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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omréadechef Birgitte Kortegaard orienterede om:

Shell pa Birkerad Kongevej - Onske om spisested.

Afgerelse i byretten vedr. Strandridergérden.

Forespargsler fra borgere om opsatning af mini vindmeller/turbiner under 1,8 m.
Ansggning om narbokse til pakkeudbringning i boligomrader og landzone.

Christoffer Buster Reinhardt (C) orienterede om:

¢ Gatur med bestyrelse i Skovlyomradet i forbindelse med lokalplanarbejde.
¢ Nobisvej, mede med grundejerforening om ny lokalplan.



Punkt 2: Boligsociale ejendomme - Bygningssyn og strategi

22/6458
Resumé

I forbindelse med praesentationen af resultaterne af gennemforte bygningssyn og udarbejdede energimarker pa
kommunens boligsociale ejendomme, blev det pd @konomiudvalgsmedet den 23. marts 2022 besluttet at videresende
sagen til Arkitektur- og Byplanudvalget samt til Social- og Sundhedsudvalget med henblik pa at f& udarbejdet en ny
strategi for de boligsociale ejendomme

Sagen oversendes til udvalgene som fremlagt pd @konomiudvalgets meder den 8.dec. 2021 og 23. marts 2022. Vedlagt
sagen er et nyt bilag om boligsociale behov og anvisningskriterier. Forvaltningen vil p4 medet introducere til opgaven for
de to udvalg ved et felles temamede.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget og Social- og Sundhedsudvalget med henblik pé en feorste droftelse af
sagen og beslutning om den videre tids- og procesplan.

Sagsfremstilling
Sagsfremstilling til @konomiudvalget den 8. december 2021 og 23. marts 2022:

Rudersdal Kommune ejer ca. 140 sociale boliger, som Social og Sundhed anviser borgere til via akutboliglisten.
Boligerne er placeret i 17 forskellige ejendomme og bestéar primaert af 1-2-verelses lejligheder. Boligerne er funktionelle
boliger, der er holdt i en enkel stand for at holde lejen lav.

Ansvaret for at vedligeholde de tekniske installationer, klimaskarm og faellesarealerne pa ejendommen ligger hos
Ejendomme, mens ansvaret for det indvendige vedligehold er lejers egen. Dvs. lejer skal selv sgrge for maling, tapetsering
og gulvbehandling. Hvidevarer serger Ejendomme for, og de udskiftes, nér de er defekte. Nye lejere overtager et
nyistandsat lejemal, og skal aflevere lejemalet i samme stand ved fraflytningen. Sker dette ikke, vil lejemaélet blive sat i
stand for lejers regning. Der er i gjeblikket ikke lagt en opsparing pa huslejen til indvendigt vedligehold.

I forbindelse med budgetaftale 2021 blev det besluttet at udarbejde bygningssyn og energimaerker pd kommunens
boligejendomme, for at kunne planleegge og beskrive behovet for labende vedligeholdelse indenfor de kommende 10 ar.
Opgaven med udarbejdelse af bygningssyn og energimerker har vaeret udbudt, og arbejderne er gennemfort af ekstern
radgiver GH Energi og Radgivning ApS.

Vedligeholdelsesbehov
Gennemforelsen af bygningssyn er sket i sommeren 2021, hvorefter der er udarbejdet bygningsrapporter og energimerker

pa de 12 af ejendommene. Bygningssynene indeholder en gennemgang af klimaskarm og mulige energirenoveringer. De
resterende bygningssyn gennemfores primo 2022.

Med undtagelse af ejendommen pa Gl. Holtevej og Brillerne er der indenfor en kortere arreekke behov for udskiftning af
tag, vinduer og vand- og aflebsinstallationer. Der henvises til de vedlagte bilag vedrerende ejendommenes stand og
behovet for renovering af klimaskerm og falles installationer.

Vedligeholdelsesoverblik for hver ejendom er vedlagt som bilag.



Finansiering af renoveringsprojekter

Finansieringen af renoveringsprojekterne kan pa 5 ejendomme ske via Grundejernes Investeringsfond (GI). Det gelder
for de ejendomme, der er taget i brug for 1. januar 1970 og har over 6 beboelseslejemal. Her er Ejendomme forpligtet til
arligt at hensette ca. 180 kr. pr. beboelses m2 og indberette udvendige vedligeholdelsesudgifter til GI.

Pa disse 5 ejendomme er der ikke noget sterre finansieringsbehov til vedligeholdelses- og energirenoveringsarbejderne,
grundet opsparingen hos GI, hvorfor arbejderne kan blive sat i gang lebende over de neste ar.

Vedligeholdelsesudgifterne er for de resterende 7 ejendomme i rapporterne ansléet til 48 mio. kr. over 10 &r. Hertil
kommer udgifter til rentable energirenoveringer. Der er mulighed for at opkraeve mindre forbedringsforhejelser
(lovbestemt maksimalt 199 kr. pr. m2 pr. &r) hos lejerne for flere af energiarbejderne. Mens den almindelige
vedligeholdelse ikke medferer forbedringsforhgjelser hos lejerne, og skal séledes finansieres af kommunen. De udgifter,
der vedrerer energiforbedringer, vil kunne finansieres via optagelse af energilan.

Kommunalbestyrelsen kan treeffe beslutning om at renovere en ejendom og derefter have underskud pa ejendommens drift
i en arraekke. I sa fald er det vigtigt, at udlejningen tjener et kommunalt formal og ikke er konkurrenceforvridende.

Finansieringen kan ske ved en ekstra bevilling eller i form af provenuet efter salget af en eller flere af de sociale
ejendomme. Alle beboelsesejendommene vil som udgangspunkt kunne szlges pé helt almindelige markedsvilkar, og alle
har et stort udviklingspotentiale. En privat investor vil, nar en raekke betingelser omkring ejendommen er opfyldt, have
mulighed for at gennemgribende modernisere lejlighederne, og dermed opkraeve en hejere leje end den, der opkraeves i
dag. Tilsvarende vil ejendommene kunne salges til et alment boligselskab. Her er det ligeledes vurderingen, at der vil
blive igangsat renoveringer, der vil medfere lejeforhgjelser.

Hvis ejendommen salges har de nuvarende lejere ret til at fortsette deres lejeforhold indtil de selv ensker at fraflytte
lejemélet. Lejen vil dog kunne stige for de eksisterende beboere som folge af forbedringer pé ejendommen. Ved salg vil
ejendommen endvidere forst skulle tilbydes lejerne til eventuel dannelse af en andelsboligforening.

Okonomi

Generelt for udlejningsejendommene beregnes huslejen ud fra princip om omkostningsbestemt husleje. Alle udgifter
konteres pa den enkelte ejendom. Samlet set daekker indtaegter ved udlejning de omkostninger kommunen har til
ejendommene. Udlejningen betragtes som en enhed, og der kan ske en omfordeling mellem de enkelte ejendomme.

Der leegges arligt ca. 1 mio. kr. i nettobidrag fra udlejningsejendommene i kommunekassen. Dette belgb modsvares dog af
lenudgifter til administrativt personale, der atholdes pa lenkonto.

Indvendig vedligeholdelse

I dag pahviler den indvendige vedligeholdelse i lejemélene lejer. Dette har betydet, at nér lejerne fraflytter lejemalet far de
ofte en regning pa istandsattelse, som flere har vanskeligt ved at betale. Som udlejer kan kommunen vealge, at overtage
den indvendige vedligeholdelsespligt af boligerne ved genudlejning. Det vil medfere en lejeforhejelse ved lejerskifte pa
46 kr. pr. m2 arligt. Hvis kommunen velger at &ndre praksis til denne lgsning i stedet, oprettes der en
vedligeholdelseskonto for hvert lejemal, som folger lejemalet og ikke lejeren. Indestaende pa vedligeholdelseskontoen



kan benyttes til maling og tapetsering af lejligheden samt lakering af gulvene. Lejer kan efter forudgéende aftale med
udlejer vaelge 1 bo-perioden at benytte indestdende fra vedligeholdelseskontoen til istandsettelse.

Fordelen ved dette vil veere, at lejer ved fraflytning kun vil blive opkravet for eventuel misligholdelse af lejeméalet. Mens
den almindelige istandsattelse deekkes af indestdende pa vedligeholdelseskontoen.

Ulempen vil vere, at lejerne ikke pd samme made som i dag overtager nyistandsatte lejemél, da der ikke vil blive brugt
flere penge pa istandsettelsen, end der er indestaende pa vedligeholdelseskontoen. Desuden vil lejen stige jf. ovenstiaende.

Det boligsociale behov

Det er Social og Sundhed, der visiterer og anviser kommunens sociale boliger. Overordnet set sondres i denne forbindelse
mellem tre typer af boliger, nemlig pensionistboliger, botilbudslignende boliger og sociale akutboliger”. Der galder
forskellige visitationskriterier for de tre typer boliger, som uddybes nedenfor.

Visitation til pensionistboligerne er mélrettet pensionister i kommunen, som pga. af sociale, psykiske eller ekonomiske
forhold har et serligt behov for at fa anvist en bolig. Kommunen rader over i alt 24 boliger fordelt pa 2 ejendomme, der
anvises som pensionistboliger. Det geelder sdledes ejendommene pad Kohavevej 15A-D og Sendre Paradisvej 1-3.

Visitation til botilbudslignende boliger er malrettet borgere, som har behov for stette for at bo i eget hjem, fx i form af
socialpedagogisk stette. Kommunen rader over i alt 16 boliger fordelt pa 2 ejendomme, der anvises som
botilbudslignende boliger. Det gaelder saledes ejendommene pa Bregneradvej 1A og Bregneradvej 55.

Anvisning til sociale "akutboliger” sker via akutboliglisten, hvis anvisningskriterier er nermere beskrevet i @U-sag af 19.
maj 2021. Social og Sundhed har pa nuverende tidspunkt mellem 90 og 100 personer pa akutbolig-ventelisten og de
ventende er typisk enlige under 40 ar. Udover de sociale boliger, som kommunen rader over, bliver ventende pa
akutboliglisten ogsé anvist til almene boliger, som er en del af Boligaftalen med de almene boligselskaber i Rudersdal
Kommune.

Kommunen har som en del af Boligaftalen anvisningsretten til hver tredje ledige bolig i de almene boligorganisationer. De
seneste to ar har kommunen imidlertid returneret ca. 15 % af de tildelte boliger, fordi ingen af de ventende pa
akutboliglisten har kunnet betale huslejen pa de tilbudte boliger. Det vurderes derfor, at behovet for kommunens sméa og
billige boliger fortsat er stort, da borgernes efterspargsel pa denne type bolig ikke udelukkende kan imgdekommes
gennem anvisningen til de almene boliger, der ofte er for store og dyre til malgruppen pa akutboliglisten.

Kommunens “akutboliger” er ikke akutboliger efter servicelovens §80 uanset, at der visiteres efter en “akutboligliste”.
Boligerne bliver saledes ikke anvist til borgere, der akut har mistet deres bolig og derfor er husvilde. Ved visitation og
anvisning til en af kommunens boliger far borgeren saledes en almindelig lejekontrakt med de vilkér, der folger af
lejeloven. Kommunen kan ikke tidsbegranse lejemélet. Pé4 denne baggrund anbefaler forvaltningen, at boligerne ikke
betegnes som “akutboliger” men som boliger til boligsociale behov. Ved akut boligleshed er kommunen forpligtet efter
servicelovens § 80 til at anvise borgeren til husly i en midlertidig indkvartering, som fx kan vare pensionat eller hotel,
mod egenbetaling.

Forvaltningens vurdering



Overordnet set er det forvaltningens vurdering, at kommunens boliger tjener et vigtigt boligsocialt formél ved at tilbyde
sma4, billige boliger, som der er stor efterspargsel efter blandt socialt udsatte borgere i kommunen. Boligerne er holdt i en
enkel stand for derved at medvirke til at holde lejen nede og fremme fraflytninger for borgere, der kan komme videre pa
boligmarkedet.

Der er et vedligeholdelsesefterslaeb pa ejendommene, som der ber sattes ind over for at fa rettet op. Dette vil veere
overkommeligt inden for en kortere arreekke og kan finansieres ved salg af enkelte ejendomme.

Forvaltningen anbefaler pa denne baggrund, at Arkitektur og Byplanudvalget, hvorunder politikomradet “Faste
ejendomme” henhgrer, senest ved udgangen af 2022 fremlagger en plan for, hvilke ejendomme, der ber slges, til
vedtagelse i @konomiudvalg og Kommunalbestyrelse. | arbejdet ber indgé bade bygningsmassige forhold og boligsociale
vurderinger. Arkitektur og Byplanudvalget inddrager efter behov Social- og Sundhedsudvalget i forberedelserne af sagen.

Herudover anbefaler forvaltningen, at der allerede nu igangsattes istandsettelse af ejendommene, der er under GI, samt at
der for nye lejekontrakter indferes opsparing til indvendigt vedligehold.

Sagens opfelgning efter den 8. december 2021

Forvaltningen har siden den 8. december 2021 opdateret ejendomsbeskrivelserne for de enkelte ejendomme, der er
opdaterede med ekonomi for vedligeholdelsestiltag og for de mest oplagte energiforbedringer. Med udgangspunkt i
henholdsvis bygningsrapporterne og energimarkerapporterne forventes der at vaere et anslaet renoveringsbehov af de
boligsociale ejendomme over de naeste 5 ar pa ca. 60 mio. kr., hvoraf de 48 mio. kr. er for de ejendomme, der ikke har en
konto hos Grundejernes Investeringsfond. Langt sterstedelen af arbejderne forventes at kunne finansieres ved hjelp af
midler fra Grundejernes Investeringsfond, forbedringsforhgjelser betalt af lejer eller ved Ejendommes egne driftsmidler.
Der kan dog komme renoveringsprojekter pa enkelte ejendomme, som kraver en bevilling, men dette vil der blive anseggt
serskilt om, nér forholdene er naermere belyst i lobet af 2022.

Vedlagt sagen er desuden de af radgiver udarbejdede energimaerkningsrapporter. Resultaterne af disse er indarbejdet i de
opdaterede ejendomsbeskrivelser som navnt ovenfor.

Herudover er vedlagt et notat, der beskriver proceduren ved anmeldelse af mulig forekomst af skimmelsvamp i
kommunens boliger. Disse sager handteres fra sag til sag efter en fast procedure, nér en lejer kontakter kommunen ved
mistanke om skimmelsvamp. De sidste 5 ar har der vare tre sager relateret til kommunens egne ejendomme, hvoraf én var
i et erhvervslejemal. Der udferes ikke opsegende tilsyn i de enkelte boliger.

Vedlagt er ligeledes rapporterne fra de gennemforte bygningssyn, som er udfert af eksterne radgiver. Bygningssyn
omfatter klimaskarm og tekniske installationer og ikke de enkelte boligers indvendige vedligeholdelsestilstand. Ved
bygningssynene har der dog vaeret adgang til enkelte boliger for at fa adgang til tekniske installationer.

