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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omréadechef Birgitte Kortegaard orienterede om:

Status vedr. Strandridergarden, Vedbak Strandvej 506..

¢ Orientering om hering af Forslag til Fingerplan 2019.

e Mast pa Banedanmarks areal i Vedbaek.

¢ Furesg Golfklub vedr. placering af udslagssted. Der forelegges en sag herom.

o Status vedr. skovbyggelinjer i forhold til andret lovgivning pad omradet. Kortbilag vedlagt.

o Aten klage over Lokalplan 257 er afvist af Planklagenavnet.

¢ Status vedr. Havarthive;.

Axel Bredsdorff orienterede om henvendelse fra ny ejer i sagen vedr. Furesekolonien, Bistrupvej 137.

Bilag

Kortbilag skovbyggelinjer



Punkt 2: Status for byggesagsomradet

19/1506
Resumé

Forvaltningen orienterer om status pd byggesagsomradet, herunder de senest opgjorte sagsbehandlingstider for 2018.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling
Servicemal og sagsbehandlingstider

Forvaltningen udarbejder hvert halve ar sagsstatistikker for byggesagsbehandlingen med henblik pé en orientering af
Byplanudvalget. Rapporterne afspejler bade sagsbehandlingstiderne, som de opgeres i Byg og Miljeg i forhold til de
nationale servicemal og sagsbehandlingstider for alle byggesager, som opgeres af forvaltningen. Rapporten for 2018 er
vedlagt som bilag, og forvaltningen vil gennemga tallene pa medet.

Af rapporten fremgar blandt andet:

¢ Der er i perioden oprettet 2334 bygge- og plansager.

o [ alt er der modtaget 802 byggesager i Byg og Miljg, hvilket er en stigning pa 21 % i forhold til 2017, hvor
forvaltningen modtog 662 Byg & Milje sager.

¢ Der er truffet afgarelse (byggetilladelse eller afslag) i 581 Byg & Milje-sager.

o Antallet af forespargsler er steget med 15 % og udger 980 af de 1532 sager, der ikke modtages gennem Byg og
Milje.

¢ Den gennemsnitlige bruttosagsbehandlingstid for alle byggesager (undtaget lovliggerelsessager) er opgjort til 61
kalenderdage mélt fra modtagelsesdato til afgerelsesdato.

¢ Den gennemsnitlige nettosagsbehandlingstid malt i Byg og Milje er 55 kalenderdage.

e Dereri2018 registreret 185 sager om forhadndsdialog.

e P3a grund af den meget store sagstilgang kan forvaltningen saledes endnu ikke efterleve de nationale servicemal for
byggesagsbehandlingen. Der er ved udgangen af 2018 131 byggesager under behandling, hvor der ikke er truffet
afgorelse.

Status pa forvaltningens handtering af den ekstraordinzre tilgang af sager

Pa Byplanudvalgets mede den 15.08.2018 orienterede forvaltningen om de forskellige tiltag, der skulle iverksettes med
henblik pa at handtere den ekstraordinere tilgang af byggesager og evrige henvendelser og klager.

Disse var:

¢ Anvendelse af ekstern konsulent til byggesagsbehandling.
Forventningsafstemning om ansggningsmateriale.
Oplysning pa hjemmesiden.

Andrede dbningstider og ny (midlertidig) lukkedag.

Ny prioritering af lovliggerelsessager.

Tilpasning af serviceniveau for ejendomsmaeglere.

e o o o o

En @ndret prioritering af lovliggerelsessager indebzrer, at forvaltningen i den konkrete sag foretager en vurdering af, om
sagen ressourcemassigt skal prioriteres, eller om sagen kan lgses i et lovliggarelsesspor, hvor der accepteres en laengere
sagsbehandlingstid. Parametre, der indgéar i en sddan prioritering, kan for eksempel vere,

- Om der er tale om igangvaerende byggeri eller et forhold, der har bestaet i laengere tid.



- Karakteren af det ulovlige forhold, hvor eksempelvis hensynet til naturbeskyttelse, sikkerhed og sundhed, som vil
vere tungtvejende i forhold til en handlepligt.

- Omfanget af et ulovligt forhold, herunder om der er tale meget synlige overskridelser eller hvor forholdet er til
vasentlig gene.

- @vrige forhold.

Det skal understreges, at mange forskellige forhold kan have betydning for forvaltningens vurdering, og der vil derfor
altid veere tale om en konkret vurdering i den enkelte sag.

Forvaltningen vil pa medet kort redegere for status for dette og de gvrige tiltag.

Forelobige erfaringer med BR 18

Det nye bygningsreglement, BR18, er tradt endeligt 1 kraft den 01.07.2018, og hermed implementeres en
certificeringsordning for brand og konstruktion og privatisering af den gvrige tekniske byggesagsbehandling.

Primo 2019 udestar kun enkelte vejledninger til bygningsreglementets tekniske bestemmelser. Der endnu ingen radgivere,
der er blevet certificeret til at kunne projektere konstruktionsprojekter samt brandprojekter i de relevante konstruktions-
og brandklasser. Det er saledes fortsat kommunen, der star for den tekniske byggesagsbehandling af disse forhold.

Generelt opleves det, at ansggere, herunder professionelle radgivere, er usikre pé, hvad der gaelder efter BR18, og
forvaltningen bruger derfor mere tid pa henholdsvis vejledning, forhandsdialog samt behandling af indsendte sager.

4-kommune samarbejdet
Samarbejdet med Gentofte, Lyngby-Taarbaek og Gladsaxe kommuner pa byggesagsomradet er etableret i en endelig

slanket netvaerkslosning. I samarbejdet fokuseres der forst og fremmest pa faelles vidensdeling. Der er i 2018 arbejdet
videre med et kvalitetssikringssystem i byggesagsbehandlingen, som efter planen er endeligt beskrevet sommer 2019.

Gentofte og Rudersdal kommuner samarbejder om et pilotprojekt om udarbejdelse af sammenlignelige sagsstatistikker
saledes, at forvaltningernes egne opgerelser over sagsbehandlingstider s& vidt muligt gennemfores digitalt og opgeres
ensartet i begge — og med tiden i alle 4 - kommuner.

Indstilling

Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til orientering.
Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Forvaltningen orienterer lobende udvalget om status.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Bilag 1 Sagsbehandlingstider 2018



Punkt 3: Vasevej 39, matr. nr. 1cze Rudegird, Ny Holte - Opforelse af
carport/skur pi boligejendom i landzone

19/1506
Resumé

Ejer af ovenstdende ejendom seger om tilladelse til at opfare en carport med indbygget skur pa 60 m2 til erstatning for en
eksisterende carport med skur.

Det ansogte kraeever landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk.1.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er en boligejendom pa ca. 1,3 ha beliggende i landzone umiddelbart syd for Vasevej ud mod fredede arealer
mod syd og vest. Ejendommen er bebygget med et beboelseshus pa 236 m2, et udhus pa 63 m2, en carport med indbygget
skur pa ca. 35 m2 og et laeskur pa 20 m2, i alt ca. 118 m2 sekundeer bebyggelse..

Bygningernes placering fremgér af vedlagte oversigtskort.

Det ansogte

Ejer har ansegt om tilladelse til at opfere en carport med indbygget skur pa 60 m2 til erstatning for en gammel udtjent
carport med indbygget skur pa ca. 35 m2. Samtidig nedrives et laeskur pa 20 m2.

P& nuvarende tidspunkt er der i alt ca.118 m2 sekundar bebyggelse pa ejendommen. Ved opferelsen af den nye carport
ages bygningsmassen med 5m2 til 123 m2.

Ansgger har oplyst, at den nuvarende carport er ved at falde sammen og seger derfor om tilladelse til at opfere en ny
carport med indbygget skur, der forlaenges med to meter i forhold til den eksisterende carport for at inkludere et
braendeskur til opbevaring af breende, der produceres pa ejendommen. Den nye carport vil have omtrent samme placering
som den gamle carport 3 m fra nermeste naboskel mod vest.

Arealet umiddelbart syd og vest for carporten fremstér tet bevokset. Carporten opferes med en lukket side mod vest og et
indbygget skur mod syd, hvor taget forlenges med 2 meter og delvist bne sider til et breendeskur. Carporten udferes med
treebekledning, og taget belegges med tagpap. Taget vil helde ind mod midten af bygningen til en skjult tagrende.
Ansgger har oplyst, at bygningens hejde vil veere maksimalt 2,65 meter.

Udover carporten er der i dag et udhus pa 63m2 med en &ldre indbygget garage pa ejendommen. Ansgger har oplyst at
denne bygning fungerer som varksted og garage for den maskinpark, der anvendes til pleje af den 1,3 ha store grund. Den
gamle garage er af en sddan sterrelse, at den ikke matcher moderne bilers bredde og leengde, og den kan derfor ikke
benyttes som garage for biler.

Plangrundlag



Ejendommen er en boligejendom pa ca. 1,3 ha, beliggende i landzone. Ejendommen er omfattet af
naturbeskyttelseslovens generelt fastlagte skovbyggelinje, og den sydlige del af ejendommen er omfattet af fredningen af
Vaserne. Ejendommens bebyggelse er pa nar leeskuret beliggende udenfor de fredede arealer.

Ejendommen er beliggende indenfor Kommuneplan 2017’s rammeomrade Ho.R5, Frederikslund Skov mv., hvor
anvendelsen er fastlagt til rekreative formél, natur og skovbrug. Omradet er i kommuneplanen udpeget som et
bevaringsverdigt landskab.

Det ansegte kraever meddelelse af landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, herunder hensyntagen til beliggenhed
indenfor naturbeskyttelseslovens skovbyggelinje.

Forvaltningens vurdering

Det er indgéet i forvaltningens vurdering, at carporten opfores som erstatning for en eksisterende carport med samme
placering. Carportens areal udvides, da der etableres et breendeskur i forlengelse af denne, og ansegger har redegjort for, at
de funktioner, som den udvidede carport skal varetage, ikke kan indpasses i den eksisterende bygningsmasse. Det er

forvaltningens vurdering, at bebyggelsen péa ejendommen svarer til behovet for opbevaring af haveredskaber og maskiner
til brug for drift og pleje af en grund af denne storrelse.

Carporten vil ikke umiddelbart vaere synlig fra det fredede omrade mod syd og vest, idet den vil veere omgivet af
afskeermende beplantning. Carporten udferes med diskret treebeklaedning i merke neutrale farver, og den placeres i
tilknytning til den eksisterende bebyggelse pa ejendommen. Samtidig nedrives laeskuret mod syd pa ejendommen,
hvorved bebyggelsen samles pa den nordlige del af ejendommen. Samlet set er det forvaltningens vurdering, at carporten
er fint indpasset og indgér i en naturlig helhed med den gvrige bebyggelse pa ejendommen.

