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Punkt 1: Meddelelser

Sagsfremstilling

Omréadechef Birgitte Kortegaard orienterede om:
- Bro pé Vedbak Strandvej 386.

- Carport pa Pile Alle 2.

- Bonavas byggeri pd Henriksholm samt hindtering af beplantning.
- Skiltning p4 Hovedgaden 38.

Omradechef Birgitte Kortegaard oplyste, at arkitektur- og bevaringsprisen uddeles inden kommunalbestyrelsesmadet den
13. december.

Afdelingschef Mette Preisler orienterede om status pa klagesager og lovliggerelsessager.



Punkt 2: Evaluering af de stiende udvalg

17/20310

Resumé

Af hensyn til arbejdet i de nye stdende udvalg foreslar direktionen, at udvalgene evaluerer og drefter deres arbejdsform,
med henblik pé at erfaringerne kan indgé i arbejdet i den nye Kommunalbestyrelse.

Sagen fremlaegges til droftelse.

Sagsfremstilling

Det foreslés, at udvalgene evaluerer deres virksomhed med udgangspunkt i spergsmalene:

- Hvad har givet mest mening for dig som medlem af et stiende udvalg?

- T hvilke situationer syntes du, at udvalget har fungeret bedst?

- Hvad vil du anbefale, at et nyt udvalg skal gere mere af?

- Hvad vil du anbefale, at et nyt udvalg skal gare mindre af?

- Har du gode réd til et nyt udvalg?

- Har du gode rad til forvaltningen?

Direktionen vil indsamle udvalgets forslag og lade dem indgé i arbejdet med at styrke arbejdet i de nye staende udvalg.
Indstilling

Direktionen foreslér, at sagen droftes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 3: Hovedgaden 25, matr. nr. 6bd Birkered By, Birkerod — Ansegning
om tilbygninger

17/3672
Resumé

Ejeren af ejendommen Hovedgaden 25, matr. nr. 6bd Birkered By, Birkered, har ansggt om tilladelse til at tilfeje en ny
etage til bygningen mod Hovedgaden indeholdende boliger. Endvidere onskes det at tilbygge en toetages bygning mod
Teglporten indeholdende et lagehus pé 1. sal.

Byplanudvalget behandlede den 16. august 2017 et oplaeg til omdannelse af ejendommen samt etablering af en ekstra
etage pa eksisterende bebyggelse mod Hovedgaden samt mulighed for opfarelse af tilbygning i tre etager.

Udvalget dreftede sagen med henblik pé at give en principiel tilbagemelding om muligheden for at tilbygge en ekstra
etage pa ejendommen Hovedgaden 25 samt opforelse af en mindre tilbygning mod Teglporten under forudsetning af, at
ejendommens arkitektur i forbindelse med omdannelse og tilbygning tilferes yderligere kvalitet.

Forvaltningen har modtaget en konkret ansggning ud fra et revideret oplaeg til om- og tilbygning samt nybyggeri mod
Teglporten.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Hovedgaden 25, matr. nr. 6bd Birkerad By, Birkerad, er opfort i 1973 og bestar i dag af en treetages randbebyggelse mod
Hovedgaden. Bygningen fremstar i dag med fladt tag og med hvide vinduesbéand og sorte facader. Ejendommen har et

samlet areal pa 1.353 m? samt et kaelder areal pa 689 m?, som bl.a. indeholder parkering.

Ejendommen er i dag indrettet til erhverv med butiksformél i stueetagen mod Hovedgaden. Ejer ensker at omdanne 1. og
2. sal til boliger og tilbygge en 3. sal, som tillige enskes anvendt til boliger. Til boligerne etableres elevator, hvor
adgangen til boligerne sker via en altangang mod et haevet gérdareal. Mod gérden er tillige en rekke mindre altaner og
terrasser.

Mod Teglporten enskes opfert en ny tilbygning i to etager, hvor bygningen er placeret i skel ud mod vejens fortov.
Bygningen ligger sledes pé linje med muren mod syd, men ca. 3 meter laengere ud mod fortov end Nordeas bygning.
Stueetagen er pé denne straekning aben, idet facaden i stueetagen bestér af segjler, som giver adgang til p-kelder under
bygningen. 1. salen gnskes anvendt til liberalt erhverv i form af laegeklinik. Tilbygningen opfoares i en hgjde pé ca. 8,5 m.
Facade- og gavllinjer opferes saledes helt ud til vej- og naboskel. Den del af facaden, der udferes med &bninger mod
rampen ned til keelderen, opfares med et metalvaeern med en hgjde pa mindst 1 m i henhold til gaeldende
bygningsreglement. Tilbygningen mod Teglporten og den nye etage mod Hovedgaden beklaedes med skaermtegl i merke
nuancer/jordfarver. Billedeksempel fremgar af tegningsbilaget.

Det samlede projekt omfatter etablering af i alt 12 boliger/ lejligheder, hvilket inkluderer en ekstra etage pé ejendommen
mod Hovedgaden pé i alt 342 m?. Herudover omfatter projektet en tilbygning pa 350 m? mod Teglporten, hvoraf det
overdaekkede areal ved nedkersel til parkeringskelder udger 175 m?.

Endvidere indeholder projektet en transparent mellembygning for trappe og elevator pé i alt 62 m?.

Lokalplan 92
Hovedgaden 25 er planmassigt omfattet af Lokalplan 92 for Birkered bymidte — centeromradet. Planen er vedtaget i
2005. Ejendommen er placeret i lokalplanens delomrade 1.

I relation til ansegningen fremgar det af lokalplanens formal i § 1, at planen bl.a. skal skabe mulighed for boligudbygning
og en kvalitetsforbedring af eksisterende boliger.

I henhold til § 3.9 er det efter Kommunalbestyrelsens nermere tilladelse muligt at etablere boliger i uudnyttede tagetager
eller ved tilbygning af nye tagetager pa flade tage, safremt det kan ske som arkitektoniske og funktionelle
helhedslasninger for de pdgaldende bebyggelser.



Vedrerende omdannelse fra erhverv til bolig fra 1. sal og opefter er dette umiddelbart muligt efter lokalplanens § 3.2 for
den del af ejendommen, som er beliggende mod Hovedgaden.

Lokalplanen fastlegger i § 3.8, at eksisterende bebyggelse ved Hovedgadens bagsider mod est og vest kan omdannes og
ombygges til butikker med detailhandel, handvarksmaessig servicevirksomhed, restaurations- og cafévirksomhed, galleri-
og udstillingsvirksomhed, nye typer af butiks-, service- og cafévirksomhed samt liberale erhverv. Det er en forudsatning,
at der kan sikres adgang til den samlede ejendom, sével forhus som baghus.

I relation til § 3.8 fastleegger lokalplanen i § 6.2, at Hovedgadens bagsider kan suppleres med mindre tilbygninger. Den
onskede toetages bebyggelse mod Teglporten er nybyggeri og enskes anvendt til laegepraksis. En ny bygning i to etager
vurderes at vaere i overensstemmelse med § 3.8 og § 6.2, som muligger omdannelse af eksisterende bebyggelse samt
mindre tilbygninger.

Det skal bemarkes, at omradet er et centeromrade, og lokalplanen fastleegger ikke maksimale bebyggelsesprocenter.

Der er vedlagt et konkret projekt, der viser den enskede tilbygning pé 3. sal mod Hovedgaden og nybyggeri mod
Teglporten. Ansegningsmaterialet omfatter endvidere tegningsmateriale og materialeoversigt.

isorvaltningens vurdering
Overordnet er byforteetning med flere boliger i Birkered Bymidte i overensstemmelse med anbefalingerne i visionsplanen
for bymidten fra 2012 og Kommuneplan 2017.

Bebyggelse mod Hovedgaden

Den nuvarende randbebyggelse langs Hovedgaden har et varieret arkitektonisk udtryk og veksler mellem 2 til 5 etagers
bygninger. Tilfgjelsen af en ekstra etage pd Hovedgaden 25 vurderes siledes ikke at medfere en markant endring af
gadens samlede udtryk.

Tilbygning af en etage indeholdende boliger og konvertering af den eksisterende bebyggelse mod Hovedgaden vurderes
som navnt, at kunne etableres indenfor rammerne af det geeldende plangrundlag.

Bygningens facade mod Hovedgaden vil markant @ndre arkitektonisk udtryk og bidrage med en mere levende facade.
Bebyggelse mod Teglporten

En ny bygning i to etager vurderes at vere i overensstemmelse med § 3.8 og § 6.2, som muligger omdannelse af
eksisterende bebyggelse samt mindre tilbygninger.

