdes Rudersdal Padel Klub.

e Lys- og stgjgener

Der planleegges etableret 8 meter hoje master i tilknytning til de seks padelbaner. Padelbanerne er beliggende ca. 100
meter fra den nermeste bolig, og det vurderes derfor, at genevirkningerne af belysningen er begranset. Holtegardsparken
er yderligere omkranset af et beplantningsbalte med traer, hvorfor genevirkningerne af belysning vil vaere meget
begranset.

Det vurderes videre, at etablering af de seks padelbaner kan ske uden stgjpavirkning af naerliggende boliger, da de er
placeret ca. 100 fra boligerne.

¢ Indpasning af padelbaner

Forvaltningen vurderer, at de seks padelbaner er hensynsfuldt indpasset i Holtegérdsparken pga. etablering af
afskeermende beplantning. I denne vurdering laegges der vagt pa, at Holtegardsparken i forvejen anvendes til rekreative
formal og har en bymeessig karakter med beliggenheden ved motorvejen og overfor Mariehgjcentret. Samtidig kan der
sikres en taet og gron beplantning mod beboelsen og vejene.



Det vurderes, at der kan meddeles dispensation fra § 9.6 1 Lokalplan 14 til etablering af de seks padelbaner, da projektet er
indpasset i Holtegardsparken under hensyn til oplevelsen af parken samt de naerliggende boliger. Det forudsetter dog, at
der ikke kommer vaesentlige indsigelser i forbindelse med naboorienteringen.

Indstilling
Arkitektur- og Byplanudvalget
Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra § 9.6 i Lokalplan 14 for et omrade ved

Gl. Holtegade og Holtegard til etablering af seks padelbaner under forudsatning af, at der i forbindelse med
naboorienteringen ikke kommer veasentlige indsigelser.

Klima- og Miljoudvalget

Direktionen forslar, at arealet i Holtegardsparken stilles til rddighed for Rudersdal Padelklub til seks padelbaner.

Kultur- og Fritidsudvalget

Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til orientering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med bemarkning om, at en tet, gren og

afskaermende beplantning er veesentlig for bevaring af omradets karakter samt, at underlagene pa padelbanerne ber vare
gronne eller rade fremfor bla.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Rudersdals Padel Klub - Ansegning juli 2022

Rudersdal Padel Klub vedr. 6 padelbaner i Holtegardsparken v/ Mariehgj af 14. september 2022



Punkt 12: Frederikslundsvej 20, matr.nr. 1agd Dronninggard, Ny Holte -
Dispensation til 2ndring af bevaringsvardigt hus

22/908
Resumé

Ejer JFLCYH ApS seger om dispensation fra bevarende Temalokalplan 264 § 9.2 til at eendre den ydre fremtreeden af den
bevaringsvardige bygning. En del af de ansegte arbejder er pdbegyndt. Der er endvidere udfert arbejder, som vurderes at
udgere tilbygning og forudsatte dispensation fra Lokalplan 55 § 7.2 til overskridelse af den maksimale
bebyggelsesprocent for ejendommen.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er beliggende pa Frederikslundsvej 20 i et abent-lavt villakvarter i en, halvandet til to plan med ldre, store
og hgje karakterfulde villaer og parcelhuse. Bygningen er i dag en etageejendom i en etage med udnyttet tagetage og halv
kaelder. Bygningen er indrettet med fire lejligheder. Langehuset har hgje facader, sadeltag med lav haeldning i tagpap og
fremstér hvidpudset med sprossede vinduer med bl& karme og hvide rammer.

Grunden er 1.414 m? og det eksisterende samlede etageareal er pad 412 m? og 102 m? keelder, jf. BBR svarende til en
bebyggelsesprocent pa 29, inklusive to lukkede verandaer pa hver ca. 10 m?. Bygningen er, jf. BBR opfert omkring 1860.
Verandaen i nordgavl er fra 1919, og verandaen ved havefacade er opfert for 1954, dvs. inden lokalplanbestemmelser
tradte i kraft.