Forvaltningen kan derfor anbefale, at der meddeles landzonetilladelse til det ansegte pa nedenstaende vilkar:

a)  Bygningen skal udferes i naturmaterialer, beklaeedes med tre og holdes i naturtrae eller males i klassiske jordfarver.
b)  Bygningen mi have en hejde pa maks. 3,5 meter.

c)  Der mé ikke udferes terreenregulering pad mere end +/- 0,5 meter.

d) Der ma ikke terreenreguleres naermere naboskel end 2,5 m.

e) Eventuel belysning skal ske ved nedadvendte lyskilder.

Det ansegte kraever desuden byggetilladelse.
Indstilling
Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele landzonetilladelse til en carport med indbygget skur pa

de under a) — e) nevnte vilkdr og under forudsetning af, at der ikke indkommer veesentlige indsigelser ved gennemforelse
af naboorientering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag, idet udvalget forudsetter, at bygning to nedrives.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.



Bilag
Ortofoto.
Situationsplan.
Plantegning

Snit facade



Punkt 4: Toftebjergvej 8, matr. nr. 550 Hesterkeb By, Birkerod —
Lovliggerelse af bidebro samt ansegning om flydebro

19/1506
Resumé

Rudersdal kommune har modtaget en ansggning om lovliggerende dispensation til bibeholdelse af en delvist opfert bro i
Bradebak Se samt ansegning om dispensation til at opfare en flydebro pa samme ejendom.

Broerne forudsatter dispensation fra Lokalplan 81, gaeldende for Bradeback og Ubbered samt dispensation fra en
reduceret sgbeskyttelseslinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 16.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er beliggende i byzone ved Bradebak Sg, hvor der i forvejen er anlagt en del broer. Omradet omkring seen
er karakteriseret ved tat lav bebyggelse. Ejendommen har en sgbred pa omtrent 50 m.

Ejer har ansggt om dispensation til
1)  atbibeholde en delvist opfert badebro, 1,2 x 4 m,

2)  atnyopfere en flydebro, 2 x 3 m

Badebroen udferes i tree og enskes etableret som erstatning for en halvméaneformet badebro, der tidligere har vaeret pa
samme placering. Etableringen af bddebroen er pabegyndt. Ejer har oplyst, at de ensker at etablere en badebro for at fa
mulighed for at have en vandcykel og en robad i vandet.

Flydebroen pataenkes udfert i tree og vil blive forankret til sebredden. Ejer har oplyst, at flydebroen enskes etableret, da
padlebraedder nemmere kan laegges i og tages op af vandet fra denne. Ansgger er bekendt med kommunens regulativ for
broer i sger, hvor der bl.a. star, at der maks. ma etableres én bro pr. ejendom. Som argument for, at kommunen i det
konkrete tilfaelde ber meddele dispensation til en ekstra bro, fremforer anseger, at de har en lang sabred, og at der er tale
om to enkle, diskrete broer.

Broernes placering fremgér af vedlagte oversigtskort.

Hvad galder for ejendommen

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 81, gaeldende for Bradebak og Ubberad. Lokalplanens formal er blandt andet at
fastleegge omradets anvendelse til rekreative formal og at sikre omrédets &bne grenne karakter.

De ansegte broer er placeret indenfor lokalplanens delomrade 3, der i henhold til lokalplanens § 3.3 kun ma anvendes til
rekreative formal (sg og grent omrade), og i henhold til § 6.3 ma der i omréadet ikke opferes nogen form for bebyggelse.



Byradet kan dog give tilladelse til mindre anleeg og bygninger, der er nedvendige for omradets funktion, drift eller
vedligeholdelse.

Bebyggelsesbegrebet er, efter klagenavnspraksis i relation til bade planloven og naturbeskyttelsesloven, bredt og omfatter
ud over egentlige bygninger ogsé andre faste konstruktioner og anlag. Broer anses i overensstemmelse hermed som
bebyggelse og kraever derfor dispensation fra lokalplanens § 6.3.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens opfattelse, at anlaeg af to broer pa samme ejendom gér ud over den mulighed som lokalplanens § 6.3
abner op for. Det er sdledes forvaltningens vurdering, at der ikke kan meddeles dispensation fra lokalplanens § 6.3 til 2
broer pa samme ejendom.

Det er endvidere forvaltningens vurdering, at anlaeg af en enkelt bro ikke strider mod lokalplanens principper. I denne
vurdering leegges til grund, at karakteren af omradet, som planen seger at fastholde, ikke a&ndres, men at broen kan
understotte den rekreative anvendelse af omradet i overensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbestemmelser.

Pé denne baggrund, anbefaler forvaltningen, at der meddeles afslag pa nyopferelse af en flydebro, men dispensation til
bibeholdelse af den allerede opferte bddebro. Broen overholder kommunens regulativ for etablering af broer i sger, og i
den konkrete sag er det forvaltningens vurdering, at broen er fint tilpasset omradet. Der er herved lagt vaegt pa, at broen
holder afstand til naboskel, og at den opferes som en simpel, kort traebro, placeret vinkelret pa sgbredden.

Samlet set kan forvaltningen derfor anbefale, at der meddeles lovliggerende dispensation til bibeholdelse af den ansagte
badebro, pa vilkar om,

a) atalle rester af den gamle bro skal fjernes,
b)  atbroen i sin helhed opferes i tre,

c) atder ikke ma etableres borde/banke, flagstaenger, parasoller, raekvaerk, belysning eller andet pa broen.

Det ansegte har veret udsendt i naboorientering, og forvaltningen har modtaget svar fra ejerne af Toftebjergvej 10, som
ikke har indvendinger mod etablering af én bro pa ejendommen.

Det bemerkes, at det ansegte tillige forudsatter dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3, beskyttet natur.
Forvaltningen er sindet at meddele dispensation fra § 3 til den ansegte badebro, under forudsetning af, at Byplanudvalget
kan tiltreede naerveerende indstilling. Ved en eventuel dispensation fra § 3 vil der blive stillet supplerende vilkar til sikring
natur, milje mv.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) atforvaltningen bemyndiges til at meddele lovliggerende dispensation fra lokalplan 81, og naturbeskyttelseslovens
§ 16, til bibeholdelse af den delvist opferte bro, pa de under a)-c) oplistede vilkér, og



2)  at der meddeles afslag pa ansegning om nyopferelse af en flydebro.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.

Bilag

Oversigtskort



Punkt 5: Tilbygning til bevaringvardigt hus, Norske Allé 5, 2840 Holte,
matr.nr. 1lix, Dronninggird, Ny Holte

19/1506
Resumé

Rudersdal kommune har den 20.12.2018 modtaget en ansggning om mulighed for at opfere en tilbygning til det
bevaringsvardige norske traehus pa Norske Allé 5. Det ansggte forudsaetter ikke dispensation fra lokalplan eller
bygningsreglementet. Ejendommen er beliggende indenfor vaerdifuldt kulturmilje.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune har modtaget en ansggning om opferelse af en tilbygning til det bevaringsvaerdige hus pa Norske
Allé 5 1 Holte. Den nye tilbygning bliver delvis erstatning for eksisterende tilbygning samt udvidelse af denne.
Tilbygningen forleenges mod haven i nordest, hvor kun gavlen delvis vil vaere synlig fra Norske Alle.

Den nye tilbygning er anfort med et etageareal pa 85 m2 og enskes opfert som en trebygning med skiffer som
tagdaekning. Materialeholdning, vindues og derformater tilpasses det bevaringsvardige hus, og udskiftede vinduer i
villaen enskes udskiftet til nye, der i hgjere grad end de nuvarende er tilpasset husets arkitektur. Tilbygningen enskes i én
etage med valmede tag for at underordne sig den bevaringsvardige villa og med et tagudheeng, der modsvarer det
eksisterende hus.

Den eksisterende villa er udpeget med hgj bevaringsveardi og er beliggende indenfor vaerdifuldt kulturmilje,
”Dronninggard-kvarteret og norske-husene”, hvor huset er et af fire villaer, der er udpeget med barende bevaringsverdier
for kulturmiljeet, hvor norske-husene med de tilstedende nationalromantiske villaer sammen med stien langs furesgen
udger de barende bevaringsvardier. Der er pd Norske All¢ opfert fem sdkaldte norske huse, der er ensartede i
proportioner og grundlaeggende idé. De er opfert som traebygninger med romantiske treek, men farvevalg og detaljer er
forskellige.

Planmaessige forhold

Ejendommen er beliggende indenfor vardifuldt kulturmilje "Dronninggéard-kvarteret og norske husene”, og villaen er i
Kommuneplan 2017 udpeget som bevaringsvaerdig med bevaringsverdi 2. Af SAVE- registreringen fremgar det, at
villaen indgar i arkitektonisk samspil med andre trachuse pa vejen samt, at bevaringsverdien bliver trukket ned af eller
tilpasset tilbygning fra 1934 samt uheldige vinduesudskiftninger.

Ejendommen er beliggende indenfor Lokalplan 55, der udpeger bevaringsverdig bebyggelse, men villaen er ikke udpeget
i lokalplanen og derfor ikke omfattet af lokalplanens bevaringsbestemmelser. Projektet ligger indenfor lokalplanens
gvrige bestemmelser.

Forvaltningen har afholdt meder med ejer af ejendommen vedr. udvendig vedligehold samt tilbygningsmuligheder, og det
er forvaltningens vurdering, at det fremsendte forslag til en ny tilbygning, som erstatning for nuvarende tilbygning samt
til facadeandringer, hvor sarligt nye vinduer vurderes at vere en opkvalificering i forhold til de nuvarende, samlet set
kan anbefales.



I sydfacaden @ndres to vinduer til terrassedere og en terrasseder til et vindue. Det vurderes af forvaltningen at vere fint
tilpasset det bevaringsverdige hus samt give en bedre anvendelse i forhold til den indvendige rumdisponering. I facade
mod vest, orienteret ud mod Norske All¢, isettes nyt vindue pé 1. sal som erstatning for to mindre vinduer. Der med
sidevinduer @ndres til et vindue, der i proportioner og udtryk udferes som evrige vinduer i stueetagen.

