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Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

00.22.04-A00-367525
Beslutning
Dagsordenen blev godkendt.



Punkt 2: Meddelelser

00.22.04-A00-367525
Resume

Omréadechef Jane Riskjaer Hansen orienterede om:

e Byggesagsstatistik for september 2024.

Status pa Lokalplanlisten.

Sandbjergvej 22B - Sag om lovliggerelse.

Sandbjergvej 26 - Afgerelse om landzonetilladelse til tennisbane er paklaget.
Rammetoften 7 - Dispensation til nyt enfamilichus.

Orientering om afslutning af byggesager.

Beslutning

Punktet blev gennemgéet.



Punkt 3: Kong Georgesvej 21C, matr.nr.3n Vedbak By, Vedbak —
Landzonetilladelse til hestestald og ridebane

00.22.04-A00-367525
Resume

Agrovi anseger pa vegne af ejere af ejendommen Kong Georgesvej 21C i Vedbak, om landzonetilladelse til opferelse af
en hestestald med integreret lade samt en ridebane.

Ejendommen er beliggende i landzone indenfor skovbyggelinje, gron kile og i verdifuldt landskab.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Ejendommen er registreret som en samlet ejendom med et grundareal pa 2,29 ha bebygget med et enfamiliehus pa 256 m?
og et udhus pa 15 m?. Bebyggelsen er samlet mod nordest pa ejendommen, der er beliggende i det abne land nord for
Henriksholm. Mod syd og vest er ejendommen omgivet af dbne fredede arealer, og mod nord og est ligger tre ovrige
landejendomme.

Der ansgges om en hestestald med integreret lade pd 170 m? til et privat hestehold pé fire heste samt en ridebane pa 20 x
40 m. Ansgger oplyser, at bygningen opferes med tagbelagning af sort tagpap evt. med listedeekning med en taghaldning
pa 25° og lysbénd i tagfladen. Facader udferes i sort, lodretstdende trebeklaedning. Bygningen placeres ca. 65 m fra
beboelseshuset og ca. 20 m fra nermeste naboskel mod nord. I forbindelse med etablering af ridebanen terrenreguleres
maks. +/- 0,5 m, og hegn etableres omkring banen i naturfarvet trae séledes, at ridebanen kan anvendes som sygefold.
Ridebanen oplyses af nedadrettet orienteringsbelysning i maks. 1,2 m hgjde. Der er eksisterende taet beplantning langs
skel mod nord.

Plangrundlag

Ejendommen er beliggende i landzone, i gron kile og indenfor to skovbyggelinjer. I naboskel mod vest lgber et beskyttet
sten- og jorddige. I Kommuneplan 2021 er omradet udpeget som verdifuldt landskab og beliggende indenfor
rammeomrade Ve. R8, der fastleegger anvendelsen til storre rekreativt omrade, naturomrade.

Kommuneplanens retningslinjer for ejendomme i landzonen fastlegger bl.a., at opferelse af staldbygninger og lignende
skal underordnes i forhold til det omkringliggende landskab, terraen, eksisterende bebyggelse, eksisterende beplantning og
naboer, og, at byggeri i landzonen ved dets placering og udformning ikke mé vere til gene for omkringboende og ikke ma
pavirke natur- og landskabsvardierne negativt, herunder med lys fra udenders belysning, sterre vinduespartier eller
ovenlysvinduer i tage pa bygninger.

Indenfor de vaerdifulde landskaber ma der som hovedregel ikke planlegges eller gennemfores byggeri og anleg ud over
det, der er erhvervsmeassigt nedvendigt for driften af landbrug og skovbrug. Ved etablering af ny bebyggelse og anlaeg
skal hensynet til landskabet tillegges sarligt stor veegt saledes, at byggeriet og anlaegget ved dets placering og
udformning underordner sig og indpasses i landskabet.

Det ansogte forudszaetter landzonetilladelse og hensyntagen til beliggenheden indenfor skovbyggelinje og verdifuldt
landskab. Staldbygningen kraever tillige byggetilladelse.

Heoring

Det ansegte har vaeret udsendt i naboorientering i perioden fra den 9. juli til den 6. august 2024. Der er ikke indkommet
haringssvar.

Natura 2000 og Bilag I'V-arter

Nermeste Natura 2000-omréde er N259 Folehave Skov, som ligger ca. 300 m fra anlegsomradet. Forvaltningen vurderer,
at den nye ridebane og stald ikke vil have en vasentlig pavirkning pé dette eller andre Natura 2000-omrader.

Forvaltningen har ikke kendskab til, at der forekommer bilag I'V-arter i anleegsomradet. Der vil ikke blive faldet treeer
eller nedrevet bygninger ifm. projektet, og det vurderes, at projektet ikke vil beskadige eller edelaegge yngle- eller



rastesteder for arter af flagermus. Sgen lige ost for staldbygningen vurderes ikke umiddelbart som et specielt egnet
levested, da seen ligger i skygge af traer.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at etablering af en stald/lade og en ridebane ber imegdekommes pé nogle vilkar i forhold
til det ansogte.

Forvaltningen laegger vagt pa, at aktiviteter med ridning herer naturligt til i landzone, og at stald, lade og ridebane skal
anvendes til private hestehold pa fire heste, som enskes etableret pa ejendommen.

