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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

00.22.04-A00-367197
Beslutning
Dagsordenen blev godkendt.



Punkt 2: Meddelelser

00.22.04-A00-367197
Resume

Omréadechef Jane Riskjaer Hansen orienterede om:

Byggesagsstatistik for januar 2025.

Status pa lokalplanlisten.

Geelsvej 10 - Forslag om fredning af enfamilichus og have.
Forespargsel om mulighed for regulering af &bne butiksfacader.
Dronninggérds Allé 13 - Forespargsel om salg af ejendom.
Vedbezk Stationsvej - Forespergsel vedr. anvendelse til fitness m.v.

Beslutning

Punktet blev gennemgaet.



Punkt 3: Lokalplan for Hotel Marina-grunden - Projektfremlaeggelse og
dreftelse

00.22.04-A00-472532
Resume

Arkitektur- og Byplanudvalget vedtog den 21. august 2024, punkt 7 (link) igangsetning af arbejdet med en ny lokalplan
pa baggrund af en raekke pejlemeaerker, som skal danne rammen for videre bearbejdning af skitseprojektet i dialog med
bygherre.

Forvaltningen har labende veret i dialog med bygherre om justering af skitseprojektet. Skitseprojektet er vedlagt som
bilag.

Ejere af Hotel Marina og deres radgivere fremlaegger det opdaterede skitseprojekt.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til dreftelse.

Sagsfremstilling

Arkitektur- og Byplanudvalget vedtog den 21. august 2024 igangsatning af lokalplanarbejdet med afsat i de vedtagne
pejlemerker. Udvalget understregede, at det vedlagte skitseprojekt ikke var godkendt.

Bygherre har revideret tegningsmaterialet med udgangspunkt i de ni vedtagne pejlemaerker.

Forvaltningen vurderer, at de gennemforte justeringer i skitseprojektet overordnet set bidrager til en positiv udvikling af
omradet med flere forskellige bygningstypologier og hej arkitektonisk kvalitet med klare klassiske referencer. Projektet
lever dog ikke fuldt ud op til vedtaget pejlemarker. For at sikre fremdrift i processen gnsker bygherre en politisk dreftelse
af det nuvarende skitseprojekt. Ejere af Hotel Marina og deres radgivere fremlegger det opdaterede skitseprojekt pa
udvalgsmedet.

Pejlemcerker og vurdering

1. Bebyggelsesprocent

Det anbefales, at der som udgangspunkt fastleegges en bebyggelsesprocent pé 90 i overensstemmelse med rammeomradet
i kommuneplanen. Bebyggelsen skal bidrage positivt til bymiljoet, og der skal vere hej arkitektonisk kvalitet. Udvalget
udtrykte endvidere, at bebyggelsen skal bidrage positivt til bymiljeet, veere baeredygtigt samt have en hgj detaljeringsgrad
og bearbejdning af facader, og det ydre udtryk skal have referencer til den klassiske byggestil og skalaen i Vedbak.

Vurdering

Bygherre har tegnet et projekt, der indeholder to forskellige bebyggelsesprocenter pa henholdsvis 100 og 105. Dette
svarer til, at der sker opferelse af mellem ca. 1.000 m2 og1.600 m2 mere end ved en bebyggelsesprocent pa 90. Den
procentvise fordeling mellem bolig og erhverv er pa 66 procent til bolig og 34 procent til hotel/erhverv ved en
bebyggelsesprocent pa 100, og ved en bebyggelsesprocent pa 105 er fordelingen 68 procent til bolig og 32 procent til
hotel/erhverv.

Forvaltningen vurderer, at projektets detaljegrad samt hgje arkitektoniske kvalitet med klare referencer til den klassiske
byggestil mv. giver mulighed for, at bebyggelsesprocenten kan gges i forhold til de 90.

Forvaltningen vurderer dog, at bebyggelsesprocenten i det nuvarende skitseprojekt er for hgj. Det skaber udfordringer i
forhold til afstanden mellem bygningerne og nabobebyggelse og kvaliteten af de indre opholdsarealer.

2. Etageantal

Bebyggelse skal opfares i varierende etageantal og bygningshgjder, hvilket bl.a. har betydning for bygningernes arkitektur
og oplevelsen af et varieret byrum. Det anbefales, at byggeri maksimalt ma opfores i fire etager for at understette den
menneskelige skala.

Vurdering


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=bcebc10f-bc97-4f46-8733-e5d0ea3cd87f&punktid=b24dd2b5-db76-4dfd-a507-d7507cc39592

Forvaltningen vurderer, at store dele af bebyggelsen varierer i antal etager og bygningshejder, hvilket bidrager positivt til
oplevelsen af stedets arkitektur og byrum. Etageantallet er i flere af punkthusene reduceret fra fem til fire.

3. Placering
Hotellet skal placeres ud mod Vedbak Strandve;.

Vurdering

Det vurderes, at hotellet er synligt placeret dels langs Gengehusvej, men ogsd med en markant facade mod Strandvejen.
Hotellet indeholder forskellige udadvendte servicefunktioner, f.eks. i form af fitness og restaurant, der henvender sig til
hotellets geester samt lokalomrédet. Skitseprojektet formidler i hgjere grad et mere traditionelt lokalt hoteltilbud i forhold
til, hvordan Hotel Marina fungerer i dag.

4. Tilhorende faciliteter

I tilknytning til hotellet skal der veere mulighed for, at ejendommen ogsa anvendes til tilherende faciliteter sdsom
restaurant og fitness. Det skal undersagges, om det er muligt at placere en dagligvarebutik som den nuvarende
dagligvarebutik.

Vurdering

Det vurderes, at hotellets servicefunktioner indeholder tilstraekkelig stor andel offentlige udadvendte funktioner, der kan
sikre, at omradet ogsé kan blive et lokalt medested og samlingspunkt. Det vurderes, at trafikafviklingen forbedres
markant ved, at der ikke er en dagligvarebutik i omradet. Herudover vil det planmaessigt ikke vaere muligt at etablere ny
dagligvarebutik, da Hotel Marina-grunden ligger udenfor kommunens centerstruktur.

5. Fodafiryk
Det er veesentligt, at det samlede fodaftryk pa ejendommen understotter abne gronne omrader, som bidrager positivt til
oplevelsen af stedet. De eksisterende afstande mellem bygninger ber som hovedregel viderefores i planlaegningen.

Vurdering

Det vurderes, at skitseprojektets bebyggelsesstruktur ssmmenholdt med den eksisterende bebyggelse i hgjere grad sikrer
gode, oplevelsesrige og varierede opholdsmuligheder. Der ber dog arbejdes med mere afstand mellem
reekkehusbebyggelsen og etageboligerne og mellem etageboligerne og villabebyggelsen ved hotelstien. Det er positivt, at
parkeringen hindteres i parkeringskeaelder, da det skaber mere kvalitet i byrummene.

6. Parkeringsforhold
For at sikre gode granne byrum er det vigtigt fortrinsvis at placere al parkering i parkeringskalder.

Vurdering

Parkering er fortrinsvis placeret i parkeringskeelder, hvilket giver hgjere kvalitet i byrummene. Som konsekvens af
parkeringskalderen haves terreenet generelt under etageboligerne. Stueplan pé etageboligerne vil derfor ligge ca. 1 m
hgjere end villaerne pa Hotelstien, og pa udearealerne vil der skulle hédndteres mindre terreenspring.

7. Bebyggelsens fremtreden
Det er veaesentligt, at bebyggelsen mod Strandvejen ikke fremstar massiv. Der skal ske en nansom bearbejdning samt
overgang fra vand til land.

Vurdering
Det vurderes, at skitseprojektets bebyggelsesstruktur og bygningstypologi medvirker til, at bebyggelsen opleves mindre
massiv end det nuvaerende Hotel Marina.

8. Trafikvurdering

For at kunne udarbejde lokalplanen og fremlegge et lokalplanforslag er det vigtigt, at der laves en trafikvurdering, der
giver konkrete bud pé, hvordan trafikken afvikles mest hensynsmaessigt. De trafikale hensyn skal indarbejdes i
lokalplanen og i et efterfolgende myndighedsprojekt.

Vurdering

Bygherre har udarbejdet en trafikvurdering. Trafikvurderingen er vedlagt som bilag. Den trafikale vurdering viser, at det
nye projekt samlet set vil reducere trafikken pa Gengehusvej samt forbedre trafikafviklingen frem mod krydset ved
Strandvejen.