Villaen treenger i det store hele til vedligehold, hvilket ejer ensker at igangseaette for at sikre bevarelsen af villaen og i
forbindelse med opforelse af ny tilbygning.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen kan meddele byggetilladelse til en tilbygning med et omfang, placering og udtryk
som ansggt.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET beslutter, at sagen genoptages, idet udvalget ensker en tilbygning, der er bedre tilpasset
eksisterende bebyggelse.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Situationsplan og fotos

Facadeopstalter af nuvarende og fremtidig facader



Punkt 6: Lokalplan for et omride ved Stationsvej i Birkerod -
Igangsattende redegorelse

19/1506
Resumé

Lokalplanomradet omfatter det oprindelige posthus, Stationsvej 46 og Villa Casa Blanca, Stationsvej 42. Endvidere
indeholder omradet to ubebyggede grunde og et areal til cykelparkering.

Rudersdal Kommune ejer de bererte ejendomme, som hidtil har vearet anvendt til offentlige formél, men nu skal
fraselges.

Der udarbejdes i forbindelse med en kommende lokalplan et tilleeg til Kommuneplan 2017, idet rammeomradets
afgreensning foreslas endret til ogsé at omfatte den mindre p-plads vest for det gamle posthus, da denne har en naturlig
tilknytning til det aktuelle omrade.

Forslag til igangsettende redegerelse for ny planleegning foreleegges Byplanudvalget og @konomiudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Lokalplanomradet er beliggende stationsnart og danner en overgang mellem administrationsbygningerne, stationen og et
&ldre villaomrade. Udbygningen af omradet skal derfor i skala formidle denne overgang, hvor omradet omkring stationen
og administrationsbygningen ogsé er udpeget som et serligt kulturmilje.

Bycenterudvalget fik 1 2015 ved arkitektfirmaet Hune og Elkjer udarbejdet et forslag for udbygning af omradet. Dette var
del af en analyse for flere boliger i Birkerad bymidte. Analysen har dannet baggrund for kommuneplanens
rammebestemmelser.

Nuverende planlegning

Omrédet er primert omfattet af bestemmelserne for rammeomrade Bi.BES, som fastleegger folgende for den fremtidige
planlegning:

Anvendelse: Etageboliger, tet lav boliger og erhverv samt privat og offentlig administration.
Maks. bebyggelsesprocent er 50 % for omradet.

Maks. etagehgjde er 3 etager.

Min. grundsterrelse for tet lav boliger er 200 m2.

Eksisterende og fremtidig zonestatus er byzone.

Ejendommene er primeart omfattet af Byplanvedtegt 10 med tilherende Tilleeg 1, som udleegger omradet til offentlige
formal og ében lav bebyggelse.

En mindre del af omradet, som primert er vejareal (matr. nr. 140 og en del af matr. nr. 132e), er i dag omfattet af
Lokalplan 8, som galder for administrationscenter og bibliotek.



Forslag til rammer for ny planlaegning

En ny lokalplan foreslds udarbejdet med udgangspunkt i afgreensning af kommuneplanens afgraensning for rammeomrade
Bi.BES. Den nuverende cykelparkering ved Rolighedsvej vil indgé i lokalplanen.

Den offentlige parkeringsplads vest, matr. nr. 132q, er omfattet af rammeomrade Bi.B12 og i forbindelse med ny
planlegning foreslas, at der udarbejdes et kommuneplantilleeg, som overferer denne p-plads til ramme Bi.BES.

Der er en igangvarende matrikuler sag vedrerende tilpasning af omradets matrikler ud mod Rolighedsvej og Stationsve;j,
som tydeligger afgrensningen mellem vej og grund i det kommende lokalplanomrade. I dette er der taget hajde for en
afsaetningsplads ud mod Stationsvej. Miljo- og Teknikudvalget vil fa forelagt en s&rskilt sag til godkendelse vedrerende
etablering af en afsatningsplads.

I forbindelse med ny bebyggelse vil der i gvrigt skulle foretages matrikulere &ndringer af de nuvarende matrikler, som i
dag afspejler tidligere og nu nedrevet bebyggelse.

Den mindste grundsterrelse for taet lav boliger foreslés fastlagt til en min. grundsterrelse pd 200 m2. Denne relativt lille
grundsterrelse er i overensstemmelse med Kommuneplan 2017 og fastlagt med henvisning til omradets stations- og
bynzare beliggenhed.

Anvendelse
Omradet foreslas udlagt til bolig- offentlige og erhvervsformal og inddelt i to delomrader séledes:
o at omradet langs Jakob Knudsens Vej udlaegges til boligformal,

¢ at det gvrige omréade, som indeholder de to eksisterende bevaringsvaerdige bygninger og den nuvaerende
cykleparkering langs Rolighedsvej, foresléds udlagt til erhverv- bolig- og offentligt formal.

Endvidere vil der vaere mulighed for etablering af feelles parkeringsanleeg.

Omfang og placering

Der foreslas fastlagt en bebyggelsesprocent pa 50 for omradet under et.

Det foreslds endvidere, at der i lokalplanen indarbejdes sterre byggefelter, som fastlegger placering og hejde af ny
bebygges og séledes:

* At ny bebyggelse, som ligger mindre end 10 meter fra vejmidte pa Jakob Knudsens Vej, maksimalt kan opferes i 2
etager.

¢ At ny bebyggelse ud mod Rolighedsvej maksimalt kan opferes i 3 etager. Bebyggelsen vil kunne indga i en evt.
omdannelse af omradet ud mod stationen. Stueetagen vil vere stgjbelastet og anbefales anvendst til erhverv eller



fellesfunktioner.

¢ Da lokalplanomréadet er beliggende udenfor centeromradet, skal der ved etagebyggeri mindst udleegges udenders
opholdsareal svarende til 100 procent af boligetagearealet.

Bevaring

Lokalplanen vil fastlegge bevaringsbestemmelse for de eksisterende hovedbygninger og dertil herende friarealer, som
begge er udpeget som bevaringsvardige i Kommuneplan 2017. Bebyggelsen ma séledes ikke nedrives, og
bevaringsvaerdierne mé ikke forringes ved ombygning, tilbygning eller endring af anvendelsen.

Der vil i forbindelse med planlaegning blive fortaget en vurdering af den tilbygning til det gamle posthus, som ligger ud
mod Jakob Knudsens vej. Tilbygningen blev i forbindelse med SAVE- registeringen anbefalet fjernet, og dette foreslas
indarbejdet i lokalplanen som en forudsetning.

For at bevare de to bevaringsverdige bygningers ydre fremtraeden samt den kulturhistoriske vaerdi anbefales en
anvendelse til erhverv eller boligformer, som ikke forudsatter en matrikuleer udstykning eller muligger en fysisk opdeling
af de tilherende friarealer.

Nyt byggeri skal opferes sa det tilpasser sig arkitektonisk til de baerende verdier i de bevaringsverdige bygninger pa
grunden og med respekt for administrationscenteret og det dertil herende arkitektoniske udtryk.

Vej- og parkerings forhold
Kerende adgang sker i dag fra Jakob Knudsens Vej via Rolighedsvej. Der er gaende stiadgang fra parkeringsarealet vest

for matr. 132q samt fra cykelparkeringen ved Rolighedsvej/Stationsvej over matr. nr. 132h Birkered By, Birkered. 1
forbindelse med udarbejdelse af forslaget skal der ske en nermere afklaring af tilkerselsforhold.

Hele lokalplanomrédet er stgjbelastet fra Stationsvej, jf. Kommuneplan 2017. I forbindelse med den fremtidige
planleegning anbefales det, at der udarbejdes mere specifikke stgjberegninger som tager hensyn til terreen og eksisterende
bebyggelse. Lokalplanen forventes at indeholde bestemmelser om stgj.

Servitutforhold

Det foreslés, at der forud for udarbejdelse af forslag gennemfores en servitutundersegelse ved en landinspektor.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atder igangsattes ny planlegning for et omrade ved Stationsvej og Rolighedsvej pa baggrund af de ovennavnte
fastlagte rammer og afgransning, og

2)  atder forud for udarbejdelse af lokalplan foretages en ommatrikulering og gennemfores en servitutundersogelse ved
en landinspektor.



Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag ad 1) tiltrddt med 3 stemmer for (Erik Eugen Olsen (A), Erik
Mollerup (V) og Axel Bredsdorff (L) og 1 undlader at stemme (Christoffer Buster Reinhard (C)) ad 2) indstiller udvalget
Direktionens forslag tiltradt.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Kommuneplanramme BiBE8

Forslag til afgraensning



Punkt 7: Ny lokalplan for et omrade omkring Frejasvej, Birkered -
Igangsattende redegorelse

19/1506
Resumé

Okonomiudvalget vedtog den 23.01.2019, at den kommunalt ejede ejendom Frejasvej 12, Birkered skal udbydes til salg.
En @ndret anvendelse af grunden kraever udarbejdelse af ny lokalplan. Det blev vedtaget at salget afventer vedtagelse af
forslag til lokalplan for omradet.

Omrédet omkring Frejasvej 12 er uplanlagt og reguleres alene af kommuneplanens rammebestemmelser. Der er tale om et
mindre rammeomrade, Bi.B67, Ved Frejasvej, som omfatter fire ejendomme og fremstar velafgranset.

Det foreslés pa denne baggrund, at der udarbejdes en lokalplan, som omfatter det samlede rammeomrade.

Igangsettende redegerelse for udarbejdelse af ny lokalplan med kommuneplantilleeg for omrédet foreleegges hermed
Byplanudvalget og @konomiudvalget til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Eksisterende forhold

Arealanvendelse

Omrédet ved Frejasvej har en attraktiv placering, som nabo til det gronne rekreative areal omkring Langedam og samtidig
med kort afstand til Birkered bymidte og station.

Omrédet danner overgang mellem det tettere bebyggede centeromrade langs Birkerad Kongevej og det rekreative areal
omkring Langedam. Mod sydest og nordvest ligger omradder med overvejende aben lav boliger. De fire ejendomme, som
ligger indenfor rammeomradet, beskrives i det folgende.

Frejasvej 12 (matr. nr. 9s, Kajered By, Birkerad), er kommunalt ejet og har tidligere fungeret som daginstitution og
efterfolgende som flygtningeboliger. I dag er ejendommen uudnyttet, og der er truffet beslutning om salg. Ejendommen
har et samlet grundareal pa 2423 m2, hvoraf 249 m2 er udlagt til privat fellesvej. Vejudlegget betjener den ubebyggede
nabogrund mod sydest, Frejasvej 10A.

Frejasvej 10A (matr. nr. 9ap, Kajered By, Birkered) ejes af en privat investor, er ubebygget og har et grundareal pa 963
m2.