Den ansggte bygning og ridebane fremstar fint indpasset i omrédet. De opferes i tilknytning til den evrige bebyggelse pa
ejendommen, der derfor fortsat opleves som en samlet enhed, og de vil ikke fremstd som spredt og uplanlagt bebyggelse i
det abne land. Det er forvaltningens vurdering, at den ansegte bygning og ridebane ikke vil pdvirke det omkringliggende
landskab, herunder skovens vaerdi som landskabselement eller skovbrynets verdi som levested for planter og dyr eller
naboer vasentligt. De vil ikke fremsta veesentligt synlig ude fra det abne land eller fra naboer, da de placeres nar den
eksisterende bebyggelse, relativt lavt i landskabet, og der er tet beplantning i skel — saerligt mod narmeste nabo mod
nord.

For at minimere eventuelle nabogener og lysudkast til det abne land anbefaler forvaltningen dog, at projektet justeres
saledes, at der ikke etableres ovenlysvinduer i tag eller belysning ved ridebane og folde, samt at et beplantningsbelte mod
nord fastholdes. Ansgger er orienteret om dette.

Pé denne baggrund anbefaler forvaltningen, at der meddeles landzonetilladelse til etablering af en hestestald med
integreret lade samt en ridebane som ansegt pa vilkar om,

a) at der ikke etableres ovenlys i stald/ladebygning,

b) at vinduer, dere og porte holdes i samme merke, afdempede jordfarver,

c) atder ikke etableres belysning omkring ridebanen eller folde,

d) at hegning omkring ridebane og hestefolde opferes medtrastolper eller spinkle metalpale med tveergidende trad eller
to tveergdende braedder med en bredde pé maks. 7 cm, og

e) at der fastholdes et teet beplantningsbeelte langs naboskel mod nord.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der meddeles landzonetilladelse til etablering af en hestestald med integreret lade som ansegt pa
de under a) - e) nevnte vilkar.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Oversigtskort og tegningsmateriale



Punkt 4: Haveforeningen Hestkebgiard — Udarbejdelse af fredningsforslag

00.22.04-A00-367525
Resume

Haveforeningen Hestkebgérd er med sine 46 havelodder og fallesareal reguleret af deklaration fra 1985 og fredningen af
Stavnsholtkilen fra 2016. Fredningen, som tilsidesatter deklarationen, begrenser sterrelsen pa nye haveforeningshuse i
forhold til deklarationens muligheder.

Forvaltningen foreslar, at der udarbejdes et udkast til fredningsforslag, som kan give kolonihaveforeningen den samme
byggeret, som den i mange ar har haft med deklarationen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning om udarbejdelse af fredningsforslag.
Sagsfremstilling

Haveforeningen Hestkeabgérd ligger pa den kommunale matrikel 1bg Hestkeb, Bistrup, mellem Duemosevej mod nord og
Hestkebgard med parkanleeg mod syd. Haveforeningen har eksisteret siden 1975 og omfatter 46 havelodder med private
haveforeningshuse og et fellesareal med faelleshus.

Haveforeningen optager den sterste del af den ca. 4,2 ha store matrikel. Den resterende del anvendes af tre spejdergrupper
med klubhuse og aktiviteter. Matriklen har adgang fra Hestkeb Vange mod est og den interne fordelingsvej ligger mod
det nordlige skel ud mod Duemoseve;.

Sterrelsen pa haveforeningshusene er reguleret af en deklaration fra 1985 for Haveforeningen Hestkebgérd og en
bestemmelse i Natur- og Miljeklagenavnets afgarelse af 25. oktober 2016 om fredning af Stavnsholtkilen, der gaelder for
eksisterende haveforeninger i bdde Furese Kommune og Rudersdal Kommune.

Deklarationen fastleegger for hvert havelod en bebyggelsesprocent pa 10, som i deklarationen beskrives at omfatte
kolonihavehus og skur. Herudover kan der opfores 10 m? overdekket terrasse eller drivhus. Haveloderne varierer fra 300
til 350 m?, hvilket i forhold til deklarationen giver mulighed for haveforeningshuse pa 30 til 35 m?.

Fredningen fastleegger, at nye haveforeningshuse pé op til 8 m? er tilladt til erstatning for eksisterende haveforeningshuse.

I forbindelse med lokalplanlegningen for Rudersdal Kommunes kolonihaver blev forvaltningen opmerksom pa
uoverensstemmelsen mellem deklaration og fredning. Forvaltningen har veret i dialog med Fredningsnaevnet om
uoverensstemmelsen. Fredningsnavnet tilkendegav, at tilladelse til haveforeningshuse sterre end 8 m?, uanset om det sker
ved tilbygning eller nyopferelse, forudsetter en revision af fredningen.

Kommunikation og proces

Efter naturbeskyttelseslovens § 33, stk. 3, kan en fredningssag rejses af miljgministeren, kommunalbestyrelsen eller
Danmarks Naturfredningsforening (DN). Efter lovens § 36, rejses den ved indsendelse af et fredningsforslag til
fredningsnaevnet.

Forvaltning og borgmester har haft mede med DN Rudersdal for at orientere dem om kommunens overvejelser om
rejsning af en fredningssag for den kommunale matrikel, hvor bl.a. Haveforeningen Hestkabgard er beliggende.
Naturfredningsforeningen er positiv over for en ny fredning, der sikrer haveforeningen den byggeret, den oprindeligt har
faet tildelt og efterfolgende sikret med deklaration. DN ensker dog ikke at vare medrejser.

Forvaltningen foreslar pa baggrund af mede med fredningsneevn og naturfredningsforening, at der udarbejdes et
fredningsforslag til fremsendelse til fredningsnavnet. Det anbefales, at fredningsforslaget kommer til at omfatte hele den
kommunale matrikel 1bg Hestkab, Bistrup, med béde kolonihaveforening og spejdere. Fredningsforslaget vil dermed
folge eksisterende matrikelgreense, og den vil give mulighed for tilbygning og nyopferelse af haveforeningshuse i
overensstemmelse med deklarationen fra 1985. Herudover kan det vere en anledning til at se neermere pé en opdatering af
den nugzldende frednings regulering af bebyggelse og aktiviteter hos spejderne.

Forlebet for udarbejdelse af et fredningsforslag vil vere:

¢ Udarbejdelse af udkast til redegerelse, fredningsbestemmelser, herunder formél med fredningen,
omradeafgreensning (matrikelbetegnelse) og fredningskort.



¢ Dialog med Haveforeningen Hestkobgérd om eventuelle ensker til en ny fredning.

¢ Dialog med KFUM-spejderne, 1. Bistrup gruppe, og Det Danske Spejderkorps, 1. og 2. Birkered gruppe i forhold
til deres eventuelle gnsker til en ny fredning.

o Foreleggelse af feerdigbearbejdet fredningsforslag med screening for miljevurdering for Arkitektur- og
Byplanudvalget med henblik pa fremsendelse til fredningsnavnet.

Da der er tale om en kommunal matrikel, og der ikke vil blive udarbejdet fredningsbestemmelser, der begraenser
haveforeningens og spejdernes aktiviteter i omradet, vil der ikke vaere knyttet omkostninger til en gennemforelse af
fredningsforslaget. Fredningsforslaget skal derfor ikke, som fastlagt i naturbeskyttelseslovens § 36, stk. 5, ledsages af et
budgetoverslag.

Fredningsnavnet foretager efter naturbeskyttelseslovens § 37, offentlig bekendtgerelse af sagens rejsning og sender
fredningsforslaget til brugerne af matriklen, til de statslige og kommunale myndigheder, hvis interesser berares af
forslaget, samt til organisationer m.v., som antages at have veasentlig interesse i forslaget. Mens fredningssagen verserer,
atholder fredningsnavnet offentligt mede om sagen og inviterer dem, der har modtaget fredningsforslaget ved den
offentlige bekendtgorelse af sagens rejsning, samt dem, der over for fredningsnavnet har fremsat anmodning om at blive
indbudt til mede i sagen.

Efter naturbeskyttelseslovens § 37a, bortfalder et fredningsforslag, hvis fredningsnavnet ikke to r efter, at
fredningssagen er rejst, har truffet afgerelse efter lovens § 40, stk. 1, om dens gennemforelse.

Forvaltningen forventer at kunne foreleegge et fredningsforslag til vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget medio
2025.
Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen udarbejder udkast til fredningsforslag for matr.nr. 1bg Hestkab, Bistrup, som
foreslaet.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Ortofoto af kommunal matrikel 1bg Hestkeb, Bistrup, med omgivelser



Punkt 5: Rude Vang 59, 2840 Holte, matr.nr. 1bkg, Dronninggard, Ny Holte
— Lovliggerende dispensation til facadezendringer

00.22.04-A00-367525
Resume

Forvaltningen har modtaget en klage over, at der pa ejendommen Rude Vang 59, 2840 Holte, er foretaget facadeaendringer
mod havesiden i strid med bestemmelser i Lokalplan 5 for reekkehusomradet ved Holte Kirke og Kirkeomradet.

Forvaltningen har efterfolgende modtaget en dispensationsansegning til bibeholdelse af de udferte facadeandringer.
En bibeholdelse af de udferte facadesendringer forudsatter dispensation fra Lokalplan 5, §§ 7.2, 8.1 og 8.2.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.
Sagsfremstilling

Ejendommen er en del af rekkehusbebyggelsen Rudehaven, som bestar af 183 rackkehuse opfert i 1950’erne.
Reaekkehusene er opfert i halvanden/to etager og med en klar differentiering mellem vej- og havefacader.

Bebyggelsen er opdelt i fem hustyper, som pé trods af forskellige facadekompositioner fremstar med et samlet
arkitektonisk udtryk, bl.a. bundet sammen af gennemgaende materialer, herunder rede mursten, treebekledning,
hvidpudset murveaerk og eternitskifer.

Ejendommen Rude Vang 59, er opfort som hustype A med en facade i hvidpudset murveerk mod vej og en lettere facade i
merkebrunt tree mod haven. Ejendommen ligger i randen af lokalplanomradet med havesiden afskeermet mod en blind
havesti.

De oprindelige havefacader fremstar fint proportioneret og opleves som inddelt med en takt af otte lodrette felter, hhv. en
terrasseder, to faste felter i tree og fem mindre vinduer over en brystning i tree. Over vinduer og der er der udfert mindre,
aflange udluftningsvinduer.

De udferte facadeaendringer bestér i en fuldsteendig udskiftning af den oprindelige facade med folgende andringer:

Ny facadetakt endrer oprindelig opdeling fra 8 til 6 takt.

Fire mindre vinduer er udskiftet til to sterre dobbeltbrede vinduer.
De hgjtsiddende udluftningsvinduer er udeladt.

Brystningshgjden er senket.

Dimensioner pa vinduesrammer, karme og traebekladning er endret.
Den markebrune treefacade er malet sort.

Ansgger har bl.a. begrundet sin ansggning om dispensation med,

o At deribebyggelsen findes stor variation i havefacaderne, og anseger har derfor indrettet sig i tillid til, at dette er
udtryk for kommunens generelle forvaltningspraksis pa omradet.

¢ At den udferte facaderenovering var nedvendig af hensyn til energiforbruget, da oprindelige vinduer og facadedele
var utidssvarende og med utilstraekkelig isolering.

e At @&ndringerne ikke pavirker omréadets karakter, da ejendommen ligger med haven mod en lukket sti, og at der
derfor er et meget begranset indsyn til facaden.

Plangrundlag
Ejendommen er omfattet af Lokalplan 5 for rekkehusomradet ved Holte Kirke og Kirkeomradetog er beliggende i

lokalplanens delomréade II. Lokalplanen blev vedtaget den 20. juni 1984.

Lokalplanen har bl.a. til formal at sikre, at reekkehusomradets karakter og helhedsprag bevares og at give ejere i
rekkehusbebyggelsen mulighed for om- og tilbygninger til hvert enkelt hus under hensyn til, at omradets karakter og



udseende i gvrigt fastholdes.
Ejendommen er opfert som hustype A.
De udferte facadeandringer forudseatter dispensation fra felgende bestemmelser 1 Lokalplan 5:

§ 7.2 ”De pa vedhaftede kortbilag 1 angivne bygninger mé ikke nedrives, ombygges eller pa anden méade @ndres, med
mindre kommunalbestyrelsen giver tilladelse hertil”.

§ 8.1 ”Der mé ikke foretages tilfojelser eller @ndringer, der forandrer den oprindelig eksisterende bebyggelses karakter og
udseende, herunder fjernelse af skodder eller vinduer. Vinduer placeret i eksisterende murvark skal i format og
opsprodsning tilpasses oprindeligt eksisterende”.

§ 8.2 ”Ved vedligeholdelsesarbejder, tilbygninger og tilbygningsaendringer skal anvendes materialer, der i beskaffenhed,
mal, form, profilering og farve svarer til de oprindeligt eksisterende”. (...)

Rakkehusbebyggelsen er senest SAVE-vurderet i 1992 med en middel bevaringsverdi pd 5.

Heoring

Ansegningen om dispensation har vaeret udsendt i naboorientering samt i orientering hos Grundejerforeningen
Rudehaven.

Forvaltningen har i heringsperioden modtaget to positive heringssvar og én indsigelse mod facade@ndringerne.

Indsigelsen er fra klager, som bl.a. mener, at &ndringerne strider mod bebyggelsens samlede udtryk, og at de sterre
glaspartier er en voldsom @ndring, som medferer gener i form af gget belysning og indkig.

Grundejerforeningen Rudehaven har ikke indgivet et heringssvar, men har ved mede med forvaltningen givet udtryk for,
at der ber anlaegges en lempeligere dispensationspraksis for havefacaderne ved hustype A. Grundejerforeningen henviser
bl.a. til det begraensede indsyn til havefacaderne, beboernes enske om at gge dagslysniveauet i boligerne samt storre
dimensioner pé nyere bygningsdele og detaljer pga. hgjere isoleringskrav. De vurderer dog, at det er vigtigt at fastholde
takten i husfacaden mod haveareal. Grundejerforeningen pointerer, at der ber fastholdes en restriktiv praksis ved
vejfacader af hensyn til omradets karakter.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at selvom de udferte facadeaendringer er mange og adskiller sig fra det oprindelige facadeudtryk,
indvirker disse ikke overordnet pa omradets karakter og helhedspraeg. Hertil er det dog forvaltningens vurdering, at den
oprindelige facadetakt, er et vaesentligt karaktertraek, som det anbefales at fastholde.

Forvaltningen laegger vaegt pa, at reekkehusbebyggelsen fortrinsvis opleves fra vejsiden, og at den pagaldende
havefacade, samt hovedparten af de gvrige havefacader af hustype A, er orienteret veek fra vej, afskeermet eller pa anden
vis har begranset mulighed for indsyn.

Hertil er der lagt veegt pa Grundejerforeningen Rudehavens ovenstdende bemerkninger.

Forvaltningen har ved fysisk gennemgang af de 35 bygninger af hustype A vurderet, at storstedelen af havefacaderne i
nogen grad fraviger fra det oprindelige facadeudtryk, hvad angér farvesatning, vinduesdetaljer m.v. Det er dog et
gennemgaende traek for langt sterstedelen af disse ovrige havefacader, at den oprindelige ottedelte facadetakt er
respekteret.

Det er derfor forvaltningens vurdering, at det kan anbefales at meddele dispensation fra Lokalplan 5, §§ 7.2, 8.1 og 8.2, til
bibeholdelse af de udferte facadendringer mod havesiden under forudsatning af, at den oprindelige facadetakt
respekteres ved overholdelse af et vilkar om, at de to nye dobbeltbrede vinduespartier isattes sprosser, lodposte eller pa
anden vis opdeles i hver to lodrette felter.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til,
1. atder meddeles lovliggerende dispensation fra Lokalplan 5, §§ 7.2, 8.1 og 8.2, til bibeholdelse af de udferte
facade@ndringer mod havesiden under forudsaetning af, at ovennavnte vilkar overholdes, og



2. atder ved fremtidige ansggninger om facade@ndringer mod havesiden af hustype A meddeles dispensation fra
Lokalplan 5, §§ 7.2, 8.1 og 8.2, under forudsatning af, at den oprindelige facadetakt respekteres.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Lokalplan 5, kortbilag 2, med markering af hustype A
Sammenligning af havefacader

