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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

00.22.04-A00-367197
Beslutning
Dagsordenen blev godkendt.



Punkt 2: Godkendelse af lAneoptagelse og lejeforheajelse - Lejerbo, Peder
Mathiasensvej 1-21

00.22.00-P35-492389
Resume

Lejerbo Rudersdal, afd. 003-0 Peder Mathiasensvej 1-21, Birkered anseger om godkendelse til 1dneoptagelse uden
kommunal garanti og lejeforhejelse til udskiftning af fem kekkener.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalg til godkendelse.
Sagsfremstilling

Lejerbo ansgger som administrator for afd. 003-0 Peder Mathiasensvej 1-21 om kommunal godkendelse til laneoptagelse
og lejeforhgjelse til udskiftning af fem kekkener budgetteret til 618.000 kr.

Bebyggelsen er opfort i 1948 og bestér af 11 lejemél. Lejen udger 1.021,65 kr. pr. m2, jr. Seneste arsregnskab.

Héndvarkerudgifter udger 500.000 kr., byggesagshonorar, revision mv. 80.543 kr. og renter og laneomkostninger 37.457
kr., 1 alt 618.000 kr.

Finansieringen gennemfores med:

10-érigt kreditforeningslan, Realkredit DK  [468.000 kr.

Egne henleggelser 150.000 kr.

[ alt 618.000 kr.

Anvendes det maksimale belgb pa 70.000 kr. pr. kekken vil det medfere et lejetilleeg pa 936 kr. pr. maned de naeste ti ar,
svarende til en gennemsnitlig lejestigning pé 10,60% pr. m2.

Udskiftning af de fem keokkener er besluttet pa afdelingsmedet den 10. oktober 2024. Her blev det tillige besluttet, at den
kollektive raderet omkring nye kekkener skulle udsendes til urafstemning. Den 20. oktober 2024 blev der atholdt
urafstemning, hvor 14 stemte for, og to stemte imod forslaget. Organisationsbestyrelsen har den 19. februar 2025
godkendt beslutningen.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte er nedvendigt for at fastholde gode og velfungerende lejemal, der er
tidssvarende og konkurrencedygtige over for en bred kreds af boligsegende.

Forvaltningen vurderer, at 1aneoptagelse kan godkendes, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1 og lejeforhgjelsen, jf. lov om
almene boliger § 10, stk. 3.

Indstilling

Direktionen foreslér, at laneoptagelsen og lejeforhgjelsen godkendes.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 3: Godkendelse af skema A renovering — Sellered Almene
Boligselskab, Nerumvange

00.22.00-P35-492389
Resume

Sellered Almene Boligselskab, Nerumveenge afd. 2, Nerum Vaenge 1-95, 4-176, Fyrrevejen 1-79, 2-70, Skodsborgve;j
276-294 m.fl., anseger om godkendelse af skema A i forbindelse med en stottet renovering budgetteret til 187.445.874 kr.
med optagelse af realkreditlan, uden kommunal garanti, kapitaltilfersel, og forhgjelse af lejen med 14,03 %.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse.
Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen har den 3. september 2025 godkendt call in-sagen. Call-in sagen blev af gverste myndighed
besluttet den 12. marts 2025, idet afdelingens godkendelse ikke kunne opnaés, jf. almenboliglovens § 37, stk. 4. Den
politiske godkendelse er den 5. september 2025 sendt til Social- og Boligstyrelsen jf. almenboligloven § 37, stk. 7 efter
anvisning fra Social- og Boligministeriet. Boligstyrelsen har bekraftet modtagelsen. Forvaltningen har talt med
ministeriet, der har oplyst, at der ikke foretages yderligere, da sagen blot skal indberettet til ministeriet i henhold til
almenboligloven.

Nerumvange er opfort 1949/1961 med 340 familieboliger og et bruttoareal pd 31.618 m2.

Afdelingen har i flere ar haft alvorlige problemer med skader pa vand-, aflab-, varme- og kloakrer, et hgjt energiforbrug
og strafudgifter til forsyningsselskabet. Alene de seneste to &r pa over 1,7 mio. kr. til akutte reparationer, hvortil
forsikringen kun har deekket en mindre del.

Kloak

Kloaksystemet er i sa darlig stand, at der gentagne gange er sket kollaps med opstuvning af kloakvand i beboernes aflgb.
Skaderne er udbedret lobende, men tilstanden kreever en samlet indsats. Renoveringen udferes med strempeforing, og
hvor dette ikke er teknisk muligt udskiftes rarene.

Varmeanlceg

Rerenes alder og manglende isolering ger det vanskeligt at opretholde tilstreekkeligt tryk og temperatur, iser i de yderste
reekkehuse. Dette har medfort energispild og tekniske driftsudfordringer. Rerene udskiftes og isoleres iht. geldende
standarder.

Vandinstallationer

I januar 2025 péviste en undersegelse fra Dansk Drikkevands Kontrol hegje koncentrationer af bestemte Legionella-typer 1
ledningsnettet. Koncentrationerne udger en sundhedsrisiko og understreger det akutte behov for renovering af
brugsvandsinstallationerne. Brugsvandsrer til bade koldt og varmt vand udskiftes. Der opsattes samtidig lovpligtige,
individuelle vandmalere i hver bolig.

Aflobsinstallationer

De eksisterende stobejernsfaldstammer er sterkt nedslidte og i meget darlig stand, hvilket eger risikoen for leekager og
folgeskader. Alle aflgbsinstallationer udskiftes, herunder faldstammer fra kekkenvaske, hdndvaske, bad, gulvafleb og
toiletter.

Enkelte boliger har udskiftet ror og afleb ifm. renovering af kekken og bad, som raderetsarbejder. Disse installationer
udskiftes ikke som led i projektet.

Renoveringen forventes at forbedre atkelingen i fjernvarmesystemet og reducere varmetab, hvilket forventes at give en
positiv effekt pa de samlede energiudgifter for beboerne. Derudover opsattes individuelle vandmalere, som kan give
beboerne storre bevidsthed om forbrug og dermed mulighed for besparelser. Tiltagene vil samtidig bidrage til en mere
stabil forsyning af varmt vand og varme for alle beboerne.

Genhusning forventes at blive relevant for sarlige sarbare beboere.

Renoveringsprojektet planleegges udbudt ultimo 2026/primo 2027. Skema B forventes indsendt til kommunen
medio/ultimo 2027. Renoveringen vil vare 18-20 méneder.



Okonomisk overslag og finansiering

Anlegsbudgettet, som blev behandlet pa afdelings- og repraesentantskabsmedet, indeholdt en samlet anskaffelsessum pa
146.000.000 kr. Ved en efterfolgende gennemgang af budgettet blev der konstateret en tastefejl i kloakposten, som var
underbudgetteret med ca. 10.000.000 kr. Efter repreesentantskabsmedet har Landsbyggefonden givet endeligt tilsagn til
driftsstette pa 23.000.000 kr. Driftsstetten i kombination med fritagelse for pligtmaessige bidrag, felles puljebidrag og
kapitaltilfersel via 5-delsordningen, har gjort det muligt at finansiere kloakudgiften. De pligtmeessige bidrag er et
lovpligtigt bidrag, der betales af de almene boligorganisationer til Landsbyggefonden for at sikre en faelles gkonomisk
ressource til forbedring og vedligeholdelse.

Samlet anskaffelsessum er 187.445.847 kr. med 14,03 % i lejestigning.

Den samlede finansiering af renoveringsprojektet er sammensat pa felgende made:

Realkreditlan, Nykredit |[156.440.537 kr.
Forsikringssag, kloak 3.306.537 kr.
Henleggelser 6.898.800 kr.
Egen treekningsret 13.000.000 kr.
Fellespuljebidrag 6.800.000 kr.
Kapitaltilfersel 1.000.000 kr.

I alt 187.445.847 kr.

Forsikringsselskabet har som folge af de omfattende skader pa kloaksystemet udbetalt et engangsbeleb til afdelingen som
kompensation.

Landsbyggefonden har den 14. november 2024 meddelt, at der er behov for kapitaltilfersel i form af en 5-delsordning.
Kommunens andel udger 1/5, 200.000 kr. Nar der er behov for denne ordning, skal det ses som et gkonomisk lgft til
afdelingen, og kommunens andel forventes forst at blive opkravet af Landsbyfonden efter godkendelse af skema B.
Boligorganisationen bidrager med 1/5, 200.000 kr., realkreditinstituttet med 1/5, 200.000 kr. og Landsbyggefonden med
2/5,400.000 kr.