Frejasvej 8A-8E (matr. nr. 9q, Kajerad By, Birkerad) er bebygget med etageboliger, som blev opfert i 2016. Byggeriet
rummer fem ejerlejligheder. Ejendommen har et grundareal pa 1121 m2 og en bebyggelsesprocent pa 50.

Dambakken 3 bestar af to matrikler, som er sammatrikulerede og ejes af De Unges Almene Boligselskab. P& den
sydestlige af disse matrikler (matr. nr. 5b, Birkered By, Birkered) ligger Birkered Kollegium, som er opfert i fire etager.



Péa den nordvestlige matrikel (matr. nr. pr, Kajered By, Birkergd) er tilherende parkering og friareal etableret. Adgangen til
parkeringsarealet sker fra nordest via Langedamstien. Ejendommen har en samlet bebyggelsesprocent pa 75.

Omrédet praeges overordnet set af et fald i terreenet mod nordest, og en mindre skrdning danner overgangen til det
rekreative areal omkring Langedam.

Eksisterende planleegning

Omrédet er omfattet af rammeomrade Bi.B67, Ved Frejasvej. I forbindelse med revision af Kommuneplan 2017 blev
Frejasvej 12 overfort fra det tilstedende rammeomrade, Bi.B3, som er dben lav boligomrade, til det nuvarende
rammeomrade Bi.B67.

Rammeomrade Bi.B67 fastsatter folgende:

¢ Anvendelse, boligformal i form af etage og taet lav boliger.

* Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 50 for omradet som helhed.

¢ Det maksimale etageantal er 3 og med en maksimal bygningshejde pa 10,5 m.

¢ Ny bebyggelse skal harmonere med den naermest omgivende bebyggelse, park samt vesentlig beplantning.

Der er ikke lokalplan eller byplanvedtegt for ejendomme indenfor rammeomrade Bi.B67. Omradet ved Frejasvej
reguleres derfor alene af kommuneplanens rammebestemmelser.

Ny planlegning

Omradet fremstar velafgraenset i forhold til anvendelsen af de omkringliggende ejendomme, som er enten centeromrade,
rekreativt areal eller 4ben lav boligomrade. Lokalplanen vil omfatte folgende ejendomme:

Frejasvej 12, (matr. nr. 9s, Kajered By, Birkerad)
Frejasvej 8 A-8E, (matr. nr. 9q, Kajered By, Birkerad)
Frejasvej 10A, (matr. nr. 9ap, Kajered By, Birkered)
Dambakken 3, (matr. nr. 5b, Birkered By, Birkerad)
Dambakken 3, (matr. nr. pr, Kajered By, Birkered)

Se vedlagte kortbilag for omridets afgreensning. Bemaerk at matrikelgraenserne ligger skaevt i forhold til de faktiske
forhold. Der er igangsat matrikulart arbejde, som skal rette op pé dette.

Kommuneplantilleg

Med henblik pé at give mulighed for en mere ligelig fordeling af bebyggelsen pa ejendommene indenfor omradet
fastsettes en bebyggelsesproces pa 50 for den enkelte ejendom. Dette kraever udarbejdelse af kommuneplantilleeg
sidelgbende med lokalplanen.

Ved fuld udnyttelse af bebyggelsesprocent pa 50 for hver enkelt matrikel bliver bebyggelsesprocenten for det samlede
omrade 59, da kollegiet som enkel matrikel har en vesentligt hgjere bebyggelsesprocent.



Anvendelse

Omrédets anvendelse foreslés fastsat til etageboliger og tet lav boliger i overensstemmelse med bestemmelserne 1
rammeomrade Bi.B67.

Mindstegrundsterrelsen for taet lav boliger, som den er fastsat i kommuneplanens generelle rammer, vil gare det
vanskeligt at udnytte en bebyggelsesprocent pa 50. Ved etablering af etagebyggeri kan der etableres et hgjere antal
boliger. Her vil det vare kravet til opholdsareal og parkeringspladser, som vil vaere den begraensende faktor.

Omfang og placering af ny bebyggelse

I samspillet med eksisterende bebyggelse er lokalplanomréadet ganske robust i forhold til omfang og udformning af ny
bebyggelse.

I medet med landskabsstraget omkring Langedam skal nyt byggeri sikres et omfang og placering, som indpasses i
karakteren af det eksisterende samspil mellem bebyggelse og landskabsstreget. Serligt bebyggelsen est for Langedam
ved Dambakken, som bestar af punktvise etagebyggerier i tre etager og opfert i gul tegl anbefales som en reference.

Det er forvaltningens vurdering, at omradet kan baere en bygningshgjde pa maks. tre etager i overensstemmelse med
bestemmelserne i rammeomrade Bi. B67. Der kan dog, efter naermere landskabelige overvejelser, vise sig behov for at
begrense hgjden til to etager nermest overgangen til Langedam.

For at sikre skraningen og beplantning ud mod Langedam mod nordest, foreslas det, at der fastleegges en byggelinje
saledes, at byggeriet holder afstand til skrdningen med beplantning ud mod Langedam, som ikke pavirkes i byggefasen.

Ydre fremtraeden
Eksisterende bebyggelse indenfor omradet samt omkringliggende byggeri har et meget varieret udtryk. Dog praeges
landskabsrummet omkring Langedam i hej grad af byggeriet mod nordest ud mod Dambakken, som er opfort i gul tegl.

For at skabe en visuel sammenhzang i udtrykket af det byggeri, som vender ud mod Langedam ber fastsettes bestemmelse
om, at byggeriet skal opferes i gule tegl eller nuancer heraf.

Der kan etableres altaner.

Parkering og friarealer

I overensstemmelse med Kommuneplan 2017 skal der udleegges mindst 1,5 p-pladser pr. etagebolig, mens der til teet lav
skal udlaegges to p-pladser.

For ungdomsboliger (kollegieboliger) skal der mindst udlaegges en parkeringsplads pr. fire ungdomsboliger og mindst en
cykelparkeringsplads pr. ungdomsbolig.

Kommuneplanen stiller endvidere krav om, at der for etageboliger skal udleegges et udenders opholdsareal svarende til
100 procent af boligetagearealet. I dette kan sterre altaner og tagterrasser indga.



Adgangs, sti- og vejforhold

Adgangen til ejendommene Frejasvej 8A-8E, Frejasvej 12 og Frejasvej 10 A sker via rundkerslen pé Frejasvej. Adgang til
Frejasvej 10A er fastlagt som et vejudlaeg henover Frejasvej 12.

Der er adgang til Birkered Kollegiet og dets p-areal fra Dambakken via en kort straekning af Langedamstien. Vejadgangen
til p-arealet vil blive handteret sidelobende med lokalplanen.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at igangsattende redegerelse for udarbejdelse af ny lokalplan med kommuneplantilleeg for
et omrade omkring Frejasvej, Birkered, vedtages pa baggrund af de anferte retningslinjer.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt. Forinden tilfejede udvalget, at bebyggelsesprocenten pé
hver enkelt af matr. 9s og matr. 9ap ikke overstiger 50 procent ved bebyggelse med etageboliger og 35 procent ved
bebyggelse med tet lav.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Forslag til afgreesning



Punkt 8: Ebberod, Sophie Magdelenes Vej 10-14, Birkerod, matr.nr. 1al,
Ebberodgard — Tilladelse til bygningshejde og dispensationer fra Lokalplan
233 til ydre fremtraeden.

19/1506
Resumé

I forbindelse med opferelse af Etape 2 af det nye botilbud i Ebberad er der ansegt om tilladelse til at fravige fra
bestemmelserne i Bygningsreglementet BR 18 vedrerende bygningshejde, jf. kap. 8, § 168.

Der er tillige sogt dispensation fra bestemmelserne i Lokalplan 233, § 7.7 vedrerende farve pé bebyggelsens facader, §
7.12 om synlige tagrender og farve pa tag, § 7.14 farve og orientering af bekladning pé skure og § 9.8 vedrarende
terreenreguleringer.

Tilsvarende dispensationer er tidligere givet for Etape 1 af Byplanudvalget den 09.03.2016.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Det nye botilbud ligger i et omrade, der er omfattet af bestemmelserne i Lokalplan 233, beliggende i omrade B.
Lokalplanen er vedtaget den 28.01.2015. Lokalplanen fastleegger omradet til offentligt formal, herunder institution,
behandlings- og botilbud med degndakning med tilknyttede funktioner samt offentlig administration og lignende.

Bebyggelsen er 2. etape af i alt 2 etaper, hvor etape 1 allerede er opfort.

a) Tilladelse til bygningshgjde

I henhold til lokalplanens § 6.10 ma bebyggelsen maksimalt opferes i to etager eksklusiv kelder. Da der i
lokalplanbestemmelserne ikke er fastsat en maksimal hgjde, seges der alene om tilladelse til en overskridelse af BR18,
kapitel kap. 8, § 168, som forudsetter en tilladelse, sdfremt byggeriet overstiger 8,5m. Tilladelsen soges til en
bygningshgjde pd 9,96 m.

Det er forvaltningens vurdering, at den ansegte bygningshejde modsvarer konkurrenceprojektet, som ligger til grund for
bestemmelserne i Lokalplan 233. Den enskede bygningshgjde afspejler det omkringliggende byggeri, herunder
bebyggelsen opfoert under etape 1.

b)  Dispensationer fra lokalplan

Der er ansggt om dispensation fra bestemmelserne i Lokalplan 233, § 7 vedrerende bebyggelsens ydre fremtraeden samt §
9.8 vedr. terreenregulering:

§ 7.7 og § 7.12 om valg af farve pé tegl i facade og tag. Her er der indskrevet, at farven skal vare sort, merkegra eller
merkebrun. Her sgges der om dispensation til en sten, som fremstar i en redbrun nuance. Dette er ensket for at kunne
sikre, at facade og tag kan f& samme farvetone, hvilket er magen til facader og tag i bebyggelsen opfert i etape 1.

Det har tidligere i etape 1 vist sig ikke at veere muligt at fremskaffe en tagsten, som matcher lokalplanens krav.



§ 7.12 forholder sig ogsé til tagrendens placering og udformning, da der var ensket en skarpskaret profil uden udhaeng.
Dette har vist sig vanskeligt byggeteknisk, og der er derfor segt om dispensation til, at tagrenden kan placeres i
overgangen mellem tag og facade, uden at vere indbygget i muren.

Samme lgsning er brugt i bebyggelsen opfort i etape 1.

§ 7.14 omhandler sekunderes bebyggelses beklaedning og farver. Der soges dispensation fra at skulle opfere skure med en
meorkegré farve og med vandret treebekledning. Der enskes anvendt lodret beklaedning af ubehandlet lerketre pé skure,
som med tiden vil fremsta med en gralig nuance, hvor lokalplanen foreskriver, at fritliggende sekundare bygninger,
herunder skure skal vaere morkegra.

Den ansggte losning er brugt for sekunder bebyggelse i etape 1.

§ 9.8 fastslar, at terreenreguleringer pad mere end +/- 0,5m skal godkendes af kommunalbestyrelsen.

Terreenreguleringer pa mere end +/- 0,5 m foretages omkring hjernet af det nordestlige hjerne bygning 12 og ved hjernet
mellem bygning 12 og 14. De to omrader er markeret med skravering pa bilag 1- Ebbered, Sophie Magdelenes Vej 10-14
— Situationsplan.

Terrenet enskes reguleret omkring hjernet af det nordestlige hjerne bygning 12(1) med henblik pé at fa bygningen til at
std pd terreen uden hej sokkel. Terrenet reguleres, sa det tilpasser sig det eksisterede og kommer til at fremstd naturligt.

En mere omfattende regulering (2) foretages ved hjernet mellem bygning 12 og 14, hvor en udgravning som blev
foretaget i forbindelse med opferelse af den tidligere bebyggelse for at fritleegge kalderetagen pa bygningens ostlige side,
nu fyldes op, saledes at terreenet fremover kommer til at fremst& mere naturligt og som fer opferelse af den nu nedrevne
bebyggelse

Forvaltningens bemerkninger

Andringerne i facadefarver er sket for at sikre den samme farvetone pa ydervagge og tag. Andring af tagrende er sket af
byggetekniske arsager, og skurenes farve og bekledning i de indre gérde er andret, sé de folger traebeklaedning i facader.
Alt i overensstemmelse med byggeriet i Etape 1.

Det er forvaltningens vurdering, at den enskede anvendte tegl pa facader og tag, tagrendens placering samt trebekladning
pa skure ikke er i konflikt med lokalplanens formal i § 1 om at sikre at ny bebyggelse indpasser sig i kulturmiljeet, da den
valgte tegl, lasning for tagrende og skure vurderes pant tilpasset de omliggende bygninger, herunder byggeriet opfort
under etape 1.

Det er forvaltningens vurdering, at de enskede terreenreguleringer, ikke er i konflikt med lokalplanens formél i § 1 om at
sikre, at omradet som samlet kulturmilje bevares, herunder at sikre det vaerdifulde landskab, idet terreenreguleringen
vurderes til at vaere dels en tilbageregulering(2) til oprindeligt terreen og dels (1) er af et begreenset omfang koncentreret
omkring bygning 12s placering ud mod det fredede omrade.



Forvaltningen vurderer, at terreenreguleringerne ikke medferer veesentlige indbliksgener, og at der med
terreenreguleringens afstand til vej- og naboskel er taget hensyn til de omkringliggende ejendomme.

Det er forvaltningens samlede vurdering, at de enskede materialetilpasninger og de enskede terreenreguleringer udfores
indenfor lokalplanens rammer og herved indgér som en naturlig del af det omréde lokalplanen ensker at bevare/skabe.

Naboorientering og partshering
Projektet er pt. i partshering vedr. bygningshgjde og i naboorientering vedr. tagrender, farve pa bebyggelsen og

terreenregulering. Der er fastsat en frist for fremsendelse af bemaerkninger til den 05.02.2019. Resultat af hering
foreleegges pa modet.

Indstilling
Direktionen foreslar,

1)  atder med forbehold for resultatet af haringen gives tilladelse til den ansegte bygningshejde, og

2)  at der meddeles dispensation fra lokalplanen for si vidt angér farve pa mursten, sekunder bebyggelse, synlige
tagrender og terrenreguleringer.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.

Bilag

Situationsplan
Situationsplan-stueplan.

Facade vest, syd, gst Bygning 10
Facader mod gard, Bygning 10.
Tagetage, Bygning 10.

Referancefotos- etape 1.



Punkt 9: Birkehavevej 18, matr. nr. 14a Hesterkeb by, Birkered - Opforelse
af nyt enfamiliehus til erstatning for eksisterende i landzone og inden for
skovbyggelinje

19/1506
Resumé

Ejerne af Birkehavevej 18 ansgger om landzonetilladelse og dispensation fra skovbyggelinje til opferelse af nyt
enfamiliehus til erstatning for eksisterende.

Ejendommen ligger i et lille bebygget omrade mellem Ravnsnaesvej og Rude Skov. Omrédet er omgivet af et fredet,
kuperet og overvejende leret moraenebakkelandskab, der mod nordvest falder ned mod Sjzlse. Det bebyggede omréde er
afgreenset mod de omgivende abne landskaber af levende hegn med treer og buske.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er registreret som boligejendom i landzone og bestar af en matrikel med et areal p4 1380 m? hvor der i dag
star opfoert en bolig pa 125 m? og et anneks pa 60 m? med et tilbygget skur pad 6 m?. Ejendommen er den sydligst
beliggende pa Birkehavevej, hvor der ligger tre andre boligejendomme. Bebyggelsen pa de i alt fire boligejendomme er
meget forskellig og er ikke placeret efter en serlig struktur.

Den eksisterende bolig enskes nedrevet og annekset med tilbygget skur enskes bevaret. Annekset anvendes til bolig under
byggeperioden. Til dagsordenen er vedlagt et skrafoto, der viser beliggenheden af det lille bebyggede omrade, bilag 7.3,
og et ortofoto der viser placeringen af de eksisterende bygninger pa Birkehavevej 18, bilag 1 og 2. Den eksisterende bolig
ligger i den vestlige del af grunden.

Det ansggte enfamiliehus enskes opfert gst for anneksbygningen og med et boligareal pa 184 m? Enfamilichuset udferes i
en etage med udnyttet tagetage og sadeltag. Facadehgjden bliver fire m (malt pa tegningsmateriale) og hejden til tagryg
8,5 m malt fra et indlagt niveauplan for huset i kote 53,65, som det fremgar af bilag 3. Terrenet pa grunden har sterre
niveauforskelle, hvorfor anseger ensker at indlaegge et niveauplan, bilag 6 og 7.

I facader og gavle is@ttes vinduer i mur, herunder dobbeltdere med forskellig iseetning af ruder og fyldninger. I
tagfladerne isattes fem ovenlysvinduer og mod syd isettes en kvist. P4 1.sal isattes der franske altandere i gavlene.

For at give enfamiliehuset en diskret fremtoning udferes facaderne i red/gule mursten. Taget udferes i bladempede tegl,
som fremstar matte i en koksgra farve. Vindues- og derrammer vil fremstd mosgrenne/stgvet gronne.

Der ansgges ikke om opforelse af sekundaer bebyggelse, herunder garage eller carport. Der enskes parkering i den vestlige
ende af grunden, hvor der, hvis det bliver anmeldt, vil kunne opferes sekunder bebyggelse.

Oprindeligt er der ansegt om en placering af enfamiliehuset syv meter gst for annekset. Der enskes en placering mod ost,
da der er et trafikeret areal vest for den eksisterende bolig. Arealet anvendes i forbindelse med hestefoldene pa



nabogrunden, hvorfor der er lugtgener, indbliksgener og trafikstgj. Det oprindelige projekt har vaeret sendt i
naboorientering hos omkringliggende naboer.

I forbindelse med naboorienteringen kom der en samlet indsigelse fra naboerne (Birkehavevej 15 og 21) samt ejerne af
Birkehavevej 18, som ensker det nye enfamiliehus leengere mod est, sa der er 12,5 meter mellem det eksisterende anneks
og det nye enfamiliechus, bilag 4. I indsigelsen fremhaeves det, at den nye placering vil skabe lys og luft mellem husene, da
naboerne i Birkehavevej 15 er lavere beliggende i terrenet end Birkehavevej 18, se bilag 7.1.

Efterfalgende er der indsendt et revideret projekt, hvor der er 12,5 meter mellem annekset og enfamiliehuset. Det
reviderede projekt er grundlaget for denne sagsfremstilling.

Ejendommen er beliggende i landzone og indenfor naturbeskyttelseslovens generelle skovbyggelinje i forhold til Rude
Skov.

I Kommuneplan 2017 ligger ejendommen i Rammeomrade Ho.L1, der fastleegger omradets anvendelse til jordbrug,
rekreative formal i landzone. Rammeomradet fastlegger ikke bebyggelsesprocent. Huset er ikke registreret med hgj
bevaringsverdi.

Opfoerelsen af et nyt enfamilichus forudsetter meddelelse af landzonetilladelse, herunder dispensation fra skovbyggelinje,
og byggetilladelse.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte enfamilichus er placeret fornuftigt pa grunden. At det placeres adskilt fra
annekset er i overensstemmelse med den eksisterende opdeling i beboelseshus og anneks. Med afstanden 12,5 meter fra
annekset tages der hensyn til nabobebyggelsen mod nord. Boligerne pa Birkehavevej ligger som en klynge af huse
omkranset af fredet areal (bilag 5) og af taet beplantning i form af treeer og buske, hvorfor den nye placering af
enfamiliehuset ikke medforer til indtrykket af spredt bebyggelse, bilag 7.3.

Det kuperede moraenebakkelandskab bevirker, at det nye enfamilichus i begranset omfang bliver synligt for
offentligheden fra Rude Skov, da terrenet stiger syd for matriklen og skraner ned mod Rude Skov, bilag 7.2. Fra
Ravnsnasve;j vil opferelsen af det nye enfamiliehus ikke vaere synligt pa grund af de omkringliggende eksisterende
ejendomme og terraenet.

Et samlet boligareal p& 244 m? er i gvrigt 1 overensstemmelse med den rummelighed for boligejendomme i landzone, som
er fastlagt for landomradet omkring Sandbjerg landsby i Lokalplan 257. Det samme er den ansggte bygningsform og den
enskede materialeanvendelse.

Forvaltningen har ingen bemarkninger til det af anseger fastlagte niveauplan, idet det vurderes at vare tilpasset grundens
terraen.

Inden der kan meddeles landzonetilladelse, herunder dispensation fra skovbyggelinje, til opferelse af enfamiliehus, skal
det ansggte sendes i naboorientering igen hos Birkehavevej 12, 15 og 21, da placeringen er &ndret vesentligt siden forste
naboorientering.

Indstilling



Direktionen foreslar,

1) atdet ansegte godkendes,

2)  at forvaltningen sender det ansegte i naboorientering, og

3)  at forvaltningen under forudsatning af, at der ikke fremkommer vasentlige bemaerkninger fra naboer, bemyndiges
til at meddele landzonetilladelse, herunder dispensation fra skovbyggelinje.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.