Kommunen har som udgangspunkt ikke adgang til boligerne, men der kan varsles adgang i henhold til lejelovens
bestemmelser. Adgang skal, hvis der ikke er tale om akutte skader, varsles med 6 uger, og kan varsles hvis der er forhold i
lejemalet, der kraever udbedring. Det er forvaltningens vurdering, at indvendige bygningssyn i de enkelte boliger vil vare
en meget omfattende proces, som ikke kan anbefales at skulle igangsettes. Ved henvendelser til forvaltningen omkring
tekniske problemer eller andre forhold omkring boligerne tages der hand om sagerne og forholdene bliver udbedret. Ved
fraflytninger bliver lejlighederne istandsat, hvilket ogsa omfatter istandsettelse af kekken og badevarelser. Der er i
ejendomsbeskrivelserne vist billedeeksempler pa standarden af sdidanne nyistandsatte badevarelser og kekkener.



Med @konomiudvalgets beslutning den 8. dec. er en rekke vedligeholdelsesarbejder pa flere ejendomme igangsat, og der
arbejdes videre med en plan for igangsattelse af yderligere arbejder pa andre ejendomme inden for driftsmidlerne.
Arbejderne geelder eksempelvis udskiftning af vinduer pa ejendommene pa hhv. Nerumgérdsvej og Hosterkebvej, som er
igangsat og forventes udfert forar/sommer 2022. Herudover vil der efter vedtagelsen i udvalget den 8. dec. 2021 ved
lejerskifte blive udarbejdet nye lejekontrakter med oprettelse af konto til indvendig vedligeholdelse.

Forvaltningen anbefaler, at sagen oversendes til Arkitektur- og Byplanudvalget og Social- og Sundhedsudvalget med
henblik pa udarbejdelse af et oplag til strategi for kommunens sociale boliger til behandling i @konomiudvalg og
Kommunalbestyrelsen i efterfret 2022. Strategien skal indeholde mulige scenarier for helt eller delvist salg af
boligejendommene — fx til almene boligselskaber. Herudover skal der i strategien indga en vurdering af boligernes
boligsociale betydning samt de enkelte ejendommes eventuelle strategiske betydning i planmaessig sammenhaeng. Som
led i arbejdet vil forvaltningen planlaegge en besigtigelsestur for udvalgene til en reekke af ejendommene.

Sagens opfelgning til udvalgsmederne den 4. maj 2022 — Tidsplan og proces

Forste droftelse vil veere i form af en temadreftelse mellem de to fagudvalg. Forvaltningen vil pd medet gennemga
ejendomsportefoljen, det hidtidige politik- og forvaltningsgrundlag, omrédets gkonomi og administration samt det
boligsociale behov og gkonomien i den sammenhang.

Herefter anbefaler forvaltningen, at begge udvalg den 8. juni sammen besigtiger en reekke udvalgte ejendomme af
forskellig karakter. Dette for dels at besigtige ejendommenes generelle standard, dels for at se boligernes funktion i
forhold til de mere udsatte borgere i kommunen.

Efterfalgende og pa baggrund af den ferste dreftelse pd medet den 4. maj 2022 vil forvaltningen udarbejde et forste oplag
til den videre plan for eventuelt salg og/eller fastholdelse af ejendommene i kommunalt regi — og herunder vurdering af
gkonomi, vedligehold, ejendomsadministration og boligsociale foranstaltninger og effekter. Sagen forventes fremlagt for
de to udvalg til oktober 2022 og forventes genoptaget til december 2022 med henblik pa endelig vedtagelse i
Kommunalbestyrelsen.

Indstilling
Ny indstilling til medet den 4. maj 2022

Direktionen foreslér, at Arkitektur- og Byplanudvalget og Social- og Sundhedsudvalget drefter sagen og godkender den
fremlagte tids- og procesplan.

Indstilling til @konomiudvalget 8. dec. 2021
Direktionen foreslar,

1)  at akutte vedligeholdelsesarbejder pa de 5 GI ejendomme igangsettes lobende indenfor 2-3 &r med fokus pé
mulighederne for energirenovering af ejendommene,

2)  atpraksis @ndres, si der fremover oprettes indvendig vedligeholdelseskonto i lejemélene ved lejerskifte,
3)  at Arkitektur- og Byplanudvalget senest ved udgangen af 2022 indstiller en plan for salg af enkelte ejendomme, der

kan medvirke til finansiering af vedligeholdelse af de resterende boligejendomme, til @konomiudvalg og
Kommunalbestyrelse.

Vedtagelse i @konomiudvalget den 08-12-2021



OKONOMIUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag Ad pkt. 1 og 2.
Ad pkt. 3 Sagen udsattes med henblik pd behandling i det nye @konomiudvalg. Udvalget noterer sig nedenstaende

bemerkninger til sagen fra Radikale Venstre og bederforvaltningen indarbejde det i sammenhang med gkonomiske
konsekvenser i en kommende sag til @konomiudvalget.

1) At sagen genbehandles med henblik pa beskrivelse af akutte vedligeholdelsestiltag i alle ejendomme for nuvearende
beboere.

2) At ejendomsvurderingerne skal indeholde en vurdering af tilstanden for skimmelsvamp og behov for tiltag i den
forbindelse.

3) At ejendomsbeskrivelsen indeholder en energiforbedringsplan, der beskriver energiforbedringspotentiale ved
forskellige investeringslosninger.

4) At sagen behandles som en felles sag i Arkitektur- og Byplan samt Social- og

Sundhedsudvalget.

Indstilling til @konomiudvalget 23. marts 2022

Direktionen foreslar, at sagen oversendes til Arkitektur- og Byplanudvalget og Social- og Sundhedsudvalget med henblik
pa udarbejdelse af en strategi for kommunens boligejendomme til fremlaeggelse for @konomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen i efteraret 2022.

Vedtagelse i @konomiudvalget den 23-03-2022

OKONOMIUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Energimerker samlet
Ejendomsrapporter samlet
Ejendomsbeskrivelse GI - Alleen
Ejendomsbeskrivelse GI - Brillerne

Ejendomsbeskrivelse GI - Caroline Mathilde sti



Ejendomsbeskrivelse GI - GL. Holtevej 36-38
Ejendomsbeskrivelse Kohaveve;j
Ejendomsbeskrivelse Nerumgardsvej - Hegnshuset
Ejendomsbeskrivelse Sebakkevej 34-38
Ejendomsbeskrivelse Sendre Paradisvej
Ejendomsbeskrivelse Teglverksvej 20B
Ejendomsbeskrivelse Troredvej
Ejendomsbeskrivelse GI - Hasterkebvej
Ejendomsbeskrivelse Teglvarksvej 48

Notat skimmel

Ejendomsliste socialeboliger



Punkt 3: Dreftelse af politiske mal - Arkitektur- og Byplanudvalget

22/6618
Resumé
I kommunens budget indgar politiske mal for de enkelte fagudvalg. Mélene, der skal indga i budgetforslag 2023-2026,

skal jf. tidsplanen for budgetprocessen dreftes i de enkelte udvalg i maj med henblik pé genoptagelse pa junimedet.

Sagen forelegges fagudvalgene til dreftelse.

Sagsfremstilling
Af tidsplanen for budgetprocessen for udarbejdelse af budget 2023-2026 fremgér, at de stdende udvalg skal drofte de
langsigtede politiske mal for de enkelte fagudvalg pa deres meder i maj til genoptagelse pa mederne i juni maned. Det

sker med henblik pé at lade de reviderede langsigtede politiske maél indga i det budgetforslag, der offentliggeres efter
sommerferien.

Det bemerkes, at droftelserne sker for der foreligger en afklaring af de ekonomiske rammer og dermed det
budgetmassige rdderum, som forst kendes efter sommerferien. De enkelte udvalg har mulighed for at genbesage de
langsigtede mél pa mederne i september i forbindelse med behandlingen af budgetforslaget.

De eksisterende politiske mal fra budget 2022-2025 er vedhaeftet som bilag. Derudover kan man med fordel lase
beskrivelserne af de enkelte politikomrader i det senest vedtagne budget, som blev udleveret pa
kommunalbestyrelsesseminaret, og som ogsa kan findes her: Budget 2022-25.

Indstilling

Direktionen foreslar, at de politiske mal for udvalget dreftes med henblik pé indarbejdelse i det kommende budgetforslag
for 2022-2025.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.

Bilag

Langsigtede politiske mal i Budget 2022-2025


https://www.rudersdal.dk/budget?search=budget%202022

Punkt 4: Endelig vedtagelse af Lokalplan 282 for DTU Science Park og
Tilleeg 2 til Kommuneplan 2021

22/903
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog den 29. september 2021, punkt 13, link, forslag til Lokalplan 282 for DTU Science Park og
forslag til Tilleeg 2 til Kommuneplan 2021 til offentliggarelse.

Lokalplan og kommuneplantilleeg @ndrer bebyggelses- og anvendelsesmulighederne indenfor rammen af Fingerplan 2019
og er i det vaesentlige en videreforelse af den eksisterende lokalplan.

Forslagene var fremlagt i hering fra den 7. oktober 2021 til og med den 2. december 2021. Kommunen modtog i perioden
syv heringssvar og afholdt et borgermede den 5. februar 2022 samt et opfolgende dialogmede.

Efterfolgende er der den 30. marts 2022 stillet et borgerforslag til Kommunalbestyrelsen om at bevare den tilbageverende
skov 1 lokalplanomradets sydestlige del. Borgerforslaget indgér herefter i sagens behandling.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget, @Okonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen med henblik pa endelig
vedtagelse.

Sagsfremstilling
Forslaget til Lokalplan 282 og Kommuneplantilleeg 2 justerer dele af den eksisterende planlaegning, og det overordnede

formal med den galdende Lokalplan 242 viderefores. De vasentligste overordnede principper vedrerende vejudleg og
beplantning fra den hidtidige lokalplan for omréadet fastholdes dermed i vidt omfang.

Kommuneplantilleegget 2endrer rammerne for lokalplanlegningen for omréddet i forhold til de bygningsregulerende
bestemmelser, og den eksisterende benzinstation pd Hersholm Kongevej udskilles til eget rammeomrade. Herudover
flyttes muligheden for etablering af en mindre, enkeltstdende dagligvarebutik til centralt i omrédet.

For begge planer fastholdes den eksisterende, samlede byggeret pé i alt 240.000 m? etageareal i overensstemmelse med
Fingerplan 2019.

Hering

Forslaget til Lokalplan 282 og Kommuneplantilleeg 2 har veret i otte ugers offentlig hering i perioden fra den 7. oktober
til den 2. december 2021.

I perioden indkom der syv heringssvar.

I heringssvarene indgér felgende serlige opmaerksomhedspunkter:


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=2cdb77cd-ddcc-4279-9388-f41c25b039eb

Veto fra Vejdirektoratet mod reservation af BRT fra Helsingermotorvejen igennem omradet

Vejbyggelinjen mod Helsingarmotorvejen er beliggende tettere pd motorvejen end angivet

Stej fra motorvejen skal handteres ved indpasning af miljefalsom anvendelse

Mulighed for kunstinstallation/skiltning skal ske under hensyntagen til oplevelsen af omradet fra det &bne land
Regulering af erhverv gennem miljeklasser kan udfordre udvidelsesmuligheder for Chr. Hansen

Zndring af regulering af bebyggelsesprocent til regulering af samlet etagemeter pr. delomréde skaber en vis
usikkerhed for Chr. Hansen

Placering af felles parkering ved Chr. Hansen er til hinder for fremtidig udvidelse

Bekymring for hejde og afstand til fremtidigt byggeri fra boligomrader mod nord, est og syd

Bekymring for forringet adgang til de skovbevoksede arealer tettest pd Bradebaksvej

Bekymring for, at planen forringer naturvaerdien i omradet

Bekymring for, at der afledes spildevand fra DTU Science Park til Bradebaekseen

e o o o o o

Borgermade

Den 5. februar 2022 afholdt forvaltningen i samarbejde med DTU Science Park og med deltagelse fra Arkitektur- og
Byplanudvalget et offentligt mede og gétur i den sydlige del af DTU Science Park. Til borgermedet udarbejdede
forvaltningen en folder, der naermere beskriver de @ndringer, lokalplanforslaget indeholder i forhold til det geeldende
plangrundlag. Folderen er bilagt dagsordenspunktet.

Der var et stort fremmede af borgere, der stillede spergsmal og gav udtryk for bekymringer og ensker. Der var sarligt
sporgsmadl til neerheden af fremtidigt byggeri til Bradebaksvej, bekymring for indbliksgener herfra samt enske om at
udvide beplantningsbaltet. Det blev aftalt, at reprasentanter fra grundejerforeningen, DTU Science Park og Rudersdal
Kommune skulle nedsztte en arbejdsgruppe.

Herudover var der blandt andet spergsmal om spildevand i forhold til Bradebaekseen, og det blev pa medet aftalt, at
forvaltningen vil prioritere dialog med de bererte borgere. Forholdet vedrerer ikke lokalplanforslaget.

DTU Science Park har skrevet en opsamling af borgermedet, som er bilagt dagsordenspunktet.

Dialogmede

Reprasentanter fra grundejerforeningen, DTU Science Park og Rudersdal Kommune har gennemfort et dialogmede om
beplantningsbeltet mod Bradebacksvej. P4 madet blev dreftet muligheden for at udvide beplantningsbeltet mod syd samt
muligheden for som alternativ at flytte ny bebyggelse mod beplantningsbzeltet langs Helsingermotorvejen.

Besigtigelse af omradet

Forvaltningen har besigtiget omradet i marts og har ikke fundet tegn pa levesteder for flagermus og vurderer ikke, at der
forekommer andre arter omfattet af Bilag IV. I forbindelse med meddelelse af tilladelse til et kommende byggeri vil
forekomsten af arter beskyttet efter habitatdirektivets og naturbeskyttelseslovens regler varetages, safremt disse arter
alligevel viser sig at vaere pd arealet, hvor nyt byggeri patenkes opfort.

Omradet bestod, forud for forskningscenteret dannelse i 1968, af garde med marker. P4 omréadet blev der, efter aftale med
Birkerad Kommune, etableret en foreleobig skovagtig beplantning, som i takt med bebyggelsens gennemforelse skal
udvikles til den endelige, permanente beplantning.” Aftalen er bilagt den oprindelige byplan for forskningscenteret, Tilleg
til partiel byplanvedtaegt 7. Bortset fra enkelte traeer sker en egentlig beplantning af omradet mod syd ferst fra slutningen
af 70’erne og frem mod starten af 90’erne.



Borgerforslag

Efter heringen har Kommunalbestyrelsen modtaget et borgerforslag med titlen ”Bevar den vilde natur og biodiversiteten i
Ubbered Bradebak”. Kommunalbestyrelsen besluttede, at borgerforslaget skulle oversendes til Arkitektur- og
Byplanudvalget med henblik p4, at det skulle indga i den samlede behandling af lokalplanforslaget. Borgerforslaget er
saledes vedlagt dagsordenen.

Borgerforslaget gar ud pa at "Den 2 hektar store, op til 60 ar gamle naturskov, der vokser mellem Bradebaksvej, Dr.
Neergaardsvej og Kongevejen skal bevares for feeldning nu og i fremtiden. Skoven er levested for beskyttede arter af
flagermus og padder. Herudover skal der bevares mindst 50 m beplantningsbelte ned til Bradebaksve;j."

Hertil er det forvaltningens vurdering, at sikring af et beplantningsbelte med en rimelig bredde af @stetiske grunde og til
sikring mod gener, fx indblik eller stgj, er et planleegningsmaessigt relevant hensyn, der kan varetages gennem
lokalplanlaegning. Bevarelse af beplantning efter et naturhensyn vil dog ikke kunne ske gennem lokalplanlaegning, men
ber ske efter lovgivning, der har til sigte at veerne om biodiversitet.