Nykredit har den 22. juli 2025 skriftligt oplyst, at der ikke skal stilles en kommunal garanti. Den érlige ydelse pa
realkreditlanet udger 9.386.432 kr. og finansieres ved en huslejestigning pa 3.961.732 kr., frigjorte midler som folge af
indfrielse af eksisterende l1an péa 1.824.700 kr., bortfald af pligtmessigt bidrag pa 2.100.000 kr., samt nedsettelse af
henlaeggelserne pa 1.500.000 kr.

Boligorganisation er som byggeherre selv ansvarlig for byggestyring af renoveringsprojektet. Ansvaret ligger hos
selskabsbestyrelsen, som er juridisk og ekonomisk ansvarlig for projektet, og skal sikre, at der foretages den rette
projektering og drift i forbindelse med renoveringen. Stiger det samlede anlaeegsbudget vil det ene og alene vaere
selvskabsbestyrelsen ansvar eventuelt med bistand fra Landsbyggefonden. Kapitaltilferslen er fastlagt, og vil ikke eendre
sig i forbindelse med renoveringssagen. Kommunen er kun gkonomisk forpligtet til at bidrage med 1/5, 200.000 kr.

Det nuvaerende lejeniveau udger gennemsnitligt 893 kr. pr. m2. Efter afsluttet renovering vil lejen veere 1.019 kr. pr. m2,
der er en stigning pa 125 kr. pr. m2 svarende til 14,03 %.

Optagelse af 1an og lejeforhgjelser pa 5 % eller mere skal godkendes af kommunen, inden det kan ivaerksattes.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansegte er nedvendigt for, at fastholde gode og velfungerende boliger, der samtidig
er tidssvarende og konkurrencedygtige over en bred kreds af boligsegende. Det er forvaltningen vurdering, at lejen efter
lejeforhejelsen fortsat vil vaere rimelig og attraktiv for boliger af denne stand og type.

Forvaltningen vurderer, at optagelse af realkreditlan kan godkendes, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1, lejeforhgjelsen kan
godkendes, jf. driftsbekendtgerelsens § 79, stk. 4 og kapitaltilfersel, jf. almenboliglovens § 92, stk. 1.
Indstilling

Direktionen foreslar,



1) at der gives skema A tilsagn til renoveringen inkl. lejeforhgjelse,
2) at afdelingen kan optage realkreditbelaning, og
3) at kommunen meddeler tilsagn til en 5-delsordning angéende 1an pa 200.000 kr.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Bilag

Skema ABC-renovering - Oversigt



Punkt 4: Forslag til Lokalplan 306 for et omriade ved Vedbak Stationsvej og
Baneskellet samt Tilleeg 17 tillaeg Kommuneplan 2021

00.22.00-P35-492389
Resume

Kommunalbestyrelsen vedtog den 25. juni 2025 Forslag til Lokalplan 306 for et omrade ved Vedbak Stationsvej og
Baneskellet samt Tilleeg 17 Tilleg Kommuneplan 2021, punkt 26 (link)

Lokalplansforslaget har veret fremlagt i hering fra den 1. juli 2025 til den 9. september 2025. Der er i lobet af
haringsperioden indkommet 23 heringssvar.

Forslag til Lokalplan 306 og Kommuneplantilleg 17 foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen til beslutning om endelig vedtagelse.

Sagsfremstilling

Forslag til Lokalplan 306 for et omrade ved Vedbaek Stationsvej og Baneskellet samt Tilleeg 17 Tilleg Kommuneplan
2021, omfatter Bydelscenteret i Vedbeek, det vil sige Vedbaek Stationsvej og dele af Baneskellet.

Formélet med lokalplanen er blandt andet at sikre og understotte hensigtsmassig udvikling af Vedbeks bydelscenter- og
stationsomréde. Lokalplanen bygger pé principperne og anbefalingerne i Visionsplan for Vedbak ” Felles om det gode
liv” vedtaget i 2023.

Lokalplanen fastlegger rammer for udviklingen af bydelscenteret omkring Vedbaek Stationsvej, séledes at udviklingen
understotter omradets karakter af stationsby med blandende byfunktioner. Endvidere sikrer lokalplanen muligheder for
nye byrum og medesteder, der kan understotte det lokale by- og handelsliv samt et beeredygtigt handelsliv og fastholdelse
af udadvendte facader og publikumsorienterede funktioner i gadeplan.

Horing

Ved heringsfristens udleb har forvaltningen modtaget 23 heringssvar.?? De fulde heringssvar er vedlagt som bilag i
skemaform. Forvaltningen har i forbindelse med de indkomne heringssvar til planforslagene udarbejdet en kort
opsummering af heringssvarene med forvaltningens forslag til besvarelse og @ndringer af lokalplanen. Skemaet er
vedlagt som bilag.?

Heringssvarene bererer primert folgende emner: ?

Haojden og omfang af ny bebyggelse

En rekke af heringssvarene finder, at mulighederne for bebyggelse, sarligt i delomride 4, er for hgjt og for omfattende.
Heringssvarene papeger, at det vil have en uhensigtsmessig pavirkning bide i form af indbliksgener, skyggepavirkning
samt fortaetning. Flere foreslar, at den nuverende lokalplans hgjdebegransninger og bebyggelsesprocent fastholdes, det
vil sige maksimalt to etager med udnyttet tagetage (tre etager) og en hejde begraensning pa 12 m samt en
bebyggelsesprocent pa 70.

Bevarelse af eksisterende bygning i delomrade 4 (Vedbeek Stationsvej 12)
En reekke af haringssvarene gnsker at bevare den eksisterende hovedbygning. Det pépeges, at bygningen med navnet
Elysium, reprasenter en vigtig del af den kulturhistoriske udvikling i Vedbaek.

Trafik og parkering

En rekke af heringssvarene udtrykker bekymring for, at yderligere bebyggelse og fortaetning vil medfere eget trafik og
mangel pa parkeringspladser. Der sattes spergsmaélstegn ved, om de i lokalplanforslaget fastlagte parkeringsnormer er
tilstraekkelige for at daekke parkeringsbehovet. Dette bade i forhold til et evt. sundhedshus, nye boliger og kontorerhverv.

Arkitekturen
En raekke heringssvar finder, at arkitekturen i det skitserede projekt er fremmed for omradet og foresléar en arkitektur, som
1 hgjere grad er tilpasset omradet. Endvidere enskes yderligere og malsatte illustrationer af ny bebyggelse i delomrade 4.

Sundhedshus
Flere heringssvar gnsker et sundhedshus i Vedbaek, men papeger, at der ikke ved lokalplanen er sikkerhed for, at der
etableres et sundhedshus og ikke boliger i delomrade 4. Det pipeges, at der burde forleegge bindende tilsagn fra leger


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=85eb33e6-5974-4240-9b73-76c421124fb3&punktid=fffc6c04-035f-4ad9-a767-d79f2312d9

mv., for lokalplanen vedtages endeligt. Flere pépeger, at der i Vedbaek kan findes alternative placeringer til et
sundhedshus.

Tagterrassen i delomrdde 4
Primart de nermeste naboer pépeger, at tagterrassen i byggefelt C, vil medfere indbliksgener og ensker, at lokalplanen
ikke giver mulighed for etablering af tagterrasse i delomrade 4.

Mere byliv
En rekke af horingssvarene ensker at styrke bylivet i Vedbaek og kommer med en rekke anbefalinger, herunder
fastholdelse af muligheden for en ny dagligvarebutik, specialbutikker, grenne opholdssteder og god infrastruktur mv.

Miljoscreening
Der rejses tvivl om den gennemforte miljoscreening samt kritik af procedure for offentliggarelse og klagevejledning.

