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Punkt 1: Meddelelser

Resumé
Axel Bredsdorff (L) orienterede om:

- at Fredningsnavnet er stevnet vedr. Fredningen af Selleread Naturpark.

- Klage til Natur- og Klagenavnet vedr. Lille Frederikslund 4 og 6.

Afdelingschef Mette Preisler orienterede om byggesag pd Damgérdsvej 11 B, 3460 Birkerad.



Punkt 2: Kommuneplantillaeg 6 for bevaringsvardige bygninger i Birkereod -
Endelig vedtagelse

16/23372
Resumé

Kommunalbestyrelsen behandlede den 14. september 2016 Forslag til Tilleeg 6 til Kommuneplan 2013 for
bevaringsveaerdige bygninger i den tidligere Birkerad Kommune.

Tilleegget har veeret i1 offentlig hering fra den 4. oktober 2016 til og med den 29. november 2016. Heringen har veret
tilsendt ejere af bygninger, som har en SAVE-veaerdi pa 1 - 3 (hgj bevaringsverdi) samt SAVE-vardien 4 (middel
bevaringsverdi). Endvidere er den tilsendt grundejerforeninger, foreninger med bevaringsinteresser og fremlagt pa
kommunes hjemmeside. Link til forslag til kommuneplantilleeg 6 til Kommuneplan 2013:
https://www.rudersdal.dk/files/media/2016/40/forslag_til kommuneplantillaeg_6.pdf

I heringsperioden har der varet adgang til et digitalt kort samt en database, der viser samtlige bevaringsveardier for
bygninger i den tidligere Birkered Kommune.

Ved heringsfristens udleb var indkommet 47 indsigelser til kommuneplanforslaget.

Sagen forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til endelig vedtagelse.
Sagsfremstilling

Forslag til Kommuneplantilleeg 6 til Kommuneplan 2013 udpeger bevaringsverdige bygninger i den tidligere Birkered
Kommune. Det vil sige bygninger med en SAVE-veardi pa 1 - 3 svarende til ca. 458 enkelte bygninger.

Forslaget fastleegger endvidere mélsaetninger, retningslinjer og generelle rammer, herunder at bygninger med middel
bevaringsvardi 4 skal vurderes i forbindelse med byggesagsbehandling og ny planlaegning. Det, at bygninger med SAVE-
verdi 4 er nevnt i de generelle rammer, er baggrunden for, at Kommuneplantillaegget tillige blev sendt i horing til ejere af
bygninger i denne kategori.

Horing
Forslag til Kommuneplantillaeg 6 har varet i hering fra den 4. oktober 2016 til den 29. november 2016. Ved
haringsperiodens udleb har forvaltningen modtaget 47 indsigelser til kommuneplantilleegget.

Der vedlegges:

- En skematisk oversigt og opsummering af indsigelserne samt forvaltningens forslag til besvarelse, herunder forslag til
@ndringer til kommuneplanforslaget.

- De enkelte indsigelser.

Forvaltningen har endvidere i haringsperioden lebende besvaret en reekke afklarende forespergsler og gennemfort en
reekke tekniske rettelser, som ikke fremgér af ovenneevnte skematiske oversigt.

De modtagne indsigelser omfatter primert folgende emner:

a. Indsigelser mod en konkret SAVE-vurdering pd en konkret ejendom.
En del af ejerne onsker og argumenterer for en anden vurdering. Dette er med henvisning til bygningens stand,
tilbygninger eller ombygninger, som har styrket eller svaekket bygningens originalitet.

Forvaltningen har i forhold til indsigelser, som har betydning for udpegningen i kommuneplanen, dvs. bererer
bevaringsverdier 1 - 3, foretaget en konkret vurdering pa basis af indsigelsen og tilgeengeligt materiale. Forslag til
@ndring af SAVE—verdien fremgar af den skematiske oversigt. Det drejer sig konkret om 5 ejendomme.

Sterstedelen af indsigelserne er fra ejere af ejendomme med bevaringsveaerdi 4, der ensker bevaringsveardien sat ned. I
forhold til disse bygninger vil forvaltningen kontakte ejerne og foretage en ny besigtigelse med henblik pé en fornyet
SAVE-vurdering. Da disse ejendomme har en middelvaerdi, har denne eventuelle revurdering ikke betydning for
udpegning af bevaringsverdig bebyggelse i Kommuneplan 2013 samt Kommuneplan 2017.

b. Indsigelser mod SAVE-vurderinger i ensartede dben lav bebyggelser og sammenbyggede enfamiliehuse.


https://www.rudersdal.dk/files/media/2016/40/forslag_til_kommuneplantillaeg_6.pdf

Der har vearet en raekke indsigelser mod, at enkelte huse i en reekke af naesten ens huse (villa- og teet-lavbebyggelse) har
féet forskellige vurderinger.

Forvaltningen: Ovennavnte bebyggelser er primert bebyggelser med middel bevaringsverdier mellem 4 og 5. En
@ndring i vurderingen har séledes ikke betydning for udpegningen i kommuneplanen. Forvaltningen vil tage kontakt til de
grundejere, som har gjort indsigelse samt grundejerforeningen med henblik pa at foretage en besigtigelse og eventuel
fornyet vurdering.

For pa sigt at sikre helhedsvardierne, kan der evt. foretages en prioritering af lokalplanleegningen for sddanne omrader
med ensartet bebyggelse, se afsnittet om det videre arbejde.

c. En stor del af indsigelserne er fra ejere af ejendomme, som er vurderet til en SAVE-veerdi 4.

Ejendomme med SAVE-veardi 4 var ikke en del af den tidligere gennemforte orientering i 2013, og der har veret en del
henvendelser omkring, hvad denne SAVE—verdi har af juridisk bindende betydning.