9. Skyggediagrammer
Der skal ogséa udarbejdes skyggediagrammer for alle fire arstider pa bestemte datoer og tidspunkter. Det anbefales, at der
laves skyggediagrammer af situationen bade for og efter projektet. Der skal endvidere vises skyggepavirkninger pa



facader og i det omkringliggende bymilje. Skyggediagrammerne kan anvendes som led i tidlig inddragelse og involvering
af offentligheden.

Vurdering
Skitseprojektet indeholder skyggediagrammer af eksisterende og fremtidige forhold. Skyggediagrammerne viser, at
omgivelserne ikke pavirkes navneverdigt af projektet.

Samlet set vurderer forvaltningen, at der er grundlag for at arbejde videre med projektet og skabe grundlag for en
realisering af projektet med en ny lokalplan. Der ber dog fortsat foretages tilpasninger af projektet, hvor det ikke mindst
vil have betydning, hvilken bebyggelsesprocent der vil kunne godkendes af udvalget. Herudover vurderer forvaltningen,
at de publikumsrettede funktioner i form af hotel, restaurant, cafe mv. vil vere et aktiv for lokalomrédet, men projektet er
langt fra det politiske mal om, at erhvervsdelen skal udgere hovedparten af projektet.

Ejerne bag projektet har over for forvaltningen udtrykt enske om at fa mulighed for at praesentere projektet for borgerne i
Vedbazk. Dette ville i sa fald foregé pd Hotel Marina og blive annonceret og afviklet af ejerne selv.

Safremt udvalget onsker at stotte dette onske fra ejerne side, anbefaler forvaltningen, at sagen genoptages og dreftes efter
dette made er atholdt.

Indstilling

Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til droftelse.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET dreftede Direktionens forslag.

Bilag
Det Nye Marina - Prasentationsmappe, uddrag

Det Nye Marina - Prasentationsmappe

Hotel Marina - Trafiknotat



Punkt 4: Indferelse af ordning med foretraede i udvalg

00.01.00-A00-371962
Resume

Kommunalbestyrelsen dreftede muligheden for at indfere foretraede ved deres seminar i starten af 2024.
konomiudvalget bekraeftede i en opsamlende sag om seminaret, at man ensker forelagt en model for foretraede i udvalg
indfert i Rudersdal Kommune.

Forvaltningen foreleegger her forslag til rammer for, hvordan der kan indferes foretraede i udvalg til dreftelse med henblik
pa, at der kan traeffes beslutning om en model for foretraede pa udvalgsmederne i marts.

Det er det enkelte udvalg, der skal tage stilling til, om udvalget ensker at indfere en ordning med foretraede i udvalget.
Sagen forelegges derfor samtlige fagudvalg og Gkonomiudvalget til dreftelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen dreftede muligheden for at indfere foretraede ved deres seminar i starten af 2024.
Okonomiudvalget bekraftede i en opsamlende sag om seminaret, at man ensker forelagt en model for foretraede i udvalg i
Rudersdal Kommune.

Det er det enkelte udvalg, som beslutter, om de ensker, at der indferes foretraede i udvalget og modellen herfor. Det kan
betyde, at der kan vare forskellige modeller for foretreede pa de enkelte udvalg, eller at der ikke er mulighed for foretraede
i alle udvalget, hvis de enkelte udvalg beslutter dette.

Forvaltningen har undersegt modeller for foretraede i andre kommuner og regioner, der har en indfert en ordning, og
prasenterer nedenfor en model til dreftelse.

Baggrund og generelt om foretrcede

Efter styrelsesloven kan udvalg alene tilkalde andre personer til at overvare forhandlingerne under udvalgsmeder, nar det
er onskeligt af hensyn til en sags oplysning. Udvalgene har dog mulighed for uden for rammerne af de almindelige
udvalgsmader at mgdes med borgere, foreninger, virksomheder mfl., der ensker at meddele dem oplysninger eller
synspunkter inden for deres respektive opgaveomrader.

Flere kommuner og regioner har etableret sddanne ordninger, hvor borgere og andre kan anmode om at fa foretreede for et
udvalg. Sddanne ordninger skal etableres uden for rammerne af de almindelige udvalgsmeder.

Felles for ordningerne er, at borgere, foreninger, virksomheder mfl. har mulighed for at medes med det enkelte udvalg og
fremlagge oplysninger eller synspunkter om en sag, som udvalget behandler. I nogle kommuner og regioner er det ogsa
muligt at fa foretreede for at fremkomme med oplysninger eller synspunkter inden for udvalgets opgaveomrade generelt.

Typisk stilles der krav om, at vedkommende, der ensker at fa foretrade, skal have meldt sit foretreede og emne inden en
bestemt frist forud for tidspunktet for foretreedet. Emnet skal typisk enten knytte sig til et af de punkter, som er pa
dagsordenen for et udvalgsmede, eller det kan vere af almen interesse for udvalgets fagomrade.

Et foretraede er typisk af begranset varighed (ofte 10-15 min,) hvor borgeren, foreningen, virksomheden mv. kan
fremlagge sine synspunkter, og hvor udvalget kan stille opklarende spargsmél. Der gives ikke mulighed for, at der under
et foretraede kan stilles spergsmal til udvalget, og der kan ikke forventes nogen stillingtagen fra udvalget under et
foretraede.

Det vil veere muligt at fastsatte kriterier for, hvornir man kan fé foretraede for et udvalg, sa leenge de er saglige, og
ligebehandlingsprincippet overholdes. Nogle kommuner, bl.a. Kebenhavns Kommune, har fx fastsat, at man alene kan fa
foretraede én gang om samme sag i kommunen.

Forslag til ordning i Rudersdal Kommune
Onsket om en ordning med foretraede i udvalg udspringer af en politisk mélsa@tning om sterre dbenhed og

borgerinddragelse i Rudersdal Kommune.

P4 den baggrund foreslar forvaltningen, at der i Rudersdal Kommune etableres en ordning, hvor



¢ borgere, foreninger, virksomheder m.fl. kan fa foretraede for et udvalg om en sag eller et emne inden for udvalgets
opgaveomrade.

¢ Den sag eller det emne, der onskes foretreede om, skal vaere af mere almen interesse. Der er saledes ikke adgang til

foretraede vedrarende konkrete person- eller personalesager.

der gives mulighed for foretreede forud for alle ordinaere udvalgsmeder.

der senest skal anmodes om foretrade kl. 9 mandagen for et udvalgsmede (2 dage for medet)

den maksimale varighed af et foretreede er 10 min.

et foretraede kan gives til enkeltpersoner eller grupper pa maksimalt 3-5 personer

der alene kan anmodes om foretraede én gang om den samme sag i kommunen pr. person

der maksimalt kan afvikles 2 foretraeder forud for et udvalgsmede

Der er ikke mulighed for foretraede pa udvalgsdage, hvor der gennemfores temadreftelser for kommunalbestyrelsen.

Her er tiden til afvikling af udvalgsmede i forvejen reduceret.

Udvalgets medlemmer vil under et foretraede have mulighed for at stille spergsmal, og der kan eventuelt fores en kort
dialog om sagen, men der kan ikke stilles spargsmal til udvalget under et foretreede. Selve den politiske stillingtagen sker
ikke under foretreedet men forst i forbindelse med en evt. senere sagsbehandling pa et udvalgsmede.

Af hensyn til den praktiske afvikling af udvalgsmederne, herunder navnlig det tidsmeessige aspekt, foreslar forvaltningen,
at der maksimalt afvikles 2 foretraeder forud for et udvalgsmede.

Forvaltningens forslag til den nermere praktiske tilretteleeggelse af ordningen fremgar af vedhaftede bilag 1, som foreslas
offentliggjort pA kommunens hjemmeside, nar ordningen er besluttet.

Videre proces
Forvaltningen forslér, at udvalgene drefter forslaget til en model for foretreede. Forslag til endringer vil blive inddraget i
et forslag til foretraede, som forelaegges til beslutning i udvalgene i marts 2025.