Foresldede cendringer i Lokalplanen
Pé baggrund af heringssvarene foreslar forvaltningen, at der i Lokalplan 306 foretages folgende @&ndringer:

e §7.21 @ndres til:
o tagterrassen, som kan etableres indenfor byggefelt C, skal afskeermes af et ikke transparent vaern i murverk
eller metal. Varn ma ikke udferes i glas, og der ma ikke pa vern opsettes laesejl”. Formaélet er i hejere grad
at hindre indbliksgener fra tagterrassen.

o § 7.2 tilfgjes:
o “Dog kan gitterporte, skydedere o. lign., som er nedvendige for bygningens eller erhvervets drift, udferes i
metal”. Dette imegdekommer muligheden for andre typer af porte af hensyn til de driftsmaessige forhold.

o §7.4,7.12 tilfojes:
o "Dog kan facaderne til dagligvarebutikker besta af min. 50 procent vinduer eller dere. For dagligvarebutikker
gaelder det dog, at min. 40 procent af vinduerne skal fremsta visuelt &bne”. Dette for at imedekomme
dagligvarebutikkernes serlige udfordring med indretning af butiksareal og fastleegge en realistisk forventning

til dbenhed.

e § 7.28 sidste afsnit tilfojes:
o “Dog kan Kommunalbestyrelsen godkende, at hgjden pé facadeskiltning, efter neermere godkendelse, ages op
til maksimalt 70 cm. Dette under forudsatning af, at skiltningens udformning harmonerer med bygnings
arkitektur, facadens dimensioner samt farver, detaljer og rytme”.

Udgangspunktet er forsat, at skiltning ber have en hgjde pa maksimalt 50 cm. Det primere er dog, at
skiltning harmonerer med den enkelte bygnings arkitektur, facade rytme og ikke daeekker bygningsdetaljer.
Det foreslés saledes, at der efter neermere tilladelse, skal veere mulighed for en gget hejde pa skiltning optil
70 cm under en reekke forudsatninger.

o § 3.12 tilfojes:
o “Indenfor byggefelt A og B kan der over stueplan kun etableres boliger samt sundhedsrelaterede liberale
erhverv. Der ma kun etableres boliger pa maksimalt 27 procent af det samlede bruttoetageareal. Det svarer ca.
til at der kan etableres boliger i én af etagerne. Boligerne skal etableres over stueplan”.

Baggrunden for at fastleegge mere specifikke bestemmelser for anvendelsen i delomrade 4 er at skabe gget
sikkerhed for, at ejendommen anvendes til sundhedshus.

o § 6.8 foreslas tilfejet punkt c.:



o “For matr.nr. 2bl, 2cy og 2ca alle Vedbak by, Vedback gaelder, at der vil kunne opferes bebyggelse naermere
naboskel. Ny bebyggelse inden for byggelinjen mé maksimalt opferes i en etage og ikke gives en hgjde, der
overstiger 3 m + 0,85 x afstanden til naboskel, dog maksimalt 5 m”.

Baggrunden er, at der for de tre ejendomme er en raekke sarlige forhold, hvor bebyggelse tettere pa bagskel
end 10 m (byggelinje) kan vare hensigtsmassigt med henvisning til omkringliggende eksisterende
bebyggelse.

o § 8.13 tilfgjes:
o “Afskermningen skal have en stgj- og lysdempende effekt og have en minimumhejde pé 1,8 m.
Afskermningen skal fremsta i naturlige materialer som tree, tegl eller stensetning, dog ikke gabioner”.

Dette for i hgjere grad at skeerme naboerne for gener fra parkeringsplads i baggarden i delomréde 4.

e § 5.3 Foreslas til fojet:
o “Cykleparkering svarende til:
= 1,5 p-plads pr. bolig.
= | p-plads pr. 70 m2 erhvervsareal”.

For at understotte en mere miljomaessig transportform foreslas det, at der i lighed med parkering til biler stilles krav til
cykleparkering.

o [ redegerelsens side 16, under afsnit delomrade 5 tilfagjes ordet “bolig”.

o [llustrationer visende ny bebyggelse i delomrade 4 tilfgjes teksten “skitseprojekt”.

¢ Redegorelsen tilfojes bestemmelser i forhold til jernbaneloven.

Redegorelsen konsekvensrettes som folge af de foreslaede @ndringer.

Borgermade
Der blev atholdt et borgermede den 4. september 2025. Madet blev afholdt i Vedbaek Kulturhus, og der deltog ca. 40 —50
borgere, herunder ejendoms- og butiksejere. Endvidere deltog en reekke medlemmer af kommunalbestyrelsen.

En kort opsummering fra modet vedhaftes.

Forvaltningens vurdering

Séfremt endringen i anvendelse af Vedbeek Stationsvej 12 vedtages, er det forvaltningens vurdering, at der vil skulle
gennemfores en fornyet hering i minimum 14 dage i henhold til planlovens § 27. Stk. 2. De gvrige foreslaede endringer
af lokalplansforslaget vurderes at vaere mindre justeringer, der ikke har indvirkning pa lokalplanens baerende principper,
og de er derfor ikke omfattet af krav om fornyet horing.

Det vurderes, at de foreslaedes @ndringer ikke har indflydelse pa den gennemforte miljoscreening, da det primaert
omfatter en pracisering af de i screeningen vurderede anvendelser. Herudover andres der ikke i lokalplanens
afgrensning. Endvidere omfatter eendringerne kun mindre justeringer af forhold, som har indgéet i den gennemferte
screening.

Lokalplanen med de foresldede @ndringer markeret med redt vedlaegges som bilag.



Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,
o at Forslag til Lokalplan 306 for et omrade ved Vedbeek Stationsvej og Baneskellet samt Tilleeg 17 Tilleeg
Kommuneplan 2021 vedtages med de foresldede @ndringer,
¢ at der gennemfores en fornyet hering i 14 dage af de foreslaedes endringer i anvendelsen af ejendommen

Stationsvej 12, og
o at Arkitektur- og Byplanudvalget bemyndiges til at vedtage planforslagene endeligt.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller direktionens forslag tiltradt med den bemaerkning, at ”Sagen er
indstillet tiltradt idet udvalget betinger sig, at der til § 7.13 tilfojes:

Kommunalbestyrelsen skal godkende mock-up med mursten og fugefarve med henblik pa at sikre et harmonisk samspil
mellem mursten og fuger.”

Bilag

Heoringssvar 1-23

Lokalplan 306 - for et omrdde ved Vedbak Stationsvej og Baneskellet samt tilleeg 17 til Kommuneplan 2021
Opsummering af heringssvar og forslag til besvarelse

Notat fra dialogmedet den 4. september 2025



Punkt 5: Gl. Holtegaard, matr. Nr. 1p, Holte By — Dispensation til
spejlbassin med springvand samt udtalelse til fredningsnaevnet

00.22.00-P35-492389
Resume

Den Danske Forskningsfond, som ejer af Gl. Holtegaard, ensker at omdanne ejendommen til en kulturinstitution, der
samler bade danske og internationalt anerkendte kunstnere inden for musik, kunsthandvaerk og billedkunst. A

Der anseges om @ndring af forpladsen foran hovedbygningens vestfacade ved etablering af et “mindre anlaeg” i form af et
lavt spejlbassin med et lille spring midt i bassinet.

Projektet forudsatter dispensation fra § 4 i Fredningen af Sellered Naturpark.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning og udtalelse overfor Fredningsnaevnet for Kebenhavn.
Sagsfremstilling

Gl. Holtegaard er en historisk herregardsejendom beliggende pa Attemosevej 170 i Gl. Holte. Ejendommen er placeret i
byzone og ligger indenfor den fredede del af Sellerad Naturpark. Omradet er praeget af kulturhistoriske og landskabelige
kvaliteter, og selve ejendommen udger et markant kulturmilje i lokalomradet. Ejendommen har i fredningen status af
“havefredning”.

Gl. Holtegaard danner ramme om béade kulturformidling og offentlige aktiviteter og er et vigtigt lokalt samlingspunkt.
Ejendommen og dens bygninger udger et harmonisk og historisk anleeg med en sterk tilknytning til det omkringliggende
landskab.

Pladsen foran hovedbygningen bestér i dag af et ovalt graesareal markeret med en raekke groft udhuggede granitborner, ca.
50 cm heje.

Der ansgges om @ndring af forpladsen foran hovedbygningens vestfacade ved etablering af et “mindre anleeg” i form af et
lavt spejlbassin med et lille springvand midt i bassinet. Samtidig nedlaegges det grenne graesareal.