Ansegning

Bygningens ydre fremtreeden er ansegt ndret ved udskiftning af tagdeekningen fra tagpap til naturskiffer, heevning af
taget med 15 cm, efterisolering af tag, udferelse af ny tagkonstruktion og nye kviste magen til de eksisterende,
udskiftning af alle vinduer til nye med koblede rammer med opdeling og formater og farvesatning som eksisterende,
udskifining af yderdere, udskiftning af 3 &ldre ovenlys (ses pa luftfoto af 1962) til ”fredningsvinduer” 54x76 cm,
udskiftning af tagrender og nedleb til nye i zink og @ndring af en skorstenshette fra stél til beton.

Alle bygningsdele i de to lukkede verandaer er udskiftet til helt nye. Veranda i gavl er @ndret i udtryk og detaljer, s& de to
verandaer er ens i udtryk, og et balkonvarn er udskiftet fra lamelhegn til veern m lodrette balustre i tree.

Ansgger begrunder dispensationsansggningen med, at der er lav loftshgjde i tagetagen, og at der enskes isoleret til nutidig
standard udefter saledes, at loftshgjden ikke mindskes.

Plangrundlag

Bygningen har hert til slottet Frederikslund og har forhistorie og betydning i forhold til det omgivende miljg. Bygningen
er i SAVE-registret tildelt hegj bevaringsverdi 3 (bilag). Grundet bygningens historie og tilhersforhold til slottet er der
tildelt hej kulturhistorisk vaerdi pé 2.

Bygningens placering pé skra i forhold til vej danner et fint rum mod gaden og medvirker til en hgj miljemaessig veerdi pa
2. Bygningens arkitektur er enkel og velproportioneret med det originale hovedudtryk og detaljer, f.eks. omkring tag og



skorstene, er opretholdt, selvom vinduer og dere har vaeret udskiftet og facadefarven er andret, hvorfor bygningen for
arkitektur og originalitet er tildelt middel veerdi 4.

Ejendommen er i 1992 ved SAVE vurderingen tildelt veerdi 6 for tilstanden og treenger steerkt til vedligehold. De baerende
bevaringsverdier for denne bygning vurderes at vare bygningens historie og placering i det omgivende miljo samt
bygningens hovedudformning med den enkle bygningskrop og facadeudformning. Endvidere er tagets detaljer ved gavle
og udhang mv. samt de oprindelige skorstene vasentlige for bygningens bevaringsvardige fremtreeden.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 55 for et villaomradde ved Dronninggéards Allé i Holte og Temalokalplan 264 for
bevaringsverdige bygninger og de rede porte. Lokalplan 55 fastsatter blandt andet bebyggelsesregulerende
bestemmelser. Lokalplan 264 udpeger bygningen, inklusive udestuer, som bevaringsverdig. Endvidere geelder Lokalplan
275, som fastsetter bestemmelser om matrikulaere forhold.

Lokalplan bestemmelser, som har serlig relevans i forhold til det ansegte, er:

o Lokalplan 55, § 7.2: ”Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 22.”

o Lokalplan 264, § 9.2: ”For de pa kortbilag 1-12 udpegede bevaringsveardige bygninger geelder, at alle ydre
bygningsendringer skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger,
tilbygninger, udskiftning til en anden type tag eller vinduer, @ndringer af facader og @ndring af bygningsdetaljer.
Det vil indga i kommunens vurdering, om de anseggte bygningsendringer er i overensstemmelse med den enkelte
bygnings bevaringsvardier, herunder oprindelig arkitektur og materialevalg.”