Bilag

Ortofoto

Situationsplan

Facader mod syd og vest
Facader mod nord og ost
Svar pa naboorientering
Fredning

Terren

Fotos



Punkt 10: Dempeeng 13, Trered By, Gl. Holte Sib — Dispensation fra
vejbyggelinje mod vendeplads

19/1506
Resumé

Forvaltningen har modtaget en ansegning om opferelse af nyt enfamiliehus pa ejendommen, herunder ansegning om
dispensation til placering mod vendeplads inden for vejbyggelinje.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 49, og den ansegte placering forudsatter en dispensation fra den i lokalplanen
fastlagte byggelinje mod vej pa 5 m for den del af huset, der vender mod vendeplads. Ejendommen er tillige omfattet af
deklaration af 02.03.1960.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har den 27.08.2018 modtaget en ansggning om opferelse af et nyt enfamiliehus pa 194 m? i et plan, med 12
m? overdakket terrasse og 3 m? overdaekket indgang samt en carport med udhus pa 36 m?, pd Dempeeng 13 i Trored.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 49 for Trered villakvarter under Trered Bylag, som fastlegger omradets
anvendelse til boligformal. Bebyggelsen ma kun besta af aben — lav boligbebyggelse.

I forhold til det ansegte er folgende bestemmelser i lokalplanen af relevans:

- § 5.1 Langs samtlige veje palaegges en byggelinje pa 5 meter fra vejskel.

Pé ejendommen er endvidere tinglyst en bebyggelsesregulerende deklaration den 02.03.1960.

Det projekterede enfamiliehus overholder de 5 m mod vej, men mod vendepladsen er afstanden mellem vejskel og
bygning kun 3 m. Der er sggt om dispensation til overskridelse af vejbyggelinjen mod en vendeplads.

Pé grunden leber der desuden en kloakledning, som det ikke er tilladt at bygge nermere end 2,5 m. Kloakledningen er
tinglyst. Placeringen af kloakledningen gor, at enfamiliehuset ikke kan rykkes leengere tilbage pa grunden, sa
vejbyggelinjen kan overholdes. Enfamilichuset kan heller ikke rykkes lengere mod Dempeeng 11, da dette ville medfere
en overskridelse af det skrd hejdegraenseplan.

Der er foretaget en naboorientering af de bererte naboer og orientering af Trered Grundejerforening i forhold til den
ansggte dispensation fra lokalplanen.

Trered Grundejerforening har ingen bemarkninger, men forvaltningen har modtaget to indsigelser, fra ejerne af
Dempeeng 7 og Dempeeng 14. Indsigelserne omhandler ikke vejbyggelinjen, men gar pé det forhold, at kommunen ikke



har til hensigt at hAndhave deklarationen fra 02.03.1960. Ejer af Dempeeng 14 pointerer sledes, at de ingen
indvendinger har til det pataenkte byggeri.

Deklarationen fra 1960 fastleegger bl.a., at: "Bebyggelsen skal udformes lavt. Hegjden fra hgjeste naturlige terreen ved
bygningens fod til underkant af tagrende mé ikke overstige 2,80 m”. Kommunen (davarende Sellered kommune) er
enepataleberettiget.

I Lokalplan 49, § 7.1.4, vedtaget den 29.05.1985, fastlegges, at beboelsesbygninger ikke mé opferes med mere end 2
beboelseslag. Der er ingen hgjdebegransning i lokalplanen, hverken den samlede hejde eller facadehgjde. Enfamiliehuset
overholder séledes lokalplanen, og der bygges alene i en etage, men projektet overholder ikke deklarationens
hgjdebestemmelse.

Forvaltningen har tidligere hdndheavet bestemmelser i deklarationen. Der er derfor tillige foretaget partshering af de
ejendomme/ejere, der er omfattet af deklarationen, idet forvaltningen i overensstemmelse med Byplanudvalgets
beslutning den 15.08.2018 ikke ensker at handhaeve deklarationens hgjdebestemmelse i neervaerende sag. Herudover er
Trered Grundejerforening orienteret om partsheringen.

Forvaltningen har modtaget bemarkninger i forbindelse med partsheringen fra ejerne af Dempeeng 7 og Dempeeng 14
samt fra Trored Grundejerforening. Ejendommen Dempeeng 14 er ikke omfattet af deklarationen, men ejerne af begge
ejendomme har tilkendegivet, at de ensker deklarationens bestemmelser overholdt. Trered Grundejerforening har svaret,
at grundejerforeningen ingen bemaerkninger har til det fremsendte forslag.

Forvaltningens vurdering

Det ansegte byggeprojekt er tilstraebt indpasset pa det tilbageblivende grundareal, der kan bygges pa. Det har dog ikke
veeret muligt at overholde vejbyggelinje mod vendeplads, idet afstanden fra vejskel til bygning overskrides med 2,0 m.
Vendepladsen ligger tilbagetrukket fra vejen, og da en placering af huset leengere vaek fra vendepladsen og teettere pa
ostskel mod nabo indebarer overskridelse af det skra hgjdegraenseplan ved dette skel, anbefaler forvaltningen, at der kan
meddeles en dispensation fra § 5.1 vejbyggelinje pa 5 meter til den ansggte placering af enfamiliehuset mod
vendepladsen.

I vurderingen laegger forvaltningen vaegt pd, at der er tale om en vendeplads, og at den tinglyste kloakledning begrenser
mulighederne for at placere huset anderledes. Derudover laegges veegt pa, at der ikke har veeret indsigelser vedrerende
vejbyggelinjen i forbindelse med den gennemforte naboorientering/partshering.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra Lokalplan 49, § 5.1 som beskrevet.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.



Bilag
Situationsplan
Facader, nord og ost

Facader, syd og vest



Punkt 11: Forslag til plejeplan for Sellered Naturpark - Godkendelse

18/20707
Resumé

Rudersdal Kommune har sammen med Naturstyrelsen udarbejdet et forslag til en plejeplan for fredningen Sellerod
Naturpark.

Forslaget til plejeplanen foreleegges Miljo- og Teknikudvalget og Byplanudvalget til godkendelse for udsendelse i 4 ugers
horing.

Sagsfremstilling

Natur- og Miljeklagenavnet traf den 25.05.2016 endelig afgerelse om fredning af Sellerad Naturpark ved en samling af
28 eksisterende fredninger til én samlet fredning. Sellered Naturpark er en landskabsfredning, og fredningens
overordnede formal er at bevare det karakteristiske landskabsbillede af store, sammenhangende &bne arealer med vide
udsigter, der bade forbinder sger og skove, men ogsé adskiller bydannelser indbyrdes.

Sellerad Naturpark omfatter et areal pa 391 ha, hvoraf 231 ha er offentligt ejet, og de resterende 160 ha ejes af 64 private
lodsejere.

Rudersdal Kommune og Naturstyrelsen er tilsyns- og plejemyndigheder for fredningen og har, ifelge fredningskendelsen
pligt til at udarbejde en samlet plejeplan for omradet. Plejeplanen skal geelde i hgjst femten ar, hvorefter den skal
revideres. Planen skal udstikke rammerne for den fremtidige udvikling af Sellered Naturpark og har til formal at sikre, at
fredningens formal opretholdes. Plejeplanen skal foreleegges Danmarks Naturfredningsforening og Friluftsradet til
udtalelse.

Rudersdal Kommune har faet foretaget en kortleegning af natur- og landskabsvardierne i hele omradet, som danner
grundlag for plejeforslagene. I september 2018 blev der atholdt et borgermede om plejeplanens udarbejdelse med
deltagelse af ca. 40 lodsejere bosiddende i fredningen samt repreesentanter for forskellige interesseorganisationer.
Deltagernes ideer og kommentarer til arbejdet er inddraget i forslaget.

Derudover blev der ogséa i 2018 afholdt et mede med to driftsansvarlige fra Sellered Golfklub, hvor indpasningen af
golfbanearealerne i plejeplanen blev dreftet. Slutteligt blev der aftholdt et mede med Danmarks Naturfredningsforening og
Friluftsradet for at fa en indledende dialog om forslaget forud for heringen. Kommentarerne drejede sig primart om
tilgeengelighed i omradet, plejeplanens gyldighedsperiode og plejen pé golfbanearealerne. De kommentarer til &endringer,
som kom frem ved meadet, vil blive bearbejdet efter horingsperioden. Bemarkningerne vurderes ikke at give anledning til
storre @ndringer, og derfor kan indarbejdes efter haringen.

Plejeplanforslaget indeholder en beskrivelse af det fredede omrade, de administrative forhold, plejepligt og
ansvarsfordeling samt konkrete forslag til pleje inden for 10 delomrader fastlagt ud fra landskabs- og naturmassige
forhold. Plejeforslagene er vejledende og bestar hovedsageligt i rydninger, oprensninger samt grasning og heslaet, som
kan fremme den fredede lysédbne landskabskarakter.

Pa de privatejede arealer er det den private lodsejer, der har ansvaret for at forvalte arealet, s& det fremstar i
overensstemmelse med fredningens bestemmelser. Safremt plejemyndigheden vurderer, at der er behov for yderligere
plejeindgreb efter plejeplanens anbefalinger, indgas en dialog med lodsejeren om dette.



Rudersdal Kommune og Naturstyrelsen kan, som tilsyns- og plejemyndigheder for hhv. de statsejede arealer og de privat
og offentligt ejede arealer, vaelge at udfere pleje efter plejeplanen, men er ikke forpligtet til dette. Det er alene en ret, som
kan tages i brug, hvis det vurderes at vaere nedvendigt for opretholdelsen af fredningens formal og bestemmelser.

Forslaget til plejeplanen vil efter behandlingen pa madet i Teknik- og Miljeudvalget og i Byplanudvalget blive sendt i
haring hos DN og Friluftsradet samt gvrige relevante interesseorganisationer og bererte lodsejere i 4 uger. Eventuelle
kommentarer indarbejdes efterfolgende, og den reviderede plejeplan vil blive forelagt Teknik- og Miljeudvalget samt
Byplanudvalget til endelig vedtagelse.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forslaget til plejeplanen godkendes og sendes i 4 ugers hering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltraeeder Direktionens forslag.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.

Bilag
Plejeplan_Sellered Naturpark 180119.pdf

Bilag til dagsordenspunkt om Sellerad Naturpark.docm



Punkt 12: Godkendelse af skema A - Renovering af Neerumhuse, afd.