Efter kommunalvalget i november vil ordningen blive evalueret og forelagt de nyvalgte udvalg, til fornyet beslutning.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1. at den foresldede model til foretreede i udvalg dreftes, og
2. at forvaltningen forelagger et forslag til model for foretrade i udvalg til godkendelse i marts 2025.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET dreftede Direktionens forslag.
Bilag

Foretraede i udvalg information



Punkt 5: Temadreftelser pa stiende udvalgsdage

00.22.04-A00-367197
Resume

Kommunalbestyrelsen besluttede i maj 2024, i en forsegsperiode i 2. halvar for 2024, at mederne i de stdende udvalg
@ndres, séledes at eftermiddagen én gang i kvartalet blev mélrettet temadreftelser for hele kommunalbestyrelsen.

Evalueringen af denne forsegsperiode og opfelgning herpa er dreftet i tilknytning til seminar for Kommunalbestyrelsen
den 31. januar og 1. februar 2025, og forslag til den fremtidige model for sddanne temadreftelser er tilrettelagt pa den
baggrund.

Forslaget til fremtidig model for temadreftelser pa stdende udvalgsdage og de konkrete datoer foreleegges fagudvalgene til
godkendelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen dreftede ved deres seminar 2024 muligheden for at fa mere tid til temadreftelser om aktuelle
emner pa tvers af udvalg og med relevans for hele kommunalbestyrelsen.

Kommunalbestyrelsen besluttede derfor i maj 2024, at der forsegsvis i 2024 blev gennemfort temadreftelser for hele
kommunalbestyrelsen pa udvalgte eftermiddage med stdende udvalgsmeder. Samtlige stiende udvalgsmeder blev som
konsekvens pa dage med temadreftelser forkortet og gennemfort om formiddagen.

12024 blev afviklet to temadreftelser den 11. september og 6. november. P& temadreftelsen i september havde
kommunalbestyrelsen en dreftelse af ungestrategi, idratspolitik og sundhedspolitik. I november omhandlede
temadreftelsen primart den Norfors og den nye lovgivning pa affaldsomréadet.

Erfaringerne fra den hidtidige model og enskerne til den fremtidige model for temadroftelser er droftet pd seminaret i
Kommunalbestyrelsen 31. januar og 1. februar 2025.

Pa den baggrund foreslar forvaltningen, at modellen med temadreftelser pa stdende udvalgsdage fortsatter og saledes, at
formen 1 hgjere grad vil leegge vegt pa dialog og dreftelser samt politikudvikling fremfor information, ligesom
temadreftelserne kan benyttes til felles besgg for Kommunalbestyrelsen. Information fra forvaltningen til
Kommunalbestyrelsen kan efter behov i hgjere grad i stedet placeres umiddelbart forud for de ordinzre meder i
Kommunalbestyrelsen.

Endvidere vil der veere mulighed for, at der p& dagene med temadroftelser sker planlegning saledes, at temadreftelserne
afvikles om formiddagen og de stdende udvalg i to rul om eftermiddagen fra kl. 12.30-17.30 af hensyn til at sikre tid til de
politiske sager pd mederne i de staende udvalg.

Konkret foreslés det, at der gennemfores temadreftelser pa felgende udvalgsdage i 2025: 9. april, 20. august og 3.
december.

Forvaltningen vil som i 2024 tilretteleegge dagsordenerne til mederne pa udvalgsdage med temadreftelser, sd udvalgene
realistisk kan né at behandle den samlede dagsorden.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der afvikles temadreftelser pa stdende udvalgsdage som skitseret i sagen, og at de placeres i april,
august og december 2025.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder direktionens forslag med den bemerkning, at Arkitektur- og
Byplanudvalget ensker, at mederne i de stdende udvalg som udgangspunkt afvikles om formiddagen og temadreftelserne
om eftermiddagen, og saledes at forste rul for de stdende udvalg umiddelbart er kl. 8-10.30, andet rul kl. 10.30-12.45, og
temadroftelser afvikles kl. 13.30-16.00.



Punkt 6: Lokalplan 303 for et omride ved Vejlesovej til boligformal og
Tilleg 15 til Kommuneplan 2021 - Endelig vedtagelse

00.22.04-A00-472532
Resume

Kommunalbestyrelsen vedtog pa mede den 25. september 2024, punkt 10 (link). Forslag til Lokalplan 303 for et omréde
ved Vejlesovej til boligformal og Tilleeg 15 til Kommuneplan 2021.

Lokalplanforslaget har veret fremlagt i offentlig hering fra den 1. oktober — 26. november 2024. Der er i lobet af
haringsperioden indkommet seks hgringssvar.

Forslag til Lokalplan 303 for et omrdde ved Vejleseove;j til boligformal og Tilleeg 15 til Kommuneplan 2021 forelegges
Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget samt Kommunalbestyrelsen til beslutning om endelig vedtagelse.

Sagsfremstilling

Forslag til Lokalplan 303 for et omrade ved Vejlesavej til boligformal omfatter ejendommen beliggende Vejlesovej 41 i
Holte.

Formalet med lokalplanen er at udleegge omradet til boligformal i form af etageboliger samt mulighed for én bolig i
eksisterende anneksbygning. Endvidere skal planen sikre, at nye bygninger tilpasses den eksisterende bevaringsvaerdige
hovedbygning, og at omrédets grenne parkkarakter bevares ved udpegning af bevaringsvardige traeer og
beplantningsbelter.

Horing
Ved heringsfristens udleb har forvaltningen modtaget seks heringssvar.

Til dagsorden vedhaftes heringssvarene, en skematisk opsummering af heringssvarene samt forvaltningens forslag til
besvarelse og @ndringer i planerne.

Heringssvarene bererer primart folgende temaer:

a. Hejde pa ny bebyggelse: Flere af haringssvarene udtrykker bekymring for hgjden og etageantallet ved ny
bebyggelse. Fremhaver bl.a., at i forhold til den eksisterende lokalplan er det med den nye plan muligt at bygge
hgjere, idet lokalplansforslaget fastleegger et vandret hgjdegranseplan i kote 45 mod tidligere i kote 44.

b. Den naboretlige talegrense: I heringssvaret papeges det, at mulighederne for bebyggelse indeholdt i lokalplanen
overskrider den naboretslige talegrense, hvilket indbefatter, at lokalplanen ikke lovligt vil kunne vedtages. Det
varsles, at lokalplanen vil blive paklaget samt, at der vil blive rejst et erstatningskrav mod kommunen.

c. Beplantning: Flere af hgringssvarene udtrykker ensker om, at ny beplantning bliver plantet i en sddan hgjde, at det
fra starten har en afskermende effekt.

d. Indbliksgener: Der er bekymring fra naboer vedr. indbliksgener - bade fra tagterrasse pa eksisterende bygning og
altaner pa de nye bygninger.

e. Trafik og parkeringsareal: Der er bekymring i forhold til den ggede trafik pa Vejlesovej. Endvidere pipeges det, at
afskaeermningen af lyset fra billygter pa p-pladsen mod naboer ber vare mere pracis.

f. Belysning: Der udtrykkes bekymring for, at belysning med en lyspunkthgjde pa 3 m vil vere fremmed for
boligomréadet og derfor vil kunne medfere nabogener.

De fulde heringssvar er vedlagt som bilag. Forvaltningen har i forbindelse med de indkomne heringssvar til lokalplanen
udarbejdet en opsummering af heringssvarene med forvaltningens forslag til besvarelse og eventuelle @ndringer af
lokalplanen. Skemaet er vedlagt som bilag.

Pa basis af heringssvarene foreslar forvaltningen folgende &ndringer til Lokalplan 303:

For at udbygges lokalplanen baggrund tilfajes redegerelsen side 5 under Indledning og baggrund efter forste afsnit:


file:///C:/Users/svc-ampublishing@prod.top.ditmer.tech/AppData/Local/Temp/Kommunalbestyrelsen%20vedtog%20p%C3%A5%20m%C3%B8de%20den%2025.%20september%202024,%20punkt%2010%20(link),%20Forslag%20til%20Lokalplan%20303%20for%20et%20omr%C3%A5de%20ved%20Vejles%C3%B8vej%20til%20boligform%C3%A5l%20og%20Till%C3%A6g%2015%20til%20Kommuneplan%202021.%20%20%20%20%20%20%20Lokalplanforslaget%20har%20v%C3%A6ret%20fremlagt%20i%20offentlig%20h%C3%B8ring%20fra%20den%201.%20oktober%20%E2%80%93%2026.%20november%202024.%20Der%20er%20i%20l%C3%B8bet%20af%20h%C3%B8ringsperioden%20indkommet%20seks%20h%C3%B8ringssvar.%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20Forslag%20til%20Lokalplan%20303%20for%20et%20omr%C3%A5de%20ved%20Vejles%C3%B8vej%20til%20boligform%C3%A5l%20og%20Till%C3%A6g%2015%20til%20Kommuneplan%202021%20forel%C3%A6gges%20Arkitektur-%20og%20Byplanudvalget,%20%C3%98konomiudvalget%20samt%20Kommunalbestyrelsen%20til%20beslutning%20om%20endelig%20vedtagelse.

