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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Erik Mollerup orienterede om:

¢ Ny bestyrelse i ejerforeningen Birkered Bymidte.
¢ Ny konstituering af Birkerad Byrum. Kommunen inviteres ind i samarbejdet.
¢ Birkeredbéandet indviet.



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

20/689
Resumé

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

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

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

Sagen genoptages og forelegges til droftelse.

Sagsfremstilling

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

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

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

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

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

Arkitektonisk fremstér huset med glasflader ud mod Kongevejen og Hovedgaden, og de gverste etager er foreslaet udfort
med en teglbeklaedning.

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



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

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

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

Folgende punkter gives serlig opmarksomhed

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

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

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

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

I henhold til planloven er det kommunen selv, der fastleegges afgrensningen af centeromradet/bymidten, som er det
omrade hvor indenfor, der m4 placeres butikker.

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

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

Det anbefales, at sagen dreftes med henblik pd, om projektet skal fremmes. I sa fald skal der igangsettes ny
lokalplanlagning for omrédet, og sagen derfor videresendes til @konomiudvalget og Byplanudvalget.

Sagens videre behandling

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



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

¢ Hvilken omsaetning og kundestrom den ny butik kan forventes at opna.

¢ Hyvilke eksisterende butikker i og uden for Birkered omsaetningen tages fra, specificeret for hver eksisterende
dagligvarebutik og angivet i omsetning og antal kundebesgg pr. ar.

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

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

Forvaltningens vurdering

I forhold til behovet for en analyse af detailhandlen m& man konstatere, at al eksisterende viden ikke medtager
konsekvensen af Covid19. Det anbefales derfor, at der atholdes et mode med deltagelse af Handelsstandsforeningen,
ejerforeningen og ansgger, som kan belyse nogle af de ovenstadende spergsmal i august 2020. P& baggrund af medet med

de lokale aktarer vil forvaltningen udarbejde et notat, som vil kunne dreftes pa september madet i Bycenterudvalget og
efterfolgende indgé 1 behandling af den igangsettende redegerelse i Byplanudvalget.

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

- Trafikal lesning, herunder sarligt tilkerslen til parkeringsdeek og til den bagvedliggende eksisterende
parkeringsplads.

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

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

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 06-05-2020

BYCENTERUDVALGET tiltreder Direktionens forslag med den tilfejelse, at udvalget forinden sagens genoptagelse
ensker at indhente en udtalelse fra ejerforeningen og Handelsstandsforeningen i Birkerad.

Indstilling

Direktionen foreslar, at sagen dreftes med henblik pa udvalgets anbefaling om at igangsatte ny planlaegning for omradet.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 12-08-2020

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

Bilag
Skitseprojekt
Ejerforeningens svar

Handelsstandsforeningens svar



Punkt 3: Rammelokalplan for Neerum Erhvervsomrade — Beslutning om
rammelokalplanens overordnede principper

20/690
Resumé
Bycenterudvalget godkendte den 05.02.2020, at der skal udarbejdes en rammelokalplan for Neerum Erhvervsomrade.

Rammelokalplanen skal fastleegge udviklings- og byggemuligheder i omradet. Forvaltningen har i samarbejde med
radgiver udarbejdet et forste grundlag, der har til formal at fa fastlagt rammelokalplanens hovedprincipper.

Bycenterudvalget inviteres til feelles gétur i lokalplanomrédet i forbindelse med udvalgets behandling af sagen.

Det vedlagte grundlag er baseret pa de principper, der er fastlagt i visionsplanen for Neerum, og udarbejdelsen af
rammelokalplanen er et led i at realisere visioner og mél i visionsplanen.

Sagen foreleegges Bycenterudvalget til dreftelse af principperne for den nye rammelokalplan.

Sagsfremstilling

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

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

Udarbejdelsen af selve rammelokalplanen vil tage udgangspunkt i indholdet af det vedlagte opleeg med indarbejdelse af
Bycenterudvalgets bemaerkninger eller forslag til @ndringer.

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

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

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

Omréadets disponering



Lokalplanomradet er disponeret i syv forskellige delomrader, der giver bud pa delomradernes anvendelse samt forslag til
foragelse af bebyggelsesprocenter for hvert delomrade.

Omrade 1

Anvendelsen fastleegges til kontor- og serviceerhverv, hotel og parkeringsanleg.

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

Delomradet har i dag en samlet bebyggelsesprocent pa 61.

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

Langs Bylivsrygraden er der mulighed for placering af publikumsorienterede funktioner.

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

e o o o o o o

Omrade 2a og 2b

¢ Anvendelsen fastlaegges til kontor- og serviceerhverv samt parkeringsanleg.

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

°

Attraktiv placering op ad motorvejen for etablering af sterre domicil byggeri.
Omréderne vejbetjenes fra Rundforbive;.

L[]

Omrade 3

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

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

Bebyggelsesprocenten fastsettes til 60. Delomradet indeholder kun byggefelter til opferelse af parkeringshus.
Delomrédet har i dag en samlet bebyggelsesprocent pé 42.

Omrédet vejbetjenes fra Rundforbivej og Neerum Hovedgade.

Omrade 4

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

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

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

Delomradet har i dag en samlet bebyggelsesprocent pa 38.

Omradet vejbetjenes fra Byageren.

e o o o

Omrade 5

* Anvendelsen fastlaegges til offentlige formél i form af uddannelsesinstitution samt parkeringsanlaeg.
¢ Bebyggelsesprocenten fastsattes til 70.

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

Omrade 6

¢ Anvendelsen fastlaegges til kontor- og serviceerhverv, parkeringsanleg samt station og faciliteter for Neerumbanen.



* Bebyggelsesprocenten fastsettes til 75.
¢ Omrédet vejbetjenes fra Langebjerg.

Bebyggelsesstruktur og arkitektur

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

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

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

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

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

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

Bylivsrygrad

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

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

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

Fastleggelse af parkeringsnorm
Parkeringsnormen for omradet fastsattes til at vaere maksimalt 1 p-plads pr. 60 m? etageareal og maksimalt 1 p-plads pr.
bolig. Der er sdledes lagt op til en mindre reducering af parkeringsnormen i forhold til kommuneplanens retningslinjer om



parkering, hvor der ifelge kommuneplanen skal anleegges 1 p-plads pr. 50 m2 etageareal erhverv. Kravet er lempet pa
grund af naerheden til kollektiv transport og for at fremme beeredygtig transport generelt, herunder ogsé cykler.

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

Videre proces og tidsplan

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

De overordnede principper er:

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

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

- Trafikbetjening og parkering.

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

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

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

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

Indstilling

Direktionen foreslar, at udvalget drefter det fremlagte forslag til hovedprincipper for udvikling af erhvervsomrédet i
Nerum med henblik pa fremlaeggelse af et udkast til rammelokalplan for Bycenterudvalget og Byplanudvalget pa
mederne 1 november 2020.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 12-08-2020



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

Bilag
Lokalplanafgraensning.

Lokalplangrundlag 01.07.2020.
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