Naboorientering

I perioden fra den 19. september til den 3. oktober 2022 er der gennemfort naboorientering af grundejerforeningen samt
Rudersdal Museer. Horingssvar fremlaegges pa medet.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at tagheevning med 15 cm og udskiftning af tagdaekning til naturskiffer og udskiftning af tre
ovenlys til fredningsvinduer, og udskiftning af tagrender og nedleb til nye i zink ikke vil skeemme bygningen eller
forringe bevaringsvardien safremt, endringerne udfores séledes, at alle detaljer bliver som eksisterende, f.eks. ved
afslutning i gavle, tagudhang, tilslutninger omkring kviste, ovenlys, skorstene mv. Det er endvidere forvaltningens
vurdering, at skorstene ber tilbagefores til et udtryk i overensstemmelse med bygningens tidligere fremtreeden og
byggeskik.

Hovedparten af de eksisterende vinduer og dere er uoriginale, og udskiftning til nye vinduer koblede rammer og nye
yderdere magen til de eksisterende vurderes ikke at forringe bevaringsvardien. Den ene genopforte udestues detaljer i
treeveerk er endret, sa de to udestuer har samme udtryk, hvilket ikke vurderes at skeemme udtrykket eller forringe det
samlede byggeris bevaringsveaerdi. Udskiftning af et pauvert lamelhegn omkring balkon til nyt vaern i traebalustre
skeemmer ikke det bevaringsvaerdige hus.

Det er forvaltningens vurdering, at de totaludskiftede udestuer reelt udger helt nye bygninger og ikke vedligehold af de
eksisterende verandaer, idet alle bygningsdele er udskiftet indenfor en kort periode. Omfanget er usendret, og
bebyggelsesprocenten er 29 som hidtil, men idet der er tale om nye udestuer, forudsatter bibeholdelse en byggetilladelse
og dispensation til at overskride lokalplanens maksimale bebyggelsesprocent pa 22.

Forvaltningens anbefalinger



Andringerne, der er foretaget pé husets ydre, kreever en lovliggerende dispensation fra lokalplan 264, § 9.2.

Det er forvaltningens vurdering, at projektet ber tilpasses i overensstemmelse med nedenstaende vilkar for at understotte
husets bevaringsvardier.

a. At skorstene udfores i overensstemmelse med bygningens oprindelige udtryk og byggeskik som vist pa
arkivtegninger fra 1919 og ikke med betonhatter som ansegt.

I forhold til dispensation fra omréde lokalplan nr. 264, er det forvaltningens vurdering, at der kan dispenseres fra
bestemmelserne i § 9.2 under vilkar om,

b. at detaljer ved tagets udformning, opbygning, tykkelse og afslutninger udferes som eksisterende, f.eks. ved
afslutning i gavle, tagudhaeng, tilslutninger omkring kviste, ovenlys, skorstene mv.,

c. at prove pa naturskiffer foreleegges til godkendelse i Byplan,

d. at nye vinduer udfores i tr&e med koblede rammer og gives samme formater, opdeling, proportionering, profilering,
detaljering og farvesatning som eksisterende vinduer, og

e. at nye dere udfores i tree.

Bebyggelsen kraver en dispensation fra Lokalplan nr. 55, § 7.2.

I forhold til dispensation fra omréde lokalplan nr. 55, er det det er forvaltningens vurdering, at der ber dispenseres fra
bestemmelserne i § 7.2 under vilkar om,

f. at de uopvarmede udestuer har den precise placering, omfang, udseende og materialekarakter, som de hidtidige

bevaringsverdige lukkede verandaer, og
g. at de uopvarmede udestuer er adskilt fra boligarealet med en yderder.