Kommunen onsker at understotte en endring af ejendommens anvendelse til boligformdl, for at skabe et varieret
boligudbud under hensyn til omrddets karakter og den eksisterende bevaringsveerdige bygning.

Som folge af modtaget heringssvar og for at tage hensyn til de neermeste naboer og imedegé indbliksgener forslas § 7.8,
@ndret fra:

o § 7.8 Pd nye bygninger md der kun etableres altaner, som har en udstreekning ud over bygningens facade:

a. Ved vestvendt facader.
b. Sdfremt der samtidig under altanen etableres en karnap udfort i samme materiale som den resterende

bygning, jf- § 7.6.
c. Altanen md ikke have en storre afgreensning end den underliggende karnap.
Til:

o § 7.8 Pd nye bygninger mad der kun etableres altaner, som har en udstreekning ud over bygningens facade:

a. Pd bygninger beliggende med lang facade parallelt med det vestlige skel, mad der kun placeres altaner pd ost-
facaden.

Punkt b-c foreslas uaendret

Pa baggrund af heringssvar og for at fastholde omradets karakter og ikke skabe risiko for unedige nabogener, foreslas §
5.12, &ndret fra:

o §5.12 Belysning af parkerings-, adgangs- og stiarealer md kun ske:

a. Ved lav afskcermet park- eller pullertbelysning med en lyspunkthojde pa maks. 3 m.

b. Der ma kun anvendes armaturer, der retter lyset nedad, og er rettet mod feerdselsarealer og
parkeringsarealer.

c. Armaturer skal have et ensartet udtryk i form af materialer og farver.

Til:
e §5.12 Belysning af parkerings-, adgangs- og stiarealer md kun ske:
a. Ved lav pullert-belysning med en lyspunkthajde pa maks.1,2 m.

Punkt b-c foreslas uandret.

Pa basis af heringssvar og for at skabe gget praecision i mulige facadematerialer, foreslas § 7.6, endret fra:

o § 7.6 Facader pa nye etageboliger skal udfores i teglsten. Facaderne skal fremstd i ensartet lyse teglsten eller hvid
pudsede, berappede eller lignende facadebehandling.

Til:

o § 7.6 Facader pd nye etageboliger skal udfores i mursten i tegl. Facaderne skal fremsta i ensartet lyse hvidlige
teglsten, som blankt murveerk eller hvid pudsede, berappede filsede eller lignende facadebehandling.

Pé basis af heringssvar og for i hegjere grad at sikre imod lysindfald fra billygter, foreslas § 8.3, @ndret fra:

o §8.3: Ved parkeringsarealet skal der mod naboskel etableres hegn eller lignede afskeermning, som hindrer
lysindfald fra billygter mod de ncermeste naboer. Afskcermningen md maksimalt have en hojde pd 1,6 m og fremstd i
naturlige materialer, som tree eller stenscetning, dog ikke gabioner.

Hegnet skal mod nabo-skel afskecermes af beplantning.

Til:



o § 8.3 Ved parkeringsarealet skal der mod naboskel etableres fast hegn eller lignede afskcermning i en hojde sdledes,
at det hindrer lysindfald fra billygter mod de ncermeste naboer. Afskcermningen skal minimum have en hojde pa 1 m
og md maksimalt have en hajde pd 1,6 m. Afskecermningen skal fremstd i naturlige materialer som tree eller
stenscetning, dog ikke gabioner.

Hegnet skal mod naboskel afskcermes af beplantning.

Endvidere er der en reekke mindre konsekvensrettelser i lokalplanens redegerelse se bilag: Samlet opsummering af
heringssvarene samt forvaltningens forslag til besvarelse og forslag til @ndringer i planerne.

Borgermade

I heringsperioden blev der atholdt et borgermade den 11. november 2024. Madet blev aftholdt pa4 Radhuset, og der deltog
ca. 15-20 borgere, ejendommens ejer og radgiver samt medlemmer af Arkitektur- og Byplanudvalget. En kortfattet
opsummering fra medet er er vedlagt som bilag.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at Lokalplan 303 for et omrade ved Vejlesgve;j til boligformal og Tilleeg 15 til
Kommuneplan 2021 vedtages med de foresldede @ndringer.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrddt med den bemarkning, at der ikke skal
vaere mulighed for at etablere svalegange.

Bilag

Lokalplan 303

Samlet oversigt over heringssvar og eventuelle endringer i planen
Heringssvar 1-6

Dialogmede den 11. november - opsummering



Punkt 7: Lokalplanleegning for fjernvarmeanlaeg i Holtegardsparken og pa
Blokken - Beslutning om videre planlaegning

00.22.04-A00-472532
Resume

Den 6. november 2024 besluttede Arkitektur- og Byplanudvalget, punkt 4 og 5 (link og link), at igangsatte planleegning
for to konkrete losninger for placering af varmeproduktion pa henholdsvis Blokken 47A og 48 samt i den nordlige del af
Holtegardsparken.

Norfors har undersggt mulighederne for at producere fjernvarme med geotermi. I forhold til Holtegardsparken vurderes
det, at der kan vere potentiale for at erstatte den planlagte varmeforsyning med luft-til-vand varmepumper med geotermi.
Det kan give mulighed for alternative placeringer indenfor projektomradet Gl. Holte, Trored, Sellerad, Naerum og
Skodsborg. I forhold til Blokken vurderes det, at der ikke umiddelbart er mulighed for geotermi.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget med henblik pa godkendelse af at fortsette planarbejdet for Blokken,
mens planarbejdet for Holtegardsparken afsluttes, idet mulighederne for geotermi undersgges naermere, herunder
eventuelle alternative placeringsmuligheder. Sagen foreleegges Klima- og Miljeudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Norfors har anmodet om ny planlaegning for Holtegdrdsparken og Blokken 47A+48 for at muliggere opforelse af anlaeg til
gron fjernvarmeproduktion. Anleggene vil begge steder omfatte energioptagere, teknikbygning samt
varmeakkumuleringstanke. Anleggene vil forsyne henholdsvis projektomrade Gl. Holte, Trered, Sellered, Neerum og
Skodsborg og projektomrade Birkered og Bistrup.

Kommunen har afholdt dialogmeder for naboer til Holtegérdsparken den 25. november 2024, for naboer til Blokken den
27. november 2024 samt et mede for grundejerforeningerne ved Holtegérdsparken den 17. december 2024.

Pé baggrund af tilbagemeldingerne fra nabomederne har Norfors bl.a. undersegt muligheden for geotermi i stedet for luft-
til-vand varmepumper.

Geotermi er en vedvarende energiform. Geotermisk energi findes i undergrunden i form af varmt vand. Temperaturen i
undergrundens jordlag stiger med dybden, da varme stremmer fra jordens indre mod jordens overflade. Varmen i vandet
kan udnyttes til energi. I et geotermisk anlaeg pumper man varmt vand op til overfladen gennem en boring. Her indvinder
man varmen ved hjeelp af varmeveksler, for man pumper det afkelede vand ned i undergrunden igen. Geotermiske
boringer er typisk mere end 1.000 meter dybe.

Geotermi kan af tekniske og skonomiske arsager ikke std alene, men vil vaere en del af et produktionsmiks og ma
suppleres af anden varmeforsyning ved s@sonudsving, reservelast og spidslast.

Norfors forelgbige undersagelse foreligger nu. Af undersggelsen fremgér det, at der kan vere potentiale for at hente
energi til brug for fjernvarmeproduktion ved hjelp af geotermi til at forsyne projektomrade GI. Holte, Trored, Sellered,
Nerum og Skodsborg. Der vurderes ikke at vare potentiale til at forsyne projektomrade Birkered og Bistrup grundet de
lokale geologiske forhold.

Et anleeg til geotermi fylder i drift vaesentligt mindre end et tilsvarende anleeg med luft-til-vand-varmepumpe. Det ber
derfor undersoges, om der kan vare andre mulige egnede lokaliteter, der kan benyttes til geotermisk anlaeg.