Bygningen vil aktivere bagsiden af Hovedgaden og danne en facade mod Teglporten, hvilket er i overensstemmelse med
lokalplanens hensigt. Det konkrete projekt vil efter forvaltningens vurdering i sin nuvaerende udformning medvirke til den
onskede aktivering af Teglporten.

I forhold til det tidligere fremsendte projekt er bygningen endret fra tre til to etager, hvilket tilgodeser udearealet for
boligerne, idet der mellem for- og baghus er en afstand pa mellem 16 m og 19 m (ex. altangange og altaner), og
bygningen vil skygge i mindre omfang for morgen/formiddagssol i det havede gardareal.

I overensstemmelse med Kommuneplan 2017 ber udviklingen i Birkered Bymidte, herunder mulighederne for
tilbygninger, forteetning samt anvendelsen ses i sammenhang med og indga i det igangvarende arbejde omkring Birkered
Bymidte.

Projektet vil efter udvalgets behandling blive sendt i partshering til relevante parter.

De navnte tilbygninger forudsetter et fremtidigt udstykningsforslag, hvor der fraselges et mindre vejareal i passagen.
Indstilling

Direktionen foreslér, at det konkrete projekt godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Tegninger af Hovedgaden 25 - Fremtidige forhold



Punkt 4: Kongevejen 495A, matr.nr. 1cm og 1km, Rudegird, Ny Holte —
Igangsattende redegorelse for ny lokalplan og kommuneplantillaeg

17/3672
Resumé

Pa ejendommen Kongevejen 495 A har Comwell siden 1997 drevet hotel og kursusvirksomhed.

Ejeren ensker at udvikle stedet og har derfor udarbejdet et principforslag som Byplanudvalget dreftede pé sit mede d.
07.06.2017 og péd medet d. 16.08.2017.

Der er gennemfort en opmaling af ejendommen, som friger en restrummelighed, som enskes anvendt til en udvidelse af
veerelsesantallet fra 113 til 150, og til en forbedring af byggeriets fllesfaciliteter og interne forbindelser. For at kunne
imedekomme vakstbehovet enskes der mulighed for at arbejde med tre etager og udvide de eksisterende byggefelter i
respekt for det omkringliggende landskab.

Udvidelse af etageantal og mulighed for at inddrage en naerved liggende villagrund til parkering forudseetter et tilleeg til
kommuneplanens rammeomride Ho.E3.

Baggrunden er et gnske om at tilgodese det egede behov i oplandet for overnatningsfaciliteter, dels at opna et volumen,
som kan modsvare de sterrelseskrav, som er nadvendige for at vere konkurrencedygtig i branchen.

Der er endvidere behov for at kunne etablere en bygningsmeassig sammenhang, der kan sikre en hensigtsmassig drift og
sikre en moderne komfortstandard.

Igangsettende redegerelse for ny lokalplan med kommuneplantilleeg foreleegges Byplanudvalget og @konomiudvalget til
vedtagelse.

Sagsfremstilling

Pé ejendommen Kongevejen 495 A har Comwell siden 1997 drevet hotel og kursusvirksomhed.

Ejeren gnsker at udvikle stedet og har derfor udarbejdet et principforslag med forslag til at udvide ejendommen 4 steder.
Dette forslag dreftede Byplanudvalget d. 07.06.2017 og d. 16.08.2017. Sidstnavnte dreftelse var suppleret med en
besigtigelse.

Der er gennemfort en opmaling af ejendommen, som friger en restrummelighed, som enskes anvendt til en udvidelse af
vaerelsesantallet fra 113 til 150 og til en forbedring af byggeriets fallesfaciliteter og interne forbindelser. For at kunne
imedekomme vakstbehovet enskes der mulighed for at arbejde med tre etager og udvide de eksisterende byggefelter i
respekt for det omkringliggende landskab.

Byplanudvalget har den 30.11.2016 stillet sig positivt til dispensation fra lokalplan 117 til etablering af ny varelsesflej
med en gangbro, tilbygning til administrationsdelen og udvidelse af restaurant. Disse dispensationer udleste en del
reaktioner fra neeromradet, og det blev derfor aftalt, at man i stedet ville arbejde for en helhedslgsning og en ny lokalplan.

Pa den baggrund har ejeren udarbejdet de 4 principielle forslag til udvikling af ejendommens byggefelter og udvidelse af
etageantal 1 hovedbygning. Disse forslag har veret forelagt udvalget. Efter udvalgets droftelse er der sket en yderligere
tilpasning.

Udvidelse af etageantal og mulighed for at inddrage en naerved liggende villagrund til parkering forudsatter et tillaeg til
kommuneplanens rammeomrade Ho.E3.

Baggrunden er et gnske om at tilgodese det sgede behov i oplandet for overnatningsfaciliteter, dels at opné et volumen,
som kan modsvare de starrelseskrav, som er ngdvendige for at veere konkurrencedygtig i branchen.

Der er endvidere behov for at kunne etablere en bygningsmassig sammenhang, der kan sikre en hensigtsmaessig drift og
sikre en moderne komfortstandard.

Eksisterende forhold
Omrédet ligger i den nordligste del af Holte og afgreenser byomradet mod vest til landskabskilen, Dumpedalen mellem



Birkered og Holte. Mod est graenser omradet op til en bremme parceller med &ben lav boliger langs Kongevejen og mod
syd ligger aben lav boliger mellem omradet og Vaseve;j.

Omrédet graenser op til og er med til at indramme det store landskabstreek Dumpedalen. Dumpedalens terreen falder i et
langt drag fra Rude Skov mod Vaserne til Furesgen. Omréadet befinder sig pé en del af skraningen pa bakkesystemet.

Ejendommen bestar af to matrikler, matr. 1 cm pa 30.201 m?, heraf vej 1.597 m? og matr. 1 km pa 13.035 m?, i alt udger
de to matrikler 43.236 m?.

Bebyggelsen udger i alt 6.347 m?. Mulig bebyggelse ved bebyggelsesprocent pé 20, jf. Kommuneplan 2017, er 8.647 m?.
Restrummeligheden er pa 2.300 m?.

Eksisterende planlcegning
Omradet er ikke omfattet af fredninger, fredskov eller beskyttelseslinjer i henhold til naturfredningsloven. Der er ikke i
omradet registreret naturtyper som sger, enge, moser m.v., som er beskyttede efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Kommuneplan 2017
Omrédet er omfattet af kommuneplanens rammeomrade Ho.E3, Hotel og kursuscenter ved Kongevejen. Omradets
anvendelse fastsattes til administration, kursus, hotel og enkelte tjenesteboliger.

Rammeomrédet bestar af to ejendomme Kongevejen 495 A og 495 B, som huser henholdsvis Comwell og IBM. De
aktuelle planer vedrerer kun den sydligste ejendom, Kongevejen 495 A.

Det maksimale antal etager er 2 og den maksimale bygningshejde er 12,5 m. Den maksimale miljeklasse er 3. Den
maksimale bebyggelsesprocent er 20.

Rammen indeholder en yderligere bestemmelse vedrerende den maksimale bebyggelseshegjde. Denne fastszaettes til 8.4 m
til skeering mellem yderside pa tag og ydervag og undtagelsesvis 3 etager med delvis frilagt keelder, hvor terraenet
betinger det. Bebyggelsens nermere udformning skal ske under hensyn til omradets serlige karakter. Der er krav om
samlet plan.

I Kommuneplan 2017 er det tidligere landsted “’Palaeet”, Kongevejen 495C, udpeget som bevaringsvardigt. Bygningen,
som er opfoert i &r 1937, er i Kommunens SAVE-registrering vurderet til en verdi pa 3. De gvrige hotelbygninger er
vurderet til en veerdi pa 4.

Hele rammeomradet er i byzone.

Lokalplan 117
Ejendommen er omfattet af lokalplan 117 (tidl. Sellerad) for et erhvervsomrade vest for Kongevejen og nord for Vasevej i
Holte.

Hensigten med den galdende lokalplan fra 1992 var hovedsageligt at sikre mulighed for opferelse af ny bebyggelse i den
nordlige del af arealet, Kongevejen 495 B, samt at sikre visse udbygningsmuligheder for den eksisterende bebyggelse,
Kongevejen 495 A, i form af fastlaeggelse af byggefelter og bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Den da eksisterende bebyggelse, som oprindeligt blev bygget til brug for hejskole, blev udformet og placeret konsekvent
enten parallelt med eller vinkelret pd Kongevejen. Lokalplan 117 fastholder delvist den oprindelige ide med bebyggelsen,
herunder at den skulle spredes over arealet i mindre sektioner og folge landskabets beveagelser.

Den rummelighed, som bebyggelsesprocenten giver mulighed for, kan ikke realiseres inden for de byggefelter, der er
fastsat i lokalplanen.

