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Punkt 1: Meddelelser

Resumé
Afdelingschef Jane Riskjer Hansen orienterede om:

Gennemgang af lokalplanliste.

Ansggning om etablering af Benzintank pé Bistrupvej 182 - Afgerelse fra Planklagenavnet.

Orientering om partshering i forbindelse med nyt énfamiliehus pa Mothsvej 69.

Slots- og Kulturstyrelsen har godkendt mindre bygningsandringer pa Frederikslundsvej 21, som forudsatter
godkendelse i henhold til plangrundlag.

Byggesagsstatistik - August 2022.

¢ Status pa klagesag vedr. pizzeria pa Qveradvej 79.

¢ Klage fra naboer over byggetilladelse til ny bebyggelse pa Malerbakken 9.

e o o o



Punkt 2: Forslag til budget 2023-2026 for Arkitektur- og Byplanudvalget

22/11980
Resumé
Som det fremgér af tidsplanen for budgetlegningen, skal fagudvalgene behandle budgetforslaget for 2023-2026 pa medet

den 14.9.2022. Der henvises til mappen med budgetforslaget, som blev udleveret til kommunalbestyrelsen den 17.8.2022
og til forstebehandlingen af budgetforslaget pd kommunalbestyrelsens mede den 31.8.2022.

Endvidere henvises til de indkomne heringssvar vedrerende budgetforslaget, som er udsendt til kommunalbestyrelsen.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget med henblik pa oversendelse af budgetforslaget til @konomiudvalgets
og Kommunalbestyrelsens andenbehandling af budgettet.

Sagsfremstilling

Arkitektur- og Byplanudvalgets budgetomrade fremgar af side 75-79 i "Budgetforslag 2023-2026.
Nogletalssammenligningen for udvalgets omrade er pa side 41.

Endvidere henvises til de indkomne heringssvar, som blev udsendt til kommunalbestyrelsen den 7.9.2022.
Heringssvarene forudsattes politisk behandlet i de relevante udvalg.

Direktor og omradechef vil pa medet gennemga udvalgets budget pé politikomradet.

Udgangspunkt

Budgetforslaget tager udgangspunkt i Budget 2022-2025, som blandt andet er blevet opdateret med de seneste
landsgennemsnitlige sken fra KL vedrerende udviklingen i priser, lenninger, udskrivningsgrundlag, grundskyld og
selskabsskat samt KL’s skatte- og tilskudsmodel af 7.7.2022.

For budgetperioden som helhed er der indregnet merudgifter som folge af befolkningsudviklingen pé 2 mio. kr. og et
samlet udgiftsleft pd 146 mio. kr. som folge af tekniske korrektioner, jf. Budgetstatus 2023-2026 fra juni.

Budgetforslaget er praeget af stor usikkerhed som folge af den useedvanlige situation med krigen i Ukraine, steerkt stigende
priser, mangel pa personale og materialer samt risikoen for energikrise og recession. Disse forhold ger det serdeles
vanskeligt at forudsige den ekonomiske udvikling.

Serviceudgifter

De budgetterede serviceudgifter overholder den beregnede udgiftsramme. Af forsigtighedshensyn er der indregnet 10 mio.
kr. arligt til eventuelle uforudsete merudgifter og 10 mio. kr. i 2023 for at give plads til en vis nedsparing af eventuelle
opsparede midler fra tidligere ar.



Endvidere er der afsat 3,5 mio. kr. 1 2023 og 20 mio. kr. arligt i de felgende &r under @konomiudvalget, som skal dekke
forventede merudgifter som felge af @ndrede love og regler mv. Denne pulje vil blive udmentet under de relevante
politikomrader, nar kommunalbestyrelsen har behandlet Lov- og cirkulereprogrammet.

Der er forudsat effektiviseringer af administrative og tvaergaende opgaver med 10 mio. kr. fra 2023 og frem samt, at der
pa kulturomradet tilvejebringes 5 mio. kr. i 2023 stigende til 10 mio. kr. i 2024. Disse tiltag bidrager til at skabe et arligt
raderum pa 25 mio. kr. fra 2023 til prioritering af nye serviceudgifter.

Det er vigtigt, at kommunernes samlede budgetterede serviceudgifter ikke overstiger det beleb, der er aftalt med
regeringen, da bloktilskuddet fra staten ellers vil blive beskaret. Endvidere er det vigtigt, at Rudersdal Kommunes
atholdte serviceudgifter holder sig inden for det budgetterede belgb, da 60 procent af en given sanktion vil blive palagt
kommuner, der har overskredet deres budgetter, hvis kommunerne samlet set overskrider budgettet.

Anlegsudgifter

Kommunernes anleegsramme er reduceret fra 19,9 mia. kr. 1 2022 til 18,5 mia. kr. i 2023. Det er det nastlaveste niveau
siden kommunalreformen i 2007. KL har beregnet en teknisk vejledende anleegsramme for Rudersdal Kommune pa 160
mio. kr. 1 2023. Det er vaesentligt lavere end de 213 mio. kr. (i 2022-priser), der var budgetteret med 1 2023 i Budget 2022-
2025. Derfor er der foretaget reduktioner i anleegsudgifterne, hvilket indeberer, at en reekke tidligere besluttede
investeringer ikke indgér eller er udskudt i budgetforslaget.

Anlaegsrammen gelder for anlegsudgifterne (brutto) ekskl. eldreboliger og forsyningsvirksomhed. Budgetforslagets
samlede anlegsbudget udger lidt over 200 mio. kr. i 2023 inkl. &ldreboliger og forsyningsvirksomhed. I hele
budgetperioden 2023-2026 er der afsat over 680 mio. kr. I dette belgb indgér forventede indtaegter fra salg af ejendomme
mv. for 73 mio. kr. Det betyder, at kommunen i alt investerer for mere end 750 mio. kr. i de fire ar.

Som ved serviceudgifterne risikerer kommunerne en gkonomisk sanktion, hvis de budgetterede anleegsudgifter
overskrider det aftalte beleb. Da anleegsrammen er beskaret markant og mange kommuner har betydelige
kassebeholdninger, eger det risikoen for en samlet overskridelse af savel anlaegsrammen som servicerammen.

Kassebeholdning

Budgetforslaget indeholder en skattestigning pa 0,12 procentpoint i 2023 svarende til et merprovenu pa 23 mio. kr. [ 2024
og 2025 er der ligeledes indregnet merindtaegter pa 23 mio. kr. i hvert af de to ar og frem.

Pé trods af skattestigningen opfylder budgetforslagets kassebeholdning ikke de mél for likviditeten i 2024 og 2025, som
kommunalbestyrelsen har besluttet. Det skyldes dog nogle helt serlige og midlertidige forhold som folge af de sterkt
forsinkede ejendomsvurderinger fra Skatteministeriet. Derfor vurderer forvaltningen, at der ikke er behov for yderlige
tiltag for at opfylde likviditetsmalsatningerne. Problemstillingen er naermere beskrevet i budgetforslaget.