Den generelle ramme i Kommuneplantilleg 6 fastlegger: at bygninger med bevaringsveerdien 4 skal vurderes i
forbindelse med byggesagsbehandling og ny planlcegning. Som en konsekvens af denne ramme viste
kommuneplantilleeggets kort, bygninger med bevaringsvardien 4, og heringen er tilsendt ejere af bygninger i denne
kategori.

Forvaltningen: Bygninger med en SAVE-vardi pé 4 er bygninger, som ikke er vurderet med en hgj bevaringsverdi (1 - 3),
men ofte har de naestende samme karakteristika.

Forvaltningen har i heringsperioden forsegt at imedekomme usikkerheden og har udbygget kommunes hjemmeside med
information omkring bevaringsverdig bebyggelse. Dette med sarlig fokus pa bebyggelse med middelbevaringsverdien 4,
og hvad udpegningen betyder for disse bygninger.

Pa baggrund af de indkomne heringssvar foreslar forvaltningen, at bestemmelsen i de generelle rammer omkring
bygninger med bevaringsveaerdi 4 udgér, og at ejendomme med bevaringsvaerdi 4 omtales ikke sarskilt i kommuneplanen.

I forbindelse med ny planlegning vil der forsat vaere mulighed for at fastleegge bevaringsbestemmelser og udpege
bevaringsverdig bebyggelse (ogsa for ejendomme med SAVE-verdi 4), hvis bygningen har en s&rlig betydning og har en
understottende funktion i forhold til et bevaringsvaerdigt milje, kulturmilje eller en del af en samlet bebyggelse.

Endvidere foreslds retningslinjerne i forslag til Kommuneplan 2017 praciseret, saledes at det tydeligt fremgér, at de
bygninger, som i Kommuneplanen er optaget som bevaringsvaerdige, er bygninger med SAVE-veardien 1 - 3. Se punkt e.

d. En reekke af indsigelserne omhandler indskreenkning af raderetten over deres ejendom.

Herunder serligt en usikkerhed i forhold til kommunens mulighed for at afsla ansggning om nedrivning af
bevaringsvardig bebyggelse samt negativ betydning for salgsverdien.

Forvaltningen: Den gkonomiske effekt for den enkelte grundejer er ikke et parameter i forhold til udpegningen af
bevaringsvardige bygninger. Det kan dog navnes, at RealDania i 2015 har udarbejdet en analyse af ”Vardien af
Bygningsarven”. Analysen viser, at enfamilieshuse med hej bevaringsverdi szlges til en hejere pris pr. kvadratmeter end
andre enfamilieshuse i samme kommune.

e. Forvaltningen har ikke modtaget indsigelser til kommuneplantillceggets forslag til retningslinjer eller generelle
rammer.

For at tydeliggere og imadekomme usikkerheden omkring bygninger med SAVE-veardi 4 foreslas det, at det i
retningslinjerne praciseres, at retningslinjerne kun geaelder for ejendomme med hgj bevaringsveerdi, dvs. bygninger
udpeget med SAVE- vaerdien 1 - 3. Endvidere foreslés det, at de digitale kort, som udpeger bevaringsverdig bebyggelse,
alene viser bygninger med bevaringsverdien 1 - 3 i lighed med Kommuneplan 2013 samt fremadrettet Kommuneplan
2017.

Forslag til eendringer til Kommuneplantilleeg 6 til Kommuneplan 2013:
Pa baggrund af ovenstéende foreslas folgende @ndringer:

Andring i kommuneplanens retningslinjer og rammer



Kommuneplanens Retningslinjer og Generelle rammer &ndres, saledes at saetningen ”Bygninger med bevaringsveerdi 4
skal vurderes i forbindelse med byggesagsbehandling og ny lokalplanilcegning” udgér.

Bygninger med SAVE- veerdien 4 vises ikke i det digitale kort

Det til kommuneplantilleegget tilherende digitale kort, som udpeger bevaringsverdig bebyggelse, @ndres, saledes at
bygninger med bevaringsvardig 4 ikke vises 1 kortet. Som konsekvens heraf vil de tidligere kommuner Sellered og
Birkered vare prasenteret pa bygningsniveau med samme kategorier 1 — 3.

Pa basis af indsigelse og konkret vurdering foreslas bevaringsvardien andret for folgende ejendomme:

Ejendommen Bevaringsveaerdi i forslaget |Foreslas andret til bevaringsvaerdi
Krummediget 1A |3 4
Gongehusvej 288 |4 3
Skovgardsvej 8 4 3
Vagtelvej 10B 4 3
Granbakken 2 2 4

Krummediget 1A: er &ndret, sd udpegning er i overensstemmelse med § 8,1 og tegningsbilag i Lokalplan 233 Ebberad.
Goengehusvej 288: vurdering af Hosterkeb Kirkes preestegard a@ndres af hensyn til samspillet mellem kirke og praestegérd.
Skovgardsvej 8: der var ikke billeder af ejendommen, og ejendommen er revurderet pd baggrund af fornyet besigtigelse.

Vagtelvej 10B: ejer har renoveret sin del af et dobbelthus i overensstemmelse med den anden del. Den samlede ejendom
er derfor revurderet pa baggrund af fornyet besigtigelse.

Granbakken 2: ejer har renoveret ejendommen og udskiftet treverk, vinduer og dere. Huset er revurderet pa baggrund af
fornyet besigtigelse.

Bemerk at oversigten alene omfatter ejendomme, hvor imedekommelsen af en indsigelse har haft betydning for
udpegningen i Kommuneplanen. Begrundelserne fremgér af vedlagte bilag med indsigelserne.