Forvaltningen vurderer yderligere, at bevaring af beplantning ud fra et hensyn om offentlighedens adgang kan medfere, at
grundejer kan forlange arealet overtaget af kommunen mod erstatning.

Borgerforslaget indeholder herudover et alternativt forslag "I s fald at Trackman ikke bruger deres option pa at feelde
dele af den 2 hektar store skov, skal skoven bevares for nu og i fremtiden, andre virksomheder mé ikke faelde dele af
skoven, herudover skal der bevares mindst 50 m beplantningsbalte ned til Bradebaksve;j."

Hertil er det forvaltningens vurdering, at dette ikke lovligt kan reguleres i lokalplanen, idet ejerforhold ikke kan reguleres,
ligesom en byggeret ikke kan geres eksklusiv for bestemte virksomheder. Forvaltningen bemarker, at skovbeplantningen
ca. er beplantet mellem1979-1992, se vedhaftede luftfotos, der angiver historisk udvikling af omradet.

Forvaltningens anbefaling

Forvaltningen anbefaler pa baggrund af heringssvarene, borgermedet og dialogmedet folgende @ndringer i Lokalplan 282
for DTU Science Park:

o At bestemmelserne §§ 3.9, 5.1 (sidste del) og 5.4 samt tilherende visning p& Kortbilag 4 om arealreservation til og
mulighed for BRT udgér. Anlaeg af BRT i omrddet vil herefter kunne forudsette lokalplan.

¢ At beplantningsbaltet i omradets sydlige del mod Brédebaksvej, jf. § 8.1, som vist pd Kortbilag 3, udvides til en
bredde pa 50 m. Undtaget herfra er allerede etableret bebyggelse og anlag indenfor det udvidede
beplantningsbelte.

o Atredegorelse om byggelinje mod Helsingermotorvejen preeciseres.

o At tilfgje redegorelsen et afsnit om skiltning i det abne land.

e At pracisere bestemmelsen om parkering i § 5.10 sa s@tningen “indenfor faelles parkeringsarealer i princippet som
vist pd Kortbilag 4” udgér, at "feelles parkeringsarealer” udgéar fra § 4.1 samt, at Kortbilag 4 rettes, sa forslaget med
”Feelles parkeringsareal, jf. § 5.10”, udgér. Praeciseringen anbefales for at undgé tvivl om, hvordan ’faelles’
defineres samt i forhold til de allerede etablerede eller projekterede parkeringsarealer.

e At bestemmelsen § 5.14 med krav om permeabel belaegning pa p-pladser udgar, da forholdet er reguleret efter
Spildevandsplan 2017 og sikret i bestemmelse § 8.7 om maksimal befastelsesgrad.

o At pracisere bestemmelsen § 3.5, s& virksomheder indenfor miljeklasse 3 ikke ma etableres nermere end 50 m fra
forureningsfolsom anvendelse. Preciseringen anbefales for at sikre, at der ikke kommer forurenende virksomhed



for teet pa boligerne 1 Mollevanget, hvor beplantningsbealtet har en bredde péa 25 m.

o At @ndre Kortbilag 2B, sd "Omrade til serlig miljefolsom anvendelse” alene omfatter areal ved Sehuset og ikke
bernehuset eller boligen ved Bradebaksvej. £Endringen anbefales, si de eksisterende forureningsfelsomme
anvendelser udgar. Deres anvendelse kan dog fortsatte usendret.

Endvidere folgende @ndring i Tilleg 2 til Kommuneplan 2021:

¢ At retningslinje om kollektiv trafik med arealreservation udgér.

Derudover er der foretaget redaktionelle @ndringer med henblik pé pracisering. De redaktionelle @ndringer har ikke
betydning for mulighederne i planen.

Forvaltningen har hert DTU Science Park, inkl. bererte lejere samt Movia om overstdende @ndringer. Heringen er et krav
efter planloven, da de kan blive vesentligt berert af @ndringerne.

Heliac ApS foreslar, at det eendrede beplantningsbaelte ikke overskrider det omréde, hvor de aktuelt har opfort
solvarmeanlag, da en @ndring af anlaeegget ikke vurderes at vere teknisk/ekonomisk mulig. Forvaltningen anbefaler pa
den baggrund, at det udvidede beplantningsbelte pd 50 m reduceres pa det pagaldende sted, sa det ikke leengere omfatter
Heliacs eksisterende solcelleanlzg.

Christian Hansen A/S glader sig over, at betegnelsen fzlles parkeringsarealer udgar og foreslar yderligere mindre
konsekvensrettelser. Forvaltningen anbefaler, at planen konsekvensrettes som foreslaet.

Movia foreslar, at der fastholdes mulighed for et stoppestedsmiljg, at der udleegges et delomrade til tekniske anleg og
infrastruktur, hvor der var arealreservation til kollektiv trafik samt at der indferes parkeringsnorm for cykelparkering.
Forvaltningen kan ikke anbefale, at der indarbejdes et delomrade for infrastruktur pa det foreliggende grundlag.
Forvaltningen vurderer dog, at der fortsat vil kunne planlagges for anlag til kollektiv trafik, hvor arealreservationen var
udpeget i planforslaget. Omradet er fortsat reserveret til beplantningsbalte. Det er tilsvarende vurderingen, at der fortsat
vil kunne planlagges for et stoppestedsmilje centralt i omradet indenfor udleegget til centralveje.

Det er forvaltningens vurdering, at &ndringerne ikke forudsatter gennemforelse af ny offentliggerelse samt, at de ikke har
indflydelse pa den gennemforte screening og afgerelse i henhold til miljevurderingsloven.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at Lokalplan 282 for DTU Science Park og Tilleeg 2 til Kommuneplan 2021 vedtages og
offentliggeres med de i dagsordenen anbefalede aendringer.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Opsamling borgermegde



Notat om heringssvar

Heringssvar

Historiske luftfotos

Folder borgermade

Tilleeg 2 til Kommuneplan 2021 m synlige endringer
Lokalplan 282 markeringer

Borgerforslag 1

Heringssvar partshering, Heliac



Punkt 5: Forslag til Temalokalplan 284 for koloni- og nyttehaver i
Rudersdal Kommune og Tillzeg 4 til Kommuneplan 2021 — Godkendelse til
udsendelse i offentlig hering

22/903
Resumé

Den 11. november 2020, punkt 7, link, vedtog Byplanudvalget igangsettelse af ny temalokalplan for koloni- og
nyttehaver, som har til formal at sikre klare regler for bebyggelse i de forskellige koloni- og nyttehaveomrader.

P& Byplanudvalgets mede den 1. december 2021, punkt 8, link, besluttede udvalget, at nuvarende byggemuligheder skal
videreferes som hovedprincip.

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget har forvaltningen veret i dialog med bestyrelsen fra HF Solpletten,
bestyrelsen fra HF Skovly samt Kolonihaveforbundet som repraesentant for de gvrige haveforeninger.

Forslag til Lokalplan 284 med Tilleg 4 til Kommuneplan 2021 forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget,
Okonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen med henblik pa godkendelse af planforslagene til udsendelse i offentlig
horing i 12 uger samt afgerelse iht. screening for miljevurdering.

Sagsfremstilling

Forslag til temalokalplan for koloni- og nyttehaver i Rudersdal Kommune omfatter 11 af de koloni- og nyttehaveomrader,
der er beliggende i kommunen. Baggrunden for udarbejdelsen af temalokalplanen for koloni- og nyttehaver er blandt
andet, at der er behov for en administrativ forenkling og klare retningslinjer for fremtidig bebyggelse. Herudover er
hensigten at muliggere, at ny bebyggelse ikke kraever bygge- og landzonetilladelse, sdfremt bebyggelsen opferes i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Forslag til Lokalplan 284
Formélet med temalokalplanen er,

o at fastholde omradets anvendelse til rekreativt formal i form af koloni- og nyttehaveomride samt sikre, at koloni-
og nyttehaveomréderne ikke anvendes til helarsbeboelse,

¢ at sikre lokalplanomradets karakter af koloni- og nyttehaveomrade ved at fastleegge bestemmelser for det
maksimale omfang, sterrelse og placering af bebyggelse i koloni- og nyttehaveomraderne,

¢ at sikre, at koloni- og nyttehaveomraderne opleves som et gront rekreativt omrade, og

¢ at sikre offentlig adgang til haveforeningerne via havegange og/eller stier.

Dele af planomradet ligger i landzone, og temalokalplanen er derfor udarbejdet med en bonusvirkning, som erstatter
kravet om landzonetilladelse til anvendelse, matrikulaere @ndringer og opfersel af bebyggelse.

Lokalplanomréadet inddeles i 11 delomrader bestdende af de enkelte haveforeninger:

Kolonihaver

1. HF Birkered


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=2997d866-940f-4dbd-a179-c1a6c37d8c37
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=2997d866-940f-4dbd-a179-c1a6c37d8c37
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=5bea0f92-a612-4439-be06-63a0586db3a6

2. HF Hestkebgérd

3. HF Sjalse

4. HF Tornevang

5. HF Solpletten (privat)
6. HF Skovly (privat)

Kolonihave uden tilladelse til overnatning

7. HF Vedbzk

Nyttehaver

8. NF Rundforbi

9. NF Vangebo
10. NF Wesselsminde
11. NF Majsletten

Flere af koloni- og nyttehaveomraderne er omfattet af lokalplaner, byplanvedtagter, lejekontrakter og tinglyste
deklarationer, som indeholder lokalplanlignende bestemmelser.

Ved endelig vedtagelse af temalokalplanen aflyses de tinglyste deklarationer, byplanvedtegter og lokalplaner for de
enkelte omrader, og Temalokalplan 284 vil danne rammen om den fremtidige regulering — og vare grundlag for nye
lejekontrakter for sa vidt angar de kommunale haveforeninger.

For delomrade 4 HF Tornevang vil temalokalplanen fa status som et tilleeg til den geldende Lokalplan 22 for omradet for
sa vidt angar bebyggelsens omfang.

Bebyggelse

Planomréadet ma kun anvendes til rekreative formal i form af koloni- og nyttehaver med tilherende fzllesfaciliteter, sdésom
feelleshus og lege-, parkerings- og feellesarealer.

Temalokalplanen fastleegger bestemmelser for bebyggelsens omfang og placering. Fremtidig regulering tager
udgangspunkt i den geeldende regulering af omraderne, der som hovedregel giver mulighed for 10 % bebyggelse samt 10
m2 til drivhus eller overdeekning. For at skabe en mere gennemskuelig regulering er bebyggelsesprocenten, inkl. de 10 m2
til drivhuse/overdekninger, omregnet til et maksimalt m2 bebygget areal i henhold til havelodssterrelser.
Havelodsstarrelserne varierer i de enkelte haveforeninger, og havelodssterrelserne er derfor inddelt i faste niveauer med
50 m2 spring, og hvert niveau angiver et maksimalt bebygget areal for haveloddet. Undtaget er HF Hestkebgard, hvor der
maksimalt kan bygges 45 m2, HF Tornevang, hvor der maksimalt kan bebygges 30 m2, og HF Vedbak, hvor der
maksimalt kan bebygges 40 m2 pr. havelod.

Regulering af maksimal tilladt bebyggelse forholder sig til et samlet antal m2 og omfatter derfor bade kolonihavehuset og
sekundert byggeri, som fx overdaekket terrasse, udhus, drivhus, legehus og lignende. Sekundaer bebyggelse i form af
drivhus, skur og legehus ma ikke veere sammenbygget med kolonihavehuset, undtaget herfra er Delomrade 4 - HF
Tornevang.



Kolonihavehuse mé opferes i maksimalt en etage. Kolonihavehusets hejde varierer fra 3 m til 4 m, idet den maksimale
hgjde videreforer den hidtidige regulering i de forskellige haveforeninger.

For kolonihaveomradet HF Solpletten videreferes den maksimale hgjde pa 3,5 m fra deklarationen, selvom
Byplanudvalget den 26. april 1977 gav bemyndigelse til, at der administrativt kunne gives tilladelse til en hgjde pa 3,7 m.
for bebyggelse i Solpletten.

Endelig fastlegges bestemmelse om, at kolonihavehuset kun ma etableres med punktfundament, idet punktfundamentet
bidrager til, at kolonihavehusene ikke far karakter af sommerhusbebyggelse. Dette vil efter forvaltningens vurdering vaere
en vasentlig opstramning pa kravene til opfersel af kolonihavehuse.

Sekunder bebyggelse

Af hensyn til brandsikkerheden skal sekundar bebyggelse, undtaget overdakket terrasse, minimum placeres 2,5 m fra
kolonihavehuset. Endvidere skal alle bygninger placeres mindst 2,5 m fra haveloddets skel mod nabo. Undtaget herfra er
drivhus og legehuse, der kan placeres 1 m fra haveloddets afgreensning.

Nyttehaver
Den eksisterende regulering af omfang af bebyggelse i nyttehaverne viderefores med temalokalplanen. Det vil sige, at der

for NF Rundforbi og NF Vangebo gives mulighed for en redskabskasse med en maksimal hgjde pd 1 m og med et
maksimalt areal pa 2 m2.

For NF Wesselsminde tillades et drivhus pa maksimalt 7,5 m2 med en hgjde, der ikke overstiger 2,5 m.

For NF Majsletten tillades pa hvert havelod et mindre redskabsskur og/eller et drivhus med et samlet areal pa maksimalt 6
m2, og der kan etableres tilherende overdekning pa maksimalt 4 m2.

Felleshus

Temalokalplanen giver mulighed for, at der kan etableres feelleshus i alle omraderne.

Tekniske anleg, master og antenner

Planen er ikke til hinder for, at der kan opferes transformerstationer og lignende tekniske anlag til sikring af den
negdvendige forsyning samt, at der kan placeres antennemaster til brug for telekommunikation eller lignende. Masterne mé
maks. vere 40 m og kan ikke opstilles indenfor fredede omréder, bevaringsvaerdige landskaber og kulturmiljeer.

Lokalplanen giver ikke bonusvirkning for etableringen af master.

Skovbyggelinje

Flere af koloni- og nyttehaveomraderne er omfattet af skovbyggelinje.



Temalokalplanen er udarbejdet med en bonusvirkning. Det betyder, at de forhold, som er beskrevet i lokalplanen, kan
virkeliggares uden, at det kreever landzonetilladelse. Det betyder endvidere, at der ikke skal sgges om dispensation til
bebyggelse inden for skovbyggelinjen, da en sddan dispensation normalt vil veere en del af landzonetilladelsen.

Undtaget herfra er HF Birkered, som er omfattet af skovbyggelinje og ligger i byzonen. Her vil forvaltningen
administrativt handtere en sag med dispensation fra skovbyggelinjen, sa den administrative forenkling ogsa pa dette punkt
kan opnas.

Fredning

Flere af haveforeningerne er placeret indenfor landskabsfredninger. Det gaelder for HF Tornevang, HF Solpletten og HF
Hestkabgard.

Forvaltningen vurderer, at de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som temalokalplanen fastleegger for HF Tornevang,
er i overensstemmelse med fredningskendelsen for omradet. Det skyldes, at fredningen blot bestemmer, at der skal vere
en vedtaget plan for omradet, der fastlegger bestemmelser for bebyggelsens omfang og placering samt anvendelse som
kolonihave.