Indstilling
Direktionen foreslar,
1)  at projektet tilrettes i overensstemmelse med forvaltningens anbefalinger og i overensstemmelse med pkt. a.,

2) at forvaltningen bemyndiges til at dispensere fra Lokalplan 264 til @ndring af den ydre fremtraeden som betinget pa
vilkér, som nevnt i pkt. b.-e., og

3)  atforvaltningen bemyndiges til at dispensere fra Lokalplan 55 som betinget i pkt. f.-g. til at meddele lovliggerende
byggetilladelse til de genopferte verandaer og dispensation til at bibeholde en bebyggelsesprocent pa 29 pa vilkar som
oplistet i pkt. f.-g.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Oversigtsfoto
SAVE registrering

Fotoregistrering



Ansegning
Tegningsbilag eksisterende og fremtidige forhold
Frederikslundsvej 20 ny udestue ved havefacade

Frederikslundsvej 20 ny udestue i gavl



Punkt 13: Soldraget afd. 1 og 7 samt Teglporten afd. 2 og 4 - Godkendelse af
afdelingssammenlagninger af kommunale almene @ldreboliger

22/11382
ResumA©

De kommunale almene %:Idreboligafdelinger, afd. 1 Soldraget 33A-D og afd. 7 Soldraget 41-43, 3460 BirkerA ,d,
A nskes sammenlagt til AOn afdeling. Endvidere A nskes afd. 2, Teglporten 15 og afd. 4 Teglporten 17-19 A-G, 3460
BirkerA ,d, ligeledes lagt sammen til A©n afdeling.

N

A

Sagen forelAlgges Arkitektur- og Byplanudvalget, A konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

I administrationsaftalen med Boligkontoret Danmark, der trA¥dte i kraft den 1. januar 2021, er der i aftalen indarbejdet en
bestemmelse om, at en rAlkke afdelinger kan sammenlAlgges i 1A bet af admlmstratlonsperloden Den gAlldende
administrationsaftale af de kommunale almene A'ldre- og plejebohger er gA!ldende til og med den 31. december 2023.

A
De pA¥gAlldende fire afdelinger, der A nskes lagt sammen til to, er fA lgende:

A

A

. Afd.{% 1 Soldraget 33A-D, bestA¥ende af 40 plejeboliger, A nskes lagt sammen med afd. 7 Soldraget 41-43,
bestA¥ende af 20 plejeboliger.

 Afd. 2 Teglporten 15, bestA¥ende af 16 plejeboliger, A nskes lagt ssmmen med afd. 4 Teglporten 17-19 A-G,
bestA¥ende af 14 plejeboliger.

A

A

For kommunale almene A‘ldre-/plej eboliger finder A§ 27 i drlftsbekendtgA relsen ikke anvendelse, idet beboerne ikke
kan modsA !tte sig en sammenlA!gning, men mA¥ orienteres herom. NA¥r kommunen som ejer af de kommunale almene
Alldre-/plej eboliger beslutter, at en eller flere afdelinger skal 1Algges sammen, skal lejen udlignes over maksimalt 10 A¥r,
hvilket fremgA¥r af driftsbekendtgA relsen A§ 80.

A

A

For Soldraget 33 A-D og Soldraget 41-43 udgA r kapitaludgifter, drift og leje mv. pr. m2 fA lgende tal:

N

A

N Avrig . OpfA rt/  Opsparet

A Kaptaludg./m2 drift/md Husleje/m2 Avr henlAlggelser Opsp./m2
f‘fd' 1.089,96 kr. 15;)4’43 1.594 kr. 2004 1.848.664 kr. 660 kr.
7Afd‘ 781,42 kr. 37’66 1.209 kr. 2009 2.850.924 kr. 1.941 kr.

N

A

For Teglporten 15 og Teglporten 17-19 A-G udgA r kapitaludgifter, drift og leje mv. pr. m2 fA Igende tal:



Avrig OpfA rt/  Opsparet

A Kaptaludg./m2 drift/m2 Husleje/m2 A¥r henlAlggelser Opsp./m2
M wssek %% 1aake 2000 1076756kn 982k
M 50561k 231078k 1989 4Lk 1099k
A

Fremtidig husleje mv. for Soldraget og Teglporten bliver fA Igende:

A

A Kapitaludgifter/m2 ~ A“vrig drift/m2 Husleje/m2
Afd. 1 983,79 kr. 478,01 kr. 1.462 kr.
Afd. 7 983,79 kr. 478,01 kr. 1.462 kr.