Den videre proces
Tilleeg 6 til Kommuneplan 2013 indarbejdes med de beslutninger, der folger af denne sags behandling i Forslag til
Kommuneplan 2017, inden Kommuneplan 2017 udsendes i hering.

Med vedtagelsen af Kommuneplan 2017 vil der séledes fremgé en samlet udpegning af bebyggelse med hgj
bevaringsverdig (1 - 3) for hele kommunen.

Efter endelig vedtagelse af Kommuneplanen vil bevaringsverdierne blive registreret i Kulturstyrelsens register over
Fredede- og Bevaringsvardige Bygninger i Danmark (FBB).

I forhold til indsigelser, som vedrerer kategori 4 - 9 bygninger, vil SAVE-vurderingen blive gennemgaet af forvaltningen,
og ejerne kontaktes direkte med henblik pa, om der skal ske en @ndring for ejendomme, herunder serligt i forhold til de
samlede bebyggelser. Resultaterne af forvaltningens gennemgang foreleegges Byplanudvalget til godkendelse, hvilket
forventes at kunne ske parallelt med kommuneplanens vedtagelse.

I SAVE-databasen er bygningerne oprindeligt registreret pé ejendomsniveau. Arbejdet med at kvalitetssikre SAVE-
registreringen ned pé bygningsniveau pagér fortsat for bygninger beliggende i den tidligere Sellered Kommune og
forventes afsluttet ved Kommuneplan 2017 endelige vedtagelse.

Arkitektur- og Bevaringspolitikken samt kommuneplantilleegget, herunder den samlede SAVE- database, vil herefter
danne grundlag for det videre arbejde for at sikre bevaringsvaerdige bygninger, bebyggelser og bymiljeer i Rudersdal
Kommune. Dette imgdekommes bl.a. ved en eget formidling af vores falles bygnings- og kulturarv pa kommunes
hjemmeside.



SAVE-registeringen og efterfolgende heringsperioden har anskueliggjort, at der i kommunen er en reekke arkitektonisk
vellykkede omrader med en sammenhangende arkitektur bdde dobbelthuse og parcelhuse. Indenfor disse samlede
bebyggelser eller villaomrader kan der vere indbyrdes forskelle, men som regel har bebyggelserne en rakke faelles trak
sdsom tagformer, tag- og facadematerialer, karnapper og lign.

En rekke af disse omréader er ikke vurderet med hej bevaringsverdi, idet de enkelte bygninger ikke indeholder de
ngdvendige arkitektoniske eller bygningsmassige kvaliteter. Bebyggelserne er dog sarbare overfor f.eks. nedrivning af
enkelte ejendomme, endrede tagformer eller pudsning af facader, dvs. de karaktertrak, som skaber den sammenhangende
karakter.

Tilsvarende er der en reekke taet lav bebyggelser, som ikke har en hgj bevaringsvardi, og dermed heller ikke er sikret mod
nedrivning og bygningsandringer. Her kan @ndringer i de enkelte huse pavirke kvaliteten og de arkitektoniske vardier for
hele bebyggelsen.

Ovenstidende bebyggelser og villaomrader med karakteristiske strukturer og arkitektur kan med fordel sikres ved
udarbejdelse af lokalplaner, som i hgjere grad varetager og sikrer helhedshensyn. Forvaltningen anbefaler derfor, at der pé
sigt skabes et overblik over og prioritering af behovet for lokalplaner indenfor disse omréder.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at Kommuneplantilleeg 6 til Kommuneplan 2013 endeligt vedtages med de i dagsordenen
navnte &ndringer.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Indsigelser

Skema med indsigelser



Punkt 3: Forslag til Lokalplan 251 for et omride ved Kohavevej -
Kypergirden

16/23372

Resumé

Byplanudvalget vedtog pad medet den 9. marts 2016 at igangsette udarbejdelse af ny lokalplan for Kypergarden med
henblik pa:

- at ejendommen kan anvendes til boligformal for op til 16 etageboliger samt erhverv.
- at bevaringsverdig bebyggelse fastholder sine arkitektoniske kvaliteter og indpasning til stedet.
- at ny bebyggelses omfang, udformning, og placering tilpasses den eksisterende bevaringsverdige bebyggelse.

Den 30. november 2016 besluttede Byplanudvalget at genoptage sagen pé forstkommende mede med henblik pa et
opdateret notat med trafikal vurdering samt praeciseringer i lokalplanforslaget.

Forslag til Lokalplan 251 genoptages fra Byplanudvalgets mede den 30. november 2016.
Sagen forelegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.

Sagsfremstilling

Lokalplanen omfatter Kypergdrden beliggende Kohavevej 5 bestdende af tre matrikler, 5fi, 5pu og 6a, Trorad By, Gl.
Holte. Ved vedtagelse af forslaget aflyses lokalplan 93 — for et omrdde ved Kypergdrden i Trorad for disse matrikler.

Den nuveerende Lokalplan 93 fastscetter ejendommens anvendelse til offentlig og privat service, administration og boliger.
Der md maksimalt indrettes 6 boliger pd ejendommen.

Baggrunden for lokalplanforslaget er, at ejer onsker at kunne opfore nye boliger og omdanne den eksisterende bebyggelse
til boligformadl. Ejer onsker sdledes at kunne udnytte ejendommen i henhold til den geeldende ramme i Kommuneplan

2013, hvor ejendommen indgdr i et centeromrdde, der tillader en bebyggelsesprocent pd op 40.

Det er lokalplanens formdl:

. at ejendommen kan anvendes til boligformal med mulighed for erhverv.
. at bevaringsveerdig bebyggelse fastholder sine arkitektoniske kvaliteter og indpasning til stedet.
. at ny bebyggelses omfang, udformning, og placering tilpasses den eksisterende bevaringsveerdige bebyggelse.