Formélet med ansegningen er at bringe gardrummet pa Gl. Holtegaard i stand med respekt for anleeggets
bevaringsveardige karakter og underbygge den arkitektoniske helhed pa ejendommen.

Det ansegte spejlbassin udferes med spejling i hovedbygningens arkitektur med en marmorstenkant pa 30 cm og en
diameter pé 5,40 m. Springvandet i midten bestar af en messingdyse pa 10 cm diameter og en vandsgjle pa 100 cm i
hgjden.

Den nuvarende ovale grasplaene ost-vest slgjfes, og bassinet markeres med en pigstenbelagning rundt om bassinet i
bredde 80 cm.

Anlagget placeres i forleengelse af barokhavens midterakse ud for hovedbygningens hovedadgang, sd hovedbygningen
fremhaves og sammenkoblingen mellem bygningsanlegget og barokhaven forstaerkes.

Plangrundlag
Ejendommen er placeret i byzone, ligger inden for skovbyggelinjen og er omfattet af Temalokalplan 264 "for

bevaringsvardige bygninger og de rade porte” samt Lokalplan 90 ”Rudersdal, Kultur- aktivitets- og administrationscenter
i Gl. Holte”.

Projektet forudsaetter dispensation fra Fredningen af Sellerad Naturpark.
Med relevans for det ansegte fastleegger Fredningen Sellerad Naturpark:

e Det fremgar af fredningens § 4, “at der ikke ma etableres andre faste konstruktioner og anlaeg. Eksempelvis méa der
ikke opferes svemmebassiner, mure og faste hegn”.



¢ Det fremgér af fredningens § 3.3, “Havearealer, at der pd Haveareal, ... uanset bestemmelsen i § 4, med
fredningsnaevnets godkendelse, kan opferes mindre anleg...”

?

Horing

Det ansogte har ikke veret sendt i naboorientering, da det vurderes at vare af underordnet betydning for naboerne.

(7

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at de foreslaede @ndringer er tilpasset anlaeggets bevaringsvaerdige karakter samt, at det ikke er i
strid med fredningens formal.

Der legges vagt pa, at spejlbassinnet udferes med respekt for hovedbygningens og hele bygningsanlaeggets proportioner
og formsprog.
(7

Forvaltningen foreslér, at det anbefales over fredningsnavnet, at der meddeles dispensation fra fredningen til etablering af
spejlbassinnet med spring som ansegt.

Indstilling

Direktionen foreslar, at ansegningen fremsendes til Fredningsnavnet for Kebenhavn med anbefaling om, at der meddeles
dispensation til etablering af det ansogte.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Oversigtskort

Ansegning med tegningsmateriale - 2025.09.17 Spejlbassin GHG rev A



Punkt 6: Gl. Holtegaard, matr. Nr. 1p, Holte By — Dispensation til opsatning
af to varmepumper samt udtalelse til fredningsnaevnet

00.22.00-P35-494208
Resume

Den Danske Forskningsfond, som ejer af Gl. Holtegaard, ensker at omdanne ejendommen til en kulturinstitution, der
samler bade danske og internationalt anerkendte kunstnere inden for musik, kunsthandverk og billedkunst. ?

Der ansgges om etablering et “mindre anlaeg” i form af to varmepumper, et teknikskab og afskeermende begrennet hegn i
gardrummet leengst mod nord ved bygning BBR3, det tidligere ”Vedbackfundene”.

Projektet forudsaetter dispensation fra § 4 i Fredningen af Sellerad Naturpark, § 3.3. ”Havearealer” samt tilladelse i
forhold til vejudvidelseslinjen mod @veradve;.

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

Sagsfremstilling

Gl. Holtegaard er en historisk herregardsejendom beliggende pé Attemosevej 170 i Gl. Holte. Ejendommen ligger i
byzone og indenfor den fredede del af Sellerad Naturpark. Omradet erkendetegnet ved betydelige kulturhistoriske og
landskabelige kvaliteter, og ejendommen udger et markant kulturmiljo i lokalomrédet. Ejendommen er omfattet af
en havefredning.?

OLD Arkitekter ApS har pa vegne af ejendommens ejer ansegt om opsatning af to varmepumper og et tilherende
teknikskab som erstatning for den nuverende gasbaserede varmeforsyning. Fjernvarmetilslutning er ikke mulig pa
nuvarende tidspunkt.

Det tekniske anleg enskes placeret i den nordlige del af gardrummet pé graesareal mellem @veradvej og en trerekke mod
syd. Anlaegget placeres inden for vejudvidelseslinjen og i en afstand af 5 meter fra vejskel. Det afskeermes mod
gardrummet af et 2,1 meter hejt begronnet hegn.

Mal péa tekniske enheder:
e Varmepumper: Hgjde 1,95 m, bredde 1,409 m, dybde 0,51 m

o Teknikskab: Hgjde 1,3 m, bredde 0,8 m, dybde 0,8 m

De tre enheder placeres i forlengelse af hinanden ca. 7 meter til neermeste bygning, bygning BBR03, den strataekte

leenge, hvor eksisterende beplantning mod nord, sikrer det grenne vejbillede langs @veradve;.
()

Ifolge ansegningsmaterialet er varmepumperne en af de mest effektive og miljevenlige losninger pd markedet og har et
lavt lydtryk pa 27 dB(A) pé 5 meters afstand.

Plangrundlag?

Ejendommen ligger i byzone, indenfor skovbyggelinjen og er omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsverdige
bygninger og de rade porte samt Lokalplan 90 Rudersdal, Kultur- aktivitets- og administrationscenter i Gl. Holte.?
(7

Projektet forudsatter dispensation fra Fredningen af Sellered Naturpark:

 Ifolge fredningens § 4, at der ma ikke etableres andre faste konstruktioner og anleeg. Eksempelvis mé der ikke
opferes svemmebassiner, mure og faste hegn.?

o Ifolge fredningens § 3.3, pd Haveareal, ... uanset bestemmelsen i § 4, med fredningsnavnets godkendelse,
kan der opferes mindre anlaeg.?

7



Horing?
Projektet har ikke veeret i naboorientering, da det vurderes at veere af underordnet betydning for naboerne.?
7?

Forvaltningens vurdering?
Forvaltningen vurderer, at opsatningen af de to varmepumper og tekniskskabet er
tilpasset bygningsanlaggets bevaringsvardige karakter samt, at det ikke strider mod fredningens formal.

Anlagget placeres diskret, bag et begronnet hegn og med eksisterende beplantning som visuel afskaermning. Det vil ikke
veere synligt fra hverken den fredede hovedbygning, gvrige bevaringsvaerdige bygninger eller offentlig ve;.

Dog anbefales folgende vilkar:

¢ Beplantning mod vej skal vaere teet, sd anlaegget ikke er synligt fra vejen.
¢ Begronningen af det afskeermende hegn mod gardsplads skal vaere minimum 1,5 meter, inden ibrugtagning.

o Afskermende hegn skal udferes som et let lamelhegn af trae pd indersiden af beplantningen, og det skal holdes i
mgrke jordfarver eller i ubehandlet naturtree.

¢ Hegnets lengde mé& maksimalt veere 9 meter, sa det alene afskermer de tekniske enheder.
e Varmepumper og teknikskab skal fremsté i morke, ikke-reflekterende jordfarver.

¢ Der skal tinglyses en fjernelsesdeklaration som betingelse for placering inden for vejbyggelinjen.
Indstilling

Direktionen foreslér, at ansggningen fremsendes til Fredningsnaevnet for Kebenhavn med udtalelse om, at der meddeles
dispensation til etablering af det ansggte under ovenstaende vilkar.??

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.
Bilag

Oversigtskort

Ansegning med tegningsmateriale



Punkt 7: Geelsvej 10,matr.nr. 1ef Dronninggird, Ny Holte - Horing om
bygningsfredning

00.22.00-P35-492389
Resume

Det Serlige Bygningssyn har indstillet, at huset beliggende pa Geelsvej 10 i Holte inkl. mur, omgivelser og have bliver
fredet.