Tegninger af hustype A fra oprindeligt projekt
Heringssvar fra naboorientering

Ejers partsheringssvar, billedmateriale og dispensationsanseggning



Punkt 6: Gennemgang af bygninger med middel bevaringsvardi, SAVE 4 -
Anlaegsbevilling

00.22.04-A00-367525
Resume

Der er pa budgettet for 2024-2026 afsat 1,05 mio. kr. til gennemgang af bygninger med middel bevaringsverdi 4. Der er
endvidere et politisk enske om at f& vurderet, om der flere bygninger i kommunen, som spiller en vesentlig rolle for
oplevelsen af et bykvarter eller et landomréde, og som derfor ogsa ber udpeges som bevaringsverdige.

Forvaltningen har udarbejdet et forslag til leverancer og proces for udarbejdelse af ny temalokalplan for bevaringsvardige
bygninger med middel bevaringsverdi.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget og @konomiudvalget til beslutning om anvendelse af 1,05 mio. kr. til
radgiverbistand til gennemgang af bygninger med middel bevaringsverdi med henblik pa optagelse som
bevaringsverdige i en ny temalokalplan.

Sagsfremstilling

I april 2020 blev Temalokalplanen 264 for bevaringsverdige bygninger og de rede porte vedtaget. I dag sikrer den ca.
1.850 bygninger med hgj arkitektonisk verdi mod nedrivning og vasentlig ombygning.

Forvaltningen oplever et generelt pres pa enske om nedrivning af bebyggelse med middel bevaringsverdi. Bygninger med
middel bevaringsverdi har ofte en stor betydning for ssmmenhangen i det by-/boligkvarter eller landomrade, som de
ligger i. Mange af bygningerne repreesenterer ogsé i sig selv stor veerdi i form af deres arkitektur, byggestil og indpasning
i omgivelserne. Ved at udpege flere bygninger med middel bevaringsverdi vil antallet af nedrivninger kunne mindskes, og
incitamentet til i stedet at renovere bygningerne vil blive fremmet. Dette vil resultere i at miljg-, klima-, og
ressourcebelastningen vil blive formindsket samtidig med, at bymiljeerne sikres i hgjere grad.

Registrering af bevaringsvaerdige bygninger i Rudersdal Kommune folger SAVE metoden. SAVE-metoden (Survey of
Architectural Values in the Environment), anvendes til at registrere bygningens bevaringsveerdi ud fra parametrene:
arkitektur, kulturhistorie, miljo, originalitet og tilstand. Vardisatningen spaender fra 1-9, hvoraf 1 er hgjest. Bygninger
med bevaringsveardi 4 indeholder ofte de samme karakteristika som bygninger med bevaringsvaerdi 1-3. Her kan lgbende
udskiftninger og ombygninger have trukket ned i den samlede vurdering af bevaringsvardien.

Rudersdal Kommune har gennemfort SAVE-registrering af bygninger af to omgange. I Sellerad Kommune i 1992/93 og i
den nordlige del af kommunen (tidl. Birkerad Kommune) i 2010/11. Der var ca. 1.400 bygninger med middel
bevaringsverdi 4. Flere bygninger med middel bevaringsverdi 4 er nedrevet og andre er vaesentligt ombygget.

Inden bygningerne optages i en ny temalokalplan som bevaringsvaerdige ber de derfor gennemgés med henblik pé
vurdering af, om de ber optages i den nye temalokalplan for bevaringsvardige bygninger. I de mange bevaringsverdige
bymiljeer i kommunen kan bygninger med fx SAVE-verdi 4, 5 og 6 have en understattende betydning for det samlede
bymiljg, som enskes bevaret. | de bevaringsverdige bymiljeer ber bygninger med SAVE-verdi 5 og 6 derfor ogsa
gennemgas for at vurdere, om de ber sikres pa niveau med 4'erne i en temalokalplan.

Forvaltningen foreslar, at det afsatte budget anvendes til rddgiverbistand til gennemgang af bygninger med middel
bevaringsverdi. Gennemgangen vil omfatte alle bygninger udpeget med bevaringsverdi 4, og i de vaerdifulde bymiljeer
vil bygninger med bevaringsvardi 5-6 ogsa blive gennemgaet. P4 baggrund af gennemgangen vil der blive udarbejdet en
ny temalokalplan for bevaringsverdige bygninger med middel bevaringsverdi samt en form for kommuneatlas, der i
billeder og kort formidler kommunens bevaringsveardige bygninger. Der vil blive udarbejdet en kommunikationsstrategi,
der indeholder god dialog med borgere, der vil blive omfattet af temalokalplanen for bygninger med middel
bevaringsverdi samt kommunikation af projektets grundfortalling.

Proces- og kommunikationsstrategi
Der vil blive udarbejdet en kommunikationsstrategi. Udvalget vil f4 forelagt en tids- og procesplan til orientering, ndr der

er valgt en radgiver.

Okonomi



Forvaltningen anbefaler, at der gives en anlagsbevilling pa 1.050.000 kr. til gennemgang af bygninger med fortrinsvis
bevaringsverdi 4 samt bygninger der understotter veerdifulde bymiljeer finansieret af tilsvarende radighedsbeleb pé
projekt 452084 SAVE-kategori 4, hvor der er afsat 350.000 kr. i arene 2024 til 2026.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at der gives en anlaegsbevilling pa 1.050.000 kr. til gennemgang af bygninger med
bevaringsvardi 4 samt andre bygninger, der understetter veerdifulde bymiljeer finansieret af tilsvarende rddighedsbelabet
pa projekt 452084 SAVE- kategori 4 1 2024 til 2026.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 7: Mere liv i bymiljoerne - Status pa strategisk
erhvervsudviklingstema

24.10.00-A00-36361
Resume

Erhvervs- og Beskaftigelsesudvalget fastlagde i foraret 2023 et strategisk erhvervsudviklingstema om at skabe mere liv i
kommunens bymiljger. Temaet blev forleenget til ogsa at gaelde 1 2024, hvor det afsluttes ved arets udgang.

I denne sag gives en afrundende status for indsatsen og de opndede resultater.

Sagen forelegges Erhvervs- og Beskaftigelsesudvalget til dreftelse og Arkitektur- og Byplanudvalget, Klima- og
Miljeudvalget og Kultur- og Fritidsudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Erhverv- og Beskeftigelsesudvalget udpegede pd medet den 1.2.2023 et strategisk erhvervsudviklingstema om at skabe
mere liv i Rudersdal Kommunes bymiljoer og gode muligheder for at tiltreekke handlende. Udvalget valgte ekstraordineert
at viderefare temaet i 2024, og har lebende faet forelagt status for indsatsen.

BIDdanmark, som har omfattende erfaringer med tilsvarende tiltag i andre kommuner, blev engageret til at facilitere
etablering af bylivsnetvaerk og aftholdelse af méinedlige bylivsmeder i en opstartsfase. Samtidig blev det oprettet en
midlertidig bylivskoordinatorstilling i forvaltningen. Dette engagement og den midlertidige bylivskoordinatorstilling i
forvaltningen opherer ultimo 2024.

Med afsat i et velbesggt bylivstopmade d. 29. august 2023, blev der etableret bylivsnetvark i kommunens fire storste
bycentre, Holte, Birkered, Vedbaek og Nerum. Bylivsnetverkene giver lokale butikker, foreninger, ejendomsejere og
borgere en platform til at medes og udveksle ideer og finde sammen om konkrete bylivsaktiviteter.

Udover de fire bylivsnetvaerk er der afholdt selvsteendige meder om bylivet i de mindre byomrader med fa butikker,
Trered, Sellered Park, Bistrup, Lupinkrogen og Nerrevangen, med henblik pa at afsage potentialet i et forstaerket
samarbejde der.

Der har endvidere vaeret gennemfert inspirationsarrangementer pa tvaers af detailhandlen i Rudersdal Kommune, og en
lang reekke af butikkerne har gjort brug af tilbud om gratis sparring i form af 1:1 forretningsudviklingsstette fra
Erhvervshus Hovedstaden.

Bylivsnetvaerkene har skabt mange velbesogte bylivsaktiviteter

Siden september 2023 har bylivsaktererne madtes regelmaessigt i netvaerkene for at bidrage til mere lokalt byliv. Der har
veaeret atholdt mere end 50 mader, og i alle netvark har aktarerne selvsteendigt gennemfort en lang reekke bylivsaktiviteter
med stor deltagelse lokalt.

Bylivsaktiviteterne har typisk veret events knyttet til bestemte anledninger og arstider, udstillinger, udsmykning,
markeder, fejringer og forestillinger. Men der er ogsé flere steder arbejdet med at strukturere bylivsarbejdet gennem
arsplaner og faelles byvandringer for at lose konkrete udfordringer og abne for nye muligheder.

I vedlagte bilag findes en oversigt over de mange bylivsaktiviteter.

Stor tilslutning til bylivsarbejdet og nye feellesskaber

Samlet set er ca. 250 virksomheder, foreninger, borgere mv. aktive i arbejdet for at skabe mere byliv, heraf ca. 150 fra
erhvervslivet.

Bylivsinitiativerne har involveret et bredt udvalg af akterer, herunder handelsstandsforeninger og butikker, idreats- og
kulturforeninger, grundejerforeninger og bygningsejere samt lokale borgere og ildsjele. Herudover er daginstitutioner,
ldrecentre, gymnasier, kirker og kulturinstitutioner involveret i forskellige aktiviteter, og flere bylivsnetvaerk har et
onske om at samarbejde med lokale skoler.



BIDdanmark vurderer, at det i Rudersdal sammenlignet med andre kommuner er lykkedes at samle flere akterer, end det
ellers ses, og at der er skabt nye og steerke faellesskaber. Pa den made har bylivsnetvaerkene varet en god platform til at
udvikle og konsolidere fellesskabet og samarbejdet mellem bylivsaktererne. Der er endvidere arbejdet med bedre
koordinering af aktiviteter, fx i form af arshjul.

Eftersporgsel efter tvaergiende initiativer og sparring til forretningsudvikling

Der har i 2024, baseret pa konkret efterspergsel, veret aftholdt to inspirationsarrangementer for detailhandlen pa tvaers af
Rudersdal Kommune samt et mgde om muligheden for etablering af foodmarkets og en ”Gren Workshop”, hvor butikker
kan forme deres grenne profil. Generelt har deltagerne taget godt imod muligheden for at mede hinanden pé tvars af
netvaerk og finde ny viden og inspiration.

Der er endvidere gennem Erhvervshus Hovedstaden tilbudt gratis sparring i form af 1:1 forretningsudvikling til
detailhandlen. Dette tilbud er lobende blevet markedsfort i bylivsnetvarkene og pt. har mere end 60 butikker taget imod
tilbuddet.