For HF Solpletten vil det veere nedvendigt med Fredningsnavnets godkendelse til at erstatte den gaeldende servitut fra den
8. december 1958, som fredningen henviser til med forslaget til temalokalplan. Temalokalplanen er overordnet i trdd med
servitutten, der enskes aflyst.

HF Hestkebgérd er omfattet af en fredning fra den 25. oktober 2016, der er mere restriktiv end den
bebyggelsesregulerende deklaration fra den 8. juli 1985. Den eksisterende bebyggelse i omradet folger deklarationen af 8.
juli 1985. Fremtidig bebyggelse i henhold til temalokalplanen i HF Hestkebgérd skal derfor godkendes af
Fredningsnevnet med mindre, at der godkendes et tilleg til fredningen, hvilket ber tilstraebes af administrative hensyn.

Forslaget til temalokalplan vil i heringen blive forelagt Fredningsnavnet.

Tilleeg 4 til Kommuneplan 2021

Temalokalplan 284 er ikke i overensstemmelse med kommuneplanen. Der er derfor udarbejdet et Kommuneplantilleeg nr.
4 for omrade, Gh.RS5, Tr.R3 og Tr.R4, der bringer overensstemmelse mellem temalokalplan og kommuneplan.
Kommuneplantilleggene fjerner bebyggelsesprocenten i rammeomraderne, da der fremadrettet ikke reguleres med
bebyggelsesprocent, og noterne om bebyggelsens omfang og udformning fjernes ogsé. Baggrunden herfor er, at omradets
hidtidige regulering ikke har varet i overensstemmelse med kommuneplanens rammer.

Screening for miljevurdering

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

Planforslagene er blevet screenet for pavirkning af miljeet, og screeningen omfatter blandt andet emnerne landskab og
arkitektur.



Pa baggrund af screeningen vurderes det, at planen ikke er omfattet af krav om miljevurdering, da planens muligheder
ikke vurderes at medfere vaesentlig indvirkning pa miljoet.

Miljescreeningsskema til miljevurdering af planer er vedlagt som bilag.

Kommunikation og proces
I forbindelse med udarbejdelse af forslaget til temalokalplanen har der vaeret dialog med kolonihaveforbundet, bestyrelsen
for Solpletten samt bestyrelsen for Skovly. Dialogen har helt overordnet varet positiv ift. forslaget. Der har dog veret et

generelt enske om mulighed for opferelse af lidt mere bebyggelse i kolonihaverne samt udvidelse af perioden for brug af
kolonihaveomraderne.

Planforslagene sendes i offentlig hering i 12 uger. Her er der mulighed for at fremsende heringssvar til planforslagene. I
haringsperioden vil der ogsa blive inviteret til borgermede.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) atforslag til Lokalplan 284 for koloni- og nyttehaver i Rudersdal Kommune og Tilleeg 4 til Kommuneplan 2021
godkendes til fremlaegges i offentlig hering i 12 uger, og

2) atdet vedtages, at der i forbindelse med planerne ikke skal udarbejdes en miljevurdering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag til Lokalplan 284 tiltradt med den @ndring, at

der fastsettes et generelt maksimum pa 60 m2 for den samlede bebyggelse for de sterste havelodder. Endvidere ensker
udvalget, at det fremgar af redegerelsen, at det er muligt at have en flagstang i haverne.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Screeningsskema 2 til miljegvurdering af planer

Forslag til Lokalplan 284 og tilleeg 4 til kommuneplan 2021



Punkt 6: Kommunale haveforeninger - Fornyelse af lejekontrakt,
lovliggerelse og beslutning om varighed

21/19771
Resumé

Pa Byplanudvalgets mgde den 5. maj 2021, punkt 2, link, blev forslag til ny lejekontrakt og variggerelse af de fire
haveforeninger i Birkerad behandlet. Udvalget enskede en hurtigere lovliggerelse i haverne end de foresléede ti ar inden
beslutning om variggerelse.

Sagen har efterfolgende varet draftet med Kolonihaveforbundet og foreleegges nu til udvalgets behandling.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune ejer 11 grunde beliggende spredt i kommunen, der alle er udlejet til Kolonihaveforbundet til brug
for kolonihaver, daghaver og nyttehaver.

Heraf er der fire kolonihaveforeninger med overnatningstilladelse og tilladelse til opferelse af bygninger pa nermere
angivet storrelse, to daghaveforeninger uden tilladelse til overnatning, men med tilladelse til opferelse af bygninger pa en
narmere angivet storrelse og fem nyttehaveforeninger uden tilladelse til overnatning eller til opferelse af bygninger.

Nyttehaveforeningen Majsletten har grundet en forureningssag i 2019 opnéaet Byplanudvalgets tilladelse til at opfore
begranset udhusbyggeri, uden overnatningsmulighed.

Lovliggerelse af bebyggelse og ny kontrakt

Forvaltningen og Kolonihaveforbundet har pévist, at en del af haverne overskrider reglerne for tilladte
bebyggelsesomfang fastsat i lejekontrakterne og evt. lokalplan. Desuden er der en del bygninger, der ligger for tet pa
loddets greense ind mod de evrige haver, idet der i lejekontrakterne er fastsat afstande til vej, sti og skel.

Forvaltningen har ensket at lovliggere forholdene og har ved arlige moder med Kolonihaveforbundet haft en dialog om,
hvordan det kunne ske. Forbundet har udarbejdet oversigter over alle haver med bebyggelse og har sikret, at ingen nye
bygninger opfores i strid med reglerne. Forvaltningen har gennemgaet alle haveplanerne og har kun fundet enkelte
uoverensstemmelser mellem forvaltningens og Kolonihaveforbundets registreringer. Af de vedlagte bilag fremgar det, i
hvilket omfang den enkelte haveforening har bebyggelse i strid med de nugaldende regler lejekontrakter og lokalplaner.

Forvaltningen anbefaler pa baggrund af dreftelse med Kolonihaveforbundet, at lovliggerelsen som udgangspunkt mest
hensigtsmaessigt skal ske ved overdragelse til ny lejer, dog senest indenfor otte ar fra indgaelse af en ny lejekontrakt, jf.
nedenstdende.

Den eneste undtagelse fra dette princip foreslés at vere steder, hvor det af brandmaessige arsager vurderes, at der er
forhold, som udger en fare for de gvrige havelodsejere eller hindrer brandvaesenet i deres arbejde. Her skal lovliggerelsen
ske straks. Kommunens brandinspektion er inddraget og vil tage de konkrete forhold op direkte med
Kolonihaveforbundet.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=c67b34fa-d543-443d-9609-f8e5dddb8280

Det er aftalt med Kolonihaveforbundet, at kravet om lovliggerelse indeholdes i ny lejekontrakt, der udarbejdes for alle
haver. Den nye lejekontrakt skal sikre, at ansvar for lovliggerelse, fremtidigt vedligehold og udvikling af haverne
fastholdes centralt hos Kolonihaveforbundet, og at der fremadrettet bliver en opsigelsesmulighed safremt, lejekontrakten
misligholdes.

Ajourfering af de vedlagte registreringsskemaer vil ske i forbindelse med underskrift pé ny lejekontrakt, og nar den nye
temalokalplan er godkendt. Hermed vil bilagene vaere det administrative og kontraktlige grundlag for handhevelsen af
bade den nye lejekontrakt og temalokalplanen.

Hovedindholdet i lejekontrakten vil veere:

o Attydeliggare Kolonihaveforbundets forpligtelse til at serge for, at lejekontraktens og/eller en lokalplans
bestemmelser om byggeri overholdes.

e At byggeri, der ikke overholder de i lejekontrakten fastsatte bestemmelser, senest lovliggares ved fraflytning og
overdragelse til ny havelodslejer eller senest otte ar fra kontraktindgéelse.

» At Kolonihaveforbundet érligt tilsender kommunen oversigter over nye lejere og byggerier, der er rettet op i
henhold til lejekontrakterne.

o At der indsattes en opsigelsesmulighed i lejeaftalen med Kolonihaveforbundet séfremt, kontrakten misligholdes,
herunder sarligt i forhold til overholdelse af de bebyggelsesregulerende bestemmelser mv.

De af forvaltningen udarbejdede skemaer, som er vedlagt denne sag, vedlaegges som bilag til lejekontrakten.

Varighed

Byplanudvalget behandlede pa medet den 11. november 2020, punkt 7, link, spergsmalet om varighed for kolonihaverne.
Til sagens behandling blev der fremlagt et notat med en planmaessig vurdering af de enkelte havers beliggenhed i forhold
til spergsmalet om en eventuel variggerelse i henhold til kolonihavelovens § 3. Nedleggelse af varige kolonihaver er i
henhold til kolonihavelovens § 4.

Hovedkonklusionen herfra var bl.a., at de fire kolonihaver i Birkered — HF Birkered, HF Hestkabgérd, HF Tornevang og
HF Sjzlse — alle er beliggende pé lokaliteter, som af hensyn til den overordnede, statslige planlaegning i Fingerplan 2019
(de gronne kiler) eller af hensyn til omkringliggende gronne (og fredede) omrader, som ikke er egnet til fremtidig
byudvikling. De fire kolonihaver kan saledes gares varige efter planlovens bestemmelser sédfremt, der métte vere et
politisk enske om dette.

Pa mode med Kolonihaveforbundet den 25. oktober 2021 blev der fra kommunens side udtrykt forstaelse for ensket om
variggorelse af de fire Birkerad-haver under forudsetning af, at der kunne opnés en aftale om en ny lejekontrakt
indeholdende en misligholdelsesklausul samt en otte-arig frist for lovliggerelse af de registrerede forhold vedrerende
bebyggelserne, jf. vedlagt bilag. Fra Kolonihaveforbundets side var der forstéelse for disse forhold og vilkér.

Harmonisering af lejeniveauet

Pa made af 5. maj 2021 tiltrddte Byplanudvalget det fremlagte forslag til harmonisering af lejeniveauet pa de tre
havekategorier. Det nye lejeniveau vil blive indarbejdet i den nye lejekontrakt.

Fremtidigt vedligehold og sterre projekter


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=2997d866-940f-4dbd-a179-c1a6c37d8c37

Der bar fortsat sikres et hgjt kvalitetsniveau i kommunens haveforeninger. Det vil betyde, at vedligehold af adgangsveje,
stier, bygninger og vandtilferelse skal finde et passende niveau.

Det er forventningen, at kommunen i lebet af en &rraekke vil stille krav om kloakering af fallesbygninger — eventuelt
ogsd, efter nermere vurdering, af de enkelte havelodder. Der er i den nye lejeberegning ikke taget hgjde for finansiering
af eventuelle etableringsudgifter af ovennavnte karakter. Det er imidlertid vaesentligt allerede nu at tilkendegive, at
kommunen forventer, at kommende udgifter til vedligehold af fzllesfaciliteter og evt. kloakering, vil blive en del af den
fremtidige lejeberegning.

P4 den baggrund anbefaler forvaltningen, at der i den nye lejekontrakt bliver fastsat en bestemmelse, der giver mulighed
for opkraevning af leje til vedligehold af fzllesfaciliteter, kloakering og gren pleje.

Giftfri kommune

I august 2019 besluttede Miljo- og Teknikudvalget, at kommunens drift af arealer og bygninger skal vere giftfri, herunder
ogsé lejede og udlejede arealer. Forvaltningen anbefaler derfor, at den nye lejekontrakt ogsa indeholder en bestemmelse
om pesticidfri drift af haverne.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) atforvaltningen bemyndiges til at forhandle ny lejeaftale med Kolonihaveforbundet indeholdende vilkdr om
lovliggerelse af byggeri ved fraflytning eller senest otte ar efter indgaelse af den nye lejekontrakt,

2)  at spergsmalet om variggerelse af haveforeningerne HF Birkered, HF Hestkebgérd, HF Tornevang, HF Sjzlse
fremlagges til principbeslutning, nér der foreligger en ny lejeaftale underskrevet af Kolonihaveforbundet i
overensstemmelse med de anforte principper i sagsfremstillingen, og

3) atendelig beslutning om variggerelse af ovennavnte haveforeninger efter kolonihavelovens § 3 fremlagges til
endelig beslutning, nar alle registrerede forhold er lovliggjort og senest ved kommuneplanrevision 2029.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.
Bilag

Kolonihaveoversigt
Udkast lejekontrakt

Haveoversigt - lovliggerelse med ny lokalplan



Punkt 7: Ridehaller i landzone - Principiel vedtagelse af hovedprincipper for
tilladelse til ridehaller

22/901
Resumé

Affedt af igangvarende behandling af ansegning om landzonetilladelse til bygninger og anlaeg i forbindelse med
boliganvendelse og etablering af hestehold pa ejendommen Folebakke, Sandbjergvej 26, fremsatte Byplanudvalget pa
mede den 15. september 2021 gnske om en principiel dreftelse af muligheder og begreensninger for etablering af
ridehaller i landzonen i Rudersdal Kommune.

Sagen blev genoptaget, jf. Arkitektur- og Byplanudvalgets vedtagelse den 16. marts 2022, hvor udvalget enskede en
precisering af erhvervsmeessig drift. Til belysning af erhvervsmessig nedvendig drift er udarbejdet det til dagsordenen
vedhaftede notat.

Sagen genoptages og forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Sagens forelaeggelse pa udvalgsmede den 16. marts 2022

Rudersdal Kommunes landzone er kendetegnet ved forskellige typer historisk betingede ejendomme, der typisk omfatter
storre landsteder, landbrugsejendomme af forskellig storrelse og boligejendomme, der typisk er opstaet som boliger i
tilknytning til landbrug, gartnerierhverv eller lignende.

De forskellige landbrugsejendomme og sterre boligejendomme i landzonen er efterspurgte til brug for hestehold, der
enten indgar i en erhvervsmaessig drift eller er til privat brug. Erhvervsmaessig drift kan veere stutteridrift, rideskole,
ridecenter, salgs- og treeningscenter og hestepension. Privat hestehold kan vere til privat brug, eventuelt med et begraenset
antal pladser for heste i pension.

En del ejendomme i landzonen er hovednoteret som landbrugsejendomme. Dette afspejler ikke nedvendigvis deres reelle
anvendelse. P4 flere af disse ejendomme anvendes lovligt eksisterende gardbebyggelse eller anden bebyggelse til bolig og
indretning af erhverv i overflodiggjort bygningsareal. P4 sddanne ejendomme og andre sterre ejendomme i landzonen, der
hverken anvendes eller er hovednoteret som landbrugsejendomme, er der ofte et enske om ogsé at have heste- og/eller
andet dyrehold. Det er et forhold, der afspejler kommunens beliggenhed i Nordsjaelland.

Kommunen har en restriktiv landzonepraksis, hvilket fremgar af en mangeérig sags- og udvalgsbehandling og af de
retningslinjer for anvendelse, byggeri og anlaeg pa forskellige typer ejendomme i landzonen, som er vedtaget med
Kommuneplan 2021.

Kommuneplanens retningslinjer for landbrugsejendomme fastleegger folgende med relevans for opforelse af ridehaller:

» Ved opforelse af ridehaller, staldbygninger og lignende skal bygningerne underordnes forhold i det
omkringliggende landskab, terren, eksisterende bebyggelse, eksisterende beplantning og naboer. Der mé ikke
isettes glaspartier eller andet materiale, der kan medfere dominerende lyspavirkning pa omgivelserne, herunder
rytterlys i tag.