Det Saerlige Bygningssyn udtaler, at synet finder, at Geelsvej 10 i Holte har de arkitektoniske og kulturhistoriske
kvaliteter, som kan begrunde en fredning. Der er herudover en raekke miljemaessige kvaliteter.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Det Szrlige Bygningssyn begrunder indstillingen med, at der er tale om et usaedvanligt velbevaret og arkitektonisk
veludfert hus, der demonstrerer Arne Jacobsens talent for nytenkende og spektakuler formgivning, der samtidig er
funktionel og enkel samt udnytter de eksisterende forhold optimalt.

Det Sarlige Bygningssyns uddybende redegerelse for arkitektoniske vardier og for de baerende fredningsverdier er
vedhaftet i bilag.

Ved en fredning vil Slots- og Kulturstyrelsen vaere myndighed pa bygningsendringer. Kommunen er dog stadig
myndighed i forhold til plan- og byggeloven.

Frist for indsendelse af bemerkninger til fredningsforslag er den 19. december 2025.

Planforhold
Ejendommen er omfattet af tre lokalplaner:

o Lokalplan 223 fra 2013, hvor Geelsvej 10 er udpeget som en ud af seks bevaringsverdige ejendomme. Lokalplanen
udpeger fem bevaringsverdige treeer pa ejendommen.

o Lokalplan 275 fra 2020, temalokalplan, som omhandler bevaring af eksisterende matrikel- og bebyggelsesstruktur.

o Lokalplan 264 fra 2020, som er en temalokalplan for bevaringsvardige bygninger og de rede porte, hvor
enfamiliehuset er udpeget som bevaringsvaerdigt.

SAVE
Bebyggelsen pa Geelsvej 10 i Holte, er bevaringsvardigt i bevaringskategori 2 efter SAVE metoden. Enfamiliehuset er
opfort i 1954 og tegnet af arkitekt Are Jacobsen.

o Husets miljomassige verdi knytter sig til samspillet mellem bygning og landskab. Det gelder bl.a. bygning og
murs placering og orientering pa grunden, der skeermer mod vejen og skaber et lukket parkagtigt, intimt omrade
mod vest.

¢ Den kulturhistoriske veerdi knytter sig til husets opferelse efter statsldnsloven af 1950 med de fysiske karakteristika,
som knytter sig hertil, samt husets s@rlige udformning, der fortaller historien som Arne Jacobsen som reprasentant
for en international arkitekturstremning.

¢ Den arkitektoniske verdi knytter sig i det ydre til husets formsprog og tilpasning til den skranende grund.

¢ Huset er i generel god tilstand og meget velbevaret.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen er enig med Det Sarlige Bygningssyn i deres vurdering af de arkitektur- og kulturhistoriske kvaliteter og
finder hus med mur samt omgivende have er fredningsvardigt. Fredning af huset ligger ligeledes i trdd med udpegning af
huset og treeer som bevaringsverdigt i gaeldende lokalplaner.

Indstilling



Direktionen foreslar, at det meddeles Slots- og Kulturstyrelsen, at Rudersdal Kommune kan stotte fredning af hus med
mur samt omgivende have.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Heringsbrev, Geelsvej 10, Rudersdal Kommune

Fredningsforslag, Geelsvej 10, Rudersdal Kommune, uden interigr



Punkt 8: Fredningsomrade for kolonihaver og spejdere, matr.nr. 1bg
Hestkeob, Bistrup - Udkast til fredningsforslag

00.22.00-P35-492389
Resume

Arkitektur- og Byplanudvalget vedtog den 9. oktober 2023, at udarbejde et udkast til fredningsforslag for den kommunale
matrikel 1bg Hestkeb, Bistrup, hvor H/F Hestkebgard og spejdergrupper under DDS og KFUM har brugsaftaler.??

Forvaltningen har udarbejdet forslag til fredning af omradet, der fastleegger anvendelse, rammer for bebyggelse i omradet
samt regulering af de ubebyggede arealer.???

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen med henblik pa
fremsendelse af udkast til fredningsforslag til Fredningsnavnet for Kebenhavn med anmodning om rejsning af
fredningssag.??

Sagsfremstilling

Arkitektur- og Byplanudvalget vedtog den 9. oktober 2023 (indsat link), at igangsette udarbejdelse af et
fredningsforslag.??

Formalet med ny fredning for matr.nr. 1bg Hestkeb, Bistrup er:??

o At fastlegge mulighed for byggeri og anlaeg, som respekterer den mangeérige anvendelse og byggemulighed for
haveforening og spejdere,??

¢ At give grundlag for administrativ forenkling af myndighedsbehandlingen,??

o At sikre omradet som et gront forbindelsesled mellem stien langs Duemosevej, boligomradet mod @st og stierne i
skoven, parken og pé golfbanearealerne, 0og??

» At sikre en pleje, der styrker biodiversiteten i en udpeget sammenhangende beplantning.???

Nyt fredningsforslag??

Udkastet til ny fredning indeholder i hovedtraek felgende regulering:?

9

Regulering af kolonihaver??

Regulering af kolonihavelodderne folger hovedprincipperne i de vedtagne lokalplaner for kolonihaver i Rudersdal.
Fredningsforslaget fastleegger ensartede byggemuligheder for kolonihaver, uanset lodsterrelse. Hvert havelod kan
bebygges med op til 45 m? fordelt pa kolonihavehus, udhus, overdakket terrasse, drivhus og legehus. Der fastsattes
bestemmelser om afstande, hegjde, tagform, materialer og farver. Felleshus og toiletbygning kan placeres pé fellesarealet.
Omradet mé ikke anvendes til helarsbeboelse.?

29

Regulering af areal til spejderne?

Spejderhytter kan opferes pa tre lodder med et areal pa op til 100 m?. Pa gvrige lodder kan der etableres skur, shelters og
permanente anlag til lejrsport, samt et klatretdrn pé op til 7,5 meters hgjde.??

Omradet til spejdere kan anvendes til barnehave i tidsbegransede perioder. Fredningsnavnet kan godkende
spejderhytternes og spejderarealernes anvendelse som permanent stettepunkt for daginstitutioner.??

Der kan afholdes midlertidige arrangementer, som er knyttet til foreninger og klubber, der har aktiviteter i n&eromradet og
inden for fredningen. Det kan vere midlertidige anvendelsesandringer, oplagspladser, opstilling af skurvogne mv.??

Regulering af ubebyggede arealer?
Ubebyggede arealer skal fremsta grenne og belegninger skal begraenses til terrasser, adgangsarealer og stier.??

Eksisterende sammenhengende beplantning skal bevares og plejes med henblik pa at styrke biodiversiteten. Plejen skal
ske efter en plan, som udarbejdes senest tre ar efter fredningens vedtagelse. Der skal etableres en ny stiforbindelse fra
spejdernes adgangsvej til stiforlebet ved golfbanen senest to ér efter fredningens gennemforelse.

9

Regulering af tekniske anleeg og forbud mod oplag??



Der kan etableres tekniske anlaeg til omradets egen forsyning og klimahéndtering, herunder LAR-anlag, solceller og
varmepumper, under forudsatning af at de syner mindst muligt. Samtidig indferes forbud mod oplag af bl.a.
campingvogne, samt mod opstilling af vindmeller, master mv.?

Bonusvirkning?
Fredningen har bonusvirkning, hvilket betyder, at der ikke skal meddeles separat landzonetilladelse, herunder
hensyntagen til skovbyggelinje, til nybyggeri, etablering af anlaeg eller midlertidige anvendelsesaendringer af arealet.???

Detaljerede fredningsbestemmelser vil samtidig betyde, at byggeri pa havelodder ikke forudsatter meddelelse af
byggetilladelse. Spejderhytter, feelleshuse samt andre bygninger og anlaeg forudsatter byggetilladelse, medmindre de er
omfattet af undtagelsesbestemmelserne i det til enhver tid gaeldende bygningsreglement.??

Okonomi??
Da fredningen ikke begrenser aktiviteterne, vil der ikke vaere omkostninger til erstatning. Den eneste udgift relaterer sig
til etablering af den nye sti, som vurderes at koste 45.000 kr. og kan hindteres indenfor driftsbudgettet.?

Dialog med haveforening og spejdere??

Forvaltningen har pad meder orienteret haveforeningen og omréadets aktive spejdere om de forventede nye
fredningsbestemmelser. Begge grupper er positive over for de fremlagte bestemmelser og havde forskellige spergsmal og
input, som fremgar af vedlagte medenotater.??

Miljovurdering??