Indhold i nyt lokalplanforslag

Det foreslés, at forméalene med en ny lokalplan bliver:

- At sikre udviklingsmuligheder mulighed for ejendommen

- At sikre at ny bebyggelse i volumen, placering og fremtraden tilpasses omrédets karakter, terreen og landskab
- At sikre, at omradet udnyttes til formal, der kan drage fordel af beliggenheden i1 naturskenne omgivelser.

- At fastleegge bestemmelser for den eksisterende bevaringsvaerdige bebyggelse og beplantning.

Det foreslés, at de nuvarende anvendelsesmuligheder af omréadet fastholdes, og det muligeres at indpasse mast til
mobildaekning.



Bebyggelsesprocenten fastsattes til 20 i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelse. Der skal
fastleegges nye byggefelter, der giver mulighed for placering af den resterende byggerummelighed inden for rammerne af
bebyggelsesprocenten.

Det foreslas, at det vedlagte skitseprojekt udarbejdet af firmaet Al er grundlag for fastsattelse af nye byggefelter.
Projektet bestar af folgende delelementer:

- Hovedparten af den ny bebyggelse teenkes opfort som varelser i en flgj i forleengelse af og vest for hovedbygningen.

- Ankomsten gnskes forbedret med en udvidelse pa estsiden af hovedbygningen bl.a. med nye medelokaler.

- Der gnskes en gangbro, der forbinder hovedbygningen med den sydlige bygningsenhed hen over den interne ve;j.

- Gangbroen skal bl.a. forbedre komfort og adgangsforhold for geester i den sydlige bygningsenhed. Der gnskes mulighed
for mindre udvidelser af restaurant, pejsestue samt kalder.

Ved den sydlige bygningsenhed foreslas som en alternativ udbygningsmulighed, at der reserveres plads til en mindre
udvidelse med verelser.

Byggeriet skal generelt opferes i 1 til 2 etager, dog foreslés at enkelte dele kan opfores i 3 etager, hvor terraenet betinger
det og til markering af adgangspartiet. Byggeri i tre etager er ikke i overensstemmelse med kommuneplanrammen og vil
kraeeve udarbejdelse af et kommuneplantilleeg. Den maksimale bygningshejde fastseaettes til 12,5 m i overensstemmelse
med kommuneplanrammen.

En ny lokalplan skal fastsatte bestemmelser, der sikrer den eksisterende bevaringsvardige bebyggelse Palzet.

Parkering
Parkeringsbehovet ved en fuld udnyttelse af byggerummeligheden er 1 plads pr 50 m? svarende til 173 stk. Det

eksisterende antal parkeringspladser er 130 stk. Der skal derfor udlegges areal til yderligere 43 pladser. Det foreslas, at
der reserveres parkeringsareal, som vist pa vedlagte skitse.

Det aktuelle behov for parkeringspladser er faldende. Dette skyldes, at overnatningsfaciliteterne i stigende grad anvendes
af kunder, som ikke medbringer personbiler. P4 den baggrund foreslas, at den nye lokalplan stiller krav om at anlagte antal

parkeringspladser skal vaere 1 pr. 75 m? etageareal.

Landskab og beplantning
Den eksisterende bebyggelse afgranser to park- eller landskabsrum med hver sin karakter:

- Det sydlige landskabsrum er staerkt kuperet og afgraenses af skovagtig beplantning mod syd, vest og est. Mod nord og
nordest meder rummet bebyggelsen. Terrenet falder ca. 10 m fra ast mod vest.

- Den nordlige landskabsrum defineres hovedsagelig af bebyggelse og er et mere aktivt rum, der indgar i hotel- og
konferencegasternes brug og endvidere indeholder en kerevej. Terrenet falder fra det sydestlige hjerne ca. 10 m mod
nordvest til en skalformet lavning der afgraenses mod vest af skovagtig beplantning.

Det foreslés, at den ny bebyggelse forstaerker disse landskabstraek, saledes at det sydlige landskabsrum ikke bebygges
yderligere. Nyt parkeringsudlaeg placeres siledes, at de eksisterende skovbryn bevares.

Det nordlige landskabsrum defineres i endnu hgjere grad af den nye bebyggelse, idet den ny vearelsesflegj vil danne en
rumlig afgrensning mod vest.

Trafik

Hovedadgangen til omradet sker fra Kongevejen. Der eksisterer endvidere en adgang fra Vasevej, som i dag anvendes til
trafik til og fra en materielgard. Brugen af adgangen fra Vasevej taenkes udvidet i mindre omfang til en parkeringsplads
primeert til personalet.

ViaTrafik har i oktober 2017 gennemfort en trafikanalyse med teellinger af den eksisterende trafik og beregninger af den
fremtidige trafikbelastning. Analysen konkluderer, at den ggede trafik som en realisering af udbygningsenskerne kan
indebaere, ikke vil give problemer pa Kongevejen.

De trafikale forhold og konsekvenserne af udbygningen er belyst i et vedlagt trafiknotat.

Indhold i kommuneplantilleg



Der foreslas en mindre @ndring af kommuneplanens rammeomrade Ho.E3, Hotel og kursuscenter ved Kongevejen.
Omrédets anvendelse fastholdes til administration, kursus, hotel og enkelte tjenesteboliger.
Den maksimale bebyggelsesprocent pé 20, maksimale miljeklasse pa 3 og bygningshgjde pa 12,5 m fastholdes.

Rammebestemmelsen med maks. hgjde pa 8.5 m til skeering mellem yderside pa tag og ydervag er jf. lokalplan 117, §
7.5, alene fastsat for at regulere bebyggelsen pa ejendommen Kongevejen 495 B, som huser IBM, og som ikke er omfattet
af de aktuelle planer for Comwell. Bestemmelsen er ikke hensigtsmaessig i forhold til regulering af bebyggelsen pa
Kongevejen 495A og C, og det foreslas, at den udgar.

Den eksisterende rammebestemmelse giver undtagelsesvis mulighed for 3 etager, hvor terreenet betinger det. Det foreslas,
at der ogsé gives mulighed for 3 etager til markering af hovedadgangen.

Rammebestemmelsens krav om en samlet plan for hele rammeomradet er ikke aktuelt eller nedvendigt, da der ikke
forventes @ndringer for rammeomrédets nordligste ejendom Kongevejen 495 B. Dette lokalplanforslag vil derfor

overholde Fingerplanens bestemmelser om, at der ikke kan planleegges yderligere for kontorbyggeri over 1.500 m?
etageareal uden for de stationsnaere omréder.

Det foreslés derfor, at den nordlige ejendom ikke medtages i en ny lokalplan bl.a. af hensyn til at bevare den nuvaerende
lokalplans mulighed for IBM’s ejendom, som muligger at der kan opferes kontorbyggeri over 1.500 m? ctageareal.

En inddragelse af en tilgreensende villaejendom til parkering vil medfere en mindre &ndring af rammeomradets
afgransning.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at der udarbejdes en ny lokalplan samt kommuneplantillaeg pa baggrund af de forslag, der
er angivet i dagsordenpunktet og de vedlagte bilag.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Kortbilag.
Skitseforslag til udvidelse af bygningsmasse

Trafikanalyse



Punkt 5: Lokalplanforslag 256 for et erhvervsomriade ved Grondalsvej og
Hojbovej — Endelig vedtagelse

17/3672
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog den 29. marts 2017 Forslag til Lokalplan 256 for et erhvervsomrade ved Grendalsvej og
Hgjbovej samt Tilleeg 12 til Kommuneplan 2013 til offentliggerelse.

Begge forslag har vaeret i 8 ugers horing fra den 31. marts 2017 til og med den 26. maj 2017. Forvaltningen har modtaget
i alt 2 rettidige heringssvar med bemarkninger og @ndringsforslag i heringsperioden.

Da Kommuneplan 2017 blev vedtaget pA Kommunalbestyrelsens mede d. 21. juni 2017 er bestemmelserne fra Tillaeg nr.
12 til Kommuneplan 2013 blevet indarbejdet i Kommuneplan 2017. Dermed udgar Tilleeg 12 til Kommuneplan 2013 af
den videre behandling.

Forslag til Lokalplan 256 for et erhvervsomrade ved Grendalsvej og Hajbovej foreleegges Byplanudvalget og
Kommunalbestyrelsen til endelig vedtagelse.

Sagsfremstilling

Lokalplanforslag 256 omfatter en erhvervsejendom og et p-areal beliggende pd matr. nr. 2ae, 2nf, 2ne Kajered by,

Birkerad samt udlagt offentligt stiareal pa litra 70002

beliggende pé litra 7000°P.

og et offentligt stiareal samt en andel af et offentligt vejareal

Formélet med lokalplanen er at imedekomme behovet for at sikre signal til mobiltelefoni i omréadet, hvilket sker ved at
muliggere etablering af en ny antennemast, som erstatning for en hidtidig antenneposition der skal fjernes i lokalomradet.
Lokalplanen indeholder desuden bestemmelser om anvendelse, matrikulare forhold, vej-, sti- og parkeringsforhold,
fastholdelse og ubebyggede arealer samt omfang, placering og ydre fremtraden af bebyggelse.