Forvaltningen anbefaler, at planarbejdet ved Holtegardsparken afsluttes, og at det naermere afklares, om der kan sikres
fjernvarmeproduktion med geotermi til at forsyne projektomrade Gl. Holte, Trorad, Sellerad, Neerum og Skodsborg.

Indstilling

Arkitektur- og Byplanudvalget
Direktionen foreslar,

1. at planarbejdet for Blokken fortsatter,
2. at planarbejdet ved Holtegardsparken afsluttes, og


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=73d4f1bb-c8cd-480d-aeb4-3fc95a70280f&punktid=b0e77813-2315-4ec1-9975-19477acd845d
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=73d4f1bb-c8cd-480d-aeb4-3fc95a70280f&punktid=654cbedb-3613-4cb4-b2fe-2680c7a27a70

3. at forvaltningen i samarbejde med Norfors afklarer mulighederne for geotermi nermere, herunder vurderer egnede
alternative placeringer indenfor det geologiske potentialeomrade ved GI. Holte.

Klima- og Miljeudvalget
Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til orientering.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag punkt 1) og 3).

Ad. punkt 2):

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreder direktionens forslag med seks stemmer for Christoffer Buster

Reinhardt (C), Flemming Mgller (C), Knud Skadborg (C), Dorte Nerbo (F), Jens Kloppenborg-Skrumsager (V), Anette
Maj Billesbglle (A) og en stemme imod Seren Hyldgaard (UP).

Forinden bortfaldt felgende @endringsforslag ad punkt 2) fremsat af Seren Hyldgaard (UP): ‘at 'afsluttes’ cendres til

'udscettes' med seks stemmer imod Christoffer Buster Reinhardt (C), Flemming Meller (C), Knud Skadborg (C), Dorte
Norbo (F), Jens Kloppenborg-Skrumsager (V), Anette Maj Billesbglle (A) og en stemme for Seren Hyldgaard (UP).

Bilag

Notat - Besvarelse af spergsmal fra Rudersdal Kommune



Punkt 8: Ny planlaegning for et omriade omkring Rolighedsvej, Manenvej,
Tornevangsvej og Kajerodgade i Kajerod - Igangsattende redegorelse

00.22.04-A00-472532
Resume

I forleengelse af Arkitektur- og Byplanudvalgets mélsetning om, at der udarbejdes lokalplaner for uplanlagte omréader i
kommunen foreslas det, at der ivaerksattes ny planlaegning for et omrade omkring Rolighedsvej, Manenve;j,
Tornevangsvej og Kajeredgade i Kajerod.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget med henblik pé igangsatning af ny planlaegning og borgerdialog.

Sagsfremstilling

Villaomradet mellem Birkered Kongevej, Rolighedsvej og Tornevangsvej er ikke omfattet af lokalplan.
Formélet med igangsatning af ny planlaegning for omridet er at fastholde omréadets serlige karakter.

Omrédets bebyggelse bestar primert af fritliggende villaer samt to omrader med dobbelthuse. Et enkelt omride vest for
Manenve;j skiller sig ud ved at besta af 11 ensartede fritliggende bygninger, der er opfort i to varianter.

I den nordlige del af Henrik Thomsensvej bestar bebyggelsen af 24 dobbelthuse, der er ensartede i deres overordnede
arkitektoniske udtryk. Det samlede omrade indeholder ca. 240 boliger.

Dobbelthusene er opfert i perioden fra 1950-1960 og i perioden fra 1970-1980, og de fritliggende boliger vest for
Manenvej er opfert i perioden fra 1940-1950. Sterstedelen af omradets gvrige bygninger er opfert i perioden 1900-1990.
Enkelte bygninger er opfort i perioden 1990-2020.

Omradet er karakteriseret ved stor bygningsmaessig diversitet i forhold til arkitektur, facadematerialer og taghaldninger.
Kwvarteret er sdledes karakteriseret ved variation og ved, at bygningerne overordnet fremstar velholdte og opfert i gode og
holdbare materialer.

Kvarteret fremstar gront med velvoksne hakke og store treeer.

Eksisterende plangrundlag

Sterstedelen af omradet er omfattet af Kommuneplanens rammeomrade Bi.B12, der udleegger anvendelsen til 4ben lav
boligbebyggelse med et maksimal etageantal pé to etager og en mindstegrundsterrelse pd 800 m?. Den maksimale
bebyggelsesprocent fastsattes til 25.

Desuden er dobbelthusene omfattet af rammeomrade Bi.B40, der udlaegger anvendelsen til tet lav boligbebyggelse med
et maksimal etageantal pa to etager. Den maksimale bebyggelsesprocent fastsettes til 30.

Kommuneplanen indeholder desuden generelle rammer for lokalplanlaegning. Det drejer sig bl.a. om afstand til skel,
parkeringsnorm mv. Se naermere i baggrundsnotatet, der er vedlagt som bilag.

Ny lokalplan foreslas udarbejdet indenfor rammerne af kommuneplanrammen.
Den sydestlige del af lokalplanomrédet mellem Kajeredvej og Rolighedsvej er omfattet af Byplanvedtagt 10.

Lokalplanen blev vedtaget i 1963. Den udlegger omradet til aben lav bebyggelse og fastsatter bl.a. bestemmelser om
grundsterrelse, bebyggelsens omfang og ubebyggede arealer.



Dobbelthusene pa hjernet af Ludvig Jensens Vej og Tornevangsvej er omfattet af Byplanvedtagt 21 vedtaget i 1979. Den
udleegger omrédet til reekkehuse. Det vurderes, at Byplanvedtegternes omrader ber indgé i den kommende lokalplan, og
at den bliver aflyst af den nye lokalplan.

Desuden er fa ejendomme omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsverdige bygninger og de rade porte.
Temalokalplanen er vedtaget i 2020. Den omfatter bygninger med en hgj bevaringsverdi pa 1-3.

Afgreensning
Ny planlegning foreslas afgreenset af Birkerad Kongevej mod Nord, Rolighedsvej mod @st, Tornevangsvej mod syd. Mod
vest afgreenses omradet af Ludvig Jensens Vej, Manenvej og Kajeredgade.

Desuden foreslés det, at de ensartede fritliggende huse vest for Manenvej medtages i lokalplanomradet.
Det foreslés, at lokalplanen opdeles i 5 delomrader: 1) villaomrédet, 2) ensartede villaer vest for Manenvej og 3)
dobbelthusene ved Skrenten og Graensen, 4) rekkehusene pa hjernet af Tornevangsvej og Ludvig Jensens Vej og 5)

villaomradet mellem raekkehusbebyggelserne pa Ludvig Jensens Vej. Se bilag med kort over lokalplanafgrensning og
delomrader.

Omréadet rummer ikke en sterre grundejerforening, men der er to mindre grundejerforeninger, der omfatter dobbelthusene
og et par enkelte tilstedende villaer samt dobbelthusene pa hjernet af Tornevangsvej og Ludvig Jensens Vej

Forslag til hovedprincipper for lokalplanen

o Anvendelse
Lokalplanomradet udlaegges til boligomrade til helarsbeboelse. Delomrade 1) og 2) i form af dben lav bebyggelse og
delomride 3) foreslas udlagt til taet lav bebyggelse.

o Grundstorrelser

Lokalplanen vil stille krav til mindstegrundsterrelse pa 800 m 2 for dben lav bebyggelse i overensstemmelse med
kommuneplanens krav. Det skal sikre, at omradets karakter fastholdes. For taet lav bebyggelse vil den maksimale
grundsterrelse fastsattes efter den konkrete eksisterende grundsterrelse.

e Bebyggelsens omfang og placering
Kommuneplanens krav til maksimal bebyggelsesprocent pa 25 for dben lav bebyggelse og pé 30 for tet lav bebyggelse
samt etageantal og sekundere bygninger vil blive implementeret i lokalplanen. Se bilag med notat for ny planlegning for
omradet. Det skal sikre, at kvarterets nuvarende karakter fastholdes.

o Friarealer

Lokalplanen vil skulle understette og fastholde omradets grenne og dbne karakter.