Forvaltningen har gennemfort en miljoscreening af fredningsforslaget. Fredningsforslaget eendrer ikke ved eksisterende
anvendelse og mangearige byggemulighed for haveforening og spejder, og der vurderes ikke at skulle gennemfores en
miljevurdering. Det er dog fredningsnavnet, der pa baggrund af det tilvejebragte materiale, skal traeffe afgerelse efter
Miljevurderingslovens § 10, om hvorvidt der skal foretages miljovurdering.???

Proces og kommunikation??
Fredningsnavnet sender forslaget i hering til relevante brugere og myndigheder og atholder offentligt mede. Hvis der

ikke treeffes afgarelse inden to ar, bortfalder fredningsforslaget.?
0

Aflysning af deklaration og opdatering af lejekontrakter og samarbejdsaftaler?

Forvaltningen foreslar, at der efter fredningsnavnets offentliggerelse af en ny fredning foretages aflysning af deklaration
tinglyst 8. juli 1985 for de 46 havelodder og samtidig foretager opdatering af leje- og samarbejdsaftaler i forhold til den
nye regulering.??

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,??

1) at udkast til fredningsforslag godkendes og fremsendes til Fredningsnavnet for Kebenhavn med henblik pa navnets
rejsning af fredningssag for matr.nr. 1bg Hestkeb, Bistrup, for foreningsomréde for kolonihaver og spejdere,?og

2) at forvaltningen efter offentliggerelse af en ny fredning serger for aflysning af deklaration tinglyst 8. juli 1985 for de
46 havelodder, og??

3) at forvaltningen samtidig serger for opdatering af lejekontrakter og samarbejdsaftale.??

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Udkast til fredningsforslag udkast

Fotobilag 1 - Fredningsforslag

Fredningsforslag af omrade ved Hestkabgard, matr. nr. 1bg Hestkab, Bistrup
Magdenotat - Mede om ny fredning for omrade ved Hestkebgérd

PowerPoint til mede med spejdergrupper - Ny fredning af omrade ved Hestkebgérd

PowerPoint til mede med HF HESTK@BGARD - Ny fredning af omrade ved Hestkobgérd



Punkt 9: Praksis for udpegning af bevaringsveardige traer — Orientering

00.22.00-P35-492389
Resume

Udpegning af bevaringsvardige treeer og beplantning indgar som en integreret del af forvaltningens arbejde i forbindelse
med udarbejdelse af nye lokalplaner. Dette bidrager til at fastholde kommunens grenne karakter.

Formélet med udpegningen er at sikre bevarelse af serligt veerdifulde traeer og beplantninger ud fra astetiske,
kulturhistoriske og miljgmaessige hensyn. Nar et tree er udpeget som bevaringsvardigt, ma det som udgangspunkt ikke
feeldes eller beskaeres uden forudgaende dispensation fra kommunen.

I overensstemmelse med biodiversitetsstrategien vil der ved udpegning af bevaringsverdige treeer ogsé blive lagt vaegt pé
traeernes betydning for biodiversiteten. Dette skal understette en rigere og mere varieret natur i by- og landomrader.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget og Klima- og Miljeudvalget til orientering.
Sagsfremstilling

Der er, jf. planlovens §15, stk. 2, punkt 12, mulighed for at fastsatte bestemmelser om bevaring af beplantning i
lokalplaner. I Rudersdal Kommune anvendes denne mulighed aktivt for at bevare det gronne vejbillede og sikre
landskabelige og kulturhistoriske kvaliteter.

Udpegning af bevaringsverdige traeer sker bade pa enkelttraesniveau og som samlede beplantninger. Enkelttracer udpeges,
nar de har en serlig karakter og betydning for omradets identitet. Samlede beplantninger udpeges, nar helhedsindtrykket
vurderes bevaringsverdigt — her kan der i visse tilfeelde gives tilladelse til begranset feeldning eller beskaering, sa lange
karakteren bevares.

Biodiversitetsstrategien

Kommunen har pga. vedtagelse af forslag til ny biodiversitetsstrategi endret praksis for udpegning af bevaringsvaerdige
traeer i lokalplaner.

Biodiversitetsstrategien har til formél at satte retning for, hvordan vi I Rudersdal Kommune vil fremme biodiversiteten, i
bade det dbne land og i byomraderne, de naeste mange ar frem. Biodiversitetsstrategiens vision skal realiseres gennem tre
hovedformal, hvor det ene formal er at Integrere biodiversitet i byudvikling og planlaegning. Ved at indarbejde indsatser
for biodiversitet i byudvikling og lokalplaner.

Det vil i praksis ske ved, at nar der udpeges bevaringsveardige traeer, vil biodiversitet ogsa vere et udpegningsparameter.

De traditionelle kriterier for udpegning har vaeret:

o Treeets alder og starrelse

Karakter og placering i by- eller landskabsbilledet
Sundhedstilstand

Bidrag til kulturmilje og gren struktur

Synlighed fra offentlig vej, sti eller feellesareal

I forhold til biodiversitetsstrategien vurderes treeer nu ogsé ud fra:

¢ Funktion som levested for arter eller potentiale for at blive levested for arter
¢ Bidrag til gkologiske forbindelser

Treeer, der tidligere ikke ville vere blevet udpeget, f.eks. yngre, skadede eller mindre fremtraedende traeer kan nu udpeges,
hvis de har vesentlig betydning for biodiversiteten. Dog skal treeet fortsat have en rimelig levetid og vere
karaktergivende for omradet. Skadede treeer tet pa bebyggelse udpeges som udgangspunkt ikke.

Handheevelse og retsgrundlag
Udpegede treer og beplantning fremgér af lokalplanens kortbilag og bestemmelser. Dispensation til beskaering eller
feeldning af treeer kan gives af kommunen ud fra en konkret vurdering, og der kan stilles krav om erstatningsplantning.

Dispensation vurderes ud fra felgende parameter:



o Arsag til traeets udpegning, herunder om det er enkelt tra eller en del af en sterre udpegning

o Arsag til ansegning om feldning/beskering

¢ Sundhedstilstand. Hvis der er tale om et risikotrae med rad og svampeangreb, sé kan det i visse tilfeelde reddes med
den rette beskaring, fremfor feeldning

o Vurdering i forhold til betydninger for bilag ['V-arter, og om faeldning kraever dispensation fra § 3 i
naturbeskyttelsesloven i de omréder, hvor traet eller beplantningen er placeret i et § 3-omrade

* Skygge, pollen og nedfaldsfrugter er ikke parameter, der vurderes at kunne tages i betragtning for en tilladelse til
feeldning

Hvis et tree er bevaringsverdigt og enskes beskaret eller feeldet, skal anseger fremsende en begrundet ansegning til
forvaltningen.

Hvis treeet er omfattet af en fredning, er det Fredningsnaevnet, der treeffer afgerelse. Ved servitutter og deklarationer
vurderes det, om kommunen er pataleberettiget og ensker at handhave sin ret.

Hvis et tree ikke fremgar af lokalplan, byplanvedtaegt, fredning eller tinglyst deklaration, er det ikke udpeget som
bevaringsverdigt. Det betyder dog ikke nedvendigvis, at det frit kan feeldes, f.eks. kan sarlige dyrearter have hjemsted i
treeet, hvilket kan udlese anden beskyttelse.

Hyvis forvaltningen vurderer der er tale om et risikotra, som vurderes at udgere en fare for almenheden, behandles sagen
som en hastesag. I gvrige tilfelde athenger sagsforlabet af, om der skal gennemferes partshering eller naboorientering.

Forvaltningen tilstreber at behandle sagerne sd hurtigt som muligt.

Indstilling

Direktionen foreslar, at sagen forelaegges til orientering.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder direktionens forslag med den bemaerkning, at "Udvalget ensker, at
der udarbejdes et kort skriv til kommunens hjemmeside, hvor rammer, regler og vilkar vedrerende bevaringsvardige tracer
- samt konsekvens ved ulovlig beskering/feeldning - fremgar. Udvalget beder om, at der forelaegges en sag til udvalget om
hvilket ressourcetraek det vil kraeve at lave et interaktivt kort, som let tilgaengeligt viser placeringen af de
bevaringsvardige traeer."