Gennem &rene er der pa forskellige ejendomme i kommunen meddelt enten miljggodkendelse/landzonetilladelse eller
byggetilladelse til hestestutteri, terapi med heste, rideforeninger, hestepension eller rideskole med opferelse af
staldbygninger, leeskure og i flere tilfeelde ridehaller. Forvaltningen har udarbejdet en oversigt og et skema over de 15
ejendomme i landzonen, hvor der er opfert ridehaller. Som det fremgér heraf, har der med enkelte undtagelser
hovedsageligt vaeret tale om opferelse af ridehaller med erhvervsmassigt formal, serligt stutteridrift.

Endvidere er der pa en reekke ejendomme, der ikke er hovednoteret som landbrugsejendom, og som primert anvendes til
boligformal, meddelt landzonetilladelse til private hestehold med opfarelse af staldbygninger og leskure.

Det kan oplyses, at planlovens § 36, stk. 1, nr. 3, fastlagger, at der ikke kraves tilladelse efter planlovens § 35, stk. 1
(landzonetilladelse) til opferelse af byggeri, der er erhvervsmassigt nedvendigt for driften af den pégaeldende
landbrugsejendom. Sterrelsen af et byggeri skal kunne dokumenteres nedvendigt for driften, men kan som udgangspunkt
ikke hindres. Det er dog alene stutteridrift, der er omfattet af denne undtagelse fra meddelelse af landzonetilladelse. Andet
erhvervsmaessigt hestehold, som f.eks. hestepension, ridecentre og rideskoler forudsatter meddelelse af
landzonetilladelse. Alle former for hestehold kan forudsette meddelelse af godkendelse efter husdyrbrugloven og vil i
sadanne tilfzelde erstatte de hensyn, som planloven varetager.

Derudover kan der vere anden regulering, f.eks. landskabsfredninger, der fastleegger bestemmelser om pa hvilken méade,
der eventuelt kan opferes byggeri, der er erhvervsmassigt nedvendigt for driften af en landbrugsejendom.

Det tidligere Natur- og Miljeklagenavn har i flere klagenavnsafgerelser vurderet, at ridehaller pa 800 m2 er
tilstreekkelige for de fleste erhvervsmaessige hestehold, herunder stutteridrift, og at der skal tages sarlige hensyn, hvis
ridehaller skal opfares i et veerdifuldt landskab.

Hovedprincipper for tilladelse til opfersel af ridehaller

Pa udvalgsmedet vil forvaltningen redegere nermere for udvalgte konkrete sager om ridehaller, herunder deres
anvendelse, beliggenhed i landskabet, synlighed fra vej, sti og naboer og de bygningsmeessige og arkitektoniske hensyn,
der i dialog med forvaltningen er taget fra ansegers side. Kommuneplanens retningslinjer og den ved
klagenavnsafgerelser fastlagte praksis skal altid vurderes i forhold til, hvorvidt ridehallen er erhvervsmessig nedvendig
for driften af den padgaldende landbrugsejendom. Herudover skal eventuel meddelelse af tilladelse vurderes i forhold til
ejendommens landskabelige beliggenhed, sterrelse, topografi, naboforhold samt geeldende regulering, som kan vere
lokalplaner, fredninger, beskyttet natur og kulturarv.

Derudover ber det kunne laegges til grund for en konkret sagsbehandling, hvorvidt der fra anseggers side er taget hensyn til
indpasning i terren og nensom bearbejdning af ridehallens arkitektur, herunder valg af materialer.

For at praecisere de mange hensyn forvaltningen skal varetage, nar der meddeles tilladelse til opforsel af ridehaller, har
forvaltningen udarbejdet forslag til hovedprincipper, som behandlingen af ansggning om tilladelse til en ridehal skal tage
udgangspunkt i. Hovedprincipperne er udarbejdet med afset i de meddelte tilladelser til opforsel af ridehaller og den
hidtidige landzonepraksis.

Forslag til hovedprincipper:

¢ Ridehaller kan som udgangspunkt kun opferes, nar de er erhvervsmassigt nedvendige for driften af en
landbrugsejendom. Det kan vaere til brug for stutteridrift eller andet erhvervsmeessigt hestehold.



¢ Landbrugsejendommen skal som udgangspunkt have en sterrelse pa min. 5 ha for at give mulighed for en
hensynsfuld tilpasning til omgivelserne af det storre byggeri, som en ridehal er. Der skal vaere tale om fysisk
sammenhangende arealer og gode adgangsforhold.

¢ Ridehaller skal indpasses under hensyntagen til omradets og ejendommens konkrete forhold; det omgivende
landskab, eksisterende terrenforhold og beplantning, bebyggelsesstruktur, bygningshistorie og arkitektur.

¢ Ridehaller skal som udgangspunkt opferes, si ejendommens bebyggelse fremstar samlet. Landskabsrum med
serlige terreenforhold og beplantning kan begrunde en gget afstand fra den eksisterende hovedbebyggelse.

¢ Proportioner og materialer skal harmonere med ejendommens eksisterende hovedbygninger. Af hensyn til
indpasningen i landskab og natur skal der anvendes naturmaterialer og merke nuancer. Vinduer i facader og gavle
skal veere adskilt af facade. Vinduesband skal undgés. Lysband og rytterlys i tag skal begraenses og kan kun tillades
med etablering af beskyttende lameller, gitre o. lign. mod lysudfald.

¢ Ridehallers indpasning i terreen og hejde til tagryg skal respektere vaesentlige udsigtslinjer for naboer og fra veje og
stier.

I henhold til Arkitektur- og Byplanudvalgets beslutning af 16. marts 2022 har forvaltningen udarbejdet vedhaftet notat
omkring erhvervsmassig nedvendig drift i landzonen. Hovedkonklusionen er, at der kan opferes ridehal uden
landzonetilladelse til stutteri med 5-7 avilshopper, da dette er defineret som erhvervsmaessigt nedvendigt for driften. Der
kan som udgangspunkt ikke opferes ridehal til hestepension eller rideskole uden meddelelse af landzonetilladelse.

Forvaltningen vurderer pd denne baggrund, at der ber ske en justering af det forste hovedprincip for kommunens tilladelse
til opferelse af en ridehal séledes, at der ogsa vil kunne opnés tilladelse til opferelse af ridehaller til rideskoler:

¢ Ridehaller kan som udgangspunkt kun opferes, nar de er erhvervsmessigt nedvendige for driften af en
landbrugsejendom, hvilket i hovedsagen vil vere til stutteridrift. Herudover vil alene ridehaller til rideskoler kunne
opna landzonetilladelse til opfarelse, men ikke til andre former for erhvervsmeessigt hestehold.

Indstilling
Ny indstilling til medet den 4. maj 2022

Direktionen foreslér, at hovedprincipperne godkendes med den @ndring, at der alene vil kunne opferes ridehaller til
stutteridrift og til rideskoler, men ikke andre former for erhvervsmassigt hestehold.

Indstilling til Arkitektur- og Byplanudvalget den 16. marts 2022

Direktionen foreslar, at udvalget drefter forslaget til hovedprincipper og godkender, at principperne ligger til grund for en
precisering af de gaeldende retningslinjer i kommende kommuneplanrevision.

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

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET godkender principperne i indstillingen, idet udvalget bemarker, at sagen
genoptages pa et kommende mede med henblik pé pracisering af erhvervsmassig drift.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.



Bilag
Kortbilag
Oversigt over ridehaller i Rudersdal Kommune

Erhvervsmassig nadvendig i planlovens forstand



Punkt 8: Status og vision for strukturplan for nyt felles renseanlaeg

22/180
Resumé

Arbejdet med at undersege muligheden for en ny struktur for renseanleg i Allered, Furese, Horsholm og Rudersdal
fortsatter. Novafos har tidligere udpeget en egnet lokation til et nyt feelles renseanleg, men efter droftelse i Horsholm
Kommune skal Novafos undersoge alternative placeringer.

Sagen forelegges Klima- og Miljoudvalget samt Arkitektur- og Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Da Novafos i 2016 blev dannet som fzlles vand- og spildevandsselskab, gav de ni ejerkommuner selskabet en bunden
opgave; Novafos skulle undersgge, hvordan spildevandsrensningen pa tveers af kommunerne kunne geres mest effektiv og
robust over for de fremtidige krav til bedre spildevandsrensning.

Novafos anbefalede i 2020 en ny struktur for renseanlaeg i Horsholm, Rudersdal, Allered og Furese Kommuner, sa
eksisterende renseanlaeg nedlagges og et nyt, moderne og energiproducerende renseanlaeg bygges.

Novafos vil sette nye standarder for effektiv drift, klimatilpasning samt sikre en ny effektiv rensestruktur for det samlede
selskab.

Ved at bygge nye anleg, med mulighed for udvidelser, kan man effektivt leve op til fremtidige rensekrav til spildevandet
og samtidig imgdekomme samfundets krav til energiudnyttelse, ressourceudnyttelse og reduktion af klimagasser.

Pé fremtidens renseanlag har Novafos en ambition om at rense spildevandet mere effektivt, sa der for eksempel udledes
mindre mengder kvalstof, som skader vandmiljoet. P4 de falles renseanlaeg kan der ogsé geres klar til at rense for 'nye'
stoffer som f.eks. mikroplast og medicinrester. Den falles rensestruktur vil derfor veere bedre for plante- og dyrelivet og
hjeelpe til at na de vigtige mal om renere vand i vandleb, seer og Oresund.

Gren varme og klimatilpasning

Renseanlag er en central del af vores infrastruktur og har et uudnyttet potentiale til at indgé i kommunernes grenne
omstilling. Det feelles renseanlaeg kan levere fjernvarme til ca. 4.200 parcelhuse. Ved hjelp af varmepumper kan der
treekkes varme ud af det rensede spildevand. Dermed kan fjernvarme fra renseanlaegget erstatte konventionel opvarmning
af huse. Det fzlles renseanlaeg vil bidrage til kommunernes mal om at reducere C02-udledningen og til at reducere
opvarmning med fossile brendstoffer.

Ny placeringsanalyse

Novafos’ bestyrelse godkendte i juni 2021 et strategisk keb af et areal 1 Horsholm vest for Helsingermotorvejen til en
mulig placering af et feelles renseanlag.

P4 et made i Harsholms kommunalbestyrelse den 27. september 2021 blev Novafos bedt om at ’genvurdere kriterierne
for placering af et eventuelt renseanleg” og om, at ”der arbejdes videre med at underseoge konkrete alternative placeringer



til Store Hvedehavegéard for et eventuelt kommende renseanlaeg”.

Novafos har igangsat arbejdet med genvurderingen af placeringsanalysen og forventer at kunne fremlaegge en ny rapport i
2. halvér 2022, som foreslés politisk behandlet i de fire kommuner.

Miljevurdering
Med udgangspunkt i placeringsanalysens resultat udarbejder Novafos en strukturplan for den fzlles rensestruktur og

gennemforer en miljovurdering af planen. Miljevurderingen vil sammenligne driften af de eksisterende renseanlaeg med
forslaget til et felles renseanlaeg.

Beslutning om rensestrukturen

Pé baggrund af strukturplanen for den falles rensestruktur og miljevurderingen af den skal politikkerne i de fire
kommuner beslutte, om Novafos skal etablere en ny falles struktur for spildevandsrensningen i de fire kommuner.

Jkonomi
Novafos finansierer og forestér arbejdet med udarbejdelse af en strukturplan for renseanlaeg og den tilherende

miljevurdering af strukturplanen. Kommunerne bidrager med deltagelse i arbejdet. Selskabsstrukturen og fordelingen af
udgifterne til etablering og drift af de nye anlaeg vil blive fastlagt i en senere fase.

12022 skal der igangsattes en ny lokaliseringsanalyse af placeringen af et eventuelt nyt faelles renseanlaeg Gresund. [
2018 udarbejdede Novafos en analyse med placeringsscreening for et nyt renseanlaeg. Screeningen blev brugt til at finde
muligheder for egnede placeringer i Allerad, Furese, Horsholm eller Rudersdal af det nye fzlles renseanlaeg. Resultatet af
denne analyse pegede pa arealet i Horsholm.

Indstilling
Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til orientering.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Novafos' rensestrukturproces

Novafos' vision for fremtidens renseanlaeg



Punkt 9: Sandbjergvej 29, matr.nr. 1ab, Sandbjerg By, Birkereod -
Ansegning om dispensation til om- og tilbygning af bevaringsvardigt hus

22/903
Resumé

Ejer af ejendommen Sandbjergvej 29 i Horsholm sgger om lovliggerende byggetilladelse til udfert til- og ombygning af et
bevaringsverdigt enfamiliehus.

Det ansggte omfatter en mellembygning pa 28 m2, inddragelse af et overdeekket indgangsparti i boligen samt udvidelse af
tre kviste i husets tagflade.

De udferte bygningsandringer forudsaetter meddelelse af byggetilladelse samt dispensation fra bevaringsbestemmelserne
i Lokalplan 275 samt Temalokalplan 264 for bevaringsverdige bygninger og de rede porte samt dispensation fra § 7.3,
punkt c, d og h i Lokalplan 275.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune modtog den 9. januar 2020 ansegning om lovliggerende byggetilladelse til udfert til- og ombygning
af et bevaringsverdigt enfamiliehus beliggende pa Sandbjergvej 29, 2970 Hersholm. Et lignende projekt blev ansegt
tilbage 1 2017. Det blev afvist realitetsbehandlet grundet de midlertidige retsvirkninger, som var afledt af hering af forslag
til Landzonelokalplan 257, som ejendommen i dag er omfattet af.

Pé baggrund af afslaget om behandling af byggeandragende igangsatte ejer ombygning af beboelseshuset uden
byggetilladelse. Ombygningen omfattede opfersel af en tilbygning i form af en mellemgang, der forbinder tidligere
anneks med enfamilichuset, inddragelse af overdaekket indgangsareal, udvidelse og renovering af tre kviste samt enkelte
@ndringer af dere og vinduer i facaden.

Den etablerede mellembygning er opfert med fladt tag. Ny mellemgang afsluttes ved mur og tagflade med et vandret
breet, der mimer gesimsbénd pa det bevaringsvardige hus, dog uden samme detaljering.

Det bevaringsvardige hus har sit formmassige udspring i en traditionel byggetradition, som bl.a. kommer til udtryk i
saddeltagets opbygning, hvor tagflade gives et let svaj, for at bremse tagvand inden det ledes til tagrender. Anneks er
opfort uden gesimsband. Mellembygningen er udfert med sterre vinduespartier ind mod internt gdrdrum. Den etablerede
mellembygnings facader mod landskabet, som fremstar med sterre, lukkede murflader og ny terrasseder fra
mellembygning samt i facade mod @st, vurderes at vaere indenfor rammerne af ”hul i mur” princippet. Nye vinduer i
tilbygningens facade mod est er udfert med stort sleegtskab til oprindelige vinduer i forhold til detaljering ved placering af
vinduesrammer i murhul, sélbank, farver, dimensioner og materialer.