19/2668
Resumé

Neaerumhuse, afd. 1 Sellerad Almene Boligselskab ansgger om godkendelse af Skema A i forbindelse med en omfattende
renoveringssag budgetteret til 115.216.135 kr. med optagelse af realkreditldn, kommunal garanti og kapitaltilfersel samt
trackningsret fra dispositionsfonden og fzllespuljebidrag fra Landsbyggefonden.

Sagen forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark, Sellered Almene Boligselskab, Nerumhuse, afd. 1, beliggende Ahornstien 2-20, Bogevejen 2-
32, Egevejen 2-52 og Naerumgardsvej 76-124, har fremsendt en helhedsplan vedrerende renovering af afdelingen med
behov for optagelse af realkreditlan, kommunal garanti samt kapitaltilfersel, trekningsret fra dispositionsfonden og
feellespuljebidrag fra Landsbyggefonden.

Nerumhuse er opfort i 1944 og bestér af 28 reekkehuse i gule mursten samt 82 kadehuse i rade mursten, i alt 110 boliger.
De rode kaedehuse er opfort i 2 plan med en mindre kelder. En del af husene har krybekalder under dele af arealet. De
gule reekkehuse er ligeledes opfort i1 2 plan og har kalder. Tagene er belagt med falstagsten eller tagpap.

Bebyggelsen blev i 2013 gennemgéet og vurderet af Bygge og Miljeteknik, DOMINIA Rédgivende Ingenierer og Pélsson
Arkitekter. I marts 2017 er der udarbejdet en helhedsplan i samarbejde med DOMINIA og Pélsson arkitekter.

De byggetekniske foranstaltninger og renoveringsarbejder omfatter overordnet folgende:

Udskiftning af tag pa hovedbygning og anneks samt loftsisolering.

Etablering af nye kviste og nye ovenlysvinduer.

Nye tagrender og nedlgb.

Udbedring af rdd og svampeskader i ca. 82 boliger.

Gennemgang af skorstene, tagfod/murkrone.

Omfugning af murede facader, udskiftning af defekte mursten, samt udbedring af sokkel.
Hulmursisolering.

Udskiftning af vinduer, sdlebanke samt gennemgang af vinduer og dere.
Etablering af nyt deek mod terraen i etageadskillelsen inkl. fugtsperre.

Andring af terrenniveau langs sokkel.

Etablering af afvandingskasser.

Etablering af ventilationsébninger i yderveeg og behovsstyret baderumsventilation.
Etablering af 2-strengs varmeanleg inkl. nye radiatorer.

Stillads inkl. overdeekning af hele klimaskearmen.

Lovliggerelse af udestuer inkl. udskiftning af tagplader m.v.

e 6 o o o o o o o o o o o o o

Der vil blive behov for delvis genhusning af afdelingens beboere. Genhusning vil blive aktuelt for de 82 beboere, hvor der
skal ske udbedring af rad og skimmelsvamp. Behovet for genhusning varierer fra 2-7 maneder, men vil i gennemsnit vere
4 maneder pr. bolig. Genhusningen vil ske i lejemal, der ikke berarer den kommunale anvisning. Benyttelse af pavilloner
vil veere et supplement i et mindre omfang.



Der har den 11.03.2015 veret afholdt mede i1 organisationsbestyrelsen, hvor renoveringssagens omfang og ekonomi er
gennemgaet. Efterfolgende er renoveringssagen og finansieringen vedtaget pé et afdelingsmede den 01.03.2016.

Byggeteknisk vurdering
De rade huse:

- Tagene er udfert som saddeltag og bekledt med rode falsteglsten, der generelt fremstér uden forvitring. Men
understrygningen er mangelfuld og bindingen er utilstraekkelig, hvilket medferer, at tagene fremstar utatte.

De eksisterende kvistflunker (sider pa kvisten) og tage er udfert med 22 mm arkimaétter. I 1992 er kvistflunker oget med
50 mm mineraluld uden pé den eksisterende konstruktion. Der ses begyndende nedbrygning af eksisterende
vindueskarme, som kraever malervedligehold. Der kan konstateres mange utetheder ved kviste.

1 1984 er alle oprindelige ovenlysvinduer udskiftet. Der er konstateret nedbrydning af rammetrae samt skimmel ved
enkelte ovenlysvinduer.

Kelderne er generelt torre. Enkelte steder er der konstateret pudsafskalninger pd fundament men ikke noget kritisk.

Visuelt vurderes fuger og mursten i facaderne at vaere i god stand. Dog vurderes fuger pa sydvendte gavle at vaere i ringe
stand, idet murvaerk ikke konsekvent er med fyldte fuger og fremstar flere steder uteette.

Teaetningslisterne ved vinduerne i stueplan er konstateret intakte. Enkelte steder sidder tetningslisterne lose.
Kvistvinduerne fremstar utette og med nedbrudte karme og rammetre. Hovedderene er generelt utette.

I ikke renoverede badevarelser er der udfert naturligt aftraek til taghaette i tagfladen.

I renoverede badeverelser er aftreekskanal forsynet med en baderumsventilator. Udluftning er iser kritisk, hvor der er
etableret udestue foran badeverelset.

Kekkener er indrettet meget individuelt. Generelt med emhatte og atkast via facade. Derudover er der naturligt aftraek til
taghatte i1 tagfladen.

Alle boliger er forsynet med selvstendige fjernvarmevekslere. Alle varmeanlag er i dag udfert som 1-strengs anlag.
Radiatorer er placeret forskelligt i de enkelte verelser. Varmeanlagget er ikke tidssvarende. Da anlagget aldersmaessigt er
udskiftningsklart, ber der etableres et nyt 2-strengssystem med nye radiatorer.

Dak mod terren er udfert med 50x100 bjeelker med lerindskud pé indskudsbraedder. Ca. 15 cm ventilerede hulrum
mellem bjelkelag og 10 cm terreendaek i beton. Termografi viser generelt mindre utaetheder ved gulv i alle undersogte
boliger.



Det er radgivergruppens vurdering, at de rede huse ber gennemga en sterre renovering og opdatering inden for neer
fremtid. Klimaskarm — facader, kviste og tag - er generelt i en tilstand, der kraever istandsettelse, hvis de underliggende
konstruktioner ikke skal pavirkes negativt af vind og vejr.

De gule huse:

— Tagrenderne viser umiddelbart ikke tegn pa utaetheder. Tagfod er fort helt ned i bund af tagrende og det er sandsynligt,
at dette er arsag til fugtskader pa udhaeng. Tagpapbelagning og efterisolering er udfert ovenpa eksisterende
tagkonstruktion, som er udfert i 1980.

Det er vurderet, jf. gamle tegninger, at der ikke er udfert kantisolering langs tagfod, hvilket i givet fald danner risiko for
fugtskader pa tagkonstruktion under isoleringsmaterialet. Tagpap er i fornuftig stand og er vurderet til at holde de neste
10 &r. Ind- og afdeekning er generelt intakte.

Overgang mellem murvaerk og tag fremstar utaette. Serligt over vinduerne forekommer utaetheder. Enkelt skylight
fremstar med utetheder og ved karm ses spor af kondens.

Murede skorstene fremstar med frostspraengt murvark bade pa fuger og murvark. Kerne og studs er ikke lige over
skorstenslysning, hvilket samlet giver risiko for opfugtning.

I en af tre registrede boliger blev der konstateret opfugtet keelderydervaeg i mindre grad. Tagvand er ved alle boliger mod
haven fort til faskiner. Generelt er keeldergulvene konstateret torre i de registrede boliger.

Visuelt vurderes fuger pé facaderne at vere i god stand. Sélebanke er udfert med lille fremspring i forhold til det
forskriftsmassige pad 30 mm. Det er vurderet, at der er risiko for udvaskning af underliggende fuger.

Vinduerne er nyere indadgaende plastikvinduer af market Rationel, der vurderes at vare i rimelig stand, men der kan
konstateres utaetheder flere steder serligt ved 1. sal. Tetningslisterne i vinduerne er intakte, med en enkelt undtagelse, i de
registrede huse. De elastiske fuger omkring vinduerne fremstar udtjente og defekte med manglende vedhaeftning til karm.

I de registrede huse er der udfert naturligt aftreek til taghette i tagfladen fra badevarelse pa 1. sal. Fra kekken er der
forskellige lgsninger. I form af mekanisk udsug ved emhztte med afkast til facade eller tag via det oprindelige naturlige
aftreek. Enkelte med naturligt aftreek til atkast over tag. Der er tillige registrede kakkener med installeret emhaette med
cirkulation og kulfilter.

Alle boliger er forsynet med selvstendige fjernvarmevekslere. Alle varmeanlaeg er i dag udfert som 1-strengs anleg og er
ikke tidssvarende. Da anlegget aldersmaessigt er udskiftningsklar, ber der etableres et nyt 2-strengs anlaeg med nye
radiatorer.

Det er radgivers vurdering, at beboerne vil opleve en vesentlig forbedring af indeklimaet i forhold til eliminering af
kuldebroer og kolde ydervaegge i forbindelse med isolering og etablering af nyt 2-strengs anlaeg med nye radiatorer. Der
bar etableres udsugningsventil i baderum, da naturligt aftraek ikke er en optimal lgsning.

Energiforbedringer



I forbindelsen med renoveringen af Neerumhuse gennemfores flere energitiltag, omfattende loftsisolering, etablering af
nye kviste og ovenlysvinduer, udskiftning af vinduer, hulmursisolering, samt 2-strengs varmeanlag, inkl. nye radiatorer.
De péagaeldende forbedringer skal forhindre skimmel og opnéelse af et bedre indeklima. Herudover kan det give
energimassig besparelser, der mest vurderes som komfortmaessige hensyn.

Renoveringsomkostningerne og finansiering

De samlede renoveringsomkostninger er pa det foreliggende grundlag ansléet til 115.216.135 kr. fordelt som folger:

Héndverksudgifter 85.113.048 kr.

Omkostninger 20.427.132 kr.
Genhusning 9.675.955 kr.
I alt 115.216.135 kr.

Den samlede finansiering er folgende:

30 arig realkreditbelaning:

- Ustettede 1an

Traekningsret, dispositionsfonden
Fallespuljebidrag, Landsbyggefonden
Henlaeggelser

Kapitaltilfersel

I alt:

103.766.135 kr.

750.000 kr.
2.200.000 kr.
8.000.000 kr.

500.000 k.

115.216.135 kr.

Sellerad Almene Boligselskab, afd. 1 Narumhuse har den 27.06.2014 veret til mede hos Landsbyggefonden med
deltagelse af Lisbeth Riis, Mogens Thomsen, Lars Serensen, Jonas Hugo Stadvad, Palsson Arkitekter v/Mads Melgaard,
samt Lars Holmsgaard og Birger R. Kristensen begge fra Landsbyggefonden.