Omprddets anvendelse

Lokalplanen fastleegger omrddets anvendelse til boligformdl med mulighed for liberalt erhverv i den eksisterende bygning
mod Kohavevej, samt mulighed for at etablere liberale erhverv i tilknytning til beboelsen i overensstemmelse med
kommuneplanens generelle rammer om erhverv i boliger.

Parkeringsforhold
Lokalplanen fastlegger en parkeringsnorm pd 1,5 pr. bolig for etageboliger samt 1 parkeringsplads pr. 50 m2 etageareal
erhverv.

Trafikale forhold

Pd Byplanudvalgets made den 9. marts 2016 blev det besluttet at arbejde med et forslag, hvor der var udkorsel til bdde
Kohavevej og Troradgdrdsvej, samt hvor minimum 6 af parkeringspladserne blev etableret med udkorsel til Kohavevej.
Denne beslutning er indarbejdet i lokalplanforslaget. Samtidig vedleegges notat med trafikvurdering af 15. august 2016,
hvor vurderingen af forholdende fastholdes.

Bebyggelse
Lokalplanen fastlcegger en bebyggelsesprocent for omrddet som helhed pd 40, hvilket er i overensstemmelse med rammen
i Kommuneplan 201 3.

Lokalplanen fastholder den nuveerende bebyggelse og udpeger to byggefelter, hvor det er muligt at opfore ny bebyggelse.
Ny bebyggelse ma maksimalt opfores i to etager, og skal respektere koten pd det eksisterende hovedhus tagryg. Ny
bebyggelse skal opfores med facader, der harmonerer med og er tilpasset den eksisterende bebyggelse i lokalplanomrddet.



Opfores de to nye bygninger, som lokalplanen giver mulighed for, vil bebyggelsesprocenten ncerme sig de 40, og dermed
vil ejendommen veere fuldt udbygget.

Bevaring
Lokalplanen fastholder den udpegning af bevaringsveerdig bebyggelse, som er foretaget i den geeldende Lokalplan 93 og i
Kommuneplan 201 3.

De bevaringsveerdige bygninger skal bevares og md ikke uden Kommunalbestyrelsens tilladelse nedrives, ombygges eller
pd anden mdde cendres. Ved konstruktive cendringer af de eksisterende bygninger, cendret facadeudformning samt cendring
eller udskiftning af tag, skorstene, vinduer, porte, kviste og dore mv, skal det tilstrcebes, at det oprindelige helhedsindtryk
fastholdes, herunder farve- og materialevalg.

Lokalplanen udpeger bevaringsveerdige treeer, som ikke md feeldes uden Kommunalbestyrelsens tilladelse.

Lokalplanen udpeger ligeledes det eksisterende gardrum med den originale pigstensbeleegning og treeet i rotunden som
bevaringsveerdigt, da det bidrager til helheden, og er med til at forteelle om Trorads historie og udvikling.

Ubebyggede arealer
Lokalplanen fastleegger, at arealet mod syd skal fremstd som gront fellesareal med haveprceg.

Lokalplanen muliggor, at der etableres private haver i tilknytning til boligerne med undtagelse af det eksisterende
bevaringsveerdige gdardrum.

Lokalplanen muliggor, at der enkelt steder kan etableres stottemure for at opnd en hensigtsmeessig placering af ny
bebyggelse i terrcen. Stottemure skal fremstd gronne i form af heek eller buske foran murfladen.

Ved parkeringsarealet mod Troradgdrdsvej skal der etableres skecermende beplantning, sd arealet fremstdr gront fra
Trorodgdrdsvej og naboskel.

Lov om miljovurdering
[ forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget er der foretaget en screening i henhold til lov om miljovurdering af
planer og programmer.

Pa baggrund af screeningen er det kommunens vurdering, at der ikke skal gennemfores en miljovurdering. Vurderingen
bygger pd, at lokalplanforslaget kun fastlcegger bestemmelser for en enkelt ejendom, som holder sig inden for
anvendelsesbestemmelser og bebyggelsesprocent i den geeldende kommuneplan. Samt at lokalplanforslag kun tillader 10
ekstra boliger i forhold til geceldende lokalplan.

Vedtagelse i Byplanudvalget d. 30. november 2016
Byplanudvalget genoptager sagen til forstkommende mode med henblik pd et opdateret notat med trafikal vurdering samt
preeciseringer i lokalplanforslaget.

Supplerende sagsfremstilling

Der er vedlagt et opdateret notat med trafikal vurdering, og der er atholdt et mede med grundejerne ud mod
Treredgéardsvej med henblik pa fornyet dialog og afklaring af de trafikale forhold. Udvalgsformanden og forvaltningen vil
pa udvalgsmedet orientere om medet.

I lokalplanforslaget er der efter udvalgets droftelse @ndret i forhold til sekundaer bebyggelse i § 6.9, séledes at sekundaer
bebyggelse skal godkendes af kommunalbestyrelsen. Som konsekvens af dette viser kortbilag 2 og 3 ikke lengere
placerig af p-pladser og sekundar bebyggelse.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,
1) at forslag til Lokalplan 251 vedtages med de indarbejdede @ndringer vedr. p-pladser og sekundar bebyggelse og

sendes i en 8 ugers offentlig hering, og
2) at det vedtages, at der i forbindelse med planen ikke foretages en miljovurdering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag ad 1) tiltrddt med 5 stemmer for (Axel Bredsdorff (L), Erik
Mollerup (V) Anika Rée (V), Seren Hyldgaard (V), Jens Bruhn (A)) og 2 stemmer imod (Claus Holmegaard Larsen (I) og
Jacob Jensen (Q))



Claus Holmegaard Larsen (I) og Jacob Jensen (@) afgav den stemmeforklaringen, at de ikke kan stette forvaltningens
indstilling om ud- og indkerselsforhold.