Kommuneplan 2017

Kommuneplan 2017 er vedtaget af Kommunalbestyrelsen den 21. juni 2017. Rammebestemmelserne i Tilleeg 12 til
Kommuneplan 2013 for rammeomrédet Bi.E2 er derfor indarbejdet i Kommuneplan 2017 forud for kommuneplanens
endelige vedtagelse.

Da Kommuneplan 2017 er vedtaget, udtages Tilleeg 12 til Kommuneplan 2013 fra lokalplanforslaget, og
lokalplanforslaget konsekvensrettes, sa der er overensstemmelse mellem indholdet af lokalplanen og bestemmelserne for
rammeomrade Bi.E2 jf. Kommuneplan 2017.

bingerplan 2017
Ved tidspunktet for offentliggerelse af Forslag til Lokalplan 256 var Fingerplan 2013 stadig gaeeldenden. Den 26. juni 2017
tradte, Fingerplan 2017 — landsplandirektiv for hovedstadsomradets planleegning, i kraft.

Som resultat heraf, konsekvensrettes afsnittet i redegerelsen om forhold til anden planlagning, sé det fremgar, at
lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan 2017, herunder krav til cykelparkering for kontorejendomme inden for
den ydre stationsring.

Horingsperiode
Forslag til Lokalplan 256 har veret i offentlig hering i perioden fra d. 31. marts til d. 26. maj 2017. Der er indkommet i alt
2 rettidige heringssvar fra henholdsvis Milje- og Fedevareministeriet og Grundejerforeningen Grendal.

Milje- og Fadevareministeriet har bedt om en @ndring af formuleringen vedrerende tekniske anlaeg, sa det tydeliggeres, at
tekniske anleg, der muliggeres indenfor rammeomrade Bi.E2, ikke mé veere i strid med omradets sarlige
drikkevandsinteresser jf. Miljo- og Fadevareministeriets lovbekendtgerelse BEK nr. 1697 af 21/12 2016.

Grundejerforeningen Grendal ger indsigelse mod den maksimale hgjde af en antennemast indenfor lokalplanomréadet og
at der ikke fastleegges hgjdebestemmelser for antennemaster i den del af rammeomrade Bi.E2, der ikke er omfattet af
lokalplanens bestemmelser. Grundejerforeningen er endvidere bekymret for det visuelle miljo i omradet og vurderer, at en
antennemast vil kunne medfere en forringelse af mulighederne for byudvikling og ejendomsverdistigninger, og derfor ber
placeres i et andet omrade.



PFA Ejendomme har vaeret inviteret til for-hering om Forslag til Lokalplan 256 og har i den sammenhang fremsendt en
indsigelse til Kommuneplan 2017 og Lokalplan 256, hvori de gor opmerksom p4, at de gerne ser mulighed for
omdannelse til boligformal og ikke ensker en ny antenne placeret pa deres ejendom. Indsigelsen var ikke indsendt serskilt
i heringsperioden, men er indgéet i behandlingen af kommuneplan 2017 og i lokalplanforslaget.

Forvaltningens vurdering
I forhold til indsigelsen fra Grundejerforeningen Grendal, er det vurderingen, at placering af en ny antennemast opfylder
kommunens kriterier for placering af master i kommunen jf. Kommuneplan 2017.

Det er forvaltningens vurdering, at muligheden for placering af en ny antennemast i lokalomradet er nadvendig for at
opfylde krav om mobil dekning i kommunen, og at omradet ma téle, at det vil kunne blive nedvendigt at opstille en ny
antennemast pa den her foreslaede placering.

Antennemaster er slankere end den nuvaerende skorsten med pamonterede antennepaneler, og det vil derfor ikke veere
muligt at placere antennepaneler side om side, som det er tilfeeldet pa den nuveerende skorsten pé Kajeredgrunden.

Hgjden af en ny antennemast, vil dels vere betinget af det dekningsomride, der enskes tilgodeset, samt af antallet af
teleoperaterer der gnsker at anvende masten. Omradet ma derfor tale, at der skal kunne etableres en antenne med en sterre
hgjde, end den nuvarende skorsten, hvis det skal vere muligt at sikre daekning til mobiltelefoni i omradet.

Forvaltningen vurderer, at det er hensigtsmassigt at imgdekomme Miljo- og Fedevareministeriets forslag om, at endre
anvendelsesbestemmelser i kommuneplan og lokalplanforslaget, sa det fremgér, at tekniske anleeg skal veare i
overensstemmelse med omréadets sarlige drikkevandsinteresser.

Forslag til rettelser i Lokalplan 256:

Forholdet til kommuneplanlegning og Fingerplan 2017

- At Tilleg 12 til Kommuneplan 2013 udtages af lokalplanforslaget, da vedtagelsen af Kommuneplan 2017 medforer, at
der er overensstemmelse mellem lokalplanforslaget og rammebestemmelserne for omrade Bi.E2 jf. Kommuneplan 2017.

- At lokalplanens afsnit om forhold til anden planlegning konsekvensrettes som folge af, at Fingerplan 2017 blev vedtaget
efter offentliggerelsen af lokalplanforslaget.

Preecisering af forholdet til drikkevandsinteresser

- At lokalplanforslagets bestemmelser vedrerende tekniske anlag tilpasses i overensstemmelse Miljo- og
Fedevareministeriets anvisninger i forhold til drikkevandsinteresser, hvorved felgende lokalplanbestemmelser
omformuleres, som folger:

”§ 3.1 Delomrade 1 ma kun anvendes til administration, liberale erhverv, kursus- og lettere handverksvirksomhed
indenfor miljeklasse 1-3, offentlig sti og placering af antennemaster og tekniske anleg, der ikke er i modstrid med
omradets serlige drikkevandsinteresser.

§ 3.2 Delomréde 2 udleegges til offentligt vej- og stiareal samt til placering af antennemaster og tekniske anlaeg, der ikke
er i strid med omradets serlige drikkevandsinteresser.

§ 4.2 Indenfor lokalplanomradet kan der uanset § 4.1 udstykkes til sti- og vejanlaeeg samt til antennemaster og tekniske
anlaeg, der ikke er i strid med omradets sarlige drikkevandsinteresser..

Forholdet til udleg af areal til offentlig sti

§ 5.1 @ndres teksten fra:

”Der skal indenfor delomrade 1 kunne anlaegges en offentlig sti gennem erhvervsomradet fra Grendalsvej til Hejbove;.
Stiarealet skal kunne anlegges i en bredde pd minimum 3 m. Det nuverende stiudlaeg matr. nr. 7000bg vist pa kortbilag 2,
vil kunne omlaegges.”

til:

“Indenfor delomrdde 1 skal det vaere muligt at anleegge en offentlig sti mellem Grendalsvej og Hajbovej. Stiarealet skal
anlegges i en bredde pd minimum 3 m.

Det nuvearende stiudleeg matr. nr. 7000be vist pa kortbilag 2, kan omlegges.”

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at Lokalplan 256 for et erhvervsomrade ved Grendalvej og Hejbovej vedtages endeligt,
med de i sagsfremstillingen foreslaede @ndringer.



Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Lokalplan 256 Grendalsvej - 23112017
Heringsskema.

Heringssvar til LP 256



Punkt 6: Forslag til Lokalplan 248 for et omrade ved Klintehej Vange

17/3672
Resumé

Byplanudvalget vedtog den 18. februar 2015 at igangsette udarbejdelsen af en lokalplan for ejendommen beliggende
Klintehgj Vange 9-11. Dette med henblik pa at muliggere vognmandsforretning pa stedet, og at der i forbindelse med
denne virksomhed sikres, at virksomheden ogsa kan udvide bebyggelsen og dermed placere stgjende funktioner og oplag
under tag.

Det har samtidigt vaeret et enske at kunne give mulighed for at etablere mast, stgjhegn og samtidigt fastholde det gronne
preg ud mod Datave;.

Mulighederne for den brede anvendelse fra den tidligere lokalplan er fastholdt, da dette ogsa indgér i
rammebestemmelserne i Kommuneplan 2017.

Lokalplanens bestemmelser er ogsé i overensstemmelse med den byomdannelse, som er pabegyndt pd den modsatte side
af Datavej med Lions Park, og enskerne om byomdannelse nord for Bregneredve;.

Sagen forelegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.
Sagsfremstilling

Lokalplanen omfatter ejendommen beliggende Klintehgj Vange 9-11, matrikel nr. 121a, Birkered By, Bistrup, med et
samlet grundareal pa 4.297 m?.