* Bebyggelsens ydre fremtrceden

For dobbelthusene og de fritliggende villaer vest for Manenvej vurderer forvaltningen, at det vigtigt at fastholde
bygningernes serlige karakter, og derfor foreslas det, at lokalplanen indeholder precise bestemmelser for ydre
fremtreeden, omfang og placering, som sikrer at disse bygningers sarlige karakter fastholdes. Da sterstedelen af
villaomradet er karakteriseret af forskellighed i arkitektur, foreslés det, at bestemmelserne for ydre fremtraeden, omfang
og placering i dette delomrade bliver mere overordnede.

e Bevaringsveerdig bebyggelse og beplantning



Mange eksisterende bebyggelser er umiddelbart seeregne for omradet, selvom de har en middel eller lav SAVE-
registrering 4-9. | forbindelse med lokalplanarbejdet vil det derfor blive vurderet i hvilket omfang, disse bebyggelser skal
udpeges med en hgjere bevaringsverdi.

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen vil der blive foretaget en registrering af bevaringsverdige treeer i omradet,
og efterfolgende fastsettes bevaringsbestemmelser for disse.

o Ubebyggede arealer

I kommuneplanens generelle rammer for lokalplanlaegning er der krav om, at hegn mod vej skal etableres som levende
hegn. Denne bestemmelse vil blive optaget i lokalplanen og er med til at sikre, at omrédets gronne karakter fastholdes.

Forslag til proces og borgerinddragelse
Det foreslés, at der skabes en god dialog med den ene eksisterende grundejerforening samt ejere af ejendommene, som
star udenfor en grundejerforening.

For der udarbejdes et forslag til lokalplan, foreslés det, at der i forste omgang skabes en dialog med grundejerforeningen,
og at der derefter atholdes en forudgaende borgerinddragelse, hvor alle ejerne af ejendommene indenfor omradet
indbydes.

Forslag til borgerdialog

¢ Fzllesmede med grundejerforeningen med deltagelse af repraesentanter fra forvaltningen i lobet af fordret 2025.

¢ Forudgaende borgerinddragelse i foraret 2025, hvor samtlige husstande inden for lokalplanomradet indbydes til en
byvandring med deltagelse af repraesentanter fra forvaltningen, Rudersdal Arkiv og evt. medlemmer af Arkitektur-
og Byplanudvalget. Her vil der blive mulighed for at here naermere om kvarterets historie, kvaliteter og saerkende.
Dette skal sikre en forstaelse for det serlige ved kvarteret og sikre ejerskab til lokalplanen.

o Efter den tidlige borgerinddragelse i foraret 2025 fremlagges forslag til justerede principper for Arkitektur- og
Byplanudvalget.

o Nar lokalplanforslaget er vedtaget af Arkitektur- og Byplanudvalget vil lokalplanforslaget udsendes i haring i otte
uger, og i haringsperioden vil der blive afholdt et borgermede.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der igangsaettes ny planleegning for et omrdde omkring Rolighedsvej, Manenvej, Tornevangsvej
og Kajereadgade i Kajered samt, at den foresldede plan for borgerinddragelse folges.

Beslutning
Arkitektur- og Byplanudvalget tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Lokalplanafgraeensning og delomrader (1)

Notat vedr. igangsattende redegorelse Kajerad (3)



Punkt 9: J N Vinthers Vej 1, matr.nr. 143 Birkerod By, Birkereod -
Dispensation til nedrivning af bevaringsvardigt hus

00.22.04-A00-472532
Resume

Ejendommens ejere ansgger om dispensation til at nedrive deres bevaringsverdige hus pé J N Vinthers Vej 1, 3460
Birkerad. Ejerne ensker at opfoere et tilsvarende hus med samme placering og udseende som det eksisterende.

Den ansegte nedrivning forudsaetter dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Lokalplan 77, § 9.1 og i Temalokalplan
264, §9.1.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Der foreligger ikke noget projekt for det hus, som ejerne ensker at opfore.

Ejerne beskriver, at det oprindeligt var hensigten at renovere ejendommen. Forvaltningen meddelte tilladelse til dette i
2022. Renoveringsarbejdet sattes pa pause, da deres radgiver vurderede, at bygningens tilstand er sa ringe, at en
renovering ikke er mulig.

Ejerne begrunder bl.a. deres ansegning om dispensation til nedrivning med,

¢ at huset har adskillige problemer, herunder fugt, svamp og rad i bygningens konstruktioner som folge af
fugtopstigning fra fundament og vandindtraengning fra tag,

o at der bl.a. vil skulle foretages fugtspeerring af fundamentet, udskiftning af store dele af murvaerket og udbedring af
tagkonstruktionen,

¢ at der er risiko for, at bygningen vil nedstyrte under renoveringsarbejderne, og

¢ at deres radgivere konkluderer, at huset ikke kan renoveres, og radgiverne anbefaler en nedrivning.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 77 ”For Birkered Bymidte” samt Lokalplan 264 Temalokalplan for
bevaringsvaerdige bygninger og de rede porte”.

Bygningen er udpeget som bevaringsvaerdig i begge lokalplaner.

Lokalplanerne har bl.a. folgende bestemmelser:

Lokalplan 77:

$ 1.17 (...)?at fastholde bevaringsveerdige bygninger, bymiljoer og treeer, (...)?

$ 7.23 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige 25.

$ 7.24 Bebyggelse ma ikke opfores med mere end 17: etage, og intet punkt af en bygnings yderveeg eller tagflade md veere
hojere end 8,5 m.

$ 8.6 Bebyggelsens ydre fremtreeden, dvs. udvendige bygningssider, tagflader, materialer, taghceldninger m.v., skal gives
en sddan udformning, at der i forbindelse med omgivelserne opnds en efter byrddets skon god helhedsvirkning

$ 9.1?Den pd kortbilag 2 viste bevaringsveerdige bebyggelse md ikke nedrives, ombygges eller pd anden mdde cendres
uden byrddets tilladelse. Der henvises i ovrigt til bevaringsvejledningen (bilag til lokalplanen).



2

$ 9.2? Erstatningsbyggeri for eksisterende, bevaringsveerdig bebyggelse, der adeleegges ved brand eller anden heendelse,
kan opfores med nuvceerende placering og i nuveerende omfang, herunder hajde.

Lokalplan 264:7?
?

$ 1.1?7 Lokalplanen har bl.a. til formal:?

At sikre bevaringsveerdige bygninger.

At sikre at ydre bygningscendringer samt om- og tilbygninger pa bevaringsveerdige bygninger, udfores i overensstemmelse
med bygningens bevaringsveerdi og arkitektoniske kvaliteter.??

2

$9.1?7 De pa kortbilag 1-12 udpegede bevaringsveerdige bygninger md ikke nedrives uden Kommunalbestyrelsens
dispensation.?

2

$ 9.2 For de pd kortbilag 1-12 udpegede bevaringsveerdige bygninger geelder, at alle ydre bygningscendringer skal
godkendes af kommunalbestyrelsen. Bygningscendringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type
af tag eller vinduer, cendringer af facader og cendring af bygningsdetaljer. Det vil indgd i kommunes vurdering, om de
ansogte bygningscendringer er i overensstemmelse med den enkelte bygnings bevaringsveerdier, herunder oprindelige
arkitektur og materialevalg.?

Den ansggte nedrivning forudsatter dispensation fra Lokalplan 77, § 9.1, og Lokalplan 264, § 9.1.

SAVE-vurdering og Rudersdal Kulturarvsatlas

Bygningen blev senest SAVE-vurderet i 2011 og er registreret med den heje bevaringsvardi 3. [ vurderingen er
bygningens kulturhistoriske og miljemaessige verdi vagtet hgjt, bl.a. med henvisning til dens lokalhistoriske tilknytning
og sammenhang med den omkringliggende &ldre bebyggelse. Bygningens originalitet er desuden vagtet hejt, mens
tilstanden er vurderet med middel veerdi.

Bygningen indgar desuden som en del af et vardifuldt kulturmiljo i Rudersdal Kulturarvsatlas. Her er den udpeget som en
’dominerende bygning’ og som del af en *verdifuld bebyggelsesflade’. Bygningen ligger i forleengelse af den &ldre
landsbybebyggelse og det beskrives bl.a., hvordan Skolevej udvider sig til en lille plads, som ... praeges af tre meget fine
nationalromantiske huse, og det er vel det sted i omradet, hvor man bedst fornemmer landsbystemningen.”

Den bevaringsveerdige bygning
Den bevaringsverdige bygning er opfert i 1886 som et fritliggende enfamilichus i halvanden etage. Bygningen har et
boligareal pa 195 m2 og en kelder pa 40 m2.