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag ad 2) tiltradt.

Henvendelse fra Charlotte Castenschiold af 10. januar 2017 indgik i sagens behandling. Henvendelsen er vedlagt. Til
behandlingen i Kommunalbestyrelsen udarbejder forvaltningen et svar pa henvendelsen, som udsendes til
Kommunalbestyrelsen.

Omradechef Allan Carstensen deltog i sagens behandling.
Bilag

Forslag til Lokalplan 251 for Kypergarden

Screeningsskema-Miljovurdering

Trafikal vurdering ifm. boliger pa Kypergarden dec 2016

Fra Charlotte Castenschiold - Indsigelse og bemarkninger til lokalplanforslag 251

Bilag 1 - 5 til Charlotte Castenschilods indsigelse/ bemarkninger



Punkt 4: Status for byggesagsomradet

16/23372
Resumé

Forvaltningen giver en orientering om status pa byggesagsomradet, herunder de senest opgjorte sagsbehandlingstider.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget til orientering.
Sagsfremstilling

Servicemdl og sagsbehandlingstider

Med egkonomiaftale 2015 er der indgéet aftale mellem regeringen og KL. om nationale servicemél for
byggesagsbehandling, idet malet er at nedbringe den gennemsnitlige sagsbehandlingstid med 1/3 1 2016 malt i forhold til
2014. Aftalen skal evalueres 1 2017.

Servicemal for byggesager

Sagskategori Servicemal i kalenderdage (fra dato for fyldestgerende
ansggning til afgerelse)

Simple konstruktioner 40

Enfamiliehuse 40
Industri- og 50
lagerbygninger

Etagebyggeri, Erhverv 55

Etagebyggeri, Boliger 60

Servicemalene opgeres fra det tidspunkt, hvor ansegningen kan visiteres til sagsbehandling, til der treeffes afgerelse 1
sagen. Visitationsperioden ma maksimalt vaere 21 dage, og i denne skal der indhentes manglende materiale i forhold til at
kunne pabegynde sagsbehandling.

KOMBIT har for KL udviklet logningsfelter i Byg og Milje til at opgere sagsbehandlingstider, undtagelser mm. i forhold
til disse opgerelsesprincipper. Logningssystemet er formelt implementeret i kommunerne den 1. juli 2016, men
kommunerne har forst ultimo 2016 opnaet adgang til statistikoplysningerne i Byg og Milje. Forvaltningens procedurer
skal herefter tilpasses med virkning for 2017.

Forvaltningen har i en &rraekke opgjort sagsbehandlingstiderne for bygge- og plansager, som indeholdt flere sagstyper end
dem, der i dag indsendes via Byg og Miljg, og som benavnes byggesager. Fastsattelse af nationale servicemal for
byggesager indebarer, at sagsbehandlingstiden fremover alene skal males for sager, som indsendes og modtages gennem
Byg og Milje. Derfor er de tidligere opgarelser over sagsbehandlingstider ikke sammenlignelige med de nye opgerelser.

Forvaltningen har udarbejdet sagsstatistik for manederne marts - december 2016 med henblik pé en orientering af
Byplanudvalget. Rapporten er vedlagt.

Af rapporten fremgar blandt andet:

- Der er i perioden modtaget 1831 bygge- og plansager mm. og afsluttet 2069 sager.

- Heraf er modtaget 518 byggesager gennem Byg og Milje, og der er truffet afgerelse (byggetilladelse eller afslag) i 479
sager.

- Over halvdelen af de modtagne byggesager i perioden vedrerer nye enfamiliehuse, tilbygninger hertil samt
smabygninger (garager, carporte, udhuse, drivhuse mm).

- Af de 1018 sager, der ikke modtages gennem Byg og Milje, udger forespargsler 442 sager, anmodning om aktindsigt 66
sager og klagesager 79 sager.

- Den gennemsnitlige bruttosagsbehandlingstid i byggesager modtaget i Byg og Milja er opgjort til 70 kalenderdage malt
fra modtagelsesdato til afgerelsesdato.



Det er forvaltningens vurdering, at de gennemsnitlige sagsbehandlingstider dermed ligger tet pa de nationale servicemal.
I vurderingen er lagt til grund, at de opgjorte sagsbehandlingstider er bruttosagsbehandlingstider, at Byg og Milje-sagerne
indeholder enkelte lovliggerelsessager, som reelt er undtaget for servicemal, og at der i den opgjorte
bruttosagsbehandlingstid indgar sager, som har afventet besattelse af vakante stillinger.

Idet Rudersdal Kommune har en udvidet praksis i forhold til partsheringer og naboorienteringer, vil dette ogsa
fremadrettet sld igennem i de opgjorte sagsbehandlingstider.

Brugerundersogelser

Servicemalsaftalen mellem regeringen og KL handler ikke kun om kortere sagsbehandlingstid. God service handler for
eksempel om tidlig vejledning i en forhandsdialog, forventningsafstemning om, hvad der kan lade sig gore og hvordan
processen forlgber, samt om at give ansgger en oplevelse af, at kommunen lytter og er tilgeengelig. Erfaringer fra
kommunale tilfredshedsundersegelser peger pa, at mange borgere og virksomheder oplever dialogen med kommunen som
den vigtigste parameter for god service.

Forvaltningen har siden oktober 2015 gennemfort brugerunderseggelser i regi af 4 kommunesamarbejdet (4K) pé
byggesagsomradet. Som opfelgning pa servicemalsaftalen er der i KL-regi ved at blive udviklet et vaerktej til maling af
brugertilfredshed. Rudersdal Kommune indgar i felgegruppen til dette arbejde og kommer derved til at teste en lgsning i
starten af 2017.