Punkt 10: Treredvej 71, matr.nr. 100 Trered By, Vedbak - Dispensation til
indretning af ejendomsmaegler

00.22.00-P35-492389
Resume

Forvaltningen har modtaget en ansegning om at etablere ejendomsmaegler pa Treradvej 71 i Vedbak (lejlighed 1) samt
forslag til skiltning.

Det ansogte krever dispensation fra Byplanvedtagt 17 for arealer af Trored Bylag, § 4 C og 7.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen pé Traradvej 71 bestér af to bygninger. Der ansgges om etablering af ejendomsmeegler i den bygning, der er
beliggende leengst ud mod Treredvej. Se bilag.

Ejendommen er beliggende ved et mindre torv ved siden af en bager og en blomsterhandler, og den ligger pa den
modsatte side af bydelscentret i Trored.

Plangrundlag

Ejendommen ligger i et omrade, der er omfattet af bestemmelserne i Byplanvedtaegt 17, vedtaget den 26. juni 1962.
Ejendommen er beliggende inden for byplanvedtegtens delomrdde C. Byplanvedtaegten fastleegger, jf. § 4 C, anvendelsen
af omradet til butik og udsalgssteder.

Den ansggte ejendom er beliggende i et omrade, der i kommuneplanen er udlagt til lokalcenter.

Det ansegte overholder ikke lokalplanens bestemmelser om anvendelse til butik eller udsalgssted, idet Kommuneplan
2021 definerer ejendomsmaegler som publikumsorienterede serviceerhverv. Byplanvedtagten indeholder ikke en
formalsbestemmelse.

Byplanvedtaegtens § 7, fastsaetter desuden en bestemmelse om, at enhver form for skiltning skal godkendes af
kommunalbestyrelsen samt, at det skal vaere stemmende med omréadets karakter. Kommunalbestyrelsens godkendelse af
skiltning svarer til en dispensation efter planlovens §§ 19 og 20. Se bilag 2, som viser den ansegte skiltning.

Horing
Det ansegte er udsendt i naboorientering, herunder til grundejerforeningen, i to uger i perioden fra den 18. september til
den 2. oktober 2025. Der er ikke indkommet nogen heringssvar.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at der kan dispenseres fra byplanvedtaegtens § 4 C, da vedtagten ikke indeholder en
egentlig formalsbestemmelse, som definerer principperne i vedtegten. Der er sidledes ikke tale om, at byplanvedtaegten
med tilstraekkelig klarhed angiver et forméal med vedtegten, som kommunen ikke ville kunne dispensere fra.

Byplanvedtegten indeholder en overordnet ramme for planlegning af hele Trered i form af overordnede
anvendelseskategorier som villabebyggelse, rekkehusbebyggelse, butiksomrade (butikker og udsalgssteder) og industri. I
1962 brugte man ikke anvendelsesbestemmelsen “publikumsorienterede servicefunktioner” om ejendomsmaeglere, som
man ger i dag”. Denne anvendelseskategori fremgar ligesom serviceerhverv saledes ikke af den overordnede ramme for
planlaegningen af Trered.

Forvaltningen vurderer derfor, at byplanvedtaegtens anvendelse af termen “’butiksomrade” kan rumme erhverv som
ejendomsmeegler. Samlet set er det derfor forvaltningens vurdering, at etablering af en ejendomsmagler er umiddelbart i
overensstemmelse med intentionerne i byplanvedtagten, da det folger af vedtaegten, at der kan etableres butikker og
udsalgssteder.

Det vurderes, at en ejendomsmeegler pa det konkrete sted kan vaere et positivt bidrag til de butiksfunktionerne. P4 denne
baggrund er det forvaltningens vurdering, at afvigelsen fra byplanvedtegtens § 4 C er af bagatelagtig karakter.



Det vurderes endvidere, at den ansggte skiltning er overensstemmende med omradets karakter. Det vurderes dog, at det
bar stilles som betingelse, at belysningen af display nedadrettes, ikke ma vere beveaegelig, ikke mé vare farvet og kun ma
vere dempet.

Indstilling

Direktionen foreslar,
1. at der meddeles dispensation fra Byplanvedtaegt 17, stk. 4 C, til etablering af den anseggte ejendomsmagler, og

2. at der meddeles dispensation fra Byplanvedtegtens § 7, til den ansegte skiltning pa betingelse af, at belysningen af
display nedadrettes, ikke ma vere bevegelig, ikke ma vare farvet og skal vaere dempet.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder direktionens forslag med den @&ndring, at “’det er en betingelse, at
den ansegte skiltning ikke mé vere en skaerm, at belysningen skal vaere nedadrettet og dempet samt, at belysningen skal
vende ind mod facaden.”

Bilag
Ansggning om ejendomsmaglerbutik

Ejendommens placering

Skiltning Treredvej 71 (lejlighed 1)



Punkt 11: Budgetopfelgning pr. 31. august 2025 — Arkitektur- og
Byplanudvalget

00.30.00-G01-492796
Resume

Forvaltningen har gennemfort arets sidste samlede budgetopfelgning med udgangspunkt i forbrugstallene pr. 31. august
2025. I sagen gives et overblik over resultatet af budgetopfelgningen for hele kommunen. Dertil beskrives forventningen
til regnskab 2025 pé udvalgets omrade med en gennemgang af de sterste forventede afvigelser i forhold til budget.
Endelig fremlegges forslag til tilleegsbevillinger pa baggrund af budgetopfelgningen pé udvalgets politikomrader.

Budgetopfelgningen bekraefter billedet af en staerk gkonomi i god udvikling. Overordnet set forventes det samlede
driftsbudget i Rudersdal Kommune at blive overholdt i 2025. Driftsbevillingerne i den fremlagte sag er fuldt finansieret
og kraever ikke traek pé likviditeten, som er steget stot i labet af aret og udger ca. 6.000 kr. pr. borger.

P& enkelte omrader er der naturligvis en reekke ubalancer, herunder et forventet merforbrug pé eldreomradet samt en
mindre veekst i aktiviteten pa bern med serlige behov og pa voksensocialomradet ud over det forventede ved
budgetopfolgningen pr. 30. april 2025, der modgés af mindreforbrug pa en raekke andre omréder. P4 finansieringssiden
indeberer den negative midtvejsregulering fra skonomiforhandlingerne et behov for en tillegsbevilling. Denne er der dog
allerede taget hejde for i grundlaget for budgetaftale 2026.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til politisk godkendelse.
Sagsfremstilling

Forvaltningen har gennemfort arets sidste samlede budgetopfelgning med udgangspunkt i forbrugstallene pr. 31. august
2025. Jevnfer tidsplanen for budget og budgetopfelgninger, der blev behandlet pd @konomiudvalgets made d. 22. januar
2025, foreleegges fagudvalgene den aktuelle vurdering af det forventede regnskab i 2025, samt de heraf afledte foreslaede
tillegsbevillinger for deres politikomrader.

De indmeldte forbrugsforventninger i budgetopfelgningen er lavet med udgangspunkt i det korrigerede budget og pa
samtlige driftsudgifter, som bade omfatter driftsudgifter der ligger indenfor og udenfor servicerammen. Der skelnes
desuden mellem konti med og uden overforselsadgang.

Overordnet status pd kommunens samlede okonomi

Overordnet set viser budgetopfelgningen et samlet forventet driftsresultat i balance. Dette afspejler sig i et lille forventet
merforbrug pé 2,654 mio. kr. pd kommunens driftsside (jf. tabel 1, kolonne 4), hvilket svarer til 0,1 pct. af korrigeret
budget. Merforbruget afspejler flere modsatrettede forhold af bade sterre og mindre karakter. Der er is@r et stort forventet
merforbrug pé politikomradet Aldre, der dels relaterer sig til plejecentrenes oparbejdede merforbrug fra tidligere ar, som
ogsé fremgik af budgetopfelgningen pr. 30. april 2025. Siden sidste opfelgning vurderes der pt. et merforbrug i
hjemmeplejen, der iser folger af de udfordringer, der er set i et af hjemmeplejens distrikter i forbindelse med
omorganiseringen. Dertil er der identificeret en udfordring med at overholde budgettet til SOSU-elever, som forvaltningen
har fokus pa fremadrettet. Hertil ses der en lille aktivitetsvaekst ud over det forventede ved budgetopfelgningen pr. 30.
april 2025 og flere dyrere sager pa de specialiserede socialomrader, der bidrager til det samlede forventede merforbrug.
Modsatrettet er der forventede mindreforbrug pé renovationsomradet, samt et sterre forventet mindreforbrug i
kommunens dagtilbud, der bl.a. skal ses i lyset af rekrutteringsudfordringer. Disse forhold er uddybet i udvalgssagerne til
hhv. Berne- og Skoleudvalget (politikomrade Bern med serlige behov og Dagtilbud), Social- og Sundhedsudvalget
(politikomréde Zldre og Voksne med sazrlige behov), samt Klima- og Miljeudvalget (politikomrade Miljo).