For at kunne modtage renoveringsstette er det nedvendigt, at der er tale om svigt, der har fort til bygningsskader. I den
konkret ansegning vurderes det, at dette ikke gor sig geeldende for nogen af de arbejder, der folger af ansegningen.

For den konkret renoveringssag betyder det, at der ikke kan ske finansiering med stottede 14n, der udleser ydelsesstoatte fra

Landsbyggefonden.

Afdelingens optagelse af realkreditlan er alene ustettede.

Kommunal garanti



Finansieringen forudsetter, at kommunen yder garanti for den del af 14net, der har pantesikkerhed ud over 60 % af
ejendommens verdi, jf. almenboliglovens § 98, jf. § 127.

Nykredit har p& baggrund af det foreliggende budget vurderet ejendommen og meddelt, at der for det ustettede 1an pa
103.766.135 kr. skal stilles en kommunal garanti pa 67,5 % svarende til 70.087.000 kr.

Det er forbeholdt kreditforeningsinstitutterne at beregne sterrelsen pé de endelige garantier. Den endelige beregning vil
forst kunne foretages, nar renoveringsarbejdet er afsluttet, og der foreligger et revideret byggeregnskab.

I den samlede renoveringssag indgér renoveringsarbejde af udestuerne, der oprindeligt er opfert og finansieret af den
enkelte lejer, jf. lov om leje af almene boliger. Finansiering af denne type af forbedringsarbejder kan ikke gennemfores
med kommunal garanti, fordi der ikke er hjemmel i almenboligloven. Nar renoveringssagen er afsluttet med et
byggeregnskab kendes omfanget af de forskellige udgifter og fordeling angdende udskiftning af tag pa udestuerne. Forst
her vil der kunne tages stilling til endelige finansiering og beregning af den kommunale garanti.

Kapitaltilfersel

Landsbyggefonden har i deres behandling af stattesagen meddelt, at der er behov for kapitaltilfersel i form af 5-
delsordning. Landsbyggefonden har tilkendegivet, at der er behov for tilfarsel af 500.000 kr., hvoraf kommunens andel
udger 100.000 kr.

Landsbyggefonden har forelgbigt udmeldt pr. 15.06.2018, at fonden medvirker til kapitaltilforselssager i form af 5-
delsordninger, jf. almenboligloven § 92, stk. 1. Aftaler med realkreditinstitutterne indgas forst ved skema B.

Huslejen

Renoveringsprojektet, helhedsplanen, budgettet, tidsplanen og den fremtidige husleje har varet behandlet og godkendt pa
mede i organisationsbestyrelsen den 11.03.2015. Det samlede renoveringsprojekt har efterfolgende vearet forelagt og
godkendt af beboerne pé afdelingsmede den 01.03.2016.

Det nuvaerende lejeniveau er i gennemsnig 852 kr. pr. m2. Efter renoveringsarbejdet vil lejen stige til gennemsnitligt 930
kr. pr. m2.

Den arlige ydelse pé realkreditlénet vil udgere 6.225.968 kr. og finansieres ved en samlet huslejestigning pa 228.844 kr.,
fritagelse af pligtmaessige bidrag pd 565.000 kr., fritagelse for indbetaling til dispositionsfonden pa 49.000 kr., samt
nedsettelse af henlaeggelser pa 92.000 kr. Herudover vil der blive givet driftsstette/mankolén pa 1.471.000 kr. samt behov
for yderligere driftsstotte/mangolén pa 3.820.124 kr.

Optagelse af ustettede 1dn medferer, at lejen vil stige forholdsvis meget, hvilket forhindres ved fritagelse for pligtmaessige
bidrag til dispositionsfonden, nedsettelse af henleeggelser, samt tildeling af driftsstette/mangolan. Landsbyggefonden har
pr. 15.06.2018 meddelt tilsagn om en delvis bevilling af tilskud fra boligorganisationens dispositionsfond/supplerende
LBF-driftslan.

En endelig finansiering vil ferst kunne fastleegges i1 forbindelse med byggeregnskab og skema C.



Udbud og tidsplan

Renoveringsprojektet planleegges udbudt ultimo 2019. Forventet byggestart omkring medio 2020. Renoveringsperioden
forventes at veere omkring 24 méneder og afsluttes medio 2022.

Plangrundlag og byggesagsbehandling

Boligbebyggelsen Nerumhuse, der bestér af reekkehuse, er udpeget med en SAVE verdi 3 for de rede bygninger, mens de
gule ikke er udpeget som bevaringsverdige, dog ligger dele af den gule bebyggelse i et kulturmilje. Der er ikke lokalplan
for omréadet, men forvaltningen er tidligere i august 2016 blevet bemyndiget til at varsle et § 14 forbud, safremt
Boligselskabet fastholder ensket om en udvendig facaderenovering af de gule murstensbygninger.

For sa vidt angér de rede huse har Byplanudvalget 04.10.2017 godkendt, at tilbygninger og sekundaer bebyggelse udfert
udover beboernes raderet skal lovliggeres, sa byggeriet fremstar harmonisk og i overensstemmelse med de vedtagne
standarder for terrasser, udestuer og overdekninger. Samtidig skal disse tilbygninger og gvrig sekundar bebyggelse vaere
i overensstemmelse med byggelovens bestemmelser. Herudover er det af hensyn til renoveringen vesentligt, at disse
tilbygninger ikke hindrer en god og rationel renovering.

Det betyder f. eks for udestuer, at de skal opfylde retningslinjerne, der er aftalt til et standardprojekt, og at der ikke ma
vaere abent mellem beboelse og udestue. Der ma ikke vaere en fast varmekilde, da de ellers skal defineres som en egentlig
tilbygning til boligen og med dette leve op til byggelovens bestemmelser for beboelse.

Samtidigt forventes, at der vil fremkomme en ny serskilt sag vedrerende genhusning, da den aftalte placering fra august
2018 er berart af et andet igangverende projekt. Udover dette har det vist sig endog meget vanskeligt at indpasse
byggeplads.

Forvaltningens vurdering

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

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

Det er vurderet, at den samlede renovering er s& omfattende og nedvendig, at der bar foretages en samlet renovering, der
vil medfore, at afdelingen opnér sunde og lyse boliger med et godt indeklima, og hvor der tillige vil opnas en forbedret
kvalitet og effektiv drift.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) atder gives skema A tilsagn til den samlede renovering,



2)  atafdelingen kan optage realkreditbeléning,

3)  at kommunen meddeler tilsagn til en kommunal garanti anslaet til 70.087.000 kr. og tilsagn til 5-delsordning
angaende lan pa 100.000 kr., og

4)  attilsagnet betinges af, at kommunen som stettemyndighed kan godkende projektets tekniske og arkitektoniske
udformning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.



Punkt 13: Lions Park Birkered - Lejeforhgjelse for 2019

19/1571
Resumé

Den selvejende institution Lions Park Birkerad anseger om kommunal godkendelse af lejeforhgjelse pd 0,5 % for
boligafdelingen for budgetaret 2019.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Advokat Bjarne Johnsen ansgger i henhold til skrivelse af 26.11.2018 pa vegne af den selvejende institution Lions Park
Birkeread om kommunens godkendelse af lejestigning pé 0,5 % for at opna balance mellem indtaegter og udgifter.

Lions Park Birkerad har for nogle ar tilbage etableret elevatorer for kr. 6 mio. og nye altaner for kr. 3 mio. Begge dele
uden at lejen af den grund blev forhgjet. Lejeforhgjelsen er godkendt af bestyrelsen og er varslet for at skabe balance
mellem udgifter og indtegter i 2019.

Afdelingens nuvarende leje er kr. 1.265 pr. m2. Efter lejestigningen vil lejeniveauet udgere op til kr. 1.272 pr. m2 arligt
athaengigt boligsterrelse, der er beregnet efter den indbyrdes brugsveerdi, jf. § 7, stk. 2 i bekendtgerelse nr. 918 af 10.
december 1999, &ndret ved nr. 1495 af 12. december 2007.

I @ldreboligerne Vedbaek Stationsvej udger lejen kr. 1.354 pr. m2, i Birkered Parkvej udger lejen kr. 1.622 pr. m2 og i
eldreboligerne Krogholmgardsvej udger lejen kr. 1.833 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 lejeforhgjelser.

Det er forvaltningens opfattelse, at lejeforhgjelsen udger et mindre belab, og at lejeniveauet efter forhejelsen ikke
overstiger niveauet pa lignende boliger i kommunen.

Indstilling
Direktionen foreslér, at den ansegte lejeforhgjelse godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 06-02-2019

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Thomas Lesly Rasmussen (A), Seren Hyldgaard (V) og Elisabeth Ildal (I) deltog ikke i sagens behandling.



	Mødeinformation
	Indholdsfortegnelse
	Punkt 1: Meddelelser
	Punkt 2: Status for byggesagsområdet
	Punkt 3: Vasevej 39, matr. nr. 1cæ Rudegård, Ny Holte - Opførelse af carport/skur på boligejendom i landzone
	Punkt 4: Toftebjergvej 8, matr. nr. 55o Høsterkøb By, Birkerød – Lovliggørelse af bådebro samt ansøgning om flydebro
	Punkt 5: Tilbygning til bevaringværdigt hus, Norske Allé 5, 2840 Holte, matr.nr. 1ix, Dronninggård, Ny Holte
	Punkt 6: Lokalplan for et område ved Stationsvej i Birkerød - Igangsættende redegørelse
	Punkt 7: Ny lokalplan for et område omkring Frejasvej, Birkerød - Igangsættende redegørelse
	Punkt 8: Ebberød, Sophie Magdelenes Vej 10-14, Birkerød, matr.nr. 1al, Ebberødgård – Tilladelse til bygningshøjde og dispensationer fra Lokalplan 233 til  ydre fremtræden.
	Punkt 9: Birkehavevej 18, matr. nr. 14a Høsterkøb by, Birkerød - Opførelse af nyt enfamiliehus til erstatning for eksisterende i landzone og inden for skovbyggelinje
	Punkt 10: Dempeeng 13, Trørød By, Gl. Holte 5ib  – Dispensation fra vejbyggelinje mod vendeplads
	Punkt 11: Forslag til plejeplan for Søllerød Naturpark - Godkendelse
	Punkt 12: Godkendelse af skema A - Renovering af Nærumhuse, afd.
	Punkt 13: Lions Park Birkerød - Lejeforhøjelse for 2019