Gennemforelsen af de nuvarende brugerundersegelser 1 4K-regi har dog vist sig ikke at veere tilfredsstillende, herunder er
der til stadighed en meget lav svarprocent. Gentofte, Lyngby-Taarbaek og Gladsaxe kommuner har pa denne baggrund
valgt at indstille brugerundersogelserne fra 1. januar 2017.

De respondenter, der har valgt at deltage i brugerundersegelsen, giver generelt udtryk for en hgj grad af tilfredshed med
forvaltningens sagsbehandling og afgerelser, faglige vejledning og service, men er fortsat mindre tilfredse med svar- og
sagsbehandlingstider.

Certificering af den tekniske byggesagsbehandling

Forvaltningen har tidligere orienteret om Trafik- og Byggestyrelsens arbejde med at udmente tankerne bag en kommende
certificeringsordning for dokumentation af tekniske forhold ved byggeri omfattet af byggeloven. Det er senest meldt ud,
at den kommende ordning ikke er pa plads for den 1. januar 2018. Med ikrafttraeden vil der endvidere defineres
overgangsbestemmelser i en periode, indtil der er opnéet en passende volumen” af certificerede personer/virksomheder
indenfor de certificerede omrader.

4 kommunesamarbejdet

I 4 kommunesamarbejdet inden for byggesagsbehandling er der i 2016 arbejdet med udvikling og beskrivelse af et
kvalitetssikringssystem 1 byggesagsbehandlingen. Dette arbejde pagér indtil udgangen af 2018. Endvidere er der igangsat
et pilotprojekt mellem Gentofte og Rudersdal kommuner om visitation af byggesager i forhold til nationale servicemal. I
pilotprojektet opnés der erfaring med tveergaende sagsbehandling i samme sagsbehandlingssystem. Pilotprojektet
evalueres i lgbet af 2017.

Indstilling

Direktionen foreslar, at orienteringen tages til efterretning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET tager orienteringen til efterretning.

Oplaeg om status pa byggesager er vedlagt.
Bilag

Sagsstatistik byplan 2016

Status pa byggesagsomradet



Punkt 5: Ansegning om udstykning af Vestre Paradisvej 30, 2840 Holte

16/23372
Resumé

Den 2. november 2016 har landinspekter Steen Skyggebjerg fremsendt principiel ansagning om udstykning af
ejendommen i to parceller. Som alternativ til udstykningen sgges om tilbygning og ombygning af den eksisterende bolig
til to boliger.

Det foreslés, at der ikke dispenseres fra lokalplanens bestemmelse om mindstegrundsterrelse pa 1000 m2, og at

kommuneplanens krav om en mindstegrundsterrelse svarende til 2.000 m? hindhaves, saledes at der om fornodent
nedlagges et forbud efter planlovens § 14.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Den 2. november 2016 har landinspekter Steen Skyggebjerg fremsendt principiel ansggning om udstykning af
ejendommen i to parceller. Som alternativ til udstykningen sgges om tilbygning og ombygning af den eksisterende bolig
til to boliger.

Ejendommen, som indeholder 1.835 m2 grundareal, er omfattet af lokalplan 63. Ifelge lokalplanen er den minimale
grundsterrelse 1.000 m2. Lokalplanen indeholder en bestemmelse om mulighed for, at der kan opferes eller indrettes 2

boliger p& grunde over 1.600 m?.

Lokalplanen er, for sa vidt angar muligheden for 2 boliger pa en grund pa 1.600 m? ikke i overensstemmelse med
kommuneplanens bestemmelse om, at der til hver bolig skal vaere et grundareal svarende til mindstegrundsterrelsen for
det pageeldende omrade. En overholdelse af kommuneplanens bestemmelse ville kraeve et grundareal pd minimum 2.000

m>.

Der ansgges om dispensation fra minimumsgrundsterrelsen pa 1.000 m?. Ansegningen er vedlagt et kort, der viser, at flere
ejendomme i naboomradet allerede er under 1.000 m?. Ansegeren begrunder dispensationsansggningen med, at en
udstykning ikke vil medfere grundsterrelser i kontrast til de omkringliggende grunde.

Safremt der ikke kan opnas dispensation til udstykning, ansegges om principiel tilladelse til at foretage tilbygning og
ombygge til dobbelthus/tofamiliechus med efterfelgende opdeling i to ejerlejligheder. Dette er i overensstemmelse med
lokalplanens § 3.1.3, der angiver en minimumsgrundsterrelse for tofamilichuse pa 1.600 m?. Bestemmelsen er som navnt
ikke 1 overensstemmelse med kommuneplanen.

Pa et vedlagt bilag er angivet forslag til tilbygning og opdeling i to beboelseslejligheder. For at komme uden om
byggelovens § 10A (tilladelse til udstykning ved dobbelthuse) agtes sammenbygningen udformes, séledes at der over en
streekning bliver vandret lejlighedsskel, saledes at grunden ikke kan udstykkes.

Forvaltningens vurdering
Formaélet med lokalplanens bestemmelse om mindstegrundsterrelse er at fastholde omradets karakter af aben lav
boligbebyggelse og at bevare dben lav boligomradernes granne og abne karakter.

Kommunen har i mange ar fastholdt en restriktiv praksis i forhold til dispensationer fra mindstegrundsterrelsen. I den
aktuelle sag foreligger der efter forvaltningens opfattelse ikke serlige forhold, der kan begrunde en dispensation.

Formaélet med kommuneplanens krav om et samlet grundareal svarende til mindstegrundsterrelsen pr. bolig er ligeledes at
fastholde den grenne og dbne karakter af kommunens &ben lav boligomrdder. Kommunens praksis indenfor lokalplanens
omrade har veaeret restriktiv i forhold til lempelse fra kommuneplanens krav.