Kommunens kassebeholdning forbedres betragteligt i labet af budgetperioden. Ved udgangen af 2026 er der ifolge
budgetforslaget en ultimo kassebeholdning pa 148 mio. kr., hvilket er vasentligt mere end kommunalbestyrelsens
maélsetning pa 125 mio. kr.

Langsigtede politiske mal



Under hvert udvalg er der indsat forslag til langsigtede politiske mal, som kan indgé i droftelsen af udvalgets del af
budgetforslaget. Udvalgene dreftede mélene pa mederne i maj og juni og nogle af udvalgene genoptog dreftelsen af
maélene pa madet i august. Malene i budgetforslaget er udvalgets forslag til kommunalbestyrelsens mal pa4 omradet.
Droftelserne i august i Arkitektur- og Byplanudvalget samt Klima og Miljeudvalget forte dog til enkelte justeringer, som
af tidsmassige arsager ikke kunne indarbejdes i det trykte budgetforslag. De to udvalgs forslag til langsigtede mal er
derfor vedlagt som bilag.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atudvalget drefter budgetforslaget pa eget omrade, og
2)  atudvalget fremsender budgetforslaget til @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

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

Bilag
Budgetforslag 2023-2026

ABU og KMU - politiske mél



Punkt 3: Dreftelse af hindtering og prioritering af lovliggerelsessager

22/904
Resumé

Byplan er udfordret af klage- og lovliggerelsessager. De seneste ar har Byplan modtaget mellem 50-90
lovliggerelsessager om éret, og samtidigt har det veeret prioriteret at give nye byggetilladelser til byggesager med
servicemal.

Nye regler vedrerende feerdigmelding og krav til BBR betyder, sammen med den dobbelte oplysningspligt, at
forvaltningen fremadrettet skal behandle klage- og lovliggerelsessager hurtigere. Med udgangspunkt i dette vil
forvaltningen fremlaegge et overblik over klage- og lovliggerelsessager samt et forslag til prioritering og
handlemuligheder.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til dreftelse.

Sagsfremstilling

Det seneste ar har der vaeret et stigende pres nationalt pa byggesagsbehandlingen, herunder forholdet til nyt
bygningsreglement fra 2018 (BR 18). For at fremme sagsbehandlingstiderne pé byggesager med servicemal har
lovliggerelsessagerne vaeret nedprioriteret dog séledes, at det sikres, at sagerne héndteres i1 forhold til frister for nye
processkridt.

I dag er der registreret 340 lovliggerelsessager, hvor der er konstateret et ulovligt forhold af forvaltningen. Herudover er
der 225 abne klagesager, som er klager til kommunen eller klager til klageinstanserne. I de dbne klagesager har
forvaltningen ikke afgjort, om der er tale om et ulovligt forhold i henhold til plan-, naturbeskyttelses- eller byggelov.
Udover dette kan der veere tale om klager over anden lovgivning eller privatretligt forhold, som f.eks. deklarationer.

280 af lovliggerelsessagerne er under behandling og 60 afventer sagsbehandling. Byplan har oprettet 28
lovliggerelsessager i 2022 og har samlet 312 igangvarende lovliggerelsessager oprettet i perioden 2008-2021. Af
klagesagerne er 141 under behandling og 84 afventer sagsbehandling.

Byplan har modtaget 49 klagesager i 2022 og 176 tidligere ar.

Klagesager Lovliggerelsessager

Abne sager i alt
225 sager 340 sager

Sager modtaget i 2022
49 sager 28 sager



Sager modtaget for 2022
176 sager 312 sager

Sager til fordeling 60 sager
84 sager

Lovliggerelsessager

Forvaltningen har som plan- og bygningsmyndighed pligt til at pase lovgivningen overholdt, herunder sgge ulovlige
forhold lovliggjort, nér forvaltningen er blevet opmarksomme pa dem. Ulovligt byggeri og andre forhold kan overordnet
set lovliggeres pa to mader — enten fysisk ved at byggeriet nedrives/tilbagefores til det oprindeligt godkendte eller retligt
ved, at ejendommens ejer seger og opnar tilladelse til bibeholdelse af byggeriet.

I vurderingen heraf tages udgangspunkt i de seedvanlige saglige hensyn, som bygge-, plan- og
naturbeskyttelseslovgivningen skal varetage, herunder planlaegningsmaessige hensyn, landskabelige hensyn,
fredningsmaessige hensyn, naturbeskyttelseshensyn, sikkerheds- og sundhedsmaessige hensyn samt nabohensyn, herunder
lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser og/eller byggeretten i byggeloven.

I sager med retlig lovliggerelse er der yderligere hensyn, der skal inddrages i sagsbehandlingen, eksempelvis
retshandhavelseshensyn, praecedensvirkning (lighedsgrundsatningen), ond tro/god tro hos bygherre, berettigede
forventninger m.m.

Veagtningen af de forskellige hensyn afthanger dels af karakteren af den konkrete lovovertraedelse / ulovlige indretning og
dels af en reekke ovrige omstendigheder i det konkrete sagsforlgb. Her veegtes f.eks. et brandsikkerhedsmeessigt
uforsvarligt forhold tungere end en overtreedelse af bebyggelsesregulerende bestemmelser (f.eks. i en lokalplan), fordi
forstnaevnte anses for et serligt kvalificeret hensyn, mens sidstnaevnte ikke pd samme méde betragtes som sadan.

Lovliggarelsesspor til handtering af nye sager

De formelle krav til sagsbehandlingen betyder, at nye lovliggerelsessager héndteres i et samlet flow fra anmeldelse til
afgerelse. Fristen for handtering af det ulovlige forhold teller fra det tidspunkt, en ejer er gjort opmarksom pé forholdet.
Med implementering af dobbelt oplysningspligt skal forvaltningen ved klagen, og efter det er undersegt, om der er tale
om et reelt ulovligt forhold, oplyse ejer om, at der er klaget over det pageldende forhold.

For fremover at kunne héndtere nye lovliggerelsessager etableres der et lovliggerelsesspor inden oktober 2022, der har til
formal at sikre fremdrift, overholdelse af frister og effektivitet i behandling af lovliggerelsessager.

Lovliggerelsessporet omfatter blandt andet:

¢ Screening af indkomne klagesager inkl. implementering af dobbelt oplysningspligt
¢ Udvikling af paradigme for effektiv handtering af lovliggerelsessager



¢ Styrket kommunikation for at reducere omfanget af lovliggerelsessager

For at kunne handtere nye lovliggerelsessager vurderes det, at de nuverende sagsbehandlere i gennemsnit skal afsatte en
til to ménedlige arbejdsdage, der er dedikeret til hndtering af nye sager. Tiden til dette vil ga fra de evrige byggesager og
arbejdsopgaver.