Pé de finansielle konti forventes en samlet netto mindreindtaegt/merudgift pa 19,794 mio. kr., heri indgar den negative
midtvejsregulering af kommunerne pa 22,2 mio. kr. der blev aftalt med ekonomiaftalen mellem regeringen og KL.
Midtvejsreguleringen er der allerede taget fuldt hejde for i likviditetsprognosen og dermed grundlaget for budgetaftalen
for 2026.

Tabel 1. Forventet resultat pa drift og finansielle konti

Forventet Tillegs-
1000 kr. feorr:/sel?;;tzm 5 Korr. Budget afvigelse bevilling
) (2% 2025 (3) ((2)-(3)

“4) )



Rudersdal

Rudersdal -301.359
Drift 4.006.214
Finansielle -4307.573
konti

-323.806

4.003.561

-4.327.367

22.447

2.654

19.794

19.794

19.794

Note: Negativt fortegn i kolonne 4 indikerer et mindreforbrug, mens et positivt fortegn indikerer et merforbrug. I kolonne
5 angiver et positivt belob, at der gives en bevilling der oger det tildelte budget, mens et negativt belob angiver at der

leegges penge i kassen.

Tillcegsbevillingsbehovet ved budgetopfolgningen pr. 31. august 2025
Budgetopfelgningen pr. 31. august 2025 pa driftssiden er kasseneutral, hvilket vil sige, at de tilleegsbevillinger der
foreslés, kan hindteres via mindreforbrug pa evrige omréader (jf. tabel 2, kolonne 5). Dette dekker bl.a. over
tillegsbevillinger til det forventede merforbrug pé det specialiserede socialomrade, mens fx et forventet mindreforbrug pa
vintertjeneste og spildevandsanleg bidrager til finansiering ved at leegge midler i kassen.

Ved budgetopfelgningen gives der som udgangspunkt kun tilleegsbevillinger pa konti uden overferselsadgang, idet mer-
og mindreforbrug pé konti med overforselsadgang handteres i overforselssagerne til marts 2026. I ar, som sidste &r, er der
dog visse undtagelser, hvorfor der indstilles enkelte tilleegsbevillinger pa overferselsbelagte konti med denne
budgetopfolgning. Dette vedrerer blandt andet en tillegsbevilling til Lions Park Sellered, som folge af ogede
huslejeudgifter til servicearealer, samt nogle tekniske budgetrettelser. Alle tilleegsbevillinger gennemgas mere detaljeret i

de relevante udvalgssager.

Tabel 2. Forventet resultat og foresldede tilleegsbevillinger pr. udvalgsomrdde

1.000 kr.
(D

Rudersdal Kommune

Arkitektur- og
Byplanudvalget

Klima- og Miljeudvalget
Kultur- og Fritidsudvalget
Borne- og Skoleudvalget

Social- og
Sundhedsudvalget

Erhverv- og
Beskaftigelsesudvalget

Okonomiudvalget

Forventet
regnskab
2025

)
4.006.214

8.469

128.392
150.719

1.292.156

1.458.775

492.383

475.321

Korr.
Budget
2025

®)
4.003.561

8.484

146.255
153.903

1.297.695

1.431.137

490.965

475.122

Forventet
afvigelse

((2)-G3))
4)

2.654
-15

-17.863
-3.184

-5.538

27.637

1.419

198

Tilleegs-
bevilling
)

-15

-2.389
-290

4.689

729

-2.724

Note: Negativt fortegn i kolonne 4 indikerer et mindreforbrug, mens et positivt fortegn indikerer et merforbrug. I kolonne
5 angiver et positivt belob, at der gives en bevilling der oger det tildelte budget, mens et negativt belob angiver at der

leegges penge i kassen.

Servicerammen:

P4 baggrund af ovenstédende vurderes der pd samme made som ved budgetopfelgning pr. 30. april 2025, at servicerammen
overholdes i indevaerende ar. Forbrugsudviklingen, der folges tet, og leegges pd @Us dagsordener, bekreefter

forventningen.

Udvalgets budgetopfolgning

I nedenstaende afsnit fremgar det forventede regnskab i 2025 for fagudvalgets politikomrader, hvor de sterste afvigelser
gennemgas. | bilag 1 fremgér en mere detaljeret oversigt over de indmeldte forventninger til regnskabsresultatet for 2025.
Dertil beskrives de tilleegsbevillinger — bade positive og negative, som vedrerer udvalgets omrade.



Budgetopfelgning pr. 31. august 2025 pa Arkitektur- og Byplanudvalget
Budgetopfelgningen pr. 31. august 2025 viser et samlet forventet forbrug i balance i 2025 for Arkitektur- og
Byplanudvalgets omrade, jf. tabel 3 (kolonne 4).

Tabel 3. Budgetopfolgning pr. 31.august for Arkitektur- og Byplanudvalget

1.000 kr. Forventet gzg of zgzr;/i;?;zt Tilleegs-
regnskab 2025 202 gg @) ?(3)) bevilling
Arkitetur- og
Byplanudvalget 8.469 8.484 -15 -15
Faste ejendomme mv. 8.469 8.484 -15 -15
Overforselsadgang  8.469 8.484 -15 -15

Note: Negativt fortegn i kolonne 4 indikerer et mindreforbrug, mens et positivt fortegn indikerer et merforbrug. I kolonne
5 angiver et positivt belob, at der gives en bevilling der oger det tildelte budget, mens et negativt belob angiver at der
leegges penge i kassen.

Politikomrdde Faste ejendomme

Politikomradet viser et samlet forventet forbrug i balance kr. 1 2025, hvilket skyldes, at der i forbindelse med
budgetopfalgningen pr. 30. april 2025 blev givet positive tilleegsbevillinger til tomgangsleje for Krogholmgard inden
kommunen erhvervede bygningerne i april. Der blev ogsa givet tilleegsbevillinger til den lovpligtige ydelsesstatte til
Skovlyporten. Herefter forventes forbruget og budgettet at vaere i balance for resten af aret.

Udvalgets tillcegsbevillinger
Pa baggrund af det forventede resultat ved budgetopfelgning pr. 31. august 2025, foreslas det, at der ydes folgende
tillegsbevillinger pa udvalgets politikomrader. Tilleegsbevillingerne fremgar ogsa af tabel 4.

Politikomrdde Faste ejendomme mv.
Der foreslas, at der samlet ydes en negativ tillegsbevilling pa 0,015 mio. kr. til politikomradet, som folge af et
mindreforbrug i 2025 vedrerende nye retningslinjer for udbetaling af 6. ferieuge.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet at,

¢ politikomrade Faste ejendomme mv. ydes en negativ tillegsbevilling pa 0,015 mio. kr., der leegges i kassen.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Detaljeret oversigt - Arkitektur- og Byplansudvalget



Punkt 12: Meddelelser

00.22.04-A00-367197
Resume

Omréadechef Jane Riskjaer orienterede om:

Statistik og sagsoversigter for oktober 2025

Status pa sterre projekter

Restaurering af Gl. Holtegaard - Hovedbygning

Fredskovvej 19 - Landzonetilladelse til udskiftning af bro

Vejlesgvej 41, Dispensation til ovenlysvinduer og terreenregulering
Ravnaesvej 214 - Forespargsel om bofzllesskab, hestehold og erhverv
Bistruphave 1-3 - Dispensation til feeldning af bevaringsvardigt trae
Holte havn - Indsigelse

e 6 o o o o o o

Beslutning

Punktet blev gennemgéet.



Punkt 13: Beslutningsprotokol og underskriftsark

00.22.04-A00-367197
Beslutning

Punktet blev gennemgaet.
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