For at kunne hdndhave kommuneplanens bestemmelse vil det vaere nadvendigt at nedleegge forbud i henhold til
planlovens § 14. Ifelge planlovens § 14 kan Kommunalbestyrelsen nedleegge forbud mod, at der retligt eller faktisk
etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan. Forbuddet kan hgjst nedlaegges for et ar.

Forvaltningen foreslar, at det ansegte ikke imgdekommes, saledes at der ikke dispenseres fra lokalplanens bestemmelse
om mindstegrundsterrelse pa 1.000 m?, og at kommuneplanens krav om en mindstegrundsterrelse svarende til 2.000 m?



handhaves, séledes at der om fornedent nedlaegges et forbud efter planlovens § 14.
Indstilling

Direktionen foreslar,
1) at der meddeles afslag pa den enskede udstykning med henvisning til kommuneplanens rammebestemmelse, og
2) at forvaltningen bemyndiges til at nedlaegges forbud efter planlovens § 14 mod etablering af to boliger pa ejendommen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET trakker sagen pa baggrund af ansegers henvendelse af 10. januar 2017.
Bilag

Oversigtskort grundsterrelser
Forslag til bebyggelse

Udstykningsforslag



Punkt 6: Kirsebzervej 8, matr. nr. So Hesterkeb By, Birkerod —
Landzonetilladelse til opferelse af staldbygning og vognport til brug for
mindre hestehold samt carport/udhus til hovedhus

16/23372
Resumé
P4 vegne af ejerne af Kirsebaervej 8 ansgger rddgiver om landzonetilladelse til opferelse af en kombineret staldbygning og

vognport til brug for mindre hestehold samt carport/udhus til hovedhus.

Ejendommen er beliggende i landzone, i landomrédet nord for Hesterkaeb, og er den nordligst bebyggede ejendom mod
Kirsebarve;.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Kirsebarvej 8 bestir af matr. nr. So Hasterkeb By, Birkered, der har et areal pa 22.071 m?.

Ejendommen er registreret som landbrugsejendom og er bebygget med stuechus/enfamiliehus, der fremstér med hvide
mure og stratag.

Der anseges om tilladelse til at opfere en kombineret bygning pa 120 m? il brug for stald og vognport for et mindre
hestehold pa 2 - 3 heste samt en carport-/udhusbygning pa 89 m? til brug for hovedhuset.

De to bygninger placeres nord for stuehuset/enfamiliehuset, s& de tre bygninger tilsammen danner et areal, hvor der
etableres hestefold.

De to bygningers facader og porte udferes i sortmalet tree og tagene beleegges med strd. Bygningen til brug for stald og
vognport is@ttes fem vinduer i facaden mod syd for at opfylde krav om dagslys til opstaldede heste. Vinduesrammerne
bliver hvide.

Bygningernes hgjde til kip bliver 4,40 m.

Ejendommen er beliggende i landzone, inden for det i Kommuneplan 2013 udpegede omrade med landskabelige verdier,
kommuneplanens rammeomrade He.L4 og gren kile i Fingerplan 2013.

Kommuneplanens rammebestemmelser fastlegger omradets anvendelse til jordbrug og rekreative formal.

Da der er tale om byggeri til et privat hestehold, der ikke indgar som en del af en landbrugsmeessig drift, og en

carport-/udhusbygning, der er storre end 50 m?, kraever det ansogte byggeri meddelelse af landzonetilladelse i henhold til
planlovens § 35, stk. 1 og byggetilladelse.

Etablering af hestefold med hegning kraever hverken landzonetilladelse eller byggetilladelse.

Et hestehold pé 1 - 4 heste reguleres efter miljoaktivitetsbekendtgerelsen. Natur, Park og Milje har ingen bemaerkninger
til den enskede etablering. Ved @ndring af dyreholdet til mere end 4 heste er der anmeldepligt til Natur, Park og Milje
efter husdyrgedningsbekendtgarelsens §§ 35 og 36.

Det skal bemarkes, at den enskede stald ikke overholder afstandskravet til naboskel i husdyrgedningsbekendtgerelsens §
6, stk. 1, pkt. 7. En udvidelse af dyreholdet til mere end 4 heste vil derfor medfore, at bygningen kun kan bruges til stald
efter forudgdende dispensation til afstandskravet efter husdyrbekendtgerelsen.

Desuden er det ansggers eget ansvar, at regler til indretning overholder reglerne i lov om hold af heste.
Det er forvaltningens vurdering, at placeringen og udformningen af det ansegte byggeri er fint tilpasset

stuehusets/enfamiliehusets placering og udformning. Det forhold, at den kombinerede stald og vognport ikke har vinduer
ud mod landskabet, men alene ind mod stuehuset er positivt.



Et areal pa ca. 45 m? til udhusfunktion og et areal pa ca. 102 m? til vognport vurderes til sammen at udgere et rimeligt
opbevaringsareal til maskiner, redskaber m.m. til hestehold og drift af ejendommens ubebyggede arealer.

Det er forvaltningens anbefaling, at der meddeles landzonetilladelse til det ansegte.
De brandmassige afstandskrav vil blive handteret i byggesagen. Umiddelbart vurderes afstanden ikke at give problemer.
Da den fremtidige samlede bebyggelse ligger i ejendommens nordestlige hjorne med en afstand pa ca. 75 m til skel mod

Kirsebaervej og i ovrigt langt fra nabobebyggelse, er det forvaltningens vurdering, at der kan meddeles landzonetilladelse
til det ansegte uden gennemforelse af naboorientering.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der meddeles landzonetilladelse til det ansegte.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ortofoto af ejendom med omgivelser
Situationsplan fra ansegning
Plan og facadetegning af kombineret stald og vognport

Plan og facadetegning af carport- og udhusbygning



Punkt 7: Ophavelse af kondemnering - Nerum Hovedgade 51, st. th

16/18413
Resumé
Den 26. oktober 2016 vedtog Kommunalbestyrelsen at kondemnere boligen beliggende Nerum Hovedgade 51, st. th. pa

grund af skimmelsvamp. Ejer af bygningen har nu foretaget sanering af skimmelsvampen og foretaget foranstaltninger for
at undga genkomst af skimmelsvamp.
Sagen forelegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.