Handtering af klagesager/lovliggerelsessager indkommet for august 2022

For at kunne handtere klagesager/lovliggerelsessager, der er indkommet for 2022, er der behov for en overordnet
gennemgang og prioritering. Prioriteringen ber tage udgangspunkt i de saglige hensyn, som bygge-, plan- og
naturbeskyttelsesloven har til formal at varetage.

Skensmaessigt tungtvejende forhold er herefter:

¢ Brandsikkerheds- og andre sikkerheds- eller sundhedshensyn
Naturbeskyttelseshensyn og det grenne vejbillede

Vasentlige nabohensyn i forbindelse med igangvarende byggeri

Bevidst overtreedelse fra bygherres side

Planmassige overtradelser (f.eks. terreenregulering og byggeri foran vejbyggelinje)
Sager, der er del af en naboklage

e o o o o

For at kunne handtere sagerne fra for 2022 hensigtsmeessigt anbefales det, at sagerne prioriteres i henhold til ovenstaende
kriterier.

Safremt forvaltningen skal afvikle alle lovliggerelsessager, herunder serligt sagerne fra for 2022, vil der vaere behov for
at tilretteleegge en saerlig projektorienteret indsats med ansettelse af nye medarbejdere i en periode pa to til tre ar.

Det gronne vejbillede

Samlet set omhandler 10 % af klage- og lovliggerelsessagerne forhold vedrerende hekke og hegn. Her kan bevisbyrden
vere tung at lofte, da ikke alle er bevidste om, at faste hegn ud mod vej kan kreve en planmassig tilladelse. Vi vil derfor
ofte blive medt med en manglende forstéelse for kravene i lokalplanerne, da det som oftest ikke kreever en
byggetilladelse.

I forhold til de allerede indkomne sager kan der vaere tale om, at ejer vil sege at paberébe sig passivitet fra kommunens
side. Derfor vil sagens alvor og det tidsmaessige perspektiv indgé i vurderingen af, hvilke forhold forvaltningen méa
forventes at kunne hdndhave.

Har forholdet f.eks. eksisteret for, den geeldende lokalplan er vedtaget, eller har kommunen leenge haft kendskab uden at
folge op, og er der kun mindre tungtvejende faglige hensyn, kan det overvejes, om sagen skal henlegges.

Indstilling

Direktionen foreslar, at udvalget drefter sagen og herunder szrligt prioriteringen af lovliggerelsessager med forbehold for
budgetaftale for 2023.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022



ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

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



Punkt 4: Erhvervsomrade i Trored - Igangsattende planlaegning

22/906
Resumé

Kommunalbestyrelsen besluttede den 27. april 2022 (link) at indkalde idéer og forslag fra offentligheden til arbejdet med
nyt tilleeg til Kommuneplan 2021. Beslutningen skete pé baggrund af Arkitektur- og Byplanudvalgets beslutning den 2.
februar 2022 (link) om at sikre mulighed for retlig lovliggerelse af treeningscenteret pa Staktoften 22B i Trered gennem
ny lokalplan.

Forvaltningen har med et debatopleg indkaldt idéer og forslag til planlegningen.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om igangsetning af planleegning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune modtog klage fra nabo over anvendelse i strid med lokalplanen for virksomheden MST Nordic pa
Staktoften 22B. Klagen var begrundet i stej fra virksomheden. P4 baggrund af klagen varslede forvaltningen et pdbud om
lovliggerelse af virksomheden, da virksomheden er indrettet i strid med lokalplanens anvendelsesbestemmelse.

MST Nordic segte herefter om dispensation fra Lokalplan 101. Arkitektur- og Byplanudvalget behandlede
dispensationsansggningen den 2. februar 2022. Pa medet blev det besluttet at indkalde idéer og forslag til ny planleegning
for omradet med henblik pa at afsege mulighed for at tillade publikumsorienteret serviceerhverv i form af fitnesscenter pa
ejendommen.

Indkaldelse af idéer til ny planlaegning

Forvaltningen har i perioden fra den 4. maj til den 31. maj med et debatopleeg indkaldt idéer og forslag til planleegningen
med orientering pd kommunens hjemmeside og skriftlig orientering til borgere og virksomheder indenfor omréadet for
Lokalplan 101 for Trered erhvervsomrade samt tilgreensende ejendomme og grundejerforeninger.

Debatoplegget indeholdt hering i forhold til udvidelse af anvendelsen i erhvervsomrédet til ogséa at omfatte
publikumsorienteret serviceerhverv.

Forvaltningen har modtaget 14 heringssvar. Der er et fra Miljostyrelsen, fire fra virksomheder i omrédet, fem fra naboer,
to fra nabogrundejerforeninger samt ét samlet svar fra 15 naboer.

Heringssvarene omhandler emner generelt for erhvervsomradet samt specifikt i forhold til den foreslédede udvidelse af
anvendelsen. Generelt bemerkes der i flere heringssvar problemer med parkering og trafik, sarligt i forhold til skoleborn,
der passerer omradet. De fleste heringssvar forholder sig til omradets fremtidige anvendelse, hvor der bade gives forslag
til mulige nye anvendelser, udtrykkes stette til publikumsorienterede serviceerhverv samt udtrykkes modstand mod nye
erhverv, serligt fitnesscenteret. Modstanden begrundes sarligt i stgjgenerne samt i, at virksomheden ber placeres i et
center, fx ved Trored Torv.

Forvaltningens anbefaling til ny planlegning


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=3bc8b6d4-9636-4fbf-967f-f30ca210275a&punktid=6be52712-cefb-4d0b-8f93-d968029537bc
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=3bc8b6d4-9636-4fbf-967f-f30ca210275a&punktid=6be52712-cefb-4d0b-8f93-d968029537bc

Forvaltningen anbefaler pa baggrund af heringssvar, at der udarbejdes et tilleeg til den geeldende Lokalplan101, der
indeholder mulighed for publikumsorienteret serviceerhverv, og at denne mulighed begrenses til alene at omfatte
ejendommen Staktoften 22 A-D samt, at publikumsorienteret serviceerhverv begraenses til alene at omfatte fitnesscenter.
Formalet er at sikre, at erhvervsomradets karakter fastholdes samt, at publikumsorienteret serviceerhverv i gvrigt placeres
ved Trered Torv eller andre bycentre for at understette bylivet i kommunens centeromrader/handelsgader.

For at forebygge miljokonflikter mellem ny anvendelse til fitness og omrédets forureningsfelsomme naboer anbefaler
forvaltningen, at der ikke muliggares aktiviteter, der kan stgje. Erfaringsmaessigt kan fitness medfere stgjgener, da der ved
visse treningsformer er rdben, hoj musik, og larmende brug af udstyr, serligt hvis det sker udenders. Herudover kan
fitnesscentre have lange abningstider fra tidlig morgen til sen aften, badde hverdage og weekend. Anvendelsen til fitness
ber derfor begraenses til indenders treening. Regulering af stej fra lovligt etablerede virksomheder sker efter
miljebeskyttelseslovgivningen pd baggrund af klager.

Den geldende lokalplan indeholder mulighed for at indrette bolig i tilknytning til en virksomhed. Forvaltningen vurderer,
at muligheden for boliger i tilknytning til erhverv ikke afspejler et nutidigt behov. Muligheden kan medfere en dobbelt
ulempe. Boliger i erhvervsomrader skal tile mere stgj efter miljobeskyttelsesloven, og samtidig kan boligerne medfore
begraensninger for virksomhedernes aktiviteter.

Pa baggrund af heringssvar og forvaltningens vurdering foreslas det, at lokalplanlaegningen skal have fokus pa
bestemmelser, der kan vare med til

a) at give begranset mulighed for publikumsorienteret serviceerhverv i form af fitnesscenter pa ejendommen
Staktoften 22A-D,

b)  at begranse generne af fitnesscenteret ved alene at give mulighed for indenders traning,

¢) atden foreldede bestemmelse i den gaeldende lokalplan om mulighed for at indrette bolig i tilknytning til erhverv
ophaves, og

d) atudarbejde et tilleg til Kommuneplan 2021, hvor anvendelsen for rammeomrade Tr.E1 udvides med
publikumsorienteret serviceerhverv i form af fitness for ejendommen.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen udarbejder lokalplan og kommuneplantilleg pa baggrund af forvaltningens
anbefalinger angivet a) - d).

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

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

Bilag
Samlet oversigt over fulde heringssvar, Trored erhvervsomrade
Notat om heringssvar, Trered Erhvervsomrade

kortbilag, Trered Erhvervsomrade



Punkt 5: Birkerod Kunstnerby - Igangsattende redegerelse

22/906
Resumé

Rudersdal Kommunalbestyrelse vedtog pd mede den 1. april 2020 (link) Temalokalplan 264 for bevaringsvaerdige
bygninger og de rede porte. I den forbindelse blev det samtidig besluttet, at der i samarbejde med Andelsboligforeningen
Kunstnerbyen skulle udarbejdes en bevarende lokalplan for Kunstnerbyen i Birkered, Mosevangen 34-54 (lige numre) og
Ablerosestien 2-10 (lige numre), og at Byplanudvalget, nu Arkitektur- og Byplanudvalget, inden udarbejdelsen af et
lokalplanforslag skulle tage stilling til en igangsattende redegerelse for arbejdet.

Kunstnerbyen i Birkerad er beliggende umiddelbart gst for Birkerad Parkvej og syd for S-banen og en rakke villaer og
reekkehuse og omfatter 16 lejeboliger, som er organiseret i en andelsboligforening med administration af
boligorganisationen Almenbo.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om igangsztning af ny lokalplanlaegning.

Sagsfremstilling

Andelsboligforeningen Kunstnerbyen har i en arreekke ensket at f4 udarbejdet en bevarende lokalplan til sikring af den
samlede bebyggelses barende bevaringsverdier, bade som helhed og i forhold til de to hustypers arkitektoniske detaljer
samt i forhold til en nedvendig energirenovering.

Senest i forbindelse med heringen af Forslag til Lokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og rede porte anmodede
andelsboligforeningen om at f4 udarbejdet en bevarende lokalplan.

Forvaltningen har i foraret 2022 haft et indledende made med bestyrelsen for andelsboligforeningen og Almenbo, som er
det administrerende boligselskab for bebyggelsen, om betydningen af at fa udarbejdet en lokalplan og de sarlige ensker,
som beboerne gnsker afklaret.

Sammenfattende ensker andelsboligforeningen,

o at der udarbejdes en bevarende lokalplan for hele bebyggelsen herunder, at de tre forfatterhuse i den forbindelse
ogsa udpeges som bevaringsveardige,

o at lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser vil tage hgjde for en nedvendig energirenovering af den
samlede bebyggelse og i den forbindelse tage hensyn til behovet for en nutidig boligstandard,

¢ at der med lokalplanen tages stilling til muligheden for indpasning af alternative energikilder som f.eks. solceller og

varmepumper, hvilket der er delte meninger om i bebyggelsen, idet flere hellere ser en opkobling pa

fjernvarmenettet,

at bebyggelsens grenne udtryk sikres, dog ikke med fastleeggelse af bestemte arter af treeer og anden beplantning,

at der af hensyn til tilgeengelighed for beboere fastlegges bestemmelser om affaldssortering ved den enkelte bolig,

at der fastleegges bestemmelser, der hindrer opferelse af garager og carporte, og

at der bliver mulighed for frasalg af det store faellesareal nord for Ablerosestien med den begrundelse, at det pa

grund af sin afsides beliggenhed aldrig anvendes, og da en indtaegt fra et salg vil kunne indgé i finansieringen af et

energiprojekt for den samlede bebyggelse.

e o o o

Bebyggelsens historie og status


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=4f7f842d-0117-4f52-b669-b0cdb12b4f04

Kunstnerbyen Birkergd er tegnet af arkitekterne Tyge Juul Brask og Erik Rosenstand og opfert i 1953 som kunstnerhuse,
der skulle imgdekomme et behov for hensigtsmeessigt udformede og beliggende atelierboliger. Der var et gnske fra malere
og billedhuggere om at bo i neerheden af natur og i huse, hvor det for billedhuggernes vedkommende var nemmere med
transport af store stenblokke.

Bebyggelsen bestér af 13 atelierhuse, tre forfatterhuse, to vejstykker (en intern strekning af Mosevangen og en intern
streekning af Ablerosestien, hvor der mod nord er vinkelret parkering for fire biler), et stistykke og to ubebyggede
feellesarealer. Feellesarealet pa ca. 400 m? ligger som en integreret del af bebyggelsen, mens fallesarealet pa ca. 1.420 m?
ligger adskilt fra bebyggelsen pé den nordlige side af Ablerosestien.

Udover udferelsen af kunst var faellesskabet en barende vardi for bebyggelsens udformning.

Husene blev placeret i terreenet, s haverne naturligt kunne udleegges som et stort faellesareal. Kun atelierhusenes
huggegarde blev indhegnet som private omrader.

Der er tale om sma boliger. Atelierhusene rummer, foruden atelieret, to vaerelser, et kammer samt spisekekken pé
sammenlagt 108-170 m?. Forfatterhusene indeholder to verelser, to kamre og et spisekekken pad sammenlagt 98 m?2.

Bebyggelsen fremstar efter 70 ar ret homogen, da hovedform og materialekarakter fortsat opleves som ensartet uanset, der
er sket tilbygninger til flere af boligerne. Bebyggelsens grundform fremstar som et staerkt treek med leengehuse i et plan og
hvidpudset gasbeton med merke traebekledninger, morke vindues- /derrammer og dere samt lyse tagflader med
haeldninger og skorstene. De store atelier er karakteristiske for de ellers spartanske boliger. Bebyggelsen var oprindeligt
teenkt med plane skifertage, men der blev i stedet anvendt belgeeternit.

Den oprindelige idé med haverne som et stort feellesareal og husenes dbning mod ankomstarealerne er flere steder
udfordret med faste hegn, skure og enkelte steder carporte og garager. At kunstnerne mod ankomstarealerne pé serligt
definerede steder i mur og pa terren skulle vise den kunst, der blev arbejdet med, har ikke veret udnyttet som oprindeligt
teenkt.

I foraret 2021 havde Almenbo, andelsboligforeningen og forvaltningen dialog om gennemferelse af en energirenovering
for den samlede bebyggelse under hensyntagen til bebyggelsens ydre fremtraeden.

Geldende plangrundlag

Kunstnerbyen i Birkerad er omfattet af Lokalplan 16 for et omrade mellem jernbanen, Sevej, Bregneredvej og Birkered
Parkvej. Lokalplanen fastleegger ensartede bebyggelsesregulerende bestemmelser for villaomradet ud mod Birkered
Parkvej. Béade villabebyggelse og kunstnerbyen ligger i lokalplanens delomrade 2, hvor det gelder, at ingen parcel mé
udstykkes 1 mindre parceller end 1.000 m?, dog kan der meddeles dispensation ned til 800 m?. Bebyggelsesprocenten for
den enkelte ejendom ma ikke overstige 25.

Den del af matr.nr. 17x, Kajered By, Bistrup, som udger bebyggelsens fallesareal pa ca. 1.420 m? nord for Ablerosestien,
er i lokalplanens anvendelsesbestemmelser udlagt som grent omrade, der ikke ma bebygges.



I Lokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og rede porte er det kun de 13 atelierhuse, der er udpeget som
bevaringsverdige.

I Kommuneplan 2021 ligger kunstnerbyens bebyggelse og fellesarealer inden for rammeomrade Bi.B17, der fastleegger
omradets anvendelse til Aben-lav boligbebyggelse med en maksimal bebyggelsesprocent pa 25, et maksimalt etageantal pa
to og en mindste grundsterrelse pa 800 m?.

I kommuneplanen er kunstnerbyen endvidere udpeget som vardifuldt kulturmilje inden for emnet parcelhuskvarterer og
velfaerdssamfundets byggerier og byplanlaegning med serligt fokus pa den faellesskabstanke, som bebyggelsen oprindeligt
var baseret pa. Det naevnes i registreringen, at omradet er serdeles sarbart over for tilbygninger og bygningsandringer,
herunder overfladebehandlinger, der bryder med bygningernes ensartede karakter. Endvidere naevnes det, at forhaverne er
sarbare over for massive betonlegninger og darligt indpassede carporte.

Feellesarealet nord for ZAblerosestien er ikke medtaget i kulturmiljeets afgransning, da det ikke opleves som en naturlig
del af bebyggelsens huse og ubebyggede arealer.

Med vedtagelsen af en bevaringsvardig lokalplan for Kunstnerbyen vil Lokalplan 16 skulle ophaves inden for den nye
lokalplans afgraensning.

Formal med lokalplanen og mulighed for udstykning af det nordlige fallesareal

Formaélet med en lokalplanlaegning er, at sikre Kunstnerbyen i Birkered som en sammenhangende bebyggelse, hvor de to
bygningstyper bevares i forhold til deres historie som kunstnerboliger og husenes vasentlige arkitektoniske verdier. Der
vil blive givet mulighed for genetablering af den dbenhed mod bl.a. ankomstarealerne og den flydende overgang mellem
de enkelte boligers havearealer, som der blev lagt vaegt pa ved bebyggelsens opferelse, og der vil vaere fokus pa en diskret
indpasning af mindre skure og affaldscontainere ved de enkelte boliger. Lokalplanens bestemmelser skal give mulighed
for en energirenovering, der respekterer bade bebyggelsens helhedsudtryk og fine detaljer.

Lokalplanomrédets afgraensning foreslas at folge kulturmiljeets afgreensning og vejstykket af Ablerosestien og
feellesarealet nord for denne. Feellesarealet foreslds disponeret med et areal, hvor de fire parkeringspladser det pageeldende
sted kan suppleres med et tilsvarende antal parkeringspladser, el-ladestandere og eventuelt andre faellesfaciliteter for den
samlede bebyggelse. Endvidere foreslds den estlige trampesti pa fellesarealet, der forbinder Ablerosestien med den gst-
vestgdende stiforbindelse mod nord, som gér fra Birkered Skole til Birkeredstation, at fastholdes i lokalplanen.

Det avrige stykke af faellesarealet pa 850-1.000 m? foreslés afgraenset med mulighed for, at andelsboligforeningen kan
athaende det som villagrund. Lokalplanbestemmelser skal sikre, at grundsterrelser og bebyggelsesregulerende
bestemmelser i kommuneplanens rammeomrade Bi.B17 overholdes, eventuelt med nogle begransninger, der respekterer
den omgivende villabebyggelses etageantal m.m. Der skal endvidere pé et grundstykke kunne indtegnes et kvadrat pa
minimum 20 x 20 meter i en afstand af 2,5 meter til naboskel og 5 meter til vejskel, jf. kommuneplanens generelle
rammer for udstykning og matrikulaere @ndringer for boliger.

Ved frasalg af et stykke faellesareal pd 1000 m? vil omradet for kunstnerbyen have et areal pé ca. 10.560 m? ekskl. vejareal
og faellesareal. Med en bebyggelsesprocent pa 25 giver det en byggeret pa ca. 2.640 m?2. Det er vasentligt over det i dag
registrerede samlede bolig- og erhvervsareal i bebyggelsen, som er pa 1.930 m?.

En bevarende lokalplan for Kunstnerbyen vil séledes ikke forudsette udarbejdelse af tilleeg til kommuneplanen.



Lokalplanens bestemmelser

Pé baggrund af dialog med andelsboligforeningen og forvaltningens egen vurdering foreslas det, at lokalplanlaegningen
skal have fokus pa bestemmelser, der kan vere med til

a) atsikre alle 16 kunstnerboliger, herunder de tre forfatterhuse, som bevaringsverdige,
b)  atsikre bebyggelsens fremtraeden som kunstnerboliger i et faellesskab,

c) atsikre bevaringen af vasentlige ydre arkitektoniske detaljer, herunder i forhold til en kunstudevelse og ved
gennemforelse af en energirenovering,

d) atgive mulighed for brug af alternative og grenne energikilder under forudsetning af, at de ikke skeemmer
bebyggelsens bevaringsvardier. Solceller pa tag og terreen vil ikke vaere omfattet af mulighederne, da de vurderes at ville
fremsta dominerende i forhold til bebyggelsens mere lavmalte udtryk og fine detaljer,

e) at give mulighed for &benhed mellem husenes forarealer og ankomstarealer, &benhed mellem den interne sti og det
integrerede fallesareal samt storre sammenhang mellem de bagvedliggende havearealer,

f) at sikre bebyggelsens grenne udtryk, bl.a. med udpegning af bevaringsvardige traer pa faellesarealer,

g) at begrense muligheden for opsatning af faste hegn, s de alene far afskeermende funktion i forhold til
affaldscontainere el.lign.,

h) at give mulighed for etablering af yderligere parkeringspladser pé et stykke af fzllesarealet nord for ZAblerosestien,
hvor der ogsa kan etableres el-ladestandere og andre faelles faciliteter for bebyggelsen, samt at sikre den i dag nordgédende
trampesti mod feellesarealets ostskel,

i) at give mulighed for frastykning af en del af fellesarealet til boligparcel med bestemmelser om grundsterrelse,
bebyggelsesprocent og etageantal, der respekterer geeldende rammebestemmelser i kommuneplanen og anden
villabebyggelse i omradet,

1) at give mulighed for opferelse af mindre skure ved de enkelte boliger til opbevaring af cykler m.m., men at hindre
opferelse af yderligere garager og carporte, og eventuelt

k) at give mulighed for en anden matrikelstruktur til understettelse af storre sammenhang mellem havearealer og

eventuel udvendig energirenovering.

Forvaltningen vil i forbindelse med udarbejdelsen af et udkast til lokalplanforslag have dialog med bestyrelsen for
andelsboligforeningen og Almenbo.

Indstilling
Direktionen foreslar,
1)  atder igangsattes lokalplanlaegning for kunstnerbyen i trdd med de i punkt a) — k) foresldede fokus, og

2)  atder i lokalplanforslaget indarbejdes mulighed for udleg af et stykke af det storre fallesareal til &ben lav
boligbebyggelse i form af en villagrund.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreder Direktionens forslag med den bemarkning, at der gives afslag pa
punkt 2) i indstillingen.

Henvendelse af 11. september 2022 fra beboere pa Ablerosestien 1, 3, 5, 7a, 7b, 11, 12, 14, 16, 18 og 20 indgik i sagens
behandling.



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

Notat fra megde den 28.3.2022 med Andelsboligforeningen Kunstnerbyen og Almenbolig, Kunstnerbyen
Fotos fra Birkered Kunstnerby

Markering af areal der enskes solgt



Punkt 6: Dronninggards Allé 13 og 15, matr.nr. 1bxz og 1ti, Dronninggard,
Ny Holte - Dispensation til arealoverforsel

22/906
Resumé

Forvaltningen har i forleengelse af ansegning om ny bebyggelse pd Dronninggérds All¢é 13 modtaget ansegning om
dispensation til arealoverfarsel af 200 m2 fra ejendommen beliggende Dronninggérds Allé 15.

Ejendommene er omfattet af Lokalplan 275 tilleg til lokalplaner i Holte samt Lokalplan 132 for et omrdde omkring Holte
Havn. En arealoverforsel vil kraeve dispensation fra plangrundlaget for at kunne gennemfores.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ifolge ansegningen enskes 200 m2 grundareal overfort fra matr.nr. 1ti til matrikel nr. 1bxz, begge Dronninggard, Ny
Holte. Baggrunden for ansggningen er gnsket om en mere hensigtsmeassig grundform for matrikel nr. 1bxz i forbindelse
med opferelse af ny bebyggelse.

Den eksisterende bebyggelse er en utilpasset bebyggelse med et bygningsareal pa 132 m2, jf. BBR. Bygningen anvendes i
dag til erhverv, og den eksisterende bygning forventes nedrevet. Der er principielt anseggt om opferelse af en ny og i
hejere grad tilpasset bebyggelse. Arealoverfarslen vil give en gget byggeret pa 50 m2.

Galdende plangrundlag

Ejendommene ligger i et omrade, der er omfattet af bestemmelserne i Lokalplan 275, vedtaget 16. december 2020.
Lokalplanen er et tilleg til lokalplaner i Holteomradet og fastleegger bestemmelser om udstykning.

I henhold til lokalplanens § 4.2 skal der "Ved matrikuleere a&ndringer pa hver grund kunne indtegnes et kvadrat pa
minimum 20 x 20 m inden for 2,5 m fra sti- og naboskel og 5 m fra matrikulart vejareal".

Ejendommene er endvidere omfattet af Lokalplan 132 for et omrdde omkring Holte Havn vedtaget 28. januar 1998.

Ejendommene er beliggende i lokalplanens delomrade B1, som bl.a. i § 4.2 fastleegger en mindste grundsterrelse pa 1.000
m2.

Dispensation
Det ansegte overholder ikke det geeldende plangrundlag pa felgende punkter:

a)  Matrikel nr. 1bxz, Dronninggard, Ny Holte vil hverken for eller efter arealoverforsel kunne indskrive det i
Lokalplan 275 fastlagte kvadrat og kraever dermed dispensation fra lokalplanens § 4.2.



b)  Matrikel nr. 1bxz, Dronninggérd, Ny Holte vil efter arealoverfersel have en grundsterrelse pa 960 m2 og kan
dermed ikke opfylde krav til mindste grundsterrelse fastlagt i Lokalplan 132. Arealoverforslen kreever dermed
dispensation fra lokalplanens § 4.2.

Matr.nr. 1ti, Dronninggéard, Ny Holte (den afgivne ejendom) vil efter arealoverfersel have et grundareal pa 2.204 m2.
Ejendommen vil, jf. landinspekterens oplysninger, overholde den i lokalplanen fastlagte bebyggelsesprocenten pa 25.

Naboorientering

Ansegningen om dispensation har varet i naboorientering samt tilsendt grundejerforeningen fra den 19. juli 2022 til den
9. august 2022. Forvaltningen har ikke modtaget bemerkninger.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen finder, at det ansegte umiddelbart er i overensstemmelse med intentionerne i Lokalplan 275, idet matrikel
nr. 1bxz, Dronninggard, Ny Holte efter arealoverforsel vil have en mere hensigtsmaessig form i forhold til omréadets

matrikelstruktur og ny bebyggelse. Endvidere pavirkes muligheden for at indskrive det i lokalplanen fastlagte kvadrat
ikke pa matr.nr.1ti, Dronninggérd, Ny Holte (den afgivende ejendom).

I forhold til ikke at kunne opfylde den mindste grundsterrelse i Lokalplan 132, er differencen begrenset og i en positiv
retning.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der meddeles dispensation til den ansggte arealoverforsel.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

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

Bilag

Arealoverforselsplan, Dronninggards Allé



Punkt 7: Olesvej 13, matr.nr. 7bze, Vedbak By, Vedbzk - Tilbygning af
bevaringsvaerdigt enfamilichus

22/906
Resumé
Forvaltningen har den 16. marts 2022 modtaget en ansegning om at @&ndre en overdakket terrasse til en del af boligen.

Dette gores ved at forlenge gavlen ud mod haven, sa den overdaekkede terrasse forsvinder, og de to facader forlaenges i
samme materiale som eksisterende facader.