A A A A

Afd.2 825,36 kr. 399,09 kr. 1.224 kr.
Afd. 4 505,61 kr. 572,55 kr. 1.078 kr.

A A A A

A

For den A konomisk stA'rkeste afdeling kan en sammenlA'gning vA're en ulempe, fordi en afdeling med stor opsparing
kommer til at dele med en afdeling, der ikke har en opsparing. I det konkrete tilfA!lde har den nuvA'rende afd. 7,
Soldraget 41-43, opsparet 1.941 kr. /m2, mens afd. 1 kun har opsparet 660 kr. /m2. En sammenlA!gning betyder konkret,
at afd. 1 vil nyde godt af opsparingen i afd. 7.

N

A

Derimod er der ogsA¥ fordele ved en sammenlAlgning, idet en stA rre afdeling er mindre fA Isom for tab og uforudsete
omkostninger. Der vil vAlre stA rre muligheder for opnA¥else af rabat ved stA rre vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder. Der vil vAlre bedre rekrutteringsmuligheder af afdelingsbestyrelsesmedlemmer samt bedre
muligheder for at afholde fAllesarrangementer.

A

A

Det forhold at kapitaludgifterne har forskellige stA rrelse, kan man vAllge at se bort fra. Det betyder, at man kan vA'lge at
undlade en udligning og derved opretholde de forskelle, som tallene viser.

A

A

Det foreslA¥s at afd. 1 og 7 sammenlAlgges, og at huslejen udlignes over tre A¥r. Herefter vil afdelingen bestA¥ af 60
plejeboliger, hvor lejen pr. m2 efter afsluttet lejeudligning bliver 1.462 kr./m2.

A

A

Det foreslA¥s tilsvarende, at afd. 2 og 4 sammenlAlgges, men at de nuvAlrende forskelle i huslejen fastholdes, da det er et
udtryk for den kvalitetsforskel, der er mellem de to ejendomme, som har ret forskellige opfA relsesA¥r og ret forskellige
driftsudgifter. Herefter vil afdelingen bestA¥ af 30 plejeboliger, men fastholder en leje pA¥ henholdsvis 1.224 kr. pr. m2
(afd. 2) og 1.078 kr. pr. m2 (afd. 4).

A

A



Den praktiske gennemfA relse af udligningen vil ske fA rste gang pr. 1. januar 2023 med en fordeling af henholdsvis en
forhA jelse og en reduktion. Tilsvarende vil ske pr. 1. januar 2024 og den 1. januar 2025, der er den sidste regulering,
hvor udligningen af huslejen vil vAlre fuldt indarbejdet.

A

A

Forvaltningen vurderer, at der vil vA're flere fordele ved at gennemfA re de pA¥gAlldende sammenlA!gninger, idet

stA rre afdelinger vil opnA¥ driftsfordele og vA!re mindre sA¥rbare ved uforudsete udgifter. Det vil umiddelbart ogsA¥
vAlre gAlldende for Teglporten afd. 2 og afd. 4, selv om de ikke opnA¥r den samme fremtidige husleje i forbindelse med
sammenlA!gningen. I forbindelse med at fire afdelinger bliver til to, skal der udarbejdes to budgetter og A¥rsregnskaber
fAlrre, hvilket vurderes at vAlre en fordel i forbindelse med udbud af administrationsaftalen i 2023.

A

A

Boligkontoret Danmark vil orientere de fire afdelinger om sammenlA!gninger pA¥ de kommende budgetmA der i
september 2022.

Indstilling

Direktionen foreslA¥r indstillet,A

AAAAA

AAAAA

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrA¥dt.

A

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.