Bygningen er opfert i nationalromantisk arkitektur og fremstér som en symmetrisk og kraftigt proportioneret
bygningskrop med en karakteristisk frontkvist mod Skolevej. Yderveeggene er udfert i blank mur af rede teglsten med
breendte fuger og hvidpudsede band langs gesims og bygningshjerner. Saddeltaget har oprindeligt veret belagt med skifer,
men er i dag med rede tegl.

Bygningen fremstéar overordnet med f4, men fine detaljer. Kendetegnende for perioden ses der bl.a. udfert fine
temmerdetaljer, herunder profilerede speerender, sma spir og udskarne knagte under tagudhang pa gavl og kvist.

Udover nyere tag og vinduer, fremstér facaden mod Skolevej umiddelbart originalt, mens gavlene i nogen grad berer
preg af endringer, primart gavl, som vender mod have. Facaden mod haven fremstir dog umiddelbart rodet og uoriginal,
med en ydermur som er dekket af gul plastikmaling.

Horing
Forvaltningen har ikke foretaget naboorientering i sagen. En eventuel naboorientering afventer stillingtagen til, hvorvidt
nedrivning er mulig, eller om et senere ansegt projekt om (gen)opforelse enskes ivarksat.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at de bevarende lokalplaner, trods deres hensigt om at beskytte mod nedrivning og
bygningsendringer af bevaringsvardig bebyggelse, ikke er til hinder for en beslutning om nedrivning efter en konkret
vurdering. Derfor er det i serlige tilfalde, med en dispensation fra lokalplanen, muligt at opna en nedrivningstilladelse.



Der er dog 1 Rudersdal Kommune alene praksis for at meddele tilladelse til nedrivning, nér vaesentlige mere almennyttige
hensyn skal tilgodeses og ikke alene hensyn til den enkelte ejer. En nedrivningstilladelse i den konkrete sag vurderes
derfor at vere en praksisendring, der vil kunne fa betydning for kommunens ca. 1.900 bevaringsverdige ejendomme.

Safremt der gives en nedrivningstilladelse pa vilkar om rekonstruktion, vil det vaere forbundet med en vis procesrisiko.
Det skyldes, at en nyopfert bygning ikke vil vaere underlagt de bevarende bestemmelser, som lokalplanerne regulerer, idet
et nyt hus ikke er udpeget som bevaringsvardig bygning i lokalplanerne. Det vil derfor efterfelgende vaere muligt at
foretage eendringer uden forvaltningens godkendelse. Herudover indeberer lokalplaner ikke handlepligt, hvorfor vilkaret
om rekonstruktion af huset ikke vil kunne handhaves, sdfremt ejer ikke foretager genopfersel.

Muligheden for rekonstruktion af den bevaringsvardige bygning vil veere udfordret af, at en ny bygning skal efterleve
BR18. De nuverende krav i BR18 er strengere end pé den tid, hvor det nuverende hus blev opfert. Der er for eksempel
nu sterre krav til isolering, som vil medfere tykkere mure, og vinduer vil blive placeret i en anden dybde i facaden.
Desuden er der i BR18 storre krav til ventilation, der kan medfere udvendige afkast. Nye byggetekniske krav omfatter
ogsé krav til isolering og ventilation af tagkonstruktion, hvilket kan skabe en tungere og tykkere konstruktion end det
nuverende tag. Huset skal ligeledes udferes med niveaufri adgang og overholde geeldende brandkrav. Materialemaessigt
vil huset ligeledes fremsta anderledes i sit udtryk. En rekonstruktion af huset vil derfor opleves anderledes end det
oprindelige hus, og pavirke det miljg, som serligt facaden mod vej er en del af.

Det er endvidere vurderingen, at safremt det ikke lykkes at fastholde vilkar om rekonstruktion, vil det med den geeldende
Lokalplan 77 ikke vaere muligt at sikre, at en ny bebyggelse opferes under hensyntagen til kulturmiljeet. Det skyldes, at
Lokalplan 77 kun indeholder f& bebyggelsesregulerende bestemmelser, sdésom bebyggelsesprocent, vejbyggelinje og
etageantal.

Med hensyn til en eventuel overtagelsesforpligtigelse er det forvaltningens vurdering, at kommunen ikke vil ifalde en
overtagelsesforpligtelse i henhold til planlovens bestemmelser ved at meddele afslag p& dispensation til nedrivning.
Forvaltningens vurdering beror pé, at afslag pa nedrivning ikke har betydning for ejendommens anvendelse eller
byggeretten. Ejendommen har desuden veret udpeget som bevaringsvaerdig siden vedtagelsen af Lokalplan 77 i 1997, og
inden ejere erhvervede sig ejendommen.

Forvaltningen anerkender de svare tekniske problemstillinger med fugt og rdd og at en renovering kan vaere dyrere end
eventuel nedrivning og nybygning.

Forvaltningens anbefaling
Forvaltningen anbefaler, at der ikke meddeles tilladelse til nedrivning af det bevaringsvaerdige hus.

Huset vurderes at have stor bymiljemaessig verdi og betydning for oplevelse af omradet. Det vil vare vanskeligt at
genopfere huset med dets originale detaljer og karakter svarende til det eksisterende, bevaringsvardige hus. Endvidere
medfarer nyopferelse, at kravene i det nyere bygningsreglement, BR18, skal opfyldes, hvilket vil fa indflydelse pa
bygningens udformning og udseende.

Endelig vil der ved meddelelse af nedrivningstilladelse vare risiko for preecedensvirkning og dermed et skred i den
hidtidige restriktive handhavelse i forhold til sikring af bevaringsvardige bygninger.

Forvaltningen vurderer, at bygningen fortsat muligger hensigtsmessig anvendelse, men foreslar dog, at der i dialog med
ejere arbejdes med et mere indgribende renoveringsprojekt end det hidtil tilladte.

Husets primare bevaringsverdi er knyttet til facaden mod vej og delvist gavlen mod est. Det vurderes derfor, at der 1 den
videre dialog med ejere gives mulighed for:

a. At der kan etableres ny tagkonstruktion med belaegning af matte rode tegl eller skifer som oprindeligt pa vilkér om,
at dimensioner pa tag og kvist fastholdes i det vaesentligste samt, at treedetaljer udfores magen til de oprindelige.



b. At der kan tillades fuld nedrivning af langfacade mod haven samt gavl mod vest, med vilkar om genopferelse af
facaden med rede mursten og fuger sé vidt muligt svarende til de oprindelige.

c. At der tillades udskiftning af mursten ved vinduer i gavl mod est med vilkar om, at mursten udskiftes med rede
mursten, der sa vidt mulig svarer til de oprindelige.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til,

1. at meddele afslag pa dispensation til nedrivning af den bevaringsvaerdige bygning, og
2. at forvaltningen forsatter dialogen om renovering med ejere med udgangspunkt i principper angivet i punkt a)-c).

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med den bemerkning, at punkt b) udgar.
Bilag

Ansggning om nedrivningstilladelse

Facade- og interierfotos fra 2024

Facadefoto fra SAVE og skréafoto

Bygningstegninger fra 1975



Punkt 10: Birkered Parkvej, Birkebo - Godkendelse af skema B renovering

00.22.04-A00-472532
Resume

Boligselskabet Birkebo, afd. 6 — Birkerad Parkvej, 3460 Birkered, anseger om godkendelse af skema B med
igangsattelse af renoveringssagen budgetteret til 158.434.643 kr. samt optagelse af realkreditlan med kommunal garanti
og kapitaltilfersel samt forhejelse af lejen.

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

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen vedtog den 24. april 2019 skema A, punkt 7 (link), et budget pa 134.161.663 kr., der omfatter nyt
tag med efterisolering af tagrum, efterisolering af facader og gavle, inddeekning/afskeermning af svalegange, udskiftning
af vinduer inkl. nyetablering af vinduer i gavle, istandsattelse af trappeopgange, efterisolering af keeldre, etablering af
mekanisk ventilation med varmegenveksling, udskiftning af kloak og skybrudssikring og istandszttelse af altanerne.

Birkered Parkvej-bebyggelsen blev opfort 1968-1970 og bestér af 183 beboelseslejemal i tre etager.

Afdelingen er udlagt som tre L-formede stokke med grenne arealer og parkering. Mod Birkered Parkvej er der adgang via
abne svalegange. Alle lejligheder er orienteret mod den grenne haveside med adgang til altan.