Der soges dispensation fra Lokalplan 264, § 9.2 og fra Lokalplan 148 for et eksisterende parcelhusomréade syd for
Gongehusvej i Vedbeak § 8.1 og 8.2 til at foretage endringer pé en bevaringsverdig bygning.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejerne af ejendommen Olesvej 13 i Vedbeak har ansegt om at inddrage en overdakket terrasse til en del af boligens areal.
Dette gores ved at forlenge facaderne. Facadernes takt, farver og materialer fortsetter i de moduler, som allerede er
anvendt i enfamilichuset. Boligarealet forages hermed med 26 m2.

Gavlen flyttes 4 meter ud, og udhanget bevarer den dybde, som er pa resten af huset. Gavlen vil blive en kopi af den
anden gavl mod sgen. Enfamiliehuset har form som et H set fra oven, hvor den ene leenge er lengere end det andet, da den
indeholder carport og overdaekket terrasse.

Plangrundlag

Ejendommen er registeret med en SAVE 3, og bevaringsvardien knytter sig fortrinsvis til husets originalitet i form af en
stringent facaderytme og homogen bebyggelse.

Ejendommen er omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsverdige bygninger og de rade porte. Formalet med
lokalplanen er at sikre de bevaringsverdige bygninger i Rudersdal Kommune.

Det ansogte forudszetter tilladelse i henhold til § 9.2.

§9.2
For de pa kortbilag 1-12 udpegede bevaringsvaerdige bygninger gelder, at alle ydre bygningsandringer skal godkendes af

kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller
vinduer, &ndringer af facader og @ndringer af bygningsdetaljer.

Herudover er ejendommen omfattet Lokalplan 148 for et eksisterende parcelhusomrade syd for Gengehusvej i Vedbaek.

§8.1
Bevaringsvardige bygninger vist med sarlig signatur pa tegningsbilag 3 ma ikke nedrives, ombygges eller pa anden méde



@ndres uden kommunalbestyrelsens tilladelse. Dette gaelder ogsa bygningens detaljer, sasom dere, vinduer, materialer,
husets farve og lignende.

§8.2

Ved til- og ombygninger af gvrig bebyggelse indenfor de omrader, der pa tegningsbilag 3 er vist med serlig signatur, skal
proportioner, materialekarakter og arkitektonisk udtryk respekteres, og endringer ma ikke foretages uden
kommunalbestyrelsens tilladelse.

Det ansegte forudsetter tilladelse i henhold til §§ 8.1 og 8.2.

Ejendommen er omfattet af naturbeskyttelsesloven, da der er en abeskyttelseslinje. Det ansggte placeres veek fra
beskyttelseslinjen.

Dispensationsansegningen har veret sendt til orientering hos Vedbaek Grundejerforening og Rudersdal Museer. Der er
ikke kommet indsigelser.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at det ansegte er i trdd med den bevaringsvardige arkitektur. Dimensioneringen af bebyggelsen
fastholdes, da udvidelsen sker indenfor det nuverende tagudhang. Herudover opferes tilbygningen med en tilsvarende
facaderytme som den eksisterende, bevaringsvardige bebyggelse i form af samme dimensionering af vinduer og dere
samt samme afstand mellem disse. Herudover opferes udvidelsen af boligen i samme materialer. Forvaltningen vurderer
saledes, at der ber meddeles dispensation fra Lokalplan 264 samt Lokalplan 148 til det ansegte.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der meddeles dispensation fra § 9.2 i Lokalplan 264 og §§ 8.1 og 8.2 i Lokalplan 148 til det
ansggte under forudsetning af, at der ikke indkommer vesentlige indsigelser ved heringssvar.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

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

Bilag

Situationsplan eksisterende og fremtidig, Olesvej
Snit, Olesvej

Plantegning, Olesve;j

Olesvej 13

Olesvej 13 andragende

Facader, Olesvej



Eksisterende og fremtidige forhold, Olesvej



Punkt 8: Skodsborg Strandvej 286, matr.nr. 1kr, Agershvile, Vedbzek -
Dispensation fra fortidsmindebeskyttelse

22/906

Resumé

Ejeren af ejendommen Strandvej 286 i Skodsborg, matr.nr. 1kr, Agershvile, Vedbak, har ansggt om etablering af en
badebro ved kysten udfor ejendommen.

Udformningen af badebroen fremgér af vedlagte tegninger.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 18.

Sagsfremstilling
Broen planlegges opfort med tredaek og barende konstruktion af metal. Bredden er 1,5 m, l&engde inkl. adgangsrampe er
30 m og hejde over middelvandstand ca. 1,2 m. Vanddybden ved enden af broen er ca. 1,4 m. Al forankring skjules under

brodaekket, og der vil ikke veere skeemmende metalkanter pa siden af broen. Det oplyses yderligere, at broen ikke hindrer
eller vanskeligger feerdslen pa stranden, da der vil veere fri passage.

Badebroen enskes placeret inden for en afstand af 100 m fra gravhejen ”Lokeshgj”.

Det ansegte kraver derfor en dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 18 om fortidsmindebeskyttelse.

Broens placering pa stranden vurderes ikke at skeemme fortidsmindet, idet dette er beliggende pa toppen af en skreent,
som er ca. 16 m hgjere end stranden.

Det er forvaltningens vurdering, at broen kan opferes uden at skeemme oplevelsen af fortidsmindet.

Ansegningen har veret i hering hos omboende naboer og Museum Nordsjelland. Der er i heringsperioden ikke
indkommet indsigelser eller kommentarer.

Lovgrundlag

Ejendommen er omfattet af lokalplan 70 For et villaomrade i den sydlige del af Vedbaek. Det ansagte er ikke i strid med
lokalplanens bestemmelser.

Rudersdal Kommune har den 6. juni 2018 vedtaget Retningslinjer for broer ved Qresundskysten. Retningslinjerne har til
formal at sikre hensynsfuld indpasning af badebroer langs kysten.

Den ansggte badebro overholder kommunens vedtagne Retningslinjer for broer ved @resundskysten”, hvad angar
placering, omfang og materialer osv.



Badebroens placering kraver dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 18 om fortidsmindebeskyttelse.

Forvaltningens vurdering
Byplans vurdering af det ansggte er, at broens placering pé stranden ikke skaemmer fortidsmindet, idet det er beliggende

pé toppen af en skrent, som er ca. 16 m hgjere end stranden. Desuden er Oresundskysten generelt preeget af badebroer,
som er tilladt inden for de gaeldende regler.

Det er derfor forvaltningens samlede vurdering af broen, at den kan opferes uden at skeemme oplevelsen af fortidsmindet.

Bemyndigelse
For at lette sagsgangen anbefales det, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra naturbeskyttelseslovens

§ 18 om fortidsmindebeskyttelseslinje til opforelse af badebro betinget af, at broen overholder ”Retningslinjer for broer
ved Oresundskysten”.

Bemyndigelsen anbefales at geelde alle lignende sager fremadrettet.