Endelig har der, baseret pa konkret eftersporgsel, veret ydet bistand til bestyrelsen i Birkered Bymidte ift. strategiske
tiltag, der kan styrke medlemstilgangen. Desuden er der arbejdet med etablering af et restauraterlaug i Vedbak og
mulighederne for videreudvikling af handelsforeningen p&d Neerumvenge Torv.

Det er BIDdanmarks vurdering, at velfungerende handelsforeninger er en veesentlig styrke i bylivsarbejdet, og at
bylivsnetvaerkene har vaeret med til at styrke organiseringen.

Et godt fundament for den videre udvikling af bylivet

Samlet er det BIDdanmarks vurdering, at der med den store tilslutning til bylivsarbejdet fra et bredt spektrum af
bylivsakterer, og ikke mindst den lange raekke af vellykkede bylivsaktiviteter, drevet af lokale ildsjale, er skabt et godt
grundlag for den lokale bylivsaktivitet de kommende ar. De mange lokale kreefter vil ogsa kunne vere af vaesentlig
betydning i arbejdet med sterre byudviklingsprojekter og visionsplaner.

Med lanceringen af den flerdrige bylivspulje vil det fortsat veere muligt at stette flere borger- og foreningsdrevne
bylivsinitiativer i 2025 og de kommende ar. Forvaltningen har fokus pé at sikre en kort sagsbehandlingstid, ogsa ift. de
sager om godkendelser eller tilladelser, der ofte falger af en ansegning om midler fra bylivspuljen. Der blev i foraret 2024
offentliggjort en ”ma godt” liste med en tydelig oversigt over, hvad butikker og handelsdrivende i bycentrene kan opstille
af byrumsinventar mv., uden at skulle bruge tid pé at sege om tilladelser. Det er BIDdanmarks og forvaltningens
vurdering, at listen har virket efter hensigten.

P& kommunens hjemmeside er der oprettet en temaside, der samler information og inspiration fra arbejdet med byliv.
Parallelt hermed har de enkelte netvaerk oprettet lokale Facebookgrupper, hvor der kommunikeres om aktiviteter og
meder, og hverves nye medlemmer til bylivsarbejdet. BIDdanmark og forvaltningen vurderer, at de lokale
Facebookgrupper fremover bliver den primare kommunikationskanal i det lokale bylivsarbejde, men at det vil vaere
hensigtsmassigt at fastholde temasiden pa www.rudersdal.dk i en overgangsfase i 2025.

Det er endvidere aftalt med Erhvervshus Hovedstaden, at tilbud om 1:1 sparring til butikkerne videreferes i 2025. De vil
ogséd kunne bista ved inspirationsarrangementer for detailhandlen i Rudersdal Kommune.

Desuden vil der fra 2025 fremover vare et arligt mede mellem Erhvervs- og Beskaftigelsesudvalget og bylivs- og
handelsforeninger. Forvaltningen vil forinden samle et overblik over de planlagte bylivstiltag.

Indstilling

Direktionen foreslér, at sagen foreleegges Erhvervs- og Beskaftigelsesudvalget til droftelse, samt Arkitektur og
Byplanudvalget, Klima- og Miljeudvalget og Kultur- og Fritidsudvalget til orientering.

Beslutning
ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Mere liv i bymiljeerne, oversigt over bylivsaktiviteter


http://www.rudersdal.dk/

Punkt 8: Strandridergiarden, matr.nr. 8ad, Vedbzk By, Vedbak - Dom til
orientering

00.22.04-A00-367525
Resume

Kommunalbestyrelsen vedtog pa mede den 26. oktober 2022 (link) Lokalplan 59.4 for Strandridergérden. Lokalplanen
omfatter alene ejendommen beliggende pé Vedbaek Strandvej 506, benaevnt ”’Strandridergérden”. Ejendommen er pa ca.
1,1 ha.

Kommunen blev staevnet af ejeren af ejendommen, der nedlagde pastand om, at kommunen skulle tilpligtes at anerkende,
at planens § 4, om matrikulare forhold er ugyldig, subsidieert at kommunen tilpligtes at betale ejer 120.000.000 kr. i
erstatning. Belgbet blev under sagen nedjusteret til 35.000.000 kr.

Rudersdal Kommune blev frikendt i Retten i Lyngby, lokalplanen blev opretholdt i sin helhed, og kommunen blev tilkendt
800.000 kr. i sagsomkostninger. Dommen er den 23. september 2024 blevet anket.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget samt @konomiudvalget til orientering.
Sagsfremstilling

I forbindelse med at forvaltningen i januar 2022 modtog en henvendelse fra ejers rddgiver med et udstykningsforslag af
ejendommen, blev det vedtaget at udarbejde en lokalplan for ejendommen. Lokalplanens hovedformal er, som udtrykti §
4, at forhindre udstykning af den historiske ejendom.

Sagsegers hovedanbringender var, at lokalplanen er udtryk for forskelsbehandling, og at den ikke er planleegningsmaessigt
begrundet. Sagseger mente ogsa, at lokalplanen strider imod berettiget forventning, idet ejer betaler skat af fem
byggeretter pa ejendommen. Endelig mente sagsgger, at lokalplanen er udtryk for ekspropriation, heraf erstatningskravet.