Sagsfremstilling

Den 18. november flyttede lejer ud af boligen og i en af kommunen anvist bolig som permanent genhusning.
Efterfolgende blev der foretaget en besigtigelse af boligen med deltagelse af ejer, ejers handvaerker, Rudersdal Kommune
og kommunes radgiver Svante Emtoft.

Besigtigelsen fandt sted den 21. november 2016, og pé besigtigelsen blev det aftalt, at kommunens radgiver pa baggrund
af besigtigelsen skulle udarbejde en opfelgningsrapport. Rapporten beskrev de nedvendige tiltag nermere, og
konkluderede samtidig, at nér disse tiltag var gennemfort kunne kondemneringen opheves.

Ejer har efterfolgende udfert de i rapporten kraevede arbejder, herunder blandt andet foretaget sanering for
skimmelsvamp. Der er ligeledes foretaget provetagning for skimmelsvamp, og praverne viser normale vaerdier af
skimmelsvamp. Det betyder, at veerdierne er under gransen for, hvornar det er sundhedsskadeligt at opholde sig i boligen.

Forvaltningen kan derfor konstatere, at ejer har foretaget sanering for skimmelsvamp og foretaget de foranstaltninger som
beskrevet af kommunens radgiver.

P& den baggrund er det forvaltningens opfattelse, at kondemneringen kan ophaves med virkning fra
Kommunalbestyrelsens beslutning.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at kondemneringen ophaves.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 8: Salg af Selleroedvej 17 - Anlaegsregnskab

16/23664
Resumé

Den 31. oktober 2012 godkendte Kommunalbestyrelsen salget af ejendommen Selleradvej 17 beliggende i Sellered.
Forvaltningen fremlaegger hermed regnskab for salget.

Sagen forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Den 31. oktober 2012 gav Kommunalbestyrelsen borgmesteren bemyndigelse til at selge
ejendommen.

Ejendommen blev solgt 5. marts 2015.
Handlen blev indgéet med frigerelse pr. 1. april 2015.

Salget er nu gennemfort, og forvaltningen aflaegger hermed regnskab.

Salgspris kr. 3.500.000,00
Saleer til ejendomsmegler kr. -109.983,50
Klargering til salg inkl. Tilstandsrapport kr. -26.628,00

I alt kr. 3.363.388,50

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,
1) at regnskabet godkendes, og
2) at der gives en negativ anlaegsbevilling pa 3.363.388,50 kr.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 9: Keb af Rundforbivej 199, 2850 Narum - Anlaegsregnskab

16/23560
Resumé

Den 26. november 2014 gav Kommunalbestyrelsen bemyndigelse til at kebe ejendommen Rundforbivej 199, 2850
Neerum. Forvaltningen fremlagger hermed regnskab for kabet.

Sagen forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen besluttede den 26. november 2014, at der blev givet bemyndigelse
til at kebe ejendommen Rundforbivej 199 og gav i den forbindelse anleegsbevilling pa
4.000.000 kr.

Handlen blev indgaet med overdragelse pr. 1. januar 2015.
Salget er nu gennemfort, og forvaltningen aflegger hermed regnskab.

Udgifterne udger kebsprisen pé 4.000.000 kr., og der har ikke veret gvrige udgifter
forbundet med kabet.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at regnskabet godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 10: Lions Park Birkered - Lejeforhgjelse

16/25834

Resumé

Den selvejende institution Lions Park Birkerad ansgger om kommunal godkendelse af lejeforhgjelse pa 1,5 % for
boligafdelingen for budget aret 2017.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Advokat Bjarne Johnsen anseger i henhold til skrivelse af 28. november 2016 pa vegne af den selvejende institution Lions

Park Birkerad om kommunens godkendelse af lejestigning pa 1,5 % for at opna balance mellem indtaegter og udgifter.

Lions Park Birkered har for nogle ar tilbage faet etableret elevatorer for kr. 6 millioner og har ogsa féet etablerede nye
altaner for kr. 3 millioner. Begge dele uden at lejen af den grund er blevet forhgjet.Lejeforhgjelsen er godkendt af
bestyrelsen og varslet for at skabe balance mellem udgifter og indtegter i 2016.

Afdelingens nuvarende leje er kr. 1.229 pr. m2, og efter lejestigningen vil lejeniveauet udgere kr. 1.246 pr. m2 arligt.

I @ldreboligerne Vedbaek Stationsvej udger lejen kr. 1.298 pr. m2, Birkered Parkvej udger lejen kr. 1.525 pr. m2 og i
eldreboligerne Krogholmgardsvej udger lejen kr. 1.746 pr. m2.

I henhold til bekendtgerelse nr. 918 af 10. december 1999, @ndret ved bekendtgerelse nr. 1495 af 12. december 2007 om
drift og tilsyn med boliger og hjem for gamle, syge og svagelige samt lette kollektivboliger skal kommunen i henhold til §
17 godkende lejeforhajelser.

Det er forvaltningens opfattelse, at lejeforhgjelsen er af mindre storrelse, og at lejeniveauet efter forhgjelsen ikke
overstiger niveauet pa lignende boliger i kommunen.

Indstilling

Direktionen foreslér, at den ansegte lejeforhgjelse godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-01-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
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