Indstilling
Forvaltningen foreslar, at Arkitektur- og Byplanudvalget
1)  godkender det ansggte pa ovennavnte navnte vilkar,

2) at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 18 om
fortidsmindebeskyttelseslinje til opferelse af den ansegte badebro, og

3)  at forvaltningen bemyndiges til at dispensere fra § 18 om fortidsmindebeskyttelse i fremtidige badebrosager, hvor

der ikke er kommet indsigelser fra naboer eller Museum Nordsjeelland, og hvor forvaltningen har vurderet, at
”Retningslinjer for broer ved OQresundskysten overholdes”.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

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

Bilag
Ansggning - 09-05-2022, Skodsborg Strandvej 286

Retningslinjer for broer ved @Oresundskysten



Punkt 9: Vejlesoparken — Ansegning om dispensation fra byplanvedtaegt til
terrenregulering

22/906
Resumé

Vejlesgparkens grundejerforening har ansegt om dispensation til terreenregulering i forbindelse med etablering af liftveje
pa ejendommen, herunder udspredning af overskudsjord.

Ejendommen er omfattet af fredningen vedr. Wesselsminde, Geelskov og Tyvekrogen og Byplanvedtaegt 23 for
Tyvekrogen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen Vejlesgparken 1-35 er en etageboligbebyggelse bestaende af fem boligblokke beliggende i et skov- og
parklignende omrade i Holte. Ejendommen bestar af matr.nr. 1dy og 1dt, Geelskov, Ny Holte og er pa i alt ca. 11 ha.
Langs ejendommens syd-, gst-, og vestlige skel er der skovlignende bevoksning, og imellem blokkene er der dbne
graesarealer med spredt beplantning. Mod syd og vest er ejendommen omgivet af villaomrader, og mod nord og ost
grenser ejendommen op mod hhv. Vejlesovej og Grennevej. Langs ejendommens sydlige skel laber en offentlig sti, der
forbinder Grennevej mod gst med Malmosevej mod vest.

Vejlesagparkens grundejerforening har ansggt om dispensation til felgende:

¢ Etablering af tre nye liftveje med terrenregulering pa +0,1 til -0,4 m (er etableret).
¢ Placering af to midlertidige jorddepoter (er etableret).
o Terrenregulering pa optil +0,5 m, hvor de midlertidige jorddepoter er placeret.

Anseger har oplyst, at formalet med liftvejene er at give bedre adgang til bygningernes ost- og vestfacader for
redningskeretojer, arbejdslifte mv., aktuelt i forbindelse med renovering af bygningerne.

Overskudsjorden fra etableringen af liftvejene er midlertidigt placeret langs liftvejene og i to jorddeporter pa den sydlige
del af ejendommen. Der er afremmet optil 0,4 m jord ved etableringen af liftvejene, og de er forsynet med graesarmering.
Anseger har oplyst, at de midlertidige jorddepoter vil blive jevnet ud, sa der maksimalt terreenreguleres med 0,5 m.
Jorden udjaevnes i de omrader, hvor den allerede er placeret: Dels langs blok 4 pé den sydvestlige del af ejendommen og
dels ner ejendommens sydlige skel.

Ansgger har oplyst, at det tilstraebes at skabes en jevn overgang mellem de arealer, hvor der pafyldes jord og de
tilstadende arealer.

Plangrundlag

Vejlesagparken er beliggende i Byzone og omfattet af fredningen vedrerende Wesselsminde, Geelskov og Tyvekrogen,
Fredningsnevnets afgerelse af 20. december 1958 samt Byplanvedtegt 23 for Tyvekrogen. Endvidere er der en gravhgj
pa ejendommen, der afkaster en fortidsmindebeskyttelseslinje. Det ans@gte er placeret udenfor
fortidsmindebeskyttelseslinjen og forudsetter ikke dispensation fra denne.



Fredningen indeholder bestemmelser til sikring af omradets gronne praeg og fastslar, at bebyggelsen skal veere af
”parkagtig karakter”. Fredningens bestemmelser til sikring af arealets skov- og parkpreg er viderefort i Byplanvedtaegt
23, der bl.a. indeholder bestemmelser om terrenregulering, sikring af beplantning mv.

Det ansegte forudsetter dispensation fra Byplanvedtaegtens § 4.9, der fastslar, at ’Opfyldning og terreenregulering ber i
videst muligt omfang undgés og ma kun finde sted efter forud indhentet skriftlig tilladelse fra kommunalbestyrelsen™.

Til sikring af ovenstaende udarbejder Vejlesgparken hvert tiende ér en plejeplan (Skovplan) for omradets grenne arealer,
der skal godkendes af kommunen.

Naboorientering
Ansggningen har veret udsendt i naboorientering til beboere, ejere og lejere i Vejlesgparken. Forvaltningen har modtaget
39 heringssvar, herunder en del indsigelser imod det ansegte projekt. Det anferes bl.a., at overskudsjord ber keres veek og

ikke deponeres pa ejendommen af gkonomiske &rsager samt, at jordpafyldningen vil skeemme de grenne arealer og skade
traeer og anden beplantning. Heringssvarene er vedlagt.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte jordpafyldning vil veere uhensigtsmaessig, da den er af et omfang, der kan
pavirke omréadets skovkarakter i strid med fredningens og byplanvedtagtens intentioner.

Det har indgaet i forvaltningens vurdering, at jordpafyldningen for en stor dels vedkommende vil foregé pé arealer med
treebevoksning, hvilket er uheldigt, da det kan skade traeerne. Saledes bar terreenregulering indenfor traeernes drypzone
undgés, da det kan skade treerne. Hensynet til beboerne i omradet har ogsa indgéet i forvaltningens vurdering, da
forvaltningen har modtaget en del indsigelser mod den ansggte udspredning af overskudsjord.

Pé denne baggrund foreslar forvaltningen, at der meddeles afslag pa udspredning af overskudsjord pa Vejlesgparkens
arealer men, at der meddeles lovliggerende dispensation fra Byplanvedtaegt 23 til bibeholdelse af liftveje pé folgende
vilkar:

a)  atoverskudsjord fra etablering af liftvejene bortkeres, herunder de midlertidige jorddepoter og jordbunkerne langs
liftvejene,

b) at terrenet tilbagefores til det oprindelige niveau, og at evt. greesbevoksning reetableres, og

c) atliftvejene skal fremtreede graesbevokset.

Indstilling
Direktionen foreslar,
1)  atder meddeles afslag pa dispensation til terreenregulering ved udspredning af overskudsjord i Vejlesgparken, og

2)  at der meddeles lovliggerende dispensation til bibeholdelse af de udferte liftveje pa de under a) - ¢) nevnte vilkar.



Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 14-09-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med mindre, at der indkommer vasentligt nyt
i sagen som folge af ansegers aktindsigtsbegaring.

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

Oversigtskort. Vejlesgparken
Heringssvar - Beboere mv, Vejlesgparken
Heringssvar - Naboer mv. Vejlesgparken

Fotos, Vejlesgparken



Punkt 10: Underskriftsark
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