Inddragelsen af overdaekket indgangsparti til boligarealet er udfert ved genanvendelse af tidligere indgangsder, som er
placeret tilbagetrukket i forhold til murabning for at skabe reliefvirkning. I det tidligere murhul mod nord er isat et
vindue, der er udfert med samme detaljering, farver, materialer og dimensioner som husets gvrige vinduer.



Den udvidede kvist mod nord er tilpasset tagfladen og bygningsudtrykket bade hvad angér sterrelse og fremtoning. De to
etablerede kviste mod ost og vest er mere dominerende i tagfladen end de oprindelige kviste.

I forhold til de udferte byggearbejder, er der alene sggt om dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Lokalplan 257
samt Temalokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og de rade porte.

Rudersdal Museum har fremsendt indsigelse til projektet i forhold til den opferte mellembygning og facade, da de
vurderer, at bygningens @ndringer er i strid med husets bevaringsvardi. Det er veerd at bemaerke, at Rudersdal Museum
alene har forholdt sig til vedlagte byggeansegning, der er mere omfattende, end det reelt udferte arbejde. Udtalelse fra
Rudersdal Museum er vedlagt dagsordenspunkt som bilag. Forvaltningen vurderer, at den historiske sammenhang, der
formodes at vaere med Hirschholm Slot, ikke umiddelbart pavirkes ved det ansegte projekt, idet huset set fra offentlige
arealer ikke fremstar vasentligt eendret.

Planmessige forhold
Enfamiliehuset er vurderet til at have en bevaringsverdi 2, hvilket er nesthgjeste bevaringsverdi pa en SAVE-skala fra 1-

9. Ejendommen er beliggende i landzone og omfattet af Lokalplan 257 for et storre landomridde omkring Sandbjerg
landsby, og enfamilichuset er herudover omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsverdige bygninger og de rade porte.

De udferte byggearbejder forudsetter dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Temalokalplan 264 samt Lokalplan 257
§9.2.

§ 9.2 i Temalokalplan 264
For de pé kortbilag 1-12 udpegede bevaringsverdige bygninger galder, at alle ydre bygningsaendringer skal godkendes af

Kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller
vinduer, &ndringer af facader og &ndring af bygningsdetaljerl.

Det vil indgé i kommunes vurdering om de ansegte bygningsandringer er i overensstemmelse med den enkelte
bygningsbevaringsvardier, herunder oprindelige arkitektur og materialevalg.

§ 9.2 1 Lokalplan 257
Ved til- og ombygninger samt istandsattelser skal de enkelte bygningers baerende bevaringsvaerdier respekteres. Det
gaelder i forhold til facade- og tagudformning, opdeling i vindues- og derfag, der- og vinduestyper, kvisttyper, serlige

facadeelementer,

skorstene, murtyper, sten- og tegltyper, traesorter, farver o.a.

Det ansogte kreever yderligere dispensation fra § 7.3 punkt ¢, d og h i Lokalplan 257

§7.3 (uddrag af bestemmelsen):

a)  Det oprindelige helarshus og en tilbygning skal fremsta som en bygning.

b)  Facader skal fremsta i blank mur, fuldpudsende, malede eller kalkede.



c) Antal og sterrelse af vinduer i facaden skal indpasses under hensyntagen til den oprindelige bygnings facadetakt,
herunder opdeling i der- og vinduesfag. Vinduer i facader skal udferes som hul-i-mur-vinduer”.

d) Tage skal udferes som symmetriske saddeltage, med mindre andet kan begrundes i forhold til tagformen pé det
oprindelige heldrshus.

e) Kyviste i tag skal isettes med respekt for bygningsfacadernes facadetakt, herunder opdeling i der- og vinduesfag, og
ma ikke vere bredere eller have flere fag end det underliggende vindue i facaden.

h)  Gesimser og andre detaljer i facaden skal bevares og viderefores i en tilbygning. Skorstene skal bevares.

Forvaltningens vurdering

Om- og tilbygning af det bevaringsveardige hus er udfert og ibrugtaget, og det skal sdledes vurderes, hvorvidt der skal ske
fysisk eller retlig lovliggarelse. I den forbindelse skal der foretages en skensafvejning, hvor de forskellige hensyn for
henholdsvis fysisk- og retlig lovliggerelse vagtes overfor hinanden.

Ved vurdering af hvorvidt der skal ske retlig eller fysisk lovliggerelse ses blandt andet pé proportionalitet. Proportionalitet
handler om, at kommunen skal valge den mindst indgribende lovliggerelsesmade. Det skal opvejes i forhold til den
precedensvirkning, der kan vere ved en retlig lovliggerelse, hvilket kan medfere, at der &bnes for, at der i lignende sager,
hvor der udferes bygningsaendringer pé et bevaringsveerdigt hus, uden forudgaende tilladelse eller dialog om tilpasning,
dispenseres fra bevaringsbestemmelserne.

Ejendommen ligger terreenmaessigt hejt 1 forhold til Sandbjergvej, hvor man fra offentlig vej primeert ser husets facade
mod syd, hvor der ikke er foretaget eendringer i det ydre. Herudover er de bygningsmeessige endringer pa den
bevaringsvardige bygning i hovedtraek udfert i trdd med bebyggelsens bevaringsverdige arkitektur.

Forvaltningens vurdering

a)  Atder kan meddeles dispensation til kviste, da kvistene ikke visuelt fremstar dominerende, nar huset betragtes fra
offentlige arealer. Herudover er de stilmeessigt segt tilpasset husets arkitektur.

b) At der kan meddeles dispensation til inddragelse af indgangsparti i boligareal, idet deren er placeret tilbagetrukket i
murhul samt, at anvendte dere og nyt vindue er tilpasset husets arkitektur.

c)  Atder kan meddeles dispensation fra § 7.3, punkt d, i Lokalplan 257 til opfersel af mellembygning med fladt tag, da
etablering af et saddeltag vanskeliggores ved at facadehgjden varierer pé det bevaringsverdige enfamiliechus og pé det
tidligere anneks, hvor det tidligere anneks dels har en lavere facade- samt kiphgjde. Herudover har de to saddeltage ikke
samme haeldning, hvilket ogsé ville besvarliggare tilpasning af et tveergdende saddeltag.

d) At der kan meddeles dispensation fra § 7.3, punkt c, i Lokalplan 257 til etablering af sterre, sammenhangende
vinduespartier mod indre gardrum, da den etablerede mellembygning fra landskabet overholder intentionen med
bestemmelsen.

e) Atder ikke ber meddeles dispensation fra § 7.3, punkt h, i Lokalplan 257 omkring udfert gesimsbénd. I den fysiske
lovliggerelse anbefales det at stille krav om, at udfert gesimsbénd detaljeres og nedbrydes i mindre vandrette band
saledes, at der etableres et storre slegtskab med gesims pa det bevaringsvaerdige hus. Herudover er det forvaltningens
anbefaling af dispensation gives pa vilkar om, at tagrender og nedlebsrer pé ny tilbygning males hvide, som gvrige
tagrender og nedlgbsrer.

Det er forvaltningens vurdering, at kravet om lovliggerelse af gesimsband samt maling af tagrender og nedlebsrer, vil
veere et mindre indgreb, og som samtidig ikke vil fa betydning for benyttelsen af den opfarte mellembygning.

Indstilling



Direktionen foreslar,

1)  atforvaltningen bemyndiges til meddele retlig lovliggerelse ved dispensation fra § 9. 2 og § 7.3 punkt c og d i
Lokalplan 257 og § 9.2 i Temalokalplan 264, og

2) at forvaltningen bemyndiges til give byggetilladelse til en om- og tilbygning som ansegt under forudsatning af, at
gesimsbéand pa mellembygning bearbejdes yderligere samt, at tagrender og nedlebsrer males hvide.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Rudersdal Museer

Ansegningsmateriale



Punkt 10: Dronninggards Allé 96, matr.nr. 12, Dronninggiard, Ny Holte -
Ansegning om dispensation til tilbygning til bevaringsvardigt hus

22/903
Resumé

Arkitekt Tue Elskar sager for nye ejere af ejendommen om dispensation til at foretage til- og ombygning til det
bevaringsverdige hus beliggende pa Dronninggards Allé 96 i Holte.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 55 for et villaomrade ved Dronninggards Allé, og beboelseshuset er, jf. § 7.7,
udpeget som bevaringsverdigt og efter SAVE-metoden registreret med hej bevaringsverdi 2. Herudover er
beboelsesbygningen omfattet af Lokalplan 264 for bevaringsveardige bygninger i Rudersdal Kommune. Efter § 9.2 skal
alle ydre bygningsandringer godkendes af kommunalbestyrelsen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune har haft atholdt forhandsdialogmeder med radgiver samt nye ejer af ejendommen beliggende pé
Dronninggérds All¢ 96 i Holte, idet ejendommen gnskes om- og tilbygget for at imedekomme nye ejers ensker for
anvendelse af ejendommen.

P4 ejendommen falder terrenet jeevnt fra hovedbygningen og ned mod Furesgen.

Beboelseshuset er udpeget med bevaringsvardi 2, som er nasthgjeste bevaringsvaerdi efter SAVE-metoden. Andringer af
husets ydre forudseaetter saledes godkendelse af kommunalbestyrelsen og dispensation fra Temalokalplan 264 for
bevaringsveardige bygninger.

Ejendommen har et matrikulert areal pad 4237 m2, og ejendommen bestar i dag af et beboelseshus pa 297 m2 samt garage,
overdakning og pavillon med et samlet areal pa 140 m2.

Ny ejer ensker at foretage @endringer i hovedhusets facade mod nord, orienteret ud mod have og Furesgen, for at
muliggere bedre dagslys til bygningens stueetage. Der gnskes mulighed for at udskifte tre vinduer til dere, der stilmassigt
tilpasses det bevaringsveerdige hus.

Mod vest er beboelseshuset opfort med en havestue. Denne enskes udvidet fra 11 m2 til ca. 40 m2 ved, at havestuen fores
rundt om hjernet og foreges til ca. dobbelt l&ngde ud fra facade mod nord og afsluttes ca. 2/3 dele inde pé gavl mod vest
saledes, at facade mod Dronninggérds All¢ ikke bereres. Den udferes med en mindre tagterrasse, zinktag og smasprossede
vinduer tilpasset eksisterende hus. Fra forste sal endres vinduer til terrassedere, som giver adgang til ny tagterrasse, der
sammenbygges med eksisterende altangang i tagflade mod nord.

Den eksisterende mellembygning enskes ombygget ved en ny tagform som et helvalmet tag med tagsten som pa
eksisterende hus. Denne bygning ligger i dag placeret i skel til sti mod Furesgen og overholder ikke byggeretten, hvorfor
der forud for en eventuel tilladelse skal foretages en helhedsvurdering samt partshering.



Mellembygningen bestér i dag af en oprindelig l&enge sammenbygget en overdekning, der senere er blevet lukket og
inddraget til beboelse. Bygningen er udfert ud til skel mod sti og miskleedende hovedbygningen. Der enskes udfert nyt tag
med helvalm og ny gavl mod sti, s& bygningen herefter fremstdr mere homogen sammenbygget med hovedhus og ny
sidebygning.

Der soges om at opfare en ny flgjbygning i en etage pa 104 m2 med keelder, der placeres som en vinkeltilbygning ved
gstfacaden ud i terreen langs astskel. Bygningen udferes med pudsede facader og tegl pa tag med halvvalm.

Mellem sideflgjen og ud til vestskel enskes udfert keelder med overliggende terrasse og svemmebassin. Eksisterende
havede traeterrasse enskes fjernet, og der seges om tilladelse til etablering af en sterre fritliggende kaelder under et delvist
haevet opholdsareal. Kalder enskes etableret i udstreekning fra ny estflej over mod vestskel og ud under eksisterende
garage.

Der onskes udfert enkelte ovenlys samt en lysgard til keelderen. Fra terrassen foretages tilplantning, trapper og skraning til
haven, der falder mod Furesgen. Der forventes ikke udfert terreenregulering ud over tilladt +/ - 0,5 m. Kalder uden for
bygning betragtes ikke som terreenregulering, men keelder skal medregnes i det samle etageareal.

Herudover enskes opfert tilbygning til eksisterende garage, lysband til kaelder langs vestskel, en sauna, der opferes ud i
terreenet sammen med en traeterrasse, og et mindre bassin.

Planmaessige forhold

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 55 for et villaomrade ved Dronninggérdsallé i Holte, Lokalplan 275 tilleg til
lokalplaner i Holteomradet samt Temalokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og de rede porte.

Huset er i henhold til lokalplanerne udpeget som bevaringsverdigt. Efter SAVE-metoden med hgj bevaringsveerdi 2.

Det ansogte forudsaetter tilladelse fra § 7.7. i Lokalplan 55 og § 9.2 i Temalokalplan 264.

§ 7.7 1 Lokalplan 55

Bevaringsvardig bebyggelse méa ikke nedrives, ombygges eller pa anden made endres uden kommunalbestyrelsens
tilladelse, jf. tegningsbilaget.

§ 9.2 i Temalokalplan 264

For de pé kortbilag 1-12 udpegede bevaringsverdige bygninger galder, at alle ydre bygningsaendringer skal godkendes af
kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller
vinduer, @ndringer af facader og @ndring af bygningsdetaljer.

Det vil indgé i kommunes vurdering, om de ansggte bygningsendringer er i overensstemmelse med de enkelte
bygningsbevaringsvardier, herunder oprindelige arkitektur og materialevalg.



Byggeloven

Den eksisterende mellembygning er opfert i skel mod sti/naboens koteletben. Ved @ndring af mellembygningen vil
facade@ndring og det nye tag ikke vare i overensstemmelse med byggeretten, da hgjden i skel vil overstige de tillade 2,5
m i skel med 0,9 m og altsd en samlet hgjde pd maksimal 3,4 m. I dag fremstir mellembygningen med en maksimal hojde
pa 4,3 mi skel. Sagen skal derfor behandles efter en helhedsvurdering, jf. BR 18 kapitel 8, § 187.

Forvaltningen vurdering

a. Flgjbygningen findes pant tilpasset og giver et mere harmonisk samlet udtryk. Forvaltningen vurderer, at tagfladen
ber friholdes for rytterlys.

b. Havestuen er flot tilpasset og forvaltningen finder, at omfang og placering understatter husets arkitektur, og det
vurderes, at der kan dispenseres til omfang, placering og udtryk, som forespurgt.

c. Facadeendringerne folger proportioner, detaljer, materialer og farver. Forvaltningen vurderer, at @&ndring af vinduer
til dere vil give bedre dagslysforhold samtidig med at veaere tilpasset husets arkitektur.

d. Efter Lokalplan 55, § 7.3, ma det samlede areal af garager, carporte, udhuse o.lign. ikke givet et starre bebygget
areal end 50 m2 i alt. Idet det samle areal af smabygninger i dag er pd 98m2, kan forvaltningen ikke anbefale
dispensation til udvidelse af garagen og opferelse af saunaen. Overdaekningen pa 42 m2 er tidligere inddraget til
beboelse.

e. For sa vidt angar haveanlaeg, herunder svemmebassin, terrasse, trapper og stettemur finder forvaltningen, at disse
skal gennemga en nermere bearbejdning.

Ansggningen er sendt til orientering hos Rudersdal Museum og Holte Grundejerforening. Deres eventuelle bemaerkninger
forelegges pa medet.