Punkt 14: DAB, Hestkeblund 2-42 og 1-131, 3460 Birkered - Godkendelse af
lejeforhajelse

22/11383
Resumé

DAB, afd. Hestkeblund ansgger om godkendelse af lejeforhgjelse i forbindelse med individuel raderet for modernisering
af kakkener eller badeverelser i afd. Hestkeblund.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

DAB ansegger som administrator for Birkerad Almene Boligselskab, afd. Hestkeblund, om kommunal godkendelse af
lejeforhgjelse i forbindelse med individuel raderet vedrerende modernisering af enten kekkener for op til 55.000 kr. eller
badevarelser for op til 75.000 kr.

Bebyggelsen er opfert i 1978 og bestar af 65 rekkehuse og 185 lejligheder, i alt 250 boliger.

Lejen udger 1.026 kr. pr. m2 arligt.

Finansiering sker via lan af afdelingens egne midler, hvor der er afsat en pulje pa 1.000.000 kr. Ordningen skal fungere
saledes, at afdelingen finansierer moderniseringen af kekken eller badevarelse, hvorefter beboerne opkraeves et manedligt
lejetillaeg i henholdsvis 10 ar for et kekken og 15 &r for et badevarelse. Hvis beboerne fraflytter inden de 10 eller 15 ar er
géet, overgar lejetilleegget til ny lejer.

Séfremt der moderniseres kekken for det maksimale belab, vil det betyde et lejetilleeg pa 500 kr. pr. méned i 10 ar. For et

lejemal pa 98 m2 vil det svare til en forhejelse af lejen pa 5,9 %. For et lejemél pa 76 m2 vil det svare til en lejeforhgjelse
pé 7,7 %, for et lejemal pa 66 m2 vil det svare til en lejeforhejelse pa 8,9 % og for et lejemél pa 46 m2 vil lejeforhegjelsen
svare til 12,7 %.

Anvendes det maksimale belgb pd modernisering af badevarelse vil det betyde et lejetilleeg pd 466 kr. pr. méned i 15 ar.
For et lejemal pa 98 m2 vil det svare til en forhgjelse af lejen pa 5,6 %. For et lejeméal pa 76 m2 vil det svare til en
lejeforhajelse pa 7,1 %, for et lejemal pd 66 m2 vil det svare til en lejeforhgjelse pa 8,3 % og for et lejemal pa 46 m2 vil
lejeforhgjelsen svare til 11,8 %.

Lejeforhgjelser som folge af moderniseringsarbejder, der overstiger 5 %, krever kommunens godkendelse, jf. lov om leje
af almene boliger § 10, stk. 3.

Keokken- eller badeverelsemoderniseringen samt finansiering ved 1én af egne midler er godkendt pa afdelingsmedet den
3. maj 2022 og efterfolgende godkendt af selskabsbestyrelsen den 13. juni 2022, der er i overensstemmelse med
almenboliglovens § 37 B.

Forvaltningens vurdering



Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om modernisering af henholdsvis kekkener eller badeverelser
er nedvendigt for at fastholde gode og velfungerende lejeboliger. For at holde det individuelle lejetilleeg pa et passende
niveau har afdelingen besluttet, at det kun er muligt at fa individuel modernisering af enten kekken eller badeverelse.
Forvaltningen vurderer, at huslejen med et individuelt lejetilleeg fortsat er rimelig og attraktiv for boliger af denne type og
stand.

Forvaltningen vurderer, at lejeforhgjelsen kan godkendes i forbindelse med moderniseringen, der ligger over 5 % arligt, jf.
lov om leje af almene boliger § 10, stk. 3.

Indstilling

Direktionen foreslar, at lejeforhgjelsen i forbindelse med modernisering af kekkener eller badevarelser godkendes.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.



Punkt 15: Sellered Almene Boligselskab, Neerumhuse - Godkendelse af 1an
med kommunal garanti

22/12558
Resumé

Nerumhuse, afd. 1, Ahornstien 2-20, Bagevejen 2-32, Egevejen 2-52 og Narumgardsvej 76-124 Sellerad Almene
Boligselskab ansgger om godkendelse af 1&n med kommunal garanti i forbindelse med udskiftning af vinduer og
hoveddere i afdelingen.