Lokalplanomréadet graenser pa tre sider op til erhvervsomradet Birkered Erhvervsby. Pé den anden side af Datavej ligger
plejecenteret Lions Park og den blandede bolig- og erhvervsbebyggelse Pilehg;j.

I den gaeldende lokalplan 84 kan der i dette delomrade etableres kontor, liberalt erhverv, samt lettere produktion, men ikke
vognmandsforretning. Derudover kan der etableres daginstitutioner, undervisning, samt pladskraevende funktioner som
motionscentre rettet mod lokalomradets virksomheder og ansatte.

Ejeren af ejendommen har tidligere sogt om dispensation fra den geldende lokalplans anvendelsesbestemmelser. Pa det
grundlag blev det besluttet at udarbejde en ny lokalplan, som skal muliggere, at fastholde og udvikle den eksisterende
virksomheds anvendelse af ejendommen. Den nye lokalplan tager hejde for potentielle miljoproblemer, siledes at en
fortsat udvikling i naboomradet med en blanding af erhverv og boliger ikke begranses. Lokalplanen foreskriver blandt
andet en hgjere bebyggelsesprocent, saledes at virksomhedens aktiviteter kan foregé inde 1 bygninger.

Kommuneplan 2017

Lokalplanomradet udger rammeomréde Bi.E14 i Kommuneplan 2017, som udlaegger omradet til administration, liberale
erhverv, service, lettere produktion, vognmand, oplag. Kontorbyggeri over 1.500 m2. Pladskreevende funktioner hvis
funktion er rettet mod omradets virksomheder og ansatte, institutioner, undervisning o.l.

Formal

Lokalplanen har til formal at udleegge omrédet til de nuveerende erhvervsformal og give mulighed for at udvikle den
eksisterende vognmandsforretning. Dette skal ske uden at pavirke de eksisterende erhvervsmuligheder i den geeldende
lokalplan 84 og med respekt for den igangvarende byomdannelse. Det er derfor ogsa et formal at fastholde det gronne
praeg langs omradets veje og at bevare eksisterende beplantningsbalter mod vej.

Omprddets anvendelse
Lokalplanen udleegger omradet til erhvervsformal i form af administration, liberale erhverv, forretningsservice, lettere
produktion, flytte- og vognmandsforretning samt oplag.

Der kan desuden i overensstemmelse med Kommuneplan 2017s rammebestemmelser for omradet indrettes
daginstitutioner, lokaler til undervisning samt pladskravende servicefunktioner, sdfremt funktionerne er rettet mod
lokalplanomradets virksomheder og ansatte. Denne anvendelse fastholdes, da det vil vere i forlengelse af den nuvarende
omdannelse med bl.a. Lions Park og daginstitutionen p& den modsatte side af Bregneradve;.

Ligeledes kan der etableres transformerstationer, teknikskabe og lignende, som er nedvendige for at sikre omradets
forsyning samt master til telekommunikation.



Vej-, sti- og parkeringsforhold
Langs Klintehgj Venge palaegges der en byggelinje pa 5 meter fra vejskel.

Langs Datavej palegges der en byggelinje pa 10 meter fra vejskel. De 5 meter ud mod Datavej skal udlegges til
beplantningsbzlte, de resterende 5 meter kan eventuelt anvendes til parkering.

Vejadgang til omradet skal ske fra Klintehgj Vange, der m& maksimalt anleegges to overkersler.

Der skal anlaegges minimum 1 parkeringsplads pr. 50 m? etageareal, samt etableres cykelparkering svarende til 1 plads pr.
70 m? kontor- og administrationsareal og min. 1 plads pr. 50 m? undervisningsareal.

Bebyggelsens omfang, placering og ydre fremtreeden

Bebyggelsesprocenten fastsettes til maksimalt 70 procent for den enkelte ejendom. Bebyggelse méa opfores i hejest to
etager med en maksimal hegjde pa 8,5 meter. Master til telekommunikation ma ikke overstige 32 meter, og fritstdende
master skal placeres min. 2,5 meter fra naboskel og 5 meter fra vejskel.

Bebyggelsen skal gives et udtryk, der harmonerer med den omkringliggende erhvervsbebyggelse, og tekniske anlag skal
indga i bebyggelsens arkitektur.

Ubebyggede arealer
Ubebyggede arealer skal vere befestede eller beplantede. Opstilling af containere og andet lgst materiel skal vaere
afskermet fra indkig.

Der skal indrettes udenders opholdsareal svarende til mindst 15 % af ejendommens etageareal.

Det eksisterende beplantningsbealte mod Datavej skal bevares. Mod Klintehaj Vange skal der etableres levende hegn.
Hegn mellem byggelinje og vejskel skal vaere levende hegn, som kan suppleres med fast hegn bagved det levende hegn.

Staj, lugt, stov og anden lufiforurening
Lokalplanomréadet skal afskaermes, saledes at stgjfolsomme arealanvendelser i omgivelserne ikke belastes med et
stgjniveau, der overstiger de geeldende granseverdier.

Yderligere kan der gives dispensation til opstilling af midlertidig afskeermning, sdfremt der af miljomaessige hensyn er et
behov for dette.

Miljovurdering
I forbindelse med udarbejdelse af lokalplanen er der gennemfort en screening af de miljemeessige forhold, som
konkluderer, at der ikke er behov for at gennemfere en miljgvurdering.

Vurderingen bygger p4, at Forslag til Lokalplan 248 kun fastleegger bestemmelser for en enkelt ejendom pa lokalt plan,
samt at lokalplanen alene giver mulighed for lovliggarelse og udvikling af en allerede eksisterende virksomhed. Forslag
til Lokalplan 248 fastsatter bestemmelser, som har til formé&l at mindske miljepévirkningen i forhold til de
omkringliggende ejendomme.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) at forslag til Lokalplan 248 vedtages og sendes i otte ugers offentlig hering
2) at der vedtages, at der i forbindelse med lokalplanen ikke gennemferes en miljovurdering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Forslag til Lokalplan 248 for et omrade ved Klintehej Vange

Screeningsskema



Punkt 7: Forslag til Lokalplan 257 for et storre landomrade omkring
Sandbjerg landsby

17/3672
Resumé

I forleengelse af arbejdet med Kommuneplan 2017 og ensket om at bevare og beskytte kommunens vardifulde landskaber
og gronne kiler vedtog Byplanudvalget d. 7. juni 2017 at udarbejde lokalplaner for tre udvalgte omrader i landzone i
Rudersdal Kommune hhv. et storre landomrade omkring Sandbjerg landsby, Skovredhuse, og landomradet omkring
Hosterkob.

Nervarende forslag til lokalplan vedrerer, et storre landomrade omkring Sandbjerg landsby og forelegges hermed til
godkendelse med henblik pa offentlig fremlaggelse.

Sagen forelegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.
Sagsfremstilling

Med udgangspunkt i omradets landskabelige, kulturhistoriske og bebyggelsesmaessige vaerdi er det formélet med forslag
til Lokalplan 257 at bevare omradets karakter af landomrdde med et velafbalanceret forhold mellem landskab og
bebyggelse. Dette i overensstemmelse med bestemmelserne for gren kile i Fingerplan 2017.

Med det landskabelige sigte varetages ogsé hensyn til naboer og omgivelser. Som lodsejer kan man forvente, at omradet
vil bevare sine kvaliteter.

Lokalplanens bestemmelser
Lokalplanens bestemmelser skerper mulighederne for og kravene til byggeri og arealanvendelse i forhold til de rammer,
som planloven fastleegger med landzoneadministrationen.

Lokalplanens bestemmelser fastsetter en gvre arealgreense for lodsejerens mulighed for, uden landzonetilladelse, at
udvide henholdsvis bolig henholdsvis erhverv, bolig og butik, som er indrettet i overflediggjorte bygninger.

- Stuehuse pa en landbrugsejendom kan udvides til et samlet areal pa 350m?

- Boliger kan maksimalt udvides til et samlet areal pa 250 m?

- Erhverv i overfladiggjorte bygninger kan maksimalt udvides til et samlet areal pa 300 m?
- Butikker i overflediggjorte bygninger kan maksimalt udvides til et samlet areal pa 100 m?

Lokalplanen praciserer de forhold som lagges til grund for kommunens godkendelse af samtlige udbygninger. Dette
gores gennem bestemmelser vedrarende hejde, materialevalg og udformning.

For sé vidt angér arealanvendelsen indeholder lokalplanen bestemmelser om hegning, terrenregulering, belysning,
tekniske anleg, stejafskermning, oplag, parkeringskrav og skiltning. Disse bestemmelser vedrerer alene ejendomme, som
ikke er noteret som landbrugsejendomme i matriklen.

For landbrugsejendomme reguleres kun sterrelsen og udseende af bygningerne i tilfeelde af udbygning af stuehuse eller
til- eller ombygning af erhverv, butik eller bolig, indrettet i en overfladiggjort landbrugsejendom, jf. nedenfor beskrevne
begreensning, som folger af planloven.

Lokalplanen begrenser saledes ikke landbrugets driftsmuligheder.

Lokalplanens bestemmelser og landbrugsejendomme

Begraensningen af lokalplanens bestemmelser i forhold til landbrugsejendomme folger af planloven, som fastleegger, at
for en ejendom, der i matriklen er noteret som en landbrugsejendom, kan der ikke optages bestemmelser i en lokalplan
vedrerende folgende forhold som fx ejendommens sterrelse, afgraensning, bebyggelsers beliggenhed pa grunden,
anvendelsen af de enkelte bygninger mv.

Der kan derimod optages bestemmelser i en lokalplan om bebyggelse til boligformal, den samlede bebyggelses udseende
og starrelse af bygninger pa en landbrugsejendom.

Lokalplanens bestemmelser og landzoneadministrationen
De forhold, som ikke er reguleret i lokalplanen, administreres fortsat efter planlovens landzonebestemmelser, §§ 35 — 38.



Lokalplanens bestemmelser og fredninger

Lokalplanomradet rummer en raekke fredninger. Der kraeves fortsat godkendelse til nybyggeri, beplantning, mv. fra
fredningsnavnet, sdfremt den pagaldende fredning indeholder bestemmelser herom. Lokalplanens bestemmelser er
afstemt i forhold til indholdet i fredningerne og er saledes i overensstemmelse hermed.

Den landskabelige tilgang
Lokalplanomradet er inddelt i seks delomrader pa baggrund af landskabelige og bebyggelsesmassige karakteristika.

For hvert delomrade er beskrevet hvad der sarligt karakteriserer landskabet og udviklingen i bebyggelsesstrukturen.

Jf. planlovens begransning af adgangen til at lokalplanleegge for landbruget har det ikke varet muligt i det ellers enskede
omfang at sikre udsigter og kig over landskabet. @nskes sddanne forhold bevaret, skal det ske ved fredning, hvilket er
tilfeeldet for flere af udsigterne/kiggene, men ikke for et af omradets mest markante udsigter, som findes fra Sandbjergve;j
og mod syd.

Planlovsrevision

Med vedtagelse af den reviderede planlov i juni maned i ar, blev den arealmaessige granse for hvornar kravet om
landzonetilladelse til udvidelse af bolig samt erhverv og butik indrettet i overfladiggjorte landbrugsbygninger ophavet.
Med narvarende lokalplan szttes en gvre granse, som folger af de landskabelige og bebyggelsesmessige forhold, og
som er i overensstemmelser med Kommuneplan 2017 kommunens praksis indenfor landzoneadministrationen.

Miljovurdering
Forslag til Lokalplan 257 er screenet i henhold til lov om miljevurdering af planer og programmer og konkrete projekter.
Screeningen konkluderer, at der ikke er behov for at gennemfore en miljevurdering.

Den videre proces — horing, borgermode og endelig vedtagelse

Da lokalplanen omfatter et sterre omrade og dermed mange ejendomme anbefales det at forlenge heringen af
lokalplanforslaget til 16 uger. Endvidere foreslas, at bererte lodsejere indkaldes til orienterings- og dreftelsesmade inden
6 uger efter offentliggarelse for lokalplanforslaget.

Hele lokalplaneomrédet er omfattet af Fingerplanens bestemmelser vedr. indre gronne kiler. Der pagér i gjeblikket en
revision af Fingerplanen, som tidligst forventes vedtaget med udgangen af 2018. Der kan med denne revision folge
@ndringer, som vil fa betydning for naervarende lokalplan. Det anbefales derfor at endelig vedtagelse af lokalplanen
afventer afklaring af indholdet i revisionen af Fingerplanen. En lokalplan er bindende fra vedtagelse af forslaget.

I forbindelse med endelig vedtagelse af lokalplanen planlegger forvaltningen at fremlegge et praksiskatalog, som
tydeligger kommunens praksis vedrerende landzonetilladelser efter planlovens § 35. Dette vil sammen med
landzonelokalplanerne tydeliggere udviklingsmulighederne i det &bne land.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,
1) at forslag til Lokalplan 257 vedtages og sendes i 16 ugers offentlig hering

2) at der atholdes et orienterings- og dreftelsesmede inden 6 uger efter offentliggerelse for lokalplanforslaget, og
3) at det vedtages, at der ikke gennemfores miljovurdering af planen efter lov om miljevurdering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltraddt med den tilfgjelse til indstillingens ad 1), at heringsperioden
@ndres til 12 uger, samt at det preciseres, at orienteringsmedet i indstillingens ad 2) holdes som et &bnet borgermade.

Byplanlaeggere Lone Wille Jorgensen og Bodil Vestergard deltog i sagens behandling.
Bilag

Forslag til Lokalplan 257

Miljescreening til forslag til Lokalplan 257



Punkt 8: Lokalplan 165 - Dispensation for oprettelse af en feelles
grundejerforening

17/3672
Resumé

Lokalplan 165 for et omrade i Neerum, afgrenset af Linde Alle, Neerum Hovedgade, Nerumgérdsvej og Byageren har
blandt andet til formal at sikre en samlet planleegning af omradet til boligformal.

Efter lokalplanens vedtagelse er der vedtaget nye lokalplaner for tre dele af det oprindelige lokalplanomrade og
opferelsen af de nye boliger er sket i flere etaper. Det har medfert, at omradet ikke har fiet den sammenhangende
karakter, som bl.a. var hensigten med lokalplanen.

Pa baggrund af denne udvikling har Lind og Riser, pé vegne af repreesentanter for de tilbagevarende ejergrupper, ansggt
om dispensation fra lokalplanens bestemmelser om oprettelse af en feelles grundejerforening. Ansegningen er vedlagt.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Efter vedtagelsen af Lokalplan 165 i 2006 er der vedtaget nye lokalplaner for delomréde C, delomrade D2 og en del af
delomrade A, hvilket har indskreenket det oprindelige lokalplanomréde og delt omradet i to. De nye lokalplaner har
henholdsvis muliggjort etableringen af studie- og ungdomsboliger ved Linde Alle, boliger og dagligvarehandel ved
Nearum Hovedgade og etableringen af plejecenter Byageren.

Zndringerne i lokalplanforholdene er blandt andet et resultat af skiftende ejerforhold og efterspargsel pa boligtyper, og
har betydet at omradets struktur og sammenhzange, som planlagt i Lokalplan 165, ikke er realiseret. Derudover er
udbygningen af omréadet sket i flere tempi, hvorfor der lebende er blevet oprettet grundejerforeninger med dertilherende
feellesarealer for hver etape, der er blevet bygget. Der er siledes ikke etableret faelles lege- og opholdsarealer for hele
omradet, som planen foreskriver.

Krav om feelles grundejerforening

Det fremgar af lokalplanens §§ 13.1 og 13.2, at der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige
ejere af ejendomme inden for delomraderne A, B, C og D1, nar kommunalbestyrelsen kraever det. Oprettelse af en feelles
grundejerforening er blevet stille som vilkér for byggetilladelse til opferelse af taet lav boliger pa Neerumgérdsvej 2A-2L.

Ansagning om dispensation
Lind og Riser har pa vegne af alle lokalplanomradets ejergrupper ansegt om dispensation fra lokalplanens bestemmelser
om oprettelse af en fzlles grundejerforening. I dispensationsansggningen leegges der vaegt pa, at

1. der er tidligere givet tilladelse til oprettelse af en selvsteendig grundejerforening for Nerumgérdsvej 4A-4K,

2. lokalplanomrédet har andret sig siden lokalplanens vedtagelse,

3. der er ikke leengere fysisk sammenhang mellem delomraderne A og B, og

4. de opforte boliger i delomraderne er af forskellig karakter, og det er derfor ikke hensigtsmassigt at oprette en fzlles
grundejerforening.

Naboorientering

Inden, der kan meddeles dispensation fra en lokalplan, skal der jf. planlovens §§ 19 og 20 gennemferes naboorientering.
Pé baggrund af dispensationsansggningen er der i periode fra d. 27.9.2017 til d. 11.10.2017 gennemfort 14 dages
naboorientering. Der er ikke indkommet bemerkninger til naboorienteringen.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at den faktiske udvikling i omradet har betydet, at det ikke leengere er hensigtsmaessigt at
opretholde lokalplanens bestemmelser om oprettelse af en samlet grundejerforening. Der er ikke etableret fzlles lege- og
opholdsarealer eller lignende, som fordrer en felles grundejerforening.