Indstilling

Direktionen foreslar:

1)  atder meddeles dispensation fra § 9.2 i Temalokalplan 264, og § 77 i Lokalplan 55 til opferelse tilbygning af den
ostlige sideflgj, ombygning af mellembygningen samt til udvidelse af udestuen ved vestgavl som foreslaet, pa betingelse

af, at partshering vedrerende gavl af mellembygning i skel ikke medferer veesentlige indsigelser,

2)  at der meddeles tilladelse til udferelse af keelder uden for bygning med overliggende terrasse og svemmebassin,
men pa betingelse af, at en naermere bearbejdning af skraninger, trapper og stettemur kan godkendes af forvaltningen,

3) atder meddeles afslag til dispensation til udvidelse af garagen, opforelse af sauna over terreen samt terrasse og
bassin i skraningen, og

4)  at der ikke meddeles tilladelse til etablering af ovenlysband langs vestskel samt til terrenregulering pa mere end +/-
0,5 m.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Fotos

Skitse til om- og tilbygning



Punkt 11: Fredskovvej 12, Holte, matr.nr. 49b, Dronninggard, Ny Holte -
Ansegning om dispensation til tilbygning til bevaringsvardigt hus

22/903
Resumé
Ejendommens ejere sgger om dispensation til at opfare en tilbygning til et bevaringsvaerdigt hus og udfere

facadeandringer pé det eksisterende hus. Projektet forudsetter dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Temalokalplan
264, 8§ 9.2.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommens ejere seger om dispensation til at opfere tilbygning pé ca. 150 m2 til det bevaringsverdige hus pa 117 m2
samt at udfere facadeandringer pé det eksisterende hus.

De ansegte facadeandringer pé det eksisterende hus bestar af nye terrassederspartier og vinduespartier, tagvinduer og
derébninger i facaden samt fjernelse af en nyere, uoriginal der og smé oprindelige diagonale vinduer pé gstfacaden.

Tilbygningen enskes opfort i et mere moderne og terrentilpasset udtryk i lys tegl med fladt tag beplantet med sedum.
Tilbygningen folger det faldende terreen mod Furese og placeres trykket ned i terrenet, sé den tager sa lidt af indkigget til
det eksisterende hus som muligt. Tilbygningen bygges sammen med huset med en let mellembygning udfert i en let
stalkonstruktion med glasfacader, der laver sa lille en indgriben i det bevaringsverdige hus’ facade som muligt.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 264 Temalokalplan for bevaringsvardige bygninger og de rade porte” og
Lokalplan 55.

Huset er senest SAVE-vurderet som bevaringsverdigt den 24. juni 1992 med bevaringsveaerdi 3 (hgj bevaringsveerdi).
Huset fremstar i hgj grad som efter om- og tilbygning i 1950’erne med mange oprindelige bygningsdetaljer og overordnet
udtryk som fra husets opferelse i slutningen af 1920’erne. Huset traenger til vedligeholdelse. Ejendommens ejere ensker at
opfore en tilbygning i sterrelsesordenen 150 m? for at skabe en mere tidssvarende bolig pé ejendommen.

Projektet forudsatter dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Temalokalplan 264, § 9.2.

§9.2

For de pa kortbilag 1-12 udpegede bevaringsvaerdige bygninger gelder, at alle ydre bygningsandringer skal godkendes af
Kommunalbestyrelsen. Bygningsendringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller
vinduer, &ndringer af facader og a&ndring af bygningsdetaljerl.

Det vil indgé i kommunes vurdering om de ansggte bygningsaendringer er i overensstemmelse med den enkelte
bygningsbevaringsverdier, herunder oprindelige arkitektur og materialevalg.



Det bevaringsvardige hus

Enfamilichuset er oprindeligt tegnet af arkitekt Tyge Hvass og opfert som sommerhus sidst i 1920’erne i en enkel
byggestil med traditionelle bygningsdetaljer i trdd med den samtidige "Bedre Byggeskik”-bevagelse. Huset fremstér i dag
med en tilbygning fra 1950 erne.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det kan anbefales at dispensere fra Lokalplan 264 til at opfere tilbygning samt at
udfere visse facadesendringer pa det eksisterende, bevaringsvardige hus. De ansggte facadeandringer pa det eksisterende
hus vurderes at vere for store i deres fulde omfang og vil medfore, at det samlede indtryk af huset andres vasentligt og
pé en made, der ikke understotter husets bevaringsverdighed. I vurderingen leegges der serlig vegt pa, at den
eksisterende facaderytme pa husets aldste del vil ga tabt.

Det indgar ogsé i forvaltningens vurdering, at isetning af moderne skrévinduer i den i vid udstrekning ubrudte tagflade
heller ikke vil understette husets bevaringsverdi. Forvaltningen anbefaler derfor, at projektet tilrettes i overensstemmelse
med en reekke vilkar eller pa en efter forvaltningens vurdering tilfredsstillende méde, der i hgjere grad understetter husets
bevaringsverdighed.

Det er forvaltningens vurdering, at det kan anbefales at dispensere fra Lokalplan 264, § 9.2, til at opfere den ansegte
tilbygning. I vurderingen laegger forvaltningen vagt pa, at tilbygningen sammenbygges med det eksisterende
bevaringsverdige hus pa en skdnsom made, og at tilbygningen trygger sig ned terreenet og placeres pa en made, der
skeermer minimalt for indkigget til det eksisterende, bevaringsvardige hus. Tilbygningen udferes i materialer, der er
forsagt tilpasset det eksisterende, bevaringsvardige hus.

Forvaltningen bemerker, at der indtil videre kun er segt om dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Lokalplan 264.
Endelig fastleeggelse af bygningens hgjde, areal og placering kan forst endeligt ske ved fremsendelse af en fyldestgerende
ansegning om byggetilladelse, hvor der ogsa tages stilling til eventuel fastleeggelse af niveauplaner, hvorfra byggeriets
hgjder skal méles.

Dispensationen er sendt i orientering hos naboer, grundejerforening, vejlaug og hos Rudersdal Museer. Frist for at sende
haringssvar er 28. april 2022. Reaktioner pa orientering vil blive fremlagt pd udvalgsmedet.

Forvaltningens anbefalinger for vilkar om tilretning af projektet

Det er forvaltningens vurdering, at facade@ndringerne pa det bevaringsvaerdige hus ber tilpasses i overensstemmelse med
nedenstaende vilkar eller pa en anden méde, der i hgjere grad end ansegt understetter husets bevaringsvaerdighed.

a. At nye terrassedere pa den vestlige facade ikke udferes bredere end de eksisterende vinduesabninger.

b. At de ansggte tagvinduer udfores tilpasset til husets bevaringsverdige arkitektur, eksempelvis i stil med
traditionelle stobejernstagvinduer.

c. At eksisterende smé diagonale vinduer pa estlig facade retableres/bevares.

d. At nye vinduer og terrassedere pa det eksisterende hus udferes i tree med samme karakteristiske diagonale
opsprosning som eksisterende.

e. At vinduer og terrassederspartier udferes med to skodder omkring hvert vindue og ikke som vist, hvor flere vinduer
”deles” om kun en enkelt skodde.

f. At skodder samt vindues- og derindfatninger males i en merk kontrasterende klassisk bygningsfarve, fx portgren.



Tilbygningen

g. At materialevalg, herunder teglstenstype og -farve fastleegges endeligt inden dispensation og byggetilladelse
meddeles.

Indstilling
Direktionen foreslar,

1) atforvaltningen bemyndiges til at dispensere fra Temalokalplan 264, § 9.2, til opferelse af tilbygning og
facadeandringer péa det bevaringsveardige hus under forudsaetning af, at der ikke kommer vasentlige indsigelser, og

2)  atprojektet tilrettes i overensstemmelse med forvaltningens anbefalinger eller pa anden méade, der efter
forvaltningens vurdering understeatter husets bevaringsvardighed i hegjere grad end ansegt.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET besluttede at udsatte sagen til neestkommende mede til brug for yderligere
sagsbehandling af indkomne bemarkninger til sagen.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Ansggningsmateriale til dispensationsansegning

Dispensationsansggning



Punkt 12: Skovmindevej 35, matr.nr. 1ges, Dronninggiard, Ny Holte -
Ansegning om dispensation fra sebeskyttelseslinje og lokalplan til
terrenregulering

22/903

Resumé

Ejer af ejendommen Skovmindevej 35 i Holte har den 18. oktober 2021 fremsendt en ansggning om dispensation fra
sobeskyttelseslinje og Lokalplan 44 til terreenregulering.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen Skovmindevej 35 ligger pé et skranende terreen faldende mod Vejlemosen mod syd.

Tidligere ejere har pa et tidspunkt reguleret den midterste del af grunden kraftigt (udfor husets fliseterrasse).

Der er lavet en haveplan med et par plateauer fra husets fliseterrasse og ned til den lavereliggende del af haven. Der er
desuden lavet et mindre trappeforleb og et stiforleb pé skraningen, som forbinder den ene side af grunden med den anden
side. Der er derudover banket tykke jernplader lodret ned gennem skraningen.

Terrenet pa nabogrundene til begge sider og langs resten af vejen har alle et mere bledt landskab med et mere naturligt
fald over et lengere stykke pa grunden.

Ansgger ensker at genoprette et mere naturligt terreen pa denne mindre del af grunden, som har de unaturlige plateauer, og
de synlige lodrette jernplader enskes fjernet.

Der vil ikke blive terrenreguleret i en afstand af 2 m til naboskel.

Endelig er der, ogsa af tidligere ejer, opfert en havepavillon inden for sgbeskyttelseslinjen. Denne er, efter Forvaltningens
umiddelbare vurdering, opfort uden tilladelse, og dette vil blive afklaret i en selvsteendig sag sidelgbende.

Plangrundlag

Ejendommen ligger i byzone inden for sgbeskyttelseslinje. Sabeskyttelseslinjen er fastlagt efter naturbeskyttelseslovens §
16 og har til formél at sikre sger som veardifulde landskabselementer og som levesteder og spredningskorridorer for
plante- og dyreliv. Inden for sgbeskyttelselinjen mé der ikke foretages @ndringer i eksisterende terraen, bl.a. i form af
byggeri og terreenreguleringer.

Den sydlige del af grunden er desuden registreret som beskyttet moseareal. Den beskyttede natur er registreret i henhold
til naturbeskyttelseslovens § 3. Den beskyttede natur pavirkes ikke af den ansegte terreenregulering.



Se vedlagte kort med afgrensninger.

Ejendommen er desuden omfattet af Lokalplan 44. Der sgges om dispensation fra falgende bestemmelse:

o § 9.5 Terreenreguleringer pé mere end +/- 0,5 m i forhold til eksisterende terreen mé kun foretages med
kommunalbestyrelsens tilladelse (...)

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at idet det ansegte er en tilbageforsel til et mere naturligt og oprindeligt terren, vil det
vere en positiv forbedring pa det landskabelige udtryk. Intentionen med sebeskyttelseslinjen er, at beskytte arealerne
omkring searealerne mod bebyggelse og regulering saledes, at de landskabelig treek bevares.

Forvaltningen foreslar at der gives dispensation til det ansegte pa folgende vilkér:

a. Der ma ikke terreenreguleres indenfor en afstand pé 2 m til naboskel

b. Der skal for pabegyndelse fremsendes snittegninger (l&ngde og bredde), der dokumenterer, at der ikke
terrenreguleres tettere pa naboskel end 2 m med udgangspunkt i opmaélte koter fra landinspekter

c. Nér terrenreguleringen er udfert, skal der fremsendes dokumentation fra landinspekter, der verificerer, at
terrenreguleringen er udfort som pa den vedlagte anseggning.

d. Der mé ikke foretages nogen terrenregulering indenfor det beskyttede moseareal.

Bemyndigelse

For at fremme ansegninger om terreenregulering, der kan anses for at veere hensigtsmaessige for et omréde, anbefales det,
at forvaltningen bemyndiges til administrativt at kunne meddele dispensation fra beskyttelseslinjer i henhold til
naturbeskyttelsesloven samt fra lokalplaner til terreenregulering, der tilbageferer udferte terreenreguleringer helt eller
delvist til oprindeligt terraen eller til seenkning af terraen.

Indstilling
Direktionen foreslar,

1) at der meddeles dispensation fra sebeskyttelseslinje og lokalplan til at terreenregulere pa de under a. - d. nevnte
vilkér, og

2)  at forvaltningen bemyndiges til at kunne meddele dispensation fra beskyttelseslinjer i henhold til

naturbeskyttelsesloven samt fra lokalplaner til terreenregulering, der tilbagefarer udferte terreenreguleringer helt eller
delvist til oprindeligt terraen eller til seenkning af terraen.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Oversigtskort Skovmindevej 35



Snit AA
Snit BB

Plan



Punkt 13: Overodvej 246B, matr.nr. 1bo, Holte By, Gl. Holte - Ansegning om
dispensation til opferelse af skur

22/903
Resumé

Rudersdal Biavlerforening anseger om tilladelse til opferelse af skur til opbevaring af stader, rammer og grej med
overdaekning til ophold ved eksisterende bistader opsat i den sydlige kant af skovstykket Mariehgj. Der er tale om et
natur- og parkomréde, som ligger mellem Kulturcenter Mariehgj og Helsingermotorvejen.

Arealet med bistader ligger inden for fredningen af Sellered Naturpark, skovbyggelinje og Lokalplan 221 for Kulturcenter
Mariehgj og det nerliggende naturomréde.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning og udtalelse over for Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Forvaltningen godkendte i 2016, som tilsynsmyndighed pé fredningen af Sellered Naturpark, at der til brug for en
skolebigard kunne opstilles maks. 10 bistader pa en raekke vilkér bl.a., at opbevaring af forskelligt materiel skulle ske pé
Kulturcenter Mariehgj, og at balhytten ca. 20 meter sydvest for bistaderne kunne anvendes til at sgge ly for regn og blest,
nér balhytten ikke var optaget af naturlegepladsens besggende (bernehaver, skoleklasser o.a.).

Rudersdal Biavlerforening har efter i en periode at have drevet undervisning for biavlere, som er formélet med en
skolebigérd, faet behov for yderligere opbevaringsmulighed. Foreningen gnsker samtidig at kunne kombinere et skur med
en overdakning til ophold for biavler, skoleklasser og institutioner, nir de bliver undervist og introduceret til bierne. Af
hensyn til aktiviteterne enskes skur og overdaekning placeret i tilknytning til bistaderne.

Biavlerforeningen har behov for et skur pa 20 - 25 m? samt evt. et overdaekket areal pa 30 - 40 m? med borde og banke.
Der er fremsendt illustrationer af et skur og markering af tre alternative placeringer. Biavlerforeningen er indstillet pé at
opfere skur med overdaekning i materialer, der er afdempede og passer ind i naturen. Taget kan f.eks. beklaedes med
tagpap og skurets udvendige sider med kalmarbradder.

Plangrundlag

Skovstykket Mariehgj og parkarealet mod syd med naturlegeplads og balhytte ligger i byzone og er omfattet af Lokalplan
221 for Kulturcenter Mariehgj og det naerliggende naturomrade. Arealerne er endvidere omfattet af skovbyggelinje i
forhold til skovstykket Mariehgj og Natur- og Miljeklagenavnets afgorelser af 25. maj 2016 om fredning af Sellered
Naturpark.