Retten i Lyngby

Dommen er meget klar, og det udtales bl.a., at der ikke ses at vaere indgaet usaglige kriterier i kommunens beslutning om
vedtagelse af ny lokalplan for ejendommen. Desuden fastslar dommen, at lokalplanen forfelger lovlige
planleegningsmaessig hensyn, hvilket tydeligt fremgar af planens redegerelse. Dommen refererer store dele af
redegarelsen, og redegorelsen indgdr som et barende element for dommen.

Herudover fastslar dommen, at der kan planlagges for enkeltejendomme, uden at dette er i strid med den
forvaltningsretlige lighedsgrundsetning, og at en forskelsbehandling ville kraeve, at kommunen havde undladt en lignende
regulering (lokalplan) for en sammenlignelig ejendom (1,1 ha.) under tilsvarende omstendigheder (forespargsel om
udstykning).

Endelig slar dommen fast, at der ikke er tale om ekspropriation, da ejendommens anvendelse kan fortsatte. Herefter
frifindes kommunen og tilkendes 800.000 kr. i sagsomkostninger. Sagsomkostningerne er bl.a. begrundet i sagens
kompleksitet, sagens genstand (35 mio. kr.) og arbejdets omfang.

Dommen er blevet anket af modparten indenfor ankefristen og kaerefristen. Da sagen er anket indenfor keerefristen, har
kendelsen om sagsomkostninger opse@ttende virkning, indtil ankesagen afgeres. Taber sagseger igen i landsretten, vil der
skulle betales sagsomkostninger til kommunen med tillaeg af almindelig procesrente fra den 23. september 2024 og indtil
betaling sker.

Det er ikke ualmindeligt, at det kan tage op til et ar, for en ankesag berammes.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at dommen forelagges til orientering.
Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=f885da9c-b1ea-431d-9a7d-c377e105656e&punktid=cf501069-a541-4ccc-aecc-9af9e7c93158

Punkt 9: DAB, afd. Hestkeblund - Godkendelse af Iineoptagelse

00.22.04-P35-11920

Resume

DAB, afd. Hestkeblund, Hestkeblund 2-42 og 1-131, 3460 Birkered anseger om godkendelse af laneoptagelse uden
kommunal garanti i forbindelse med etablering af varmepumper i rekkehusene budgetteret til 7.000.000 kr.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalg til godkendelse.

Sagsfremstilling

DAB ansgger som administrator for afd. Hestkeblund, om kommunal godkendelse af laneoptagelse i forbindelse med

etablering af varmepumper i reekkehusene i stedet for naturgas.

Bygningerne er opfort i 1978 og bestar af 250 lejemal. Afdelingen bestér af 11 bygninger, hvoraf de fem er
etagebygninger med 185 boliger, der alle har fjernvarme. De gvrige seks bygninger er raekkehuse med 65 boliger, der har
naturgas som varmeforsyning.

Pa et ekstraordinart afdelingsmede den 23. november 2022 godkendte beboerne, at en kommende varmeforsyning skulle
vere fjernvarme. Projektet har efterfolgende vaeret i udbud i efteraret 2023, hvor priserne 14 langt over det budget,

beboerne har godkendt.

Afdelingsbestyrelsen har efterfelgende i samrad med DAB og ejendomskontoret undersegt alternative lgsninger for en ny
varmeforsyning med en reekke tilbud pa faelles varmepumper.

Pé det ordinzere afdelingsmadet den 30. maj 2024 har beboerne godkendt projektet til ny varmeforsyning med etablering
af feelles varmepumper inkl. finansieringen og lejeforhgjelsen. Projektet og finansiering er efterfelgende godkendt af
selskabsbestyrelsen den 10. juni 2024.

De overordnede rammer skal godkendes pa et afdelingsmede, inden arbejdet igangsattes for at vere i overensstemmelse
med de beboerdemokratiske bestemmelser. Processen er overholdt, jf. almenboliglovens § 37.

De samlede handvaerkerudgifter, projekteringsudgifter, renter og ldneomkostninger er beregnet til i alt 7.000.000 kr.

Finansieringen har folgende fordeling:

Realkreditlén, 30-arig 5.500.000 kr.
Hensatte belgb 1.500.000 K.
I alt 7.000.000 kr.

Realkredit Danmark har den 11. juli 2024 beregnet lanet uden garanti med en érlig ydelse pa 437.697 kr. Laneydelsen
giver en lejestigning pa ca. 2,33 % svarende til 25 kr. pr. m2 arligt.

Den nuvearende leje er 1.056 kr. pr m2. Ny leje efter afsluttet projekt bliver 1.081 kr. pr. m2.

Da lejestigningen ikke overstiger 5 % arligt, skal der ikke ske kommunal godkendelse, jf. driftsbekendtgarelsens § 79, stk.
4.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om udskiftning af den eksisterende naturgas i rekkehusene er
nedvendig for at have en tidssvarende varmeforsyning og et godt indeklima. Optagelse af realkreditlan skal godkendes af
kommunen, inden renoveringsprojektet kan iverksettes.

Forvaltningen vurderer, at anmodning om ldneoptagelse kan godkendes, jf. almenboligloven § 29, stk. 1.

Indstilling

Direktionen foreslar, at 1aneoptagelsen godkendes.

Beslutning



Forvaltningen besluttede at tage sagen af for at belyse den yderligere, hvorefter den vil blive forelagt udvalget pa ny.



Punkt 10: Beslutningsprotokol og underskriftsark

00.22.04-A00-367525
Beslutning

Punktet blev gennemgaet.
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