Efter aftholdelse af licitationen i efteraret 2023 viste det sig, at helhedsplanen ikke kunne gennemfores inden for det
godkendte skema A og tilherende huslejekonsekvens. Arsagen skyldes materiale- og prisstigninger samt rentestigninger.

Der blev derfor atholdt et ekstraordinart afdelingsmede, hvor beboerne stemte om godkendelse af helhedsplanen med en
forhgjet huslejestigning. Samtidig blev der stemt om, hvorvidt karnapperne skulle medtages eller trekkes ud af
helhedsplanen. P4 det ekstraordinzre afdelingsmede blev helhedsplanen godkendt uden karnapper med en huslejestigning
pa 23,3 %.

Det at karnapperne udgik af helhedsplanen beted, at de eksisterende altaner skulle istandszettes. Efterfolgende viste det sig
imidlertid, at en istandsettelse af de eksisterende altaner var ekonomisk meget uhensigtsmaessigt. Radgiver vurderede, at
en udvidelse af de eksisterende altaner kun ville koste lidt mere end den ngdvendige istandszttelse, men samtidig geore de
fremtidige altaner betydeligt storre og langt mere brugervenlige for beboerne.

Der har den 17. april 2024 varet afholdt ekstraordinart afdelingsmede, hvor renoveringssagens omfang og ekonomi blev
gennemgaet. Efterfolgende har der den 12. november 2024 varet atholdt endnu et ekstraordinert afdelingsmede om
renoveringssagen og finansieringen med vedtagelse af renoveringsprojektet, finansieringen og yderligere forhgjelse af
lejen med 4,9 %.

Genhusning forventes ikke at blive relevant i lgbet af renovereringperioden.

Boligkontoret Danmark anseger efter atholdt licitation i renoveringen af Birkerad Parkvej, og pa baggrund af det mest
fordelagtige tilbud af 5. september 2023 fra entreprener Enemaerke & Petersen, om godkendelse af skema B for det
samlede renoveringsprojekt pa 158.434.643 kr. og igangsattelse af renoveringen.

Efter atholdelse af licitation er fordelingen af renoveringsomkostningerne folgende:



Handvaerkerudagifter inkl. Skema A Skema B
omkostninger
Stettede inkl. fordelte 43.767.000 kr. 46.567.642 kr.
arbejder
Usteflede arbejder 90.394.663 kr. 111.867.001 kr.
| alt 134.161.663 kr. 158.434.643 kr.
30-arig realkreditbelaning
- stottede lan 43.767.000 kr. 46.567.642 kr.
- Usiettede lan 81.485.000 kr. 87.957.001 kr.
Traekningsret 4.000.000 kr. 4.000.000 kr.
Feellespuljebidrag 3.660.000 kr. 3.660.000 kr.
Kapitaltifersel 1.250.000 kKr. 1.250.000 kr.
Reguleringskonto 10.000.000 kr.
Opsparing 5.000.000 kr.
| alt 134.161.663 kr. 158.434.643 kr.
Huslejeniveau
Husleje pr. m2 840 kr. 1.066 kr.
Finansieringsbehov 6.727.080 kr. 7.233.033 kr.
Finansiering
Huslejestigning 132.451 kr. 132.451 kr.
Mankolan/driftslan 1.983.000 kr. 2.270.362 kr.
Fritagelse - indb. 170.000 kr. 0 kr.
dispositionsfond
Fritagelse — pligtmaessige 385.000 kr. 385.000 kr.
bidrag
Lejestigning — etablering 993.383 kr. 1.562.922 kr.
altaner
Nedszettelse - driftsudgifter O kr. 1.500.000 kr.
Huslejestigning 0 kr. 1.382.298 kr.
Tilskud fra dispositionsfonden 3.063.246 kr. 0 kr.
| alt 6.727.080 kr. 7.233.033 kr.

Budgetoverskridelsen i forhold til skema A er pa 24.272.643 kr. Arsagen skyldes materiale- og prisstigninger samt

rentestigninger.

Treekningsret/feellespuljebidrag/LBF reguleringskonto

Den anferte treekningsret pa 4.000.000 kr. er beregnet af Landsbyggefonden og kommer fra midler, som afdelingen
lebende har indbetalt til Landsbyggefonden.

Fellespuljebidrag pa 3.660.000 kr. er tillige beregnet af Landsbyggefonden og gives i de sager, hvor der er behov for en
kapitaltilforsel.

Det anforte belgb pd 10.000.000 kr. fra Landsbyggefondens reguleringskonto er en opsparing i Landsbyggefonden, som
sker fra skema A stottetilsagnet og frem til skema C godkendelsen. Reguleringskontoen opgeres ved skema C, og
efterfolgende anseger afdelingen om at anvende belabet som en del af slutfinansieringen.

Kapitaltilforsel

Landsbyggefonden har i deres behandling af stettesagen meddelt, at der er behov for kapitaltilfersel i form af 5-
delsordning. Landsbyggefonden har tilkendegivet, at der er behov for tilforsel af 1.250.000 kr., hvoraf kommunens andel
udger 250.000 kr.

Kommunens andel finansieres fra budgettet afsat til grundkapital og understottelse af udviklingen af de almene boliger.



Landsbyggefonden har den 14. maj 2018 bekreftet, at der er indgaet aftale om realkreditinstitutternes medvirken til
kapitaltilferselssager i form af 5-delsordninger, jf. almenboligloven § 92, stk. 1.

Ldn og kommunal garanti
Finansieringen forudsetter, at kommunen yder garanti for den del af 1dnet, der har pantesikkerhed ud over 60 % af
ejendommens verdi, jf. almenboliglovens § 91, stk. 6 og § 98, jf. § 127.

Nykredit har vurderet ejendommen og meddelt, at der for det stottede 14n pa 46.567.642 kr. skal stilles en 100 %
kommunal garanti med en tilherende 50 % regaranti fra Landsbyggefonden.

For den ustettede del pa 87.957.001 har Nykredit beregnet, at der skal stilles en kommunal garanti pa 4,59 % svarende til
4.036.000 kr.

Det er forbeholdt kreditforeningsselskaberne at beregne steorrelsen pa de endelige garantier, safremt de matte eendre sig.
Den endelige beregning vil saledes blive foretaget, nar renoveringsarbejdet er afsluttet, og skema C skal godkendes.

Huslejen

Det samlede renoveringsprojekt har vaeret forelagt beboerne pa et ekstraordinert afdelingsmede den 17. april 2024 og den
12. november 2024. Afdelingen har vedtaget renoveringsprojektet med en lejestigning pa 28,2 % svarende til en
gennemsnitlig lejestigning pd 216 kr. pr. m2.

Et lejemal pa 85 m2 med en manedlig husleje pa 5.837 kr. skal efter afsluttet renovering koste 7.480 kr. pr. maned.

Tidsplan
Renoveringsprojektet forventes at ga i gang foraret 2025 og forventes afsluttet foraret 2027.

Procedure
Det er forvaltningens vurdering, at den samlede renovering er pakravet for, at afdelingen kan opné sunde og tidssvarende
almene boliger.

Tilsagn til renoveringen er betinget af, at arbejdet gennemfores med respekt for det oprindelige udseende i forhold til bade
valg af farver og materialer, der netop er tidstypisk for Birkered Parkvejs arkitektur.

Det er vurderet, at den samlede renovering er sa omfattende og nedvendig, at der ber foretages en samlet renovering, der
vil medfere, at afdelingen opnar sunde og tidssvarende boliger med et godt indeklima, og hvor der tillige vil opnas en
forbedret kvalitet og effektiv drift.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1. at der gives skema B tilsagn til igangsettelse af renoveringen med forbehold for Landsbyggefondens godkendelse,

2. at afdelingen kan optage realkreditlan,

3. at kommunen meddeler tilsagn til en regaranti, en kommunal garanti og tilsagn til kapitaltilfersel angéende lan pa
250.000 kr., og

4. at kommunens andel pa 250.000 kr. finansieres af budgettet afsat til grundkapital og understettelse af udviklingen af
de almene boliger.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt med den bemarkning, at der i
renoveringssagen ber afsattes midler til uforudsete udgifter.

Bilag



Oversigt - Hvad er skema ABC Renovering



Punkt 11: Beslutningsprotokol og underskriftsark

00.22.04-A00-367197
Beslutning

Punktet blev gennemgaet.
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