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

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Sellerad Almene Boligselskab, afd. 1 Nerumhuse, om
godkendelse til laneoptagelse med kommunal garanti og lejeforhgjelse i forbindelse med udskiftning af afdelingens
vinduer og hoveddere budgetteret til 15.422.700 kr.

Nerumhuse er opfort i 1944 i to plan og bestar af 82 raekkehuse i1 rede mursten og 28 reekkehuse i gule mursten, i alt 110
boliger.

De nuvaerende vinduer og hoveddere er fra perioden mellem 1989-1992. Der har lobende veret reparationer pé bade
vinduerne og hovedderene, hvilket ikke leengere er rentabelt. Alle vinduerne skiftes til nye tre-lags lav-energiruder. Bade
vinduer og hoveddere fir samme farve og udseende som de nuvarende har, der er hvide. 18-20 boliger har i 2000 fiet
skiftet vinduer og skal derfor ikke skiftes i forbindelse med denne renovering.

Afdelingsbestyrelsen har den 1. juni 2022 atholdt ekstraordinert beboermede, hvor renoveringsprojektet, ekonomien og
lejeforhgjelsen er fremlagt og vedtaget. Renoveringsprojektet er efterfelgende godkendt af organisationsbestyrelsen den 9.
juni 2022. Inden det pagaldende renoveringsarbejde kan ivarksattes skal det vaere forelagt for afdelingen af
afdelingsbestyrelsen. Beslutningsprocessen for ivarksattelsen af den padgaldende renovering er dermed overholdt, jf.
almenboligloven § 37, stk. 1.

Projektet er budgetteret med hédndverksudgifter pa 13.583.400 kr., evrige udgifter, totalrddgivning, byggelansrenter,
omkostninger til ldneoptagelse, forsikring, bidrag til Byggeskadefonden, samt revision til 1.893.300 kr. [ alt 15.422.700
kr.

Finansieringen er fordelt efter folgende:

30-arigt kreditforeningslan, Nykredit ~ 10.422.700 kr.
Landsbyggefondens egen traekningsret  5.000.000 kr.

I alt 15.422.700 kr.



Finansieringen forudsetter, at kommunen yder garanti for den del af 14net, der har pantesikkerhed ud over 60 % af
ejendommens verdi, jf. almenboligloven § 98, jf. § 127. Det er forbeholdt kreditforeningsselskaberne at beregne
storrelsen pa garantien.

Nykredit har i henhold til mail af 11. juli 2022 oplyst, at afdelingens bygninger er vurderet til omkring 100 mio. kr. og
med indestaende 14n til Nykredit for ca. 90 mio. kr. og realkreditlén for ca. 1 mio. kr., er der ingen friveerdi, hvorfor der
kreeves 100 % garanti fra kommunen.

Lejen udger 800 kr. pr. m2 i henhold til det seneste arsregnskab.

Ydelsen pa kreditforeningslanet er beregnet af Nykredit til rligt at udgere 573.249 kr., der vil medfere en lejeforhgjelse
pa 2,8 % svarende 24 kr. pr. m2 arligt, hvilket gennemsnitligt svarer til ca. 188 kr. pr. méned pr. bolig.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om udskiftning af afdelingens vinduer og hoveddere er
ngdvendig og fornuftigt for at holde ejendommen i forsvarlig vedligeholdelsesmassig stand. Udskiftningen medferer en
lejestigning pa 2,98 %, hvilket ikke kreever godkendelse af kommunen, da det kun er lejeforhgjelser pa 5 % eller mere,
der skal godkendes af kommunen, jf. driftsbekendtgerelsen § 79, stk. 4.

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

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,
1)  atlaneoptagelsen godkendes, og

2)  at kommunen meddeler tilsagn til garanti pa 100 % af 10.422.700 kr.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 05-10-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.



Punkt 16: Underskriftsark
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