Det vurderes derfor, at ansegningen ber imgdekommes under forudsetning af, at alle ejendomme i omradet er omfattet af
en grundejerforening f.eks. svarende til den etapevise udbygning der er sket af omradet. Efter meddelelse om dispensation
kan fernaevnte vilkar i byggetilladelsen til opferelse af taet lav boliger pd Nerumgardsvej 2A-2L frafaldes.



Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra § 13.1 og 13.2 i Lokalplan 165 om
etablering af en samlet grundejerforening.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ansegning



Punkt 9: Frederikslundsvej 17-21, matr.nr. 1 akr Drg. — Dispensation til
bibeholdelse af bygningshgjde ved naboskel

17/3672
Resumé

Byplanudvalget vedtog pd mede den 4.december 2013 at meddele dispensation fra byggefelt fastsat i lokalplan til
opforelse af to fritliggende bygninger, en garagebygning og et poolhus. Ejendommen er bebygget med det fredede
enfamiliehus ”Frederikslund” og omfattet af Lokalplan 55.1, der alene galder for denne ejendom.

Pé baggrund af en henvendelse fra naboen indhentede forvaltningen dokumentation for garagebygningens hgjde.
Dokumentationen viste, at det skra hgjdegranseplan er overskredet.

Ejer seger nu om dispensation til bibeholdelse af bygningen.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Byplanudvalget behandlede den 4. december 2013 en ansggning om dispensation fra byggefelt fastsat i Lokalplan 55.1 til
opforelse af to fritliggende bygninger, et poolhus pa 114 m? og en garagebygning pa 90 m?.

Ejendommen er bebygget med det fredede enfamiliehus “Frederikslund” og omfattet af Lokalplan 55.1, der alene galder
for denne ejendom. Grundarealet er pa 8939 m? heraf 7739 m? i byzone, og ejendommen er bebygget med et

enfamiliehus pa 530 m? og med frilagt kaelder pa 275 m?. Der er ikke fastsat bebyggelsesprocent for ejendommen, men
den er bebygget svarende til 12 %.

Den oprindelige garage- / udhusbygning pa 90 m? blev nedrevet, og der blev sggt om dispensation fra lokalplanens § 7.2,
som fastlegger byggefelt for ny garage- og udhusbygning, til opferelse af de to fritliggende bygninger beliggende
symmetrisk i forhold til hovedbygningen. Slots- og Kulturstyrelsen anbefalede projektet, idet hovedhuset oprindeligt
havde haft to sidebygninger, og da ejendommen ikke leengere havde udtryk som ét anlaeg kunne projektet tilbagefore
sddan en indramning.

Den udsendte naboorientering medforte indsigelse fra 3 naboer; dog kom grundejerforeningen ikke med bemaerkninger.
Naboerne fandt, at lokalplanens bestemmelser om byggefelt skulle overholdes, at bygningerne fandtes voldsomme, at der
ikke burde vare vinduer i tagflader og at bygningerne ville skygge for udsigt.

Byplanudvalget vedtog den 4.december 2013 at meddele dispensation til opferelse af bygningerne pé betingelse af, at der
ikke udferes vinduer til tagfladerne, og at bygningerne ikke anvendes til bolig. Forvaltningen blev med vedtagelsen
desuden bemyndiget til at godkende den endelige udformning.

Efterfolgende blev projektet revideret flere gange, og den 15. januar 2016 meddelte forvaltningen dispensation til
opferelse af et poolhus og en garage med reduceret hgjde og areal i forhold til det oprindelige projekt. Af denne grund
atholdtes der ikke fornyet naboorientering.

Under faerdiggerelse af garagebygningen rettede naboen imidlertid tvivl om bygningens hgjde i forhold til det skra
hgjdegranseplan. Forvaltningen anmodede pa denne baggrund ejer om at fremsende dokumentation fra landinspekter om
hgjden af bygningen i forhold til det skré hejdegrenseplan. Opmalingen viste, at garagens hgjde fra terreen ved fundament
er 6,2 m til tagryg, og at der er en overskridelse af hgjdegraenseplanet. Bygningen er opfert 3 m fra naboskel og sterste
overskridelse er ca. 1,1m ved den sydvestlige facade af bygningen. Ved ansggning om byggetilladelse fremgar det ikke af
tegningsmaterialet, at garagebygningen ligger terrenmassigt hgjere end skel til naboejendommen.

Sagen sendes herefter i partshering, og i den forbindelse fremsender naboen indsigelse. Naboen finder ikke, at han er
pligtig til at tale en sé stor og volumings bygning sa taet pa skel i et villakvarter og finder, at der ber ske fysisk
lovliggerelse ved reduktion af bygningen. Herudover finder naboen, at forvaltningens helhedsvurdering er tendentigs, og
at byggeriet ikke svarer til det seedvanlige i kvarteret eller omradet, ligesom forvaltningens vurdering af lys- /
skyggeforhold ikke findes rimelig. Bygningens placering er alene bestemt for sikring af en udsigtskile fra
hovedbygningen, og er efter naboens opfattelse en stor, hej klods placeret teet pa skel, som vil give en stor
veerdiforringelse af hans ejendom.



Ejer af Frederikslund fremforer, at efter lokalplanens § 8.2 skal ny bebyggelse udformes i harmoni med den fredede
bygning. Herudover fremfores, at ved udarbejdelse af Lokalplan 55.1 blev den oprindelige anvendelse til boligformal
(max. 2 boliger) med park sikret, hvor den tidligere anvendelse var institution med mulighed for opferelse af tilbygning

péop til 1100 m?. Frederikslund kan derfor ikke umiddelbart sidestilles med villabestemmelserne i Lokalplan 55
gaeldende for naboomrédet.

Garagebygningen erstatter en tidligere garage- / udhusbygning pé ca. 100 m? ved nordskel. Den tidligere bygning var
efter ejers opfattelse usken, uhensigtsmassig og hovedbygningen uvardig. I 1999 blev der givet tilladelse til
genetablering af to overkersler i forbindelse med et samlet haveanleg, og udlagt to byggefelter pa 10,5 x 10,5 m. Det ene
til ny garagebygning. Dette byggefelt blev godkendt pa betingelse af, at det holdt passende afstand til en bevaringsvardig
eg. I forhold til tidligere projekt godkendt af Byplanudvalget er den opferte bygning mindre, lavere og uden boligenhed
pé l.sal og dermed uden indbliksgener, mens skyggevirkningen slores af en hgj haek etableret pd samme egen grund.

Forvaltningen oplyser, at byggefeltet for garagebygningen i en arreekke henla ubebygget, men det skranende terreen blev
udjeevnet med ca. 0,5 m for etablering af plant parkeringsareal. P4 de godkendte tegninger fremgik det ikke, at grunden
skranede mod vest, at terraenet var reguleret, og at bygningen kunne vere i konflikt med det skrd hgjdegraenseplan.

Set fra naboens have slores bygningen af hgj teet bagehak, hvilket i et vist omfang modvirker oplevelsen af
garagebygningen fra naboejendom. Det kan oplyses, at bygningen ville overholde det skrd hejdegranseplan, hvis den var
blevet opfort ca. 0,5 m lengere fra skel.

Garagen og poolhuset skal ses i ssmmenhang, idet de danner et samlet anlag med hovedbygning og haveanlaeg.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen har foretaget en skensmaessig vurdering af ansegningen om bibeholdelse.

Forvaltningen er som udgangspunkt enig i, at sdfremt der var tale om en ordinar villagjendom, sa ville garagebygningen
fremsta ude af skala, og garagen burde vare placeret 3,5 meter fra skel, s& den overholdt det skré hgjdegreenseplan. Det
skra hgjdegranseplan burde have veret belyst i forbindelse med fremsendelse af ansggningsmateriale til det godkendte
projekt.

I den konkrete sag indgéar det i den skensmeessige vurdering, at Slots- og Kulturstyrelsen har anbefalet projektet i forhold
til Frederikslunds fredning og det samlede historiske anleeg. Det er endvidere forvaltningens vurdering, der er tale om en
mindre overtraedelse, idet garagebygningen med en placering 3,5 meter inde pa ejendommen ville overholde det skra
hgjdegranseplan, ligesom praecedensvirkningen er begraenset.

Det er ligeledes forvaltningens vurdering, at ejer har handlet i god tro pa baggrund af en udstedt byggetilladelse, som ejer
har indrettet sig i tillid til, og forvaltningen anbefaler samlet set en retlig lovliggerelse.

Indstilling

Direktionen foreslér, at udvalget beslutter, at der kan ske retlig lovliggerelse ved meddelelse af dispensation til at
bibeholde garagebygningen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET genoptager sagen efter nermere belysning af terreenforhold.
Bilag

Indsigelse fra nabo
Svar fra ejer

Foto indkersel
Foto fra have, ejer
Foto fra nabo have

Hejdeplan samt skelafstand



Situationsplan, Frederikslund.pdf



Punkt 10: Skyttehaven 5, matr.nr. 34b, Trered By, Gl. Holte —
Swimmingpool, leeskur og hestefold inden for fredning

17/3672
Resumé

Ejerne af Skyttehaven 5 har ansggt om landzonetilladelse og dispensation fra fredningen af Maglemose Rende til at
etablere en swimmingpool, et lskur og en hestefold pa ovenstaende ejendom.

Sagen forelegges Byplanudvalget med henblik pa anbefaling til Fredningsnavnet og beslutning om landzonetilladelse.

Sagsfremstilling

Ejendommen er pa ca. 10.000 m? og er bebygget med et stuchus og et udhus/garage. Bebyggelsen er koncentreret til den
sydestlige del af ejendommen og den resterende ejendom henligger som dbne graesarealer. Dst for ejendommen ligger en
rideskole og mod syd en uddannelsesinstitution. Mod nord og vest er ejendommen omgivet fredede arealer.

Ejendommen er beliggende i landzone og inden for det i Kommuneplan 2017 udpegede omrade med landskabelige
veerdier. Kommuneplanens rammebestemmelser for omrade Tr.L1 fastsaetter omradets anvendelse til jordbrug, natur og
rekreative formal.

Ejendommen er omfattet af fredningen af Maglemose Rende, Overfredningsnavnets afgerelse af 7. marts 1986. I henhold
til fredningen geelder folgende bestemmelser:

§ 1: "Fredningen har til formal at bevare de landskabelige, arkaeologiske og geologiske vardier, der er knyttet til
omrédet".

§ 2: "De fredede arealer skal bevares i deres nuvearende tilstand. Der mé saledes bl.a. ikke foretages terrenandringer eller
@ndringer af den hidtidige anvendelse af arealerne, og der mé ikke opferes yderligere bebyggelse eller foretages
tilplantning [...]".

§ 8: "...der [md] ikke opferes ny bebyggelse (herunder skure, boder el. lign. og tilbygninger til eksisterende bebyggelser),
og der ma heller ikke etableres andre faste konstruktioner og anleg".

Det ansogte

Der ansegges om flg.:

a) En swimmingpool pa 25 m2, placeret nord for beboelseshuset. Poolen graves ned i plan med det omgivende terreen og
der etableres 1- 2 m flisebeleegning omkring. Omradet afgranses af levende hegn eller lignende.

b) Et flytbart leeskur pa 50 m2 til 2 ponyer. Skuret opferes af tree, holdes i merke jordfarver og vil vaere max. 2,6 m hgijt.
Laeskuret placeres ved matriklens nordlige skel langs et eksisterende lachegn.

c) Et hestehegn, 1,2 m hgjt, af treepaele med elektrisk tradhegn.

Placering af pool, laeskur og hestefold er markeret pa vedlagte ortofoto.
Forvaltningens vurdering

Etablering af pool, leeskur og hestefold kreever dispensation fra fredningen. Poolens tekniske anlaeg/teknikskab skal
vurderes i forhold til landzone. Laskur kraver landzonetilladelse og byggetilladelse.

Fredningsnzevnet har tidligere, den 5. marts 2002, meddelt dispensation fra fredningen til at opfere en 50 m? pool pé
ejendommen, vest for hovedhuset. Poolen blev dog aldrig opfert. Forvaltningen har varet i dialog med ejer omkring
poolens placering og anbefaler en placering svarende til Fredningsnavnets tidligere afgerelse.

Forvaltningen har ligeledes veret i dialog med anseger omkring en reducering af leskuret, s det vil fremstd som et
simpelt leskur.

Det er forvaltningen vurdering, at det ansegte tradhegn fremstér diskret, og forvaltningen kan derfor anbefale det anseogte.

Ansegningen er udsendt i naboorientering til de neermeste naboejendomme. Forvaltningen har ved heringsfristens udleb
ikke modtaget nogen indsigelser.

Forvaltningen foreslar at det ansggte anbefales godkendt overfor fredningsnaevnet pa vilkéar om,
1. at laeskuret reduceres til 35 m? og placeres i ly af skeermende beplantning mod @st og vest,



2. at hegningen foretages med tveergaende trad som beskrevet,

3. at ejer sikre, at det ansegte leeskur og hegn fjernes ved opher af hesteholdet,

4. at swimmingpoolen placeres i overensstemmelse med fredningsnaevnets dispensation af den 5. marts 2002, og
5. at der i tilknytning til disse anlag ikke kan etableres belysning, som pavirker det omkringliggende landskab.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) at det anbefales Fredningsnaevnet for Kebenhavn at meddele tilladelse/dispensation til laskur, hegning af hestefold og
swimmingpool pa de under 1) - 5) naevnte vilkér, og

2) at forvaltningen under forudsatning af Fredningsnavnet for Kabenhavns meddelelse af tilladelse/dispensation til det
ansggte, bemyndiges til at meddele landzonetilladelse.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ortofoto

Illustration laeskur



Punkt 11: Skorstensfejertakster 2018

17/3672

Resumé

Kommunalbestyrelsen fastseatter gebyrer for det lovpligtige skorstensfejerarbejde, der foretages af de
skorstensfejermestre, kommunen har aftaler med.

Gebyrerne justeres arligt i overensstemmelse med Kommunernes Landsforenings vejledende gebyrer.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

I henhold til bekendtgerelse om brandvernsforanstaltninger for skorstene og ildsteder er det kommunalbestyrelsen, der
skal fastsatte beregningsmaden for gebyrerne (taksterne) og gebyrsterrelsen m.v. for det lovpligtige skorstensfejerarbejde.

Til brug for fastsettelse af taksterne for skorstensfejerarbejder udsender KL hvert ar vejledende takster. Rudersdal
Kommune har ogsa i tidligere ar anvendt de vejledende takster fra KL. Af det vedlagte takstblad fremgér savel taksterne
fra 2017 og 2018.

Gebyrerne er fra 2017 til 2018 reguleret op med 2,10 %. Hvis skorstensfejeren selv barer udgiften til indkeb af sodposer
samt til bortskaffelse af soden, tillegges gebyret 3 %. Gebyrreguleringen er beregnet efter de parametre, som hidtil har
veeret anvendt af KL.

Indstilling

Direktionen foreslér, at de vejledende gebyrer fra KL for skorstensfejerarbejde 1 2018 fastsattes som gaeldende i
Rudersdal Kommune i 2018, idet skorstensfejermestrene kan tillegge taksterne 3 % til dekning af indkeb af sodposer og
bortskaffelse af sod.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

SKF - KL Takster 2018.pdf



Punkt 12: Neerum Hovedgade 103, matr.nr. 2cn Nerum, Nerum By —
Statsforvaltningens afgerelse om partshering og naboorientering i
forbindelse med tilbygning

17/3672

Resumé

Statsforvaltningen har i afgerelse af 28. oktober 2017 stadfzstet forvaltningens afgerelse om, at tilbygning til ovennavnte
ejendom kunne godkendes uden partshering af naboen.

Afgorelsen foreleegges Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Forvaltningen meddelte den 18. november 2015 byggetilladelse til en tilbygning til enfamilichuset pa ejendommen
Nerum Hovedgade 103. Byggeriet kreevede ikke dispensation fra den for ejendommen galdende lokalplan, hvorfor der
ikke skulle gennemfores naboorientering. Byggeriet overholdt endvidere byggeretten i bygningsreglementet, og
forvaltningen vurderede, at ingen af de omboende blev berert af byggeriet i et sdidant omfang, at der skulle gennemfores
partshering.

Naboen (Concordiavej 2) klagede den 25. april 2016 over det igangvarende byggeri, og forvaltningen foretog pa den
baggrund en besigtigelse af byggeriet, hvor man kunne konstatere, at der ikke blev bygget i modstrid med
byggetilladelsen. Pa baggrund af naboens klager traf forvaltningen herefter afgarelse om partsstatus og indsigelser den 11.
maj 2016, som vedlagt.

Naboen péklagede herefter forvaltningens afgerelse.

Statsforvaltningen har med afgerelsen af 25. oktober 2017 stadfaestet kommunens afgerelse. Afgarelsen er vedlagt.
Indstilling

Direktionen foreslér, at sagen foreleegges til orientering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 29-11-2017
BYPLANUDVALGET fik sagen forelagt til orientering.
Bilag

Nerum Hovedgade 103 - Afgerelse om partshering.pdf

Nerum Hovedgade 103 - Statsforvaltningens afgerelse.pdf
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