Arealet med bistader og mulig placering af skur med overdaekket areal er ikke berert af registreret beskyttet natur efter
naturbeskyttelseslovens § 3 og vil ikke pavirke Natura 2000-arealer, hvor de nermeste er Rude Skov ca. 2 km mod vest
og Jegersborg Hegn ca. 1,6 km mod @st.

De eksisterende bistader ligger i lokalplanens delomrade C, hvis anvendelse er fastlagt til skov, park og rekreative formal.
Ifolge lokalplanens § 6.8 kan der i begranset omfang, i tilknytning til naturlegeplads og lign. aktivitetsrum, opferes
mindre overdakninger, sdsom bélhytter o.lign., pd maksimalt 50 m?. Ifelge § 7.4 skal udhuse og overdaekninger udfares
som lette bygninger og besta af tra, stal eller anden lette pladematerialer.



I fredningen er natur- og parkomrédet udlagt som parkareal og beskrives i fredningens § 3.4 som arealer, der primeert
ligger i tilknytning til havearealer eller er arealer, der anvendes til s@rlige fritidsformal. I fredningen § 4 fastleegges for
alle arealtyper i fredningen, bortset fra havearealer, at der ikke mé opferes ny bebyggelse, herunder medhjelper- og
afteegtsboliger, skure, boder, jagthytter, pavilloner eller lignende.

Det er forvaltningens vurdering, at opferelsen af det ansegte skur med overdekning forudsatter meddelelse af
dispensation fra skovbyggelinje og fredningens § 4.

Da der pa den samlede matrikel med naturlegeplads, berneinstitution m.m. allerede er sekunder bebyggelse pa
sammenlagt over 50 m?, vil det ansggte endvidere forudsatte meddelelse af byggetilladelse.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte skur til supplerende opbevaring for skolebigarden samt en overdaekning
primert til eget brug for biavlerforeningen og dens besggende er i overensstemmelse med natur- og parkomradets
anvendelsesmulighed, bade som den er fastlagt i lokalplan og fredning. At biavlerforeningen har behov for naerhed
mellem bistader, opbevaring og opholdsmulighed findes rimeligt i forhold til de aktiviteter, som det handler om. Det er pa
den baggrund forvaltningens anbefaling, at biavlerforeningen far sit eget aktivitetsrum, jf. muligheden i lokalplanens §
6.8.

Forvaltningen foreslar, at det anbefales Fredningsneevnet for Kebenhavn, at der meddeles dispensation fra fredningens § 4
til opferelse af et skur til opbevaring og med tilbygget overdaekning til ophold for eksisterende skolebigérd pa vilkar om,

a. at skur til opbevaring og overdeekning til ophold opferes med et bebygget areal pé i alt maks. 50 m?,

b. at skur med overdekning udferes i overensstemmelse med fremsendt illustration fra anleeg i Hersholm, det vil sige
udfert i treekonstruktion med facader i naturtree uden forandrende bemaling/lakering og symmetriske tagflader i
listedeekket tagpap,

c. at skur med overdakning placeres i lokalplanens delomrade C st for og pé linje med de eksisterende bistader, i
princippet som alternativ 1 i det fremsendte ansegningsmateriale, og

d. at skur med overdaekning placeres naturligt i terreen og uden faeldning af traebeplantning.

Det bemerkes, at det er forvaltningens vurdering, at en godkendelse af det anseggte pd de foresldede vilkér ikke vil pavirke
yngle- og rasteomrader i det naturlige udbredelsesomrade for de dyrearter, som er navnt i naturbeskyttelseslovens bilag 3
eller de plantearter, der er nevnt i lovens bilag 5.

Anbefaling pa vilkar vurderes at vere i overensstemmelse med lokalplanens §§ 6.8 og 7.4, og forudsatter dermed ikke
meddelelse af dispensation fra lokalplanen.

Kommunen har som ejer af arealet og skovstykket Mariehgj ingen bemerkninger til det ansggte. Skovejer er saledes hort,
og der kan meddeles dispensation fra skovbyggelinjen sammen med meddelelse af byggetilladelse.

Det ansegte vurderes ikke at veere af afgerende betydning for de naermeste naboer, som er Gl. Holtegard ca. 70 meter mod
vest og villagrundene ved Pilekeret ca. 100 meter mod syd.

Indstilling



Direktionen foreslar,

1)  atdet anbefales Fredningsnavnet for Kebenhavn, at der meddeles dispensation/tilladelse fra fredning til opforelse af
skur til opbevaring grej og overdaekning til brug for ophold for eksisterende skolebigéird i den sydlige kant af skovstykket
Mariehgj pé de a. — d. foresldede vilkér, og

2)  at forvaltningen efterfolgende meddeler dispensation fra skovbyggelinje og byggetilladelse til skur med
overdaekning.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Tilsynsgodkendelse af etablering af bistader og skolebigéard ved Kulturcenter Mariehgj, 2016
Ortofoto med markering af eksisterende bistader og forvaltningens forslag til placering af skur med overdekning

Anseggning med illustration af skur til opbevaring og overdaekning til ophold samt placeringsmuligheder



Punkt 14: Sellerod Golfklub, Brillerne 9B, matr.nr. 2f, Holte By, Sollerod —
Ansegning om dispensation til opferelse af pavillon, teebox

22/903
Resumé

Landinspekter Kristian Baatrup seger for Sellered Golfklub om dispensation til opferelse af en fritliggende pavillon —
teebox pa 44 m2 indrettet med en golfsimulator.

Golfklubben er omfattet af Lokalplan 250 for et omrade ved brillerne, Sellered Golfklub.

Pavillonen placeres indenfor det i lokalplanen fastlagte byggefelt for Greenkeepergarden, men enskes fritliggende dels af
hensyn til topografien, vej- og adgangsforhold og dels af hensyn til brandsikring.

Det ansogte kreever dispensation fra § 6.5 og § 7.7 i Lokalplan 250.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Landinspektor Kristian Baatrup seger for Sellered Golfklub om dispensation til opferelse af en fritliggende pavillon —
teebox pa 44 m2 indrettet med en golfsimulator. Pavillonen enskes anvendt til events i klubben samt udvikling af
spilkompetencer.

Pavillonen er en prafabrikeret teebox med en hejde pé 3,30 m placeret pa punktfundamenter. Bygningen kraver alene el-
tilslutning og kan saledes relativt let flyttes. Facader er anseggt med sortmalet traebekledning i klink og tagpap pa tag med
taghaldning pé henholdsvis ca. 10 og 5 grader.

Golfklubbens klubhus, greenkeepergard og p-plads er beliggende i byzone og er omfattet af Lokalplan 250 for et omrade
ved Brillerne, Sellerad Golfklub.

Pavillonen placeres indenfor det i lokalplanen fastlagte byggefelt for Greenkeepergérden, jf. § 6.1, men enskes
fritliggende dels af hensyn til topografien og vej- og adgangsforhold og dels af hensyn til brandsikring.

Det ansegte kraver dispensation fra Lokalplan 250, § 6.5, hvorefter Greenkeepergéarden skal opferes som tre
sammenhangende, men forskudte bygninger, der folge grundstykkets cirkelslag mod @veradvej og Brillerne.

Herudover ansgges om dispensation i forhold til lokalplanens § 7.7, hvorefter tage skal udferes som symmetriske
sadeltage med en taghealdning pa mellem 20 og 30 grader.



Det resterende byggefelt er beliggende nord for den eksisterende greenkeepergard pa et plateau, hvor der er etableret p-
plads ca.1,5 m hgjere end garden.

Teeboxen enskes placeret vinkelret pa greenkeepergardens bygninger og i afstand af 6-7 m fra disse for at overholde
brandmassige afstandskrav.

Placeringen medferer nedleeggelse af 2-3 p-pladser, men det i lokalplanens § 5.4 krevede antal p-pladser p& min. 110 vil
stadig vaere opfyldt.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen finder, at bygningen kan anbefales placeret og udfert som ansagt pa betingelse af, at facader udferes med
lodret traebeklaedning i trae og farve som eksisterende facader pa garden.

Grundet afstand til garden og den hgjere placering i terreenet, vil den lave tagheldning ikke virke miskledende eller
dominerende pé det samle anleeg. Herudover er beplantninger ved at gro op efter de sterre anleegsarbejder.

Sagen er ikke sendt i naboorientering, idet bygningen placeres ca. 35 m fra naboskel og skjules af beplantning bade mod
nabo og mod Overgdvej. Pavillonen vil heller ikke kunne medfere stoj- eller lys gener for naboerne.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der meddeles dispensation til opferelse af teeboxen med ansegt placering, sterrelse og
taghaldning og pa betingelse af, at facader udferes med lodret traebeklaedning i farve og trae som eksisterende.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

GH-10 Snit
GH-02 Indretning
GH-01 Plan
Billede 1

Placering af TeeBox



Punkt 15: Vedbak Stadion, Gengehusvej 27, matr.nr. 2kz, Vedbak By,
Vedbak - Tilladelse til midlertidig opstilling af to pavilloner til
daginstitution

22/903
Resumé

Daginstitutionsomréadet har behov for midlertidig genhusning i forbindelse med etablering af ny og sterre daginstitution
pé Gengehusvej 36 og 38.

Det er anbefalet, at der midlertidigt opstilles to pavilloner pad Vedbaek Stadion indtil den nye institution star ferdig.

Pavillonerne stilles i forlengelse af klubhuset ud mod Gengehusvej og forventes at std der aret ud. Der forventes ikke
indhegnet legeplads, og parkering vil foregé pé stadions parkering.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Bermeomrédet har behov for at kunne etablere midlertidige pladser indtil udbygning af institutionen Gengehusvej 38 og
36 stér ferdig. Det drejer sig om midlertidig genhusning til bernehavebernene i Gongehuset fra 1. maj til 1. november
2022.

Det er en bernehavegruppe péa ca. 25 barn. De vil anvende deres egen legeplads og derudover ga pa ture i lokalomradet.
Foraldrene er ogsa informeret om, at de stadig skal benytte deres p-plads p& Henriks Holms Allé. Der vil ikke vere
adgang til opvisningsbanen.

Det foreslas at udnytte de to pavilloner, som hidtil har staet pa skovparkeringen over for Holte Bymidte som
omdrejningspunkt for Covid-19 testning. Det forventes ikke at pavirke udnyttelsen af idreetsanlaggets funktioner.

Pavillonerne vil kunne stilles i direkte forleengelse af det eksisterende klubhus. Pavillonerne vil ogsa kunne anvendes som
et stattepunkt for idreetslivet og daginstitutioner i lighed med anleg, der i @vrigt placeres i rekreative omréder for at
understgtte indsatsen og brugen af de rekreative omréder.

Omrédet er beliggende i landzone, omfattet af en skovbyggelinie, og i kommuneplanen udlagt som et sterre rekreativt
omrade, herunder til sports- og idraetsanleg samt ferie- og fritidsformal. Placeringen forudsetter séledes
landzonetilladelse, dispensation fra skovbyggelinie samt, at der midlertidigt accepteres en afvigelse i forhold til det
rekreative formal i kommuneplanen.

Som udgangspunkt vil etablering af daginstitution i et rekreativt omrade kraeve ny planlaegning, men det vurderes, at man
med en landzonetilladelse kan sikre den midlertidige anvendelse samt sikre, at pavillonerne ogsé understetter omradets
rekreative anvendelse.



I forhold til skovbyggelinien placeres pavillonerne i forlaengelse af eksisterende bygninger og vil ikke have nogen reel
indflydelse pa skoven eller oplevelsen heraf. Det forudsattes ligeledes, at randbeplantning ud mod Gengehusvej
fastholdes, da denne opfattes som karaktergivende for idretsanlegget.

En landzonetilladelse og dispensation fra skovbyggelinie vil blive annonceret pa hjemmesiden, og Kulturomradet har
orienteret stadions brugere, som har svaret positivt tilbage pa ensket om at placere pavillonerne pa stedet.

Da pavillonerne skal fjernes fra skovparkeringen i Holte nu, foreslés det, at sagen i evrigt hdndteres administrativt af
forvaltningen.

Forvaltningen vurderer, af hensyn til barnene og det almene formal, at der kan gives tilladelse til dette midlertidigt.
Serligt da pavillonerne vil kunne fremsta som en integreret del stadion.

Indstilling

Direktionen foresléar, at forvaltningen bemyndiges til at tillade midlertidig opstilling af to pavilloner pa Vedbaek Stadion.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.



Punkt 16: Hovedgaden 37B, 2. tv., 3460 Birkerod - Afgorelse fra
Planklagenzvnet til orientering

22/903
Resumé

Rudersdal Kommune traf den 12. april 2019 afgerelse om at meddele afslag pa ansggning om konvertering af lejlighed
beliggende Hovedgaden 37B, 2. tv i Birkered fra erhverv til bolig.

Afgorelsens adressat har paklaget afgerelsen til Planklagenavnet.

Planklagenaevnet traf den 24. marts 2022 afgerelse om at ophave Rudersdal Kommunes afggrelse.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Ejendommen er placeret i byzone og er omfattet af Lokalplan 92 for Birkerad

Afslaget er paklaget af ansgger, som bl.a. har anfert, at Rudersdal Kommune ikke har respekteret det forvaltningsretlige
lighedsprincip om, at kommunens adfzrd i sagen har givet ansgger en berettiget forventning om et tilsagn til det ansegte,
og at kommunen ikke havde det fornedne grundlag for at treeffe afgerelse.

Den ansggte anvendelsesaendring ville kraeve en dispensation fra lokalplanens § 5.6, der fastslér, at der ved nybyggeri og
omdannelse af byggeri skal tilvejebringes parkeringspladser efter falgende normer: Etageboligbebyggelse 1 pr. bolig.

Rudersdal Kommune gav afslag péa det ansegte og begrundede afslaget med, at kommunen vil sikre, at der ved en
anvendelsesandring er tilstraekkelig parkeringskapacitet i omradet til kommunens borgere. Yderligere lagde kommunen
vaegt pa, at der ikke var afsendt en begrundet dispensationsansggning samt, at kommunen ikke selv fandt nogen grund til
at meddele dispensation.

Planklagenaevnet har ikke givet klager medhold i klagepunkterne angdende den forvaltningsretlige lighedsgrundsaetning.
Planklagenavnet har dog fundet, at Rudersdal Kommune ikke har efterlevet krav til tilstraekkelig oplysning af sagen
inden afgerelse.

Det skyldes, at kommunen bl.a. har begrundet sin afgerelse med, at klager ikke har sendt en begrundet
dispensationsansggning. Naevnet har derfor udledt, at det ikke kan udelukkes, at en sddan begrundet
dispensationsansegning kunne have medfert, at afgerelsens resultat var blevet et andet. P4 den baggrund finder navnet
ikke, at kommunen har levet op til det forvaltningsretlige krav om tilstreekkelig oplysning af sagen.

Planklagenavnets afgerelse

Planklagenavnet har herefter ophavet kommunens afgerelse og hjemvist den til fornyet behandling.



Forvaltningen vil herefter anmode klager om at tilsende kommunen en begrundet dispensationsansggning inden, at
forvaltningen treffer ny afgerelse om den ansegte konvertering fra erhverv til bolig af Hovedgaden 37B, 2. tv.

Indstilling
Direktionen foreslar, at rekursinstansens afgerelse forelaegges til orientering.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 04-05-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Jens Ive (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Afgerelse fra nevnet



Punkt 17: Underskriftsark
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