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Punkt 1: Meddelelser



Meddelelser

RESUME

Axel Bredsdorff orienterede om status for byggeri pa Henriksholm og lokalplansspgrgsmal.

Mette Preisler orienterede om planer for opferelse af dagligvarebutik pa Malmbergsvej 1, med seerligt fokus
pa butikkens facade og tag.

Mette Preisler orienterede om, at Fredningsnaevnet har godkendt fredningen af Sgllergd Naturpark.



Punkt 2: Overforsel af mindre-/merforbrug fra regnskab 2013 til budget
2014 - Byplanudvalget

14/5452
Bilag

Overforsel af mindre/merforbrug fra regnskab 2013 - Byplanudvalget



Overforsel af mindre-/merforbrug fra regnskab 2013 til budget 2014 -
Byplanudvalget

RESUME

Som led i afslutning af arsregnskabet for 2013 fremleegges hermed forslag til overfarsel af ikke forbrugt
driftsbudget til 2014. @konomi- og Indenrigsministeriet har foreskrevet, at overfgrslen skal ske som
tillegsbevilling i det nye regnskabsar.

Kommunalbestyrelsen har i de vedtagne principper for gkonomistyring samt i forbindelse med godkendelse af
budgettet godkendt regler for overfgrsel af mindre-/merforbrug.

Overfgrselsadgangen er indfgrt for at give institutioner mv. mulighed for at fordele forbruget hensigtsmaessigt,
herunder planlaegning af aktiviteter ud over det enkelte budgetar.

Muligheden for overfgrsel af mindre-/merforbrug omhandler alene budgetomrader, hvor det er muligt at pavirke
aktivitetsniveauet.

Det vurderes samlet set, at overfarslerne fra 2013 ikke kan afholdes inden for den samlede serviceramme for
2014 isoleret set. Men det forventes, at der vil kunne ske overfarsel af et tilsvarende belab fra regnskab 2014
til budget 2015, hvorved de faktisk forventede serviceudgifter i 2014 ikke forventes at blive foraget som falge
af overfgrselsmuligheden.

Under hensyntagen til institutionernes mulighed for pa et tidligt tidspunkt at disponere overfgrslerne, foreslas
de opsparede midler fra 2013 derfor frigivet.

Ansggning om overfgrsel forelaegges Byplanudvalget, @konomiudvalget samt Kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling

Med baggrund i det endelige forbrug for regnskabsaret 2013 og de geeldende regler, foreleegges forslag til
overfgrsel af konstateret mindre-/merforbrug fra 2013 til 2014.

I henhold til Rudersdal Kommunes vedtagne principper for gkonomistyring, kan overfgrsel til efterfalgende budgetar
imidlertid ikke udgere mere end overskuddet pa det aktuelle politikomrade (bevillingsniveau).

Det betyder eksempelvis, at der ikke kan overfgres en mindreudgift pa eks. 1,0 mio. kr., hvis ikke ogsa netto-
overskuddet pa bevillingsniveauet er mindst 1,0 mio. kr.

For Byplanudvalgets politikomrade viser 2013 et mindreforbrug pa 4.179.000 kr. som er sammensat saledes:

Med baggrund i det endelige forbrug for regnskabsaret 2013 og de gaeldende regler, kan det konstateres, at der er
folgende belgb til overfarsel fra 2013 til 2014:

Mindreforbrug/

-merforbrug
Bevilling 1.10 Faste ejendomme mv.
00.25.10 Faste ejendomme, feelles formal 2.199.000 kr.
00.25.11 Faste ejendomme, beboelse 147.000 kr.
00.25.12 Faste ejendomme, erhvervsejendomme 1.440.000 kr.
00.25.15 Byfornyelse 588.000 kr.
00.25.18 Driftssikring af boligbyggeri -196.000 kr.
lalt Mindreudgift 4.179.000 kr.

Mindreudgiften skyldes vaesentligst, at det overfarte mindreforbrug fra 2012 har veeret reserveret til imgdegaelse af



ekstraordinzere vedligeholdelsesarbejder. Imidlertid er de ekstraordinzere vedligeholdelsesarbejder, af
tidsmaessige grunde og for fortsat at have en pulje til akutte arbejder til radighed, ikke blevet udfart i 2013.
Vedligeholdelsesarbejderne forventes gennemfgrt i 2014. Endvidere er nogle af vedligeholdelsesarbejderne blevet
udsat til 2014, fordi der var behov for forudgaende undersggelser fgr istandsaetning

Derudover har der veeret ekstraordineere merindteegter vedrgrende erhvervsejendomme med omseetningsbestemt
husleje. Der forventes i 2014 en veesentlig vedligeholdelsesudgift til disse ejendomme, da disse som hovedregel er
af zeldre argang.

Forskellen mellem mindreforbruget pa politikomradet (3.203.000 kr.) og den anfgrte mindreudgift pa
overfgrselskontiene (3.065.000 kr.) skyldes, at der er mindreforbrug vedr. jordforsyning, konti under politikomradet,
hvor der ikke er overfarselsadgang.

Da overskuddet pa politikomradet 1.10 Faste ejendomme mv. er stgrre end overskuddet pa overfgrselskontiene,
kan overfgrslerne gennemfgres i henhold til geeldende regler.
Der er saledes 4.179.000 kr. til overfarsel.

Der vedlaegges oversigt indeholdende mindreforbrug/merforbrug, der sgges overfart.
Hvor det er muligt at sammenligne overfarsler fra tidligere ar, er disse anfart i skemaet.

De negative tal udviser et merforbrug, og de positive tal udviser et mindreforbrug.

Bilag

1 Overfgrsel af mindreforbrug/-merforbrug - Byplanudvalget

INDSTILLING

Direktionen foreslar indstillet, at der vedr. politikomradet "Faste ejendomme mv.” ydes en positiv
tillegsbevilling pa 4.179.000 kr.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 3: Bevarende lokalplan m.m. for Hersholm Kongevej 51, matr. nr. 1k
Rude Skov, Birkered - Plangrundlag
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Ansggning, beskrivelse af det enskede
Ansegers skitse til ny bolig
Luftfoto

Oversigtskort, der viser ejendommens beliggenhed



Bevarende lokalplan m.m. for Harsholm Kongevej 51, matr. nr. 1k Rude Skov,
Birkerad - Plangrundlag

RESUME

Byplanudvalget vedtog pa mgde den 14. august 2013 at nedlaegge et § 14-forbud mod nedrivningen af et
bevaringsveerdigt skovigberhus pa ejendommen Harsholm Kongevej 51.

Nedleeggelsen af § 14-forbudet betyder, at der senest den 6. september 2014 skal veere offentliggjort et
forslag til lokalplan for ejendommen.

Pa baggrund af dialog med forvaltningen har ejendommens ejer fremsendt beskrivelse og tegninger, der viser
hans @nsker for ejendommens indretning til kombineret bolig- og erhvervsejendom med respekt for
ejendommens bevaringsveerdier.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen, der er pa 2.339 m2, er beliggende ud til Harsholm Kongevej over for Rudegard Idreetsanleeg og syd
for Rude Skov. Ejendommen er bebygget med et gammelt skovigberhus, "Rudehus”, med tilhgrende kelehus,

staldbygning og breendeskur. Skovlgberhuset og kalehuset ligger taet pa skel til Harsholm Kongeve;j.
Ejendommen ligger markant i det &bne gr@nne areal mellem Rude Skov og villabebyggelsen omkring Rudesg.

Skovlgberhuset med kalehus og staldbygning fik med den SAVE-registrering, der blev afsluttet i 2012,
bevaringsveerdi 3. Skovlgberhuset og kglehuset fremstar med bindingsveerk og stratag. Staldbygningen er yngre,
mere enkel i sit udtryk og passer skalamaessigt til de andre bygninger.

Rudersdal Museer, Danmarks Naturfredningsforenings Lokalafdeling og Historisk Topografisk Selskab har i
forbindelse med nedlzeggelsen af § 14-forbudet udtalt, at eiendommen og de bevaringsveerdige bygninger har stor
historisk vaerdi for omradet.

Det er ejers vurdering, at skovlgberhuset er utidssvarende, og at det vil kreeve gennemgribende indgreb i basale
konstruktioner (yderveegge, gulv m.m.), hvis huset skal opna en fornuftig energistandard. Derudover vurderer ejer, at

det vil veere vanskeligt at gennemfgre en ud- eller tilbygning af det ca. 129 m? store hus i en etage med udnyttet
tageetage, uden at det gar ud over husets bevaringsveerdige fremtraeden.

Ejer ensker derfor, at kunne bygge en ny tidssvarende helarsbolig pa grunden og efter istandseettelse af
skovlgberhuset at kunne anvende det il liberalt erhverv og/eller café, 'gardbutik’, cykelbutik.

Kglehuset og staldbygningen vil blive bevaret med deres nuveerende ydre udformning med ngdvendig reparation og
vedligeholdelse. Begge huse vil fungere som udhuse, inden de evt. tages i anvendelse til erhverv. Det eksisterende
braendeskur vil blive nedrevet, da skurets placering, starrelse og konstruktion er steerkt afvigende fra de gvrige
bevaringsveerdige bygninger.

Det nye hus @nskes opfart mod ejendommens gstlige skel, sa det kommer til at danne et afgraenset gardrum med
den eksisterende bevaringsveerdige bebyggelse. Huset gnskes opfert i et plan med et etageareal pa ca. 135 m2
For at matche den eksisterende staldbygning og naboskabet til Rude Skov, vil huset blive udfgrt med facader i
cedertrae og tag i rgdt tegltag.

Ejendommen er beliggende i landzone og inden for skovbyggelinje. | Kommuneplan 2013 ligger den som en del af
enkeltomrade Ru.R2, der omfatter Rude Skov med Femseglyng og tilgreensende boligejendomme mellem skovareal
og byzone. Enkeltomradets generelle anvendelse er fastlagt til rekreativt omrade.



Det er forvaltningens vurdering, at det ans@gte bgr danne udgangspunkt for udarbejdelsen af en lokalplan for
ejendommen.

Forvaltningen finder ejers vurdering i forhold til at kunne anvende skovigberhuset til bolig for rimelig og kan anbefale,
at der i lokalplanen bliver mulighed for at opfgre et nyt enfamiliehus samt at anvende de bevaringsvaerdige bygninger
til liberalt erhverv og erhverv, der knytter sig til bygningernes historiske veerdi og placering teet pa et stgrre rekreativt
skovomrade.

Det er tidligere, rundt omkring i landet, set, at skovlgberhuse er blevet indrettet til caféformal og stattepunkter for
fritidsliv m.m. Forvaltningen finder, at skovigberhuset med sin beliggenhed syd for Rude Skov har en fin beliggenhed

til en sadan anvendelse.

Der vil dog ikke kunne blive tale om anvendelse til cykelbutik eller andre former for butikker, da en sadan anvendelse
herer hjemme i byzonen i overensstemmelse med kommuneplanens bestemmelser herfor.

Det foreslas, at der udarbejdes en lokalplan for ejendommen, der
- udpeger skovlgberhus, kglehus og staldbygning, som bevaringsveerdig bebyggelse,

- giver mulighed for opferelse af et nyt enfamiliehus med respekt for eiendommens landskabelige beliggenhed og
den gvrige bebyggelses bevaringsveerdier, og

- giver mulighed for anvendelse af eksisterende bevaringsveerdig bebyggelse til café eller stgttefunktioner for den
rekreative anvendelse af Rude Skov m.m.

Det foreslas, at lokalplanarbejdet sker i dialog med ejer og med inddragelse af Kultur- og Fritidsomradet i en dialog
om en mulig anvendelse af skovlgberhuset.

Udarbejdelsen af lokalplanen vil forlabe hen over sommerhalvaret 2014 med henblik pa offentliggerelse af et forslag
til lokalplan senest 3. september 2014.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at det meddeles ejeren af Harsholm Kongevej 51, at udarbejdelsen af en
bevarende lokalplan for ejendommen vil ske pa baggrund af det i sagsfremstillingen beskrevne
plangrundlag.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 4: Ny dagligvarebutik p4 Nerumvange Torv
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Situationsplan - Netto

Trafiknotat udarbejdet af Rambgll

Notat omkring parkeringsnormer i centeromrader med seerligt forkus pa Nerumvange Torv
Situationsplan fremtidig forhold - parkeringsarela vest for SuperBest

Notat om vejtekniske foranstaltninger



Ny dagligvarebutik pa Neerumvange Torv

RESUME

Udvalget godkendte pa madet den 4. december 2013, at der igangsaettes en ny planleegning for det samlede
Neerumvaenge Torv pa baggrund af et anske om en udvidelse af SuperBest.

Samtidig orienterede forvaltningen om, at man havde modtaget en ansggning om etablering af en ny
dagligvarebutik i form af en Netto i eksisterende butiksareal.

Ansggningen fremleegges nu med henblik pa godkendelse af byggetilladelse til etablering af
dagligvarebutikken

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har, som neevnt i forbindelse med dagsordenen den 4. december 2013, modtaget ansggning om
byggetilladelse til en ny dagligvarebutik i form af en Netto i butiksflgjen parallelt med Skodsborgve;j.

Dagligvarebutikken etableres i eksisterende butiksareal og vil omfatte et etageareal i stueplan pa 897 m? samt 170
m? i keelderniveau.

| forbindelse med den ansegte byggetilladelse har forvaltningen vurderet trafik- og parkeringsforholdene pa
Neerumvaenge Torv, idet der er set naermere pa savel etablering af en ny Netto som en udvidelse af SuperBest.

Vedregrende trafikforhold

Radgivningsfirmaet Rambgll har for kommunen udarbejdet et notat omfattende:

- Vurdering af en prgvekgrsel af varekgrsel til den nye dagligvarebutik (Netto), herunder en vurdering af til- og
frakerselsforholdene.

- Vurdering af til- og frakerselsforhold for en udvidelse af p-plads bag eksisterende dagligvarebutik (SuperBest)
samt varetilkarsel til eksisterende dagligvarebutik.

- Forslag til trafikale tiltag.

Notatet konkluderer, at til- og frakarselsforhold for varetilkgrsel til begge dagligvarebutikker kan veere problematiske,
idet varevogne i begge til- og frakarselssituationer skal krydse pa tveers af vejbanerne, beliggende meget teet pa
krydset Skodsborgvej /Neerumvaenge Torv.

Der kan derfor opsta situationer, hvor der sker kadannelse i det signalregulerede kryds pa Skodsborgvej og pa
selve Neerumveenge Torv. Denne tveergdende trafik kan endvidere medfgre situationer, hvor der kan opsta trafikale
"tvivls” situationer.

Det anbefales derfor, at undersage om al varetilkgrsel kan ledes omkring midtergen og om denne i sa fald eventuelt
skal ombygges og en del af de nuveerende pullerter flyttes, s& karebredden gges.

Varekgrsel bar endvidere generelt ske udenfor tidspunker med stor trafikbelastning samt uden for tidspunkter med
"skoletrafik”.



Det foreslas endvidere i notatet, at det kan overvejes at gennemfgre en supplerende kapacitetsundersggelse af
krydset Skodsborgvej/Neerumvange Torv samt af trafikken i dag og i fremtiden fra parkeringsarealet mellem
Naerumveenge Torv og Helsingar-motorvejen i forhold til en fremtidig trafiksituation.

Endelig anbefales det, at trafikale tiltag, som kan forbedre trafikafviklingen og trafiksikkerheden, som falge af
omdannelsen eller udvidelse, overvejes.

Forvaltningens bemeerkninger vedrgrende trafikforhold

Det af Rambgll udarbejdede notat peger pa en raekke problemstillinger, som allerede forekommer i dag, i
forbindelse med til- og frakarsel til torvet, herunder varetilkgrsel til den nuvaerende dagligvarebutik samt eksisterende
butikker.

Den fremadrettede levering af varer til en ny dagligvarebutik (Netto), er séledes ikke efter forvaltningens vurdering
veesentlig anderledes end dagens situation, hvor de eksisterende forretninger ligeledes far leveret varer ad
bagvejen.

Endvidere vurderes ca. fem leveringer om dagen ikke at give anledning til problemer, der ikke ved mindre
vejtekniske foranstaltninger som skilte, aendret signalindstilling samt tilbagerykning af stoplinjer mv. vil kunne Igses.

Situationen med tvaergaende trafik eksisterer som sagt allerede i dag, men for at sikre hensigtsmaessig
trafikafvikling foreslar forvaltningen, at der i forbindelse med den konkrete ansagning foretages falgende mindre
trafiktekniske tilltag:

- Stopstreger ved frakarsel fra tovet tilbagerykkes og signalanlaegget indstilles saledes, at varelevering til bagvejen
smidigares.

- Justering af trafikregulering ved krydset Naerumveenge og Skodsborgvej, for at skabe bedre oversigt ved udkarsel.

- Ved en udbygning af parkeringsarealet mellem Naerumvaenge Torv og Helsinggrmotorvejen (ved udbygning af
SuperBest) skal personbiler ledes omkring midtergen ved udkarsel, ved et forbud mod venstresving til
Skodsborgvej. Dog skal det fortsat veere muligt for lastbiler ved udkersel fra SuperBests varegérd, at foretage
venstresving pa tveers af vejbaner.

Med en vejteknisk lgsning, som skitseret, hvor stoplinjer traekkes tilbage og personbiler — men ikke lastbiler - ledes
omkring midtergen, sikres det, at lastbiltrafikken som fglge af varelevering ikke belaster hverken selve torvet eller
midtergen. Herudover reduceres den trafiksikkerhedsmaessige risiko for de blgde trafikanter pa torvet betragteligt.
Notat udarbejdet af forvaltningen vedleegges dagsordenen..

Fremadrettet bar arealet omkring midtergen og adgangen til selve torvet vurderes neermere, i forhold til en fremtidig
trafiksituation og eventuelt ombygges i et samarbejde mellem nye og eksisterende butikker samt torvets ejere og
efter kommunens naermere godkendelse.

Vedrgrende parkering
Etablering af den ansggte dagligvarebutik udlgser ikke umiddelbart et krav om et gget antal parkeringspladser, da
denne etableres i eksisterende butiksareal og indenfor rammerne af den nuvaerende Lokalplan 162, som fastleegger

en parkeringsnorm pa 1 p-plads pr 50 m? brutto etageareal.

| forbindelse med en ny lokalplan for Neerumvaenge Torv, har det i dialogen med ansgger (SuperBest) veaeret
udgangspunktet, at fastholde den nuveerende parkeringsnorm i Lokalplan 162.

Forvaltningen har udarbejdet et notat som gennemgar parkringsnormer for centeromrader i kommunen, og en
parkeringsdaekning pa 1 plads pr. 50 m?, er i overensstemmelse med de neerliggende centeromrader. Notat



vedlaegges dagsorden.

En forudseetning for en udbygning af den nuvaerende dagligvarebutik og forggelse af parkeringskapaciteten for
Neerumveenge Torv, er en udbygning af parkeringsarealet mellem Neerumveaenge Torv og Helsinggrmotorvejen. Dette
forudsaetter tillige, at arealet gares mere attraktivt ved en bedre indretning af omradet og etablering af en
kundeelevator fra forpladsen.

Sterstedelen af parkeringsomradet, varegarden og tilkagrselsvejen er omfattet af byggelinje mod
Helsing@rmotorvejen. Vejdirektoratet er myndighed i forhold til denne byggelinje og forvaltningen er i dialog med
Vejdirektoratet omkring de planmeessige forudsaetninger for byggelinjen.

Butikkens ydre fremtreeden

Den nuveaerende Lokalplan 162 fastlaegger, at Naerumveenge Torv er bevaringsvaerdig og at bygningerne ikke ma
zndres uden Kommunalbestyrelsens tilladelse. Lokalplanen fastleegger endvidere i formalet, at bebyggelsens
arkitektoniske idé og oprindelige helhedsudtryk skal bevares.

Ifelge den fremsendte ansggning fastholdes den oprindelige facade mod Torvet, idet der indbygget i et eksisterende
vinduesparti etableres et indgangsparti med skydedgare til den nye butik. Farvevalg og opdeling vil vaere som
eksisterende.

Endvidere etableres riste for ventilation og keling samt indgang for varelevering i den nordlige facade mod
Skodsborg. Det er forvaltningens vurdering, at denne lgsning kan accepteres, idet riste alene bgr etableres i den

nyere tilbygning mod Skodsborgvej, under hensyntagen il boligerne pa 1.sal.

Lokalplanen fastlaegger endvidere, at vinduespartier ikke ma blaendes, hvilket forvaltningen har indskeerpet over for
ansgger. Forvaltningen vil pa mgdet gennemga forslag til skiltning.

Det er pa ovennaevnte grundlag forvaltningens vurdering, at etablering af en dagligvarebutik i fem af de nuvaerende
udvalgsvarebutikker, ikke i vaesentlig grad vil endre torvets arkitektoniske ide eller oprindelige helhedsindtryk.

Forvaltningen har herved lagt til grund, at bebyggelsen forsat vil vaere anvendt til butiksformal, og at torvets
bevaringsveerdi respekteres ved meget fa og fint tilpassede eendringer i facaderne.

Forvaltningens samlede vurdering

Det er forsat forvaltningens vurdering, at der bar meddelelses byggetilladelse til etablering af en dagligvarebutik,
inden for rammerne af den eksisterende lokalplan og eksisterende udvalgsbutikker.

Denne vurdering bygger pa, at det ansggte ikke foregriber den fremtidige planleegning i veesentlig grad, idet torvet
forventeligt forsat vil veere udlagt til centerformal med dagligvarebutikker med en butiksstgrrelse op til 3.500 m?.

Det er endvidere forvaltningens vurdering, at den fremtidige parkeringsdeekning vil veere tilfredsstillende med en
viderefgrelse af den fastsatte parkeringsnorm i nugeeldende lokalplan.

Forvaltningen vurderer endvidere, at det langsigtet kan veere vanskeligt at opretholde den nuveaerende struktur med
mindre udvalgsvarebutikker, og at to dagligvarebutikker vil kunne medvirke til at styrke torvets fremtidige
handelsgrundlag. Den ans@gte omdannelse til dagligvarebutik vil endvidere kunne medvirke til at undga, at en reekke
butikslokaler star tomme igennem en lzengere periode.

Det skal bemeerkes at en lokalplans midlertidige retsvirkninger farst treeder i kraft ved offentligggrelse af et
lokalplanforslag.



Safremt det vurderes, at den fremsendte ansggning om etablering af en dagligvarebutik i en raekke eksisterende
butikker, i veesentlig grad vil foregribe den kommende lokalplan, vil det vaere muligt at nedleegge forbud i henhold til
planlovens § 14.

Det skal dog bemaerkes, at det alene er muligt at nedleegge forbud mod etablering af forhold, som det er gnskeligt at
regulere i en ny lokalplan. En ny lokalplan for Neerumvaenge Torv vil bl.a. kunne begraense det samlede butiksareal til
dagligvareformal samt stille @&ndrede krav til parkeringsnorm. Forvaltningen anbefaler ikke en regulering af disse
forhold.

Forvaltningen vurderer pa dette grundlag, at der kan meddeles byggetilladelse til den ans@gte Netto pa falgende
vilkar:

- At ansgger medvirker til at betale ngdvendige trafikale tiltag.

- At der ikke nedlaegges parkeringspladser.

- At forslag til skiltning kan godkendes i henhold til Lokalplan 162 samt tilhgrende skiltemanual.

- At vinduespartier vendende mod tovet ikke bleendes eller at der pa anden made hindres indblik i butikken.

- At eendringer i facader begraenses mest muligt, og at eventuelle eendringer, vurderes i forhold til bygningernes
bevaringsveerdi.

- At riste for keling og ventilation etableres i nyere tilbygning mod Skodsborgvej og under hensyntagen til boligerne
pa 1.sal.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at der meddeles byggetilladelse til etablering af en ny dagligvarebutik pa Neerumvaenge
Torv indenfor for rammerne af Lokalplan 162 pa ovennaevnte vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med den bemeerkning, at en skilte- og facadeplan samt en plan
for ventilation og tekniske anleeg foreleegges udvalget til godkendelse.

Det bemeerkes, at der i behandlingen ogsa er indgaet en henvendelse til Erik Mollerup og Axel Bredsdorff fra
Dagrofa af 7. april 2014, et brev af 7. april 2014 til forvaltningen fra Mazanti Sgrensen, et brev af 8. april 2014 til
forvaltningen fra Per Larsen, afdelingsbestyrelsen Naerum Vaenge og et brev af 8. april 2014 fra boghandler Jens
Bertelsen, Naerum Vaenge Torv.



Punkt 5: Bradebzeksvej 3A, matr.nr. 3 ai Hesterkeb — Lovliggerelse af
forhold inden for sebeskyttelseslinje

13/32629
Bilag
Oversigtsfoto
Skrivelse

Ansegning



Bradebaksvej 3A, matr.nr. 3 ai Hosterkeb — Lovliggerelse af forhold inden for
sobeskyttelseslinje

RESUME

Pa ejendommens sydlige delareal, der er omfattet af sgbeskyttelseslinje, er der uden indhentning af
dispensation anlagt en balplads omkranset af store sten og en stgrre sandkasse med ramme af liggende
egetraestolper.

De etablerede forhold kreever dispensation i forhold til naturbeskyttelseslovens bestemmelse om
sgbeskyttelseslinje, jf. § 16.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er beliggende i 1. raekke ved Bradebaek Sg. Ejendommens sydligste del med sg@areal, sgbred og
tilliggende areal ind pa grunden er omfattet af naturbeskyttelse iht. naturbeskyttelsesloven.

Ejendommens hovedareal mod nord er ikke omfattet af naturbeskyttelse og indeholder ejendommens bebyggelse
og bolignzere opholdsarealer, herunder sydvendt haveareal.

Planlezegningsmeessigt er eiendommen omfattet af Lokalplan nr. 81, der bl.a. indeholder redegarelse for
naturbeskyttelseslovens bestemmelser pa de bergrte arealer, samt kortbilag med angivelse af den reducerede
sgbeskyttelseslinje omkring Bradebeaek Sg.

Naturbeskyttelsesmaessigt er lovens bestemmelser differentieret i forhold til arealernes karakter/type, saledes at:

- arealer bestaende af sgareal og bredzone (ca. 1 m fra vandspejl) er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3 om
bevaring af de beskyttede naturtyper.

- arealer med beliggehed i en afstand pa 150 m (eller aktuelle godkendte reduceret afstand) fra sger er omfattet af
sgbeskyttelseslinje i henhold til naturbeskyttelseslovens § 16. Her ma ikke placeres bebyggelse eller foretages
endringer i terraen, beplantning mv.

Hovedformalet med sgbeskyttelseslinjen er at sikre omradet som veaerdifuldt

landskabselement og levested og spredningskorridor for plante- og dyrelivet. Herudover har sgbeskyttelseslinjen il
formal at medvirke til at sgbredder fremstar som

naturlige bredder med landskabelig fremtraeden som del af et friholdt grgnt band mod

sgen uden bebyggelse.

Efter naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen gare
undtagelse/dispensere fra § 16, stk. 1. Det beror pa et konkret skan, om der i sagen er
tilstraekkeligt grundlag for at fravige hovedreglen. Ved afggrelsen kan der laegges vaegt

pa:

-om der er tale om et ngdvendigt formal, som ber ga forud for den generelle beskyttelsesinteresse, og
- hvilken betydning afgarelsen kan fa for fremtidige sager, idet lignende tilfaelde skal behandles pd samme méade.

Endvidere bgr der iht. Natur- og Miljgklagenaevnets praksis kun i ganske szerlige tilfeelde bgr meddeles dispensation
fra en reduceret sgbeskyttelseslinje, idet der med reduktionen forudseettes at vaere gjort op med muligheden for
bebyggelse, terreeneendringer, beplantning mv. pa det beskyttede areal.



Lovligggrelsen omfatter:

A: Anleeg med blaplads, der er omkranset af store sten, hvor hver anden sten er liggende og hver anden star pa
hgjkant.

Ejer gnsker at bevare balpladsen i den i ansggningen anfgrte "Stone Henge-agtige” udformning. Som begrundelse
herfor anfares bl.a. balpladsens skulpturelle samspil med husets stil, samt dens sociale funktion for omradet til Sankt
Hans.

B: Anlagt sandkasse (ca. 45 m?), som er indrammet med liggende egestolper.

Ejer oplyser, at den blev godkendt af Frederiksborg Amt i 2004 som led i amtets daveerende lovliggerelse af en
anlagt sandstrand.

Forvaltningens bemeerkninger:

Ad A

Forvaltningen finder umiddelbart, at balpladsanlaegget grundet sin udformning med hver anden kampesten pa
hgjkant fremtraeder som et dominerede og forstyrrende element i forhold til sikring af det beskyttede omrades
landskabelige fremtraeden som del af et friholdt grent band mod s@en. Safremt omkredsen ikke @ges og
udformningen betinges aendret til udelukkende at besta af liggende natursten omkring en greesflade, der ved seerlige
anledninger anvendes som balplads, vurderes denne at fremtraede som en del af en naturlig greesflade, der ikke
forudsaetter meddelelse af dispensation fra sgbeskyttelseslinjen.

Forvaltningens samlede vurdering er séledes, at det bar betinges at balpladsen tilpasses i overensstemmelse med
ovenngvnte.

Ad B:
Tidligere sagsbehandling af ulovlige forhold pa ejendommen:

| 2003 konstaterede forvaltningen, at der var blevet anlagt sandstrand pé& arealerne inden for sgbskyttelseslinjen
samt et stykke ud i sgen.

Pa daveerende tidspunkt var kommunen myndighed ift. lovliggarelse af eendringerne pa land inden for
sgbeskyttelselinje iht § 16 i naturbeskyttelsesloven, mens Frederiksborg Amt var myndighed for lovligggrelse
forholdene i forhold til naturbeskyttelseslovens § 3 vedr. tilstandsaendringerne i s@ og sgbredzone (ca. 1 m fra
vandspejl).

Efter kommunens henvendelse til Frederiksborg Amt iveerksatte amtet en lovligggrelsesproces efter
naturbeskyttelseslovens § 3 med pabud om udskiftning af sanddaekket til jord i s@ og sgbredzone.

Kommunen fik Isbende kopier af amtets breve gennem processen med pabuddet, men modtog ikke
orientering/kopier af sagsakter vedr. ejers tilbagemelding om opfelgning og amtets tilhgrende godkendelse.

Den aktuelle sag:

Ejer oplyser, at han hidtil har opfattet sandkassen som veerende godkendt tilbage i 2004 som led i amtets samlede
godkendelse af hans opfalgning af ovennaevnte pabud i forbindelse med strandanlaegget. Som dokumentation herfor
har han fremsendt kopi af:

o brev af 3. juni 2004 fra ejer til amtet. Heri redegar ejer for de udferte arbejder i sgbredzone er udfert som
pabudt oq. at han har efter aftalen med amtets har aendret den resterende del af strandarealet til en sandkasse



med en indramning af egestolper, sa blaesten ikke spreder sandet, og

o brev 4. feb. 2014 fra den tidligere sagsbehandler i det daveerende Frederiksborg Amt. | skrivelsen bekreeftes
det at sandkassen er etableret efter aftale med hende som sagsbehandler, samt at hun den 14. juni 2004 ved
den afsluttende besigtigelse og godkendelse af ejers opfalgning af pabuddet meddelte, at den udfarte
sandkasse ikke gav anledning til bemeerkninger.

Med ovennaevnte finder forvaltningen, at det er dokumenteret, at amtet har ageret som godkendende myndighed i
forhold til sandkassen. | den konkrete sammenhaeng, hvor amtet var godkendende myndighed i forhold til
strandanlaeggets areal i s@ og bredzone, er det forvaltningens vurdering, at ejer ikke kan tillaegges ansvar for at vide,
at amtet ikke havde den forngdne myndighedskompetence til at kunne godkende omlaegningen af det gvrige
strandanlaeg til den aktuelle sandkasse.

Som det fremgar af ovennaevnte var kommunen ikke vidende om dialogen om etablering af sandkassen og amtets
uretmaessige godkendelse heraf og har derfor ikke kontaktet ejer i relation hertil.

Ud fra ovennaevnte vurderer forvaltningen, at der med den foreliggende fejl i amtets sagsbehandling i 2004 er tale
om en begunstigende forvaltningsakt, idet ejer ikke har haft anledning til at tro, at sandkassen ikke blev godkendt
den 14. juni 2004 og har indrettet sig herefter. Disse forhold vurderes at veje tungere end de modhensyn, der taler for
at kreeve fysisk lovliggarelse.

Pa denne baggrund vurderes der samlet at vaere seerlige forhold, der danner grundlag for at meddele dispensation.
Til sikring af at sandkassen ikke aendres til en fremtreedende funktion som et terrasseanleeg, bar det betinges:

a) at sandkassen i sin helhed fastholdes aben med en overflade, der bestar udelukkende af sanddeekke pa jordlag,
samt

b) at der ved evt. fremtidigt enske om fjernelse af sandlag og/eller indramning, at dette udelukkende sker ved
endring til oprindelig fremtreeden med jord-/greesoverflade i niveau med det tilliggende terraen

Da dispensationen er begrundet af en fejl i sagsbehandlingen fra en ikke leengere eksisterende myndighed,
vurderes dispensationen ikke at skabe praecedens og bryde kommunens ellers restriktive praksis i forbindelse med
administration af naturbeskyttelseslovens § 16.

Pa baggrund af fgrnaevnte saerlige omsteendigheder i denne sag, vurderes sagen ikke at have praecedensvirkning

for behandling af forholdene pa naboejendommen Bradebaeksvej 3 B.

INDSTILLING

Direktionen foreslar,

1. At forvaltningen bemyndiges til at godkende bibeholdelse af balpladsen, under forudsaetning af, at
omkredsen ikke @ges og udformningen eendres til udelukkende at besta af liggende natursten omkring en
greesflade, og

2. At der meddeles dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 16, stk. 1, jf. § 65, stk. 2 til bibeholdelse af
sandkassen med tilhgrende indramning, pa betingelse af opfyldelse af ovenneevnte vilkar a) - b)

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2.



Punkt 6: Bradebzeksvej 3B, matr.nr. 3 ak Hesterkeb — Lovliggorelse af
forhold inden for sebeskyttelseslinje
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Bradebaksvej 3B, matr.nr. 3 ak Hasterkeob — Lovliggerelse af forhold inden for
sobeskyttelseslinje

RESUME

Kommunen har konstateret at der uden indhentning af dispensation er etableret forhold med fliseterrasse,
flytbar pavillon med stativ og stofoverdaekning, espalier/beplantning, trddhegn mv. inden for sgbeskyttelseslinje
langs Bradebaek Sg.

Det etablerede forhold kreever dispensation fra naturbeskyttelseslovens bestemmelser om sgbeskyttelseslinje,
jf. § 16.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til vedtagelse.

Sagsfremstilling

Med sin beliggenhed direkte til Bradebaek Sa er ejendommens sydlige del bl.a. omfattet af sgbeskyttelseslinje iht.
naturbeskyttelseslovens § 16.

Da sgbeskyttelseslinjen er reduceret pa ejendommen, er den nordlige del af eiendommen ikke omfattet af
naturbeskyttelse og indeholder ejendommens bebyggelse samt boligneere ude- og opholdsarealer, herunder
sydvendt haveareal mod sgen.

Planlzegningsmeessigt er ejendommen er omfattet af Lokalplan nr. 81, der bl.a. indeholder redegarelse for
naturbeskyttelseslovens bestemmelser pa de bergrte arealer, samt kortbilag med angivelse af den reducerede
sebeskyttelseslinje omkring Bradebaek Sg.

Hovedformalet med sgbeskyttelseslinjen er at sikre omradet som veerdifuldt landskabselement og levested og
spredningskorridor for plante- og dyrelivet.

Herudover har sgbeskyttelseslinjen til formal at medvirke til at sgbredder fremstar som
naturlige bredder med landskabelig fremtraeden som del af et friholdt grgnt band mod
sgen uden bebyggelse.

I henhold til bestemmelserne i naturbeskyttelseslovens § 16, stk. 1, ma der inden for sgbekyttelseslinjen ikke ma
placeres bebyggelse eller foretages eendringer i terreenet, beplantning mv.

Lovligggrelsen omfatter:

- tradhegn med tilhgrende fremgroede vaekstmaessig skelmarkering i ejendommens sydgstlige skel mod
naboejendommen Bradebaeksvej 3 A,

- samlet ovalt areal med flisebelzaegning (terrasse),

- pavillon med flytbart stativ og stofoverdaekning samt

- espalier/beplantning langs kant af flisearealet.

Ejer gar geeldende, at det lave hegn pa ca. 35 cm er naesten usynligt, at espalieret ikke fylder mere de 3
sojlekirsebeertreeer pa stedet, samt at flisebelaegningen ikke kan karakteriseres som veerende aendring i terraen.

Han finder, at de foretagne aendringer pga. beliggenheden i omradets yderkant ikke er gdelaeggende for det
generelle indryk af grundens udseende.



Samlet vurderer han, at fijernelse af de foretagne aendringer ikke alene vil kunne genetablere sammenhaengen i hele
det oprindelige terraens udseende.

Forvaltningens bemeerkninger:

Efter naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen gere undtagelse/dispensere fra § 16, stk. 1.
Det beror pa et konkret skan, om der i sagen er tilstreekkeligt grundlag for at fravige hovedreglen. Ved afggrelsen
kan der laegges vaegt pa:

- om der er tale om et ngdvendigt formal, som bgr ga forud for den generelle beskyttelsesinteresse, samt
- hvilken betydning afgarelsen kan fa for fremtidige lignende sager, idet lignende sager principielt skal behandles pa
samme made.

Endvidere bgr der i henhold til Natur- og Miljgklagenaevnets praksis kun i ganske seerlige tilfaelde meddeles
dispensation fra en allerede reduceret sgbeskyttelseslinje, idet der med denne forudseettes principielt at vaere gjort
op med muligheden for bebyggelse, terreenaendringer, beplantning mv. pa det beskyttede areal.

Ud fra en konkret vurdering af det ansggte og forholdene pa ejendommen samt ovenneaevnte formal med
sgbeskyttelseslinjen, finder forvaltningen:

- at det er muligt at placere funktioner og beplantning svarende til de aktuelle pa den del af havearealet, der er
orienteret mod sgen, men ligger uden for sgbeskyttelseslinjen

- at der med de etablerede anleeg er tale om en intensiveret benyttelse af arealet med tilhgrende kultivering udstyrs-
og havemaessigt, der findes slarende i forhold til omradets fremtreeden og veerdi som landskabselement

- at hegningen hindrer naturomrédets dyr i at kunne bruge arealet som levested

- at forbuddet i naturbeskyttelseslovens § 16 om aendringer i terreenet ogsa vedrgrer udskiftning af materiale i
terreenoverflade til andet materiale, idet denne vurdering understattes af afggrelser fra Natur- og Miljgklagenaevnet.

Ud fra ovennaevnte finder forvaltningen samlet, at der med de etablerede forhold er tale om elementer, der
fremtreedelsesmaessigt bryder med sgbeskyttelseslinjens formal om at sikre de beskyttede arealers landskabelige
fremtreeden som del af et friholdt grant band mod s@en samt dets funktion som levested for dyr og planter.

Med hensyn til afgarelsens betydning for lignende sager og den hermed samlede pavirkning fremover af det
beskyttede omrade kan det oplyses, at kommunen har modtaget en ans@gning fra en ejendom i omradet om
etablering af tilsvarende forhold/funktioner

Meddelelse af dispensation vurderes pa baggrund af ovennaevnte at skabe preecedens og vaere i strid med
kommunens hidtidige restriktive administration af sgbeskyttelseslinjen.

Pa baggrund af ovenneaevnte vurderes der samlet ikke at foreligge omsteendigheder, der begrunder meddelelse af
dispensation.

INDSTILLING

Direktionen forslar, at der meddeles afslag pa meddelelse af dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 16 til
bibeholdelse af de ulovlige forhold inden for sgbeskyttelseslinjen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014



BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 7: Henriksholm, Carl von Rosensvej 7, matr.nr. 47d Vedbak -
Dispensation fra bygningshejde
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Henriksholm, Carl von Rosensvej 7, matr.nr. 47d Vedbak -Dispensation fra
bygningshgjde

RESUME

Arkitekt Per Niebling s@ger pa vegne af Blllow Huse A/S om dispensation til opferelse af fritiggende
enfamiliehus. Efter Lokalplan 228 § 7.24 skal bygningshgjden til tagryg veere minimum 7 meter.

Der sgges om dispensation til opfgrelse af en del af huset i mindre bygningshgijde.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ansggning omhandler en villa pa 250 m2 beliggende ud til Carl Von Rosensvej. Villaens hovedfacade vil ligge
parallelt med Carl Von Rosensvej og vil komme til at udgere en del af den gnskede opfarte allé bebyggelse
bestaende af store soliteere bygninger langs Henriksholms Allé.

Villaen ansgges opfart med en hovedbygning i to etager, samt en lavere tilbagetrukket sidebygning i én etage.
Grunden vil veere fuldt bebygget ved realisering af det ansagte projekt.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 228 for boligomradet ved Henriksholm Allé, og ligger i lokalplan omrade B3,
hvor der gnskes starre solitaere bygninger, som skal medvirke til at forstaerke karakteren mod Henriksholms Allé.

Pa ovennaevnte ejendom er der ansggt om principiel tilladelse til at opfare et nyt enfamiliehus i to etager, hvor en del
af huset gnskes opfert i én etage. | det ansggte projekt, er villaen opdelt i en hovedbygning i to etager, der overholder
minimumshgjden pa 7 meter til tagryg, samt en lavere tilbagetrukket sidebygning i én etage, med en bygningshgjde
pa ca. 4,8 meter.

Laengste facade er orienteret ud mod Henriksholms Allé. Hovedbygningens fremtoning er i overensstemmelse med
lokalplanens gnske om at have en markant villabebyggelse langs alleen.

For at kunne imgdekomme ansggte projekt, vil det forudsaette en dispensation fra krav i Lokalplan 228 § 7.24, om
hgjde til tagryg pa minimum 7 meter.

Omradet er ved at tage form, hvorfor en principiel afgarelse om dispensation til opfgrelse af lavere bygningsenheder
i omradet end lokalplanen foreskriver, vil kunne danne praecedens for kommende projekter.

Forvaltningens vurdering af sagen er, at i ansagte villaprojekt, vil sidebygningen medvirke til at understgtte
oplevelsen af en markant bygningskrop ud mod Henriksholms Allé.

Forvaltningens anbefaling er, at der kan dispenseres til opferelse af mindre dele af huset med lavere bygningshgjde
end lokalplanen foreskriver, nar bygningsdelene underordner sig hovedhuset.

Projektet er sendt i orientering hos bergrte naboer samt grundejerforeningen, med frist for bemaerkninger den 8. april
2014. Resultatet af orienteringen foreleegges pa madet.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at




1) der meddeles dispensation til en lavere bygningshgjde som ansg@gt under forudsaetning af, at der ikke
fremkommer vaesentlige relevante indsigelser i forbindelser med orienteringen af bergrte naboer, og

2) at forvaltningen i forlaengelse heraf bemyndiges til at meddele dispensation i sammenlignelige sager
indenfor omrade B3 i lokalplan 228.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2.



Punkt 8: Caroline Mathildevej 11, matr.nr. 1 - Frydenlund, Vedbaek -
Liberalt erhverv i bolig i landzone

14/2157



Caroline Mathildevej 11, matr.nr. 1 - Frydenlund, Vedbak - Liberalt erhverv i
bolig i landzone

RESUME

Der sgges om pa ejendommen Caroline Mathildevej 11, 2950 Vedbeek at aendre en del af boliganvendelsen til
liberalt erhverv.

Ejendommen er beliggende i landzone og en anvendelsesaendring som ansggt skal behandles efter
planlovens § 35, stk. 1 om landzonetilladelse.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Der sgges om pa ejendommen Caroline Mathildevej 11, 2950 Vedbaek at zendre en del af boliganvendelsen il
liberalt erhverv.

Matr.nr. 11 Frydenlund, Vedbaek er pa 670 m? og er samnoteret med den overfor beliggende ubebyggede matrikel
1cx pa 1622 m?.

Boligen bestar af to sammenbyggede bevaringsveaerdige huse, Jaegerhuset og Humlehuset pa i alt 333 m?
boligareal.

Ejendommen ligger i landzone for enden af Frydenlunds Vej og op til boligomrade i byzone.

Ejendommen graenser op til Trgred Skov og Frydenlund Slot og er beliggende indenfor kommuneplanens
rammeomrade TrR6 Trgrad Skov, Frydenlund, som fastseetter den generelle anvendelse til rekreativt omrade.

Det gnskes at anvende 158 m? af boligarealet til liberalt erhverv fordelt pa 103 m? i Humlehuset 0g 55 m? i
Jeegerhuset. Resten af Jeegerhuset skal anvendes til beboelse.

Der vil ikke blive aendret ved lokaler, bygninger eller omgivelser.

Ansgger har 3 tgjbutikker placeret andre steder, men mangler plads til administration, lager og mgdelokale, bl.a. til
mgde med leverandgrer.

Det oplyses i ans@gningen, at mgderne varer 1-3 timer med deltagelse af 2-12 personer.

| efterfglgende henvendelse oplyses det, at varerne fragtes i almindelige personbiler, at lageret er et fiernlager
primeert for dekorationer, og at der arligt vil vaere ca. 8 medarbejdermgder og 30 leverandgrmeader.

Der er i vid udstraekning tale om almindeligt kontorarbejde med relativt begraenset mgdeaktivitet, der for de flestes
vedkommende er med 2-3 deltagere.

Kan ovenstaende ikke godkendes, sgges der subsidieert om godkendelse af et for kommunen acceptabelt areal.

Forvaltningen kan oplyse, at i henhold til planlovens § 35, stk. 1 ma der i landzone bl.a. ikke ske aendring i
anvendelsen af bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer uden kommunalbestyrelsens tilladelse.

Undtagelser herfor findes i planlovens §§ 36-38.

Efter ansggers vurdering er ansggningen omfattet af undtagelsen i planlovens § 37.



Efter § 37 kan bygninger, der ikke lzengere er ngdvendige for driften af en landbrugsejendom, uden tilladelse efter §
35, stk. 1 tages i brug til handveerks- og industrivirksomhed, mindre butikker og bolig, jf. dog stk. 3, samt lager- og
kontorformal m.v. pa visse betingelser.

Da pageeldende ejendom ikke er en landbrugsejendom, er det forvaltningens vurdering, at det ansggte ikke er
omfattet af planlovens § 37, men forudsaetter landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Forvaltningen kan oplyse, at et af formalene med planlovens landzonebestemmelser er at modvirke savel
byspredning som erhvervsudvikling i landzonen.

Afgerelse, af om aendret anvendelse af en eksisterende bebyggelse kan tillades, treeffes som udgangspunkt pa
grundlag af samme overvejelser som ved ans@gning om tilladelse til opfarelse af ny bebyggelse.

Det fremgar af Naturklageneevnets afgarelse fra 28. september 2000, at indretning af hjemmekontor i eksisterende
beboelse, uden at ansatte, kunder og leverandgrer regelmaessigt kommer pa adressen, ligger under
bagatelgreensen for landzonetilladelse.

| en senere afggrelse fra Natur- og Miljgklagenaevnet fra marts 2013 bemaerkes det, at etablering af liberalt erhverv i
egen bolig ikke kraever landzonetilladelse.

I henhold til de generelle rammer i Kommuneplan 13 er det muligt efter kommunalbestyrelsens godkendelse at drive
erhverv i boligomrader under fglgende forudseetninger:

- at virksomheden drives af den, som bebor ejendommen,

- at virksomheden efter kommunalbestyrelsens skan ikke drives pa en sadan made, at omradets karakter af
beboelsesomrade forandres, og ejendommens karakter af beboelsesejendom brydes,

- at der ikke til virksomheden etableres skiltning bortset fra 1 mindre oplysningsskilt pa maksimalt 30 x 20 cm
indeholdende navne og logo,

- at virksomheden ikke medfarer behov for parkering, der ikke er plads til pa den pagaeldende ejendom. Behovet
for parkering skal vurderes i hvert enkelt tilfeelde, men pa ejendommen skal der vaere mindst 1 ekstra
parkeringsplads,

- at erhvervsarealet hgjest udgar 25 % af boligarealet. Safremt en del af keelderen anvendes til erhverv,
medregnes denne del af kaelderen som erhvervsareal, og

- at der ikke i forbindelse med virksomheden indrettes udstilling eller udendgrs oplag.

Forvaltningen vurderer, at planlovens landzonebestemmelser som udgangspunkt skal administreres forholdsvis
restriktivt; men at der ogsé skal udgves et konkret sken i de enkelte tilfeelde.

Det vurderes, at en ejendom beliggenhed i landzone til rekreativ anvendelse og i skovbryn umiddelbar er sarbar i
forhold til den gnskede anvendelsesaendring.
Dog graenser den pagaeldende ejendom ogsa op til et boligomrade.

Forvaltningen vurderer,

- at den gnskede anvendelsesaendring pa 158 m? af boligarealet til liberalt erhverv ikke bar imgdekommes, men
- at en anvendelsesaendring fra bolig til liberalt erhverv med henvisning til klagenaevnsafgarelser kan tillades uden

landzonetilladelse under forudseetning af, at betingelser i kommuneplanens rammer for erhverv i boligomrader
opfyldes.

INDSTILLING

Direktionen foreslar,




1. at der ikke meddeles landzonetilladelse til den ansggte anvendelseszendring, og

2. at det meddeles ansgger, at etablering af liberalt erhverv i Humlehuset-Jaegerhuset, Caroline Mathildevej 11
kan tillades, safremt de i sagsfremstillingen naevnte forudsaetninger opfyldes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2.



Punkt 9: Gammel Holtevej 121 og 123, matr.nr. 5 bc Holte By - Opforelse af
2 enfamiliehuse

14/5319
Bilag

Hejdekurver -Eksist. forhold.pdf
Gl. Holtevej 123 -facader-snit.pdf
Gl. Holtevej 121-facader-snit.pdf

Gl. Holtevej 121+123 -Situationsplan m. koter.pdf



Gammel Holtevej 121 og 123, matr.nr. 5 bc Holte By - Opfarelse af 2
enfamiliehuse

RESUME

Forvaltningen har modtaget principiel forespgrgsel om opfarelse af 2 nye enfamiliehuse pa adressen Gammel
Holtevej 121, hvortil der er indsendt et udstykningsprojekt til godkendelse.

Terraenforholdene byder pa mange udfordringer pga. store terreenforskelle pa savel de 2 grundstykker som i
forholdet til nabomatriklers terraenforhold.

Matriklen er beliggende i byzone og er omfattet af Lokalplan 48, som i § 7.1.4 bestemmer at
beboelsesbygninger ikke ma opferes med mere end 1% etage.

Byggeriet kraever dispensation fra denne bestemmelse, idet underetager frileegges helt pga. parcellernes
store naturlige terreenfald mod Gammel Holteve;.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

De 2 nye enfamiliehuse gnskes opfart pa henholdsvis parcel 1, med grundarealet 1255 m2, og parcel 2, med
grundarealet 1252 m2, udstykket af matr. nr. 5 bc Holte By, Sallergd.

De nye enfamiliehuse placeres stort set i samme koter som det eksisterende gamle trachus med frilagt underetage,
der er placeret midt pa grundarealet. Der er meddelt nedrivningstilladelse til treeshuset den 30. januar 2014.

Pa grund af de specielle terraenforhold vil de nye huse med det ansggte projekt fa hver deres frilagte underetage
vendende mod Gammel Holteve;.

Begge enfamiliehuse teenkes bygget i forskudte plan og med svag ensidig taghaeldning, saledes som det fremgar af
bilag med snit og facadetegninger. Denne disposition er valgt for at minimere husenes hgjder og dominans mod
omgivelserne.

Det hgjeste punkt pa husene vil vaere mindre end 7 m over reguleret terreen. Husene teenkes udfert med sortmalet
vandretliggende treebeklaedning pa facaderne.

Vejens kote er ved den feelles adgangsvej til parcellerne ca. kote 38.00. Terreenkoter ved boligernes frilagte
underetager mod Gammel Holtevej vil vaere henholdsvis kote 46.80 og kote 47.00, svarende til en hgjdeforskel pa
ca.9om.

Det naturlige terraen stiger yderligere bagud, til koter svarende til ca. 49.00, hvor den del af husene, der eri 1 plan,
har sit udgangspunkt.

| begge projekter placeres selve boligbebyggelsen i en afstand pa 6,28 m fra de omgivende naboskel, hvorefter der
ikke vil veere overskridelse af det skra hgjdegreenseplan til nabomatriklerne.

Det fremgar af bygningsreglementets bestemmelser, at der til etageantallet medregnes udnyttelige tagetager og
keeldre med loft mere end 1,25m over terraen.

Derudover fremgar det, at ved bygninger med f.eks. forskudte etager, indskudte etager og ved opholdsarealer pa
tag skal kommunalbestyrelsen ved et konkret skan fastleegge etageantallet under hensyntagen til bl.a. ydre
fremtraeden og indbliksgener.



Der er ikke foretaget naboorientering omkring spgrgsmalet om dispensation fra lokalplanens bestemmelser om
maksimalt 172 etage. Dette henset til, at der er tale om en principiel forespgrgsel, ligesom det vil veere
hensigtsmaessigt at foretage naboorientering om etageantal, og partshgring om niveauplaner sammenfaldende.

Haringsberettigede vil veere bergrte naboer og grundejerforeningen.

| forbindelse med den kommende partshgring omkring indleeggelse af niveauplaner vil der blive foretaget en
sezenkning ned i terraen af den viste garage, Gammel Holtevej 121, saledes at denne ikke overskrider det skra
hejdegraenseplan. Haring omkring niveauplaner og naboorientering om dispensation fra lokalplanen vil blive
iveerksat umiddelbart efter Byplanudvalgets afgerelse.

Det er forvaltningens vurdering, at det ans@gte projekt er tilpasset de terreenmaessige forudsaetninger pa en fin og
harmonisk made. | denne vurdering er der taget udgangspunkt i omradets karakter med byggeri pa skranende
terreen, ligesom det forudseettes, at det endelige projekt overholder byggeretten, jf. BR10, kap.2.2, stk.1.

Det kan naevnes, at der i lignende tilfaelde indenfor lokalplanomradet er dispenseret til frilagte underetager pa grund
af terreenforholdene, for eksempel pa Gammel Holtevej 116.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til, forudsat at der ikke kommer veesentlige indsigelser i en
kommende naboorientering i henhold til lokalplan 48 § 7.1.4, at meddele dispensation fra bestemmelsen om
17 etage.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 10: Hestefolden 2, matr.nr. 4 ee Sellered - Dispensation fra
fortidsmindebeskyttelseslinje

14/2173
Bilag

Situationsplan og facadetegninger



Hestefolden 2, matr.nr. 4 ee Sollergd - Dispensation fra
fortidsmindebeskyttelseslinje

RESUME

Villaflex Enfamiliehuse ApS v/ Johnny Nielsen har pa vegne af ejendommens ejere ansggt om tilladelse til
opferelse af et nyt enfamiliehus pa ejendom omfattet af fortidsmindebeskyttelseslinje fra gravhg;.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Det eksisterende enfamiliehus gnskes nedrevet, og der gnskes opfert et nyt enfamiliehus udfert som et la&engehus
med vinkelpabygninger og frontespicer med saddeltag med meget hgj taghaeldning.

Materialerne er facader af pudset letbeton og tag af sort edelengoberet tegl. Der gnskes etableret solcelleanleeg pa
sydlig tagflade over garage.

Husets samlede etageareal bliver pa 200 m? bolig, heraf 30 m? pa 1. sal og med 50 m? garage. Grunden pa 1.032

m? udnyttes dermed stort set fuldt ud og det meste af det store tagrum ma saledes ikke kunne udnyttes og skal
dermed etableres med gitterspeer, som vist i projektet.

Det ans@gte projekt overholder preecis byggeretten i forhold til bestemmelserne i bygningsreglementet. | forbindelse
med fastlaeggelse af niveauplan har der veeret afholdt partshgring til ejerne af omkringliggende ejendomme.

Haringen medfarte ingen indsigelser men spgrgsmal om vejadgang og bemaerkninger om husets fremtraeden med
stort tag og bekymringer om udsigt og indkig mv.

Ejendommen er beliggende i et boligomrade bestédende af en- og tofamiliehuse og omfattet af lokalplan 52. Der er
ingen dispensationer i forhold til bestemmelserne i lokalplanen.

Hele ejendommen er beliggende indenfor beskyttelseslinje fra gravhgj beliggende pa ejendommen Sgllergdvej 92
pa den anden side af Sgllergdve;.

Forvaltningen har anmodet Museum Nordsjeelland — Harsholm om en udtalelse, farend kommunen tager stilling til
meddelelse af dispensation fra Naturbeskyttelseslovens § 18, stk. 1.

Museet har ingen indvendinger, idet grunden tidligere har vaeret bebygget stort set samme sted, som det nye hus
skal ligge og udtaler, at indblikket til fortidsmindet ikke vil blive gdelagt, da byggeriet sker pa den modsatte side af
vejen.

Forvaltningen er enig i museets vurdering og finder, at dispensation til det ansggte kan meddeles.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at der meddeles dispensation fra fortidsmindebeskyttelseslinjen i henhold til
Naturbeskyttelsesloven § 18, stk. 1, til opfarelse af enfamiliehus som ansggt.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 11: Maglemosegiard, Gongehusvej 75 - 77, matr. nr. 10 m.fl. -
Etablering af mindre hestehold i sommerméinederne

14/7110
Bilag

Afgrensning af ponyfolde



Maglemosegard, Gengehusvej 75 - 77, matr. nr. 10 m.fl. - Etablering af mindre
hestehold i sommermanederne

RESUME

Ejeren af Maglemosegard, Gangehusvej 75 — 77 ansgger om landzonetilladelse og tilladelse i henhold til
Maglemosefredningen til etablering af et hestehold bestaende af 10 shetlandsponyer.

Hesteholdet gnskes etableret pa ejendommen i sommerhalvaret til brug for graesning, naturpleje og udlejning til
treekture for barn.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning og udtalelse til Fredningsnaevnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Ansgger har en ansggning pa vej om etablering af et starre, permanent dyrehold, herunder etablering af
hestepension, pa ejendommen.

Forvaltningen har gennem laengere tid haft en dialog med ansa@ger om dette, idet det gnskede kraever seerlig
hensyntagen til arealernes § 3-beskyttelse m.m.

Herudover forudsaetter det tilladelse i henhold til planlovens landzonebestemmelser, naturbeskyttelseslovens
skovbyggelinje og Maglemosefredningen i forhold til etableringen af forskellige tilknyttede faciliteter, herunder
leeskure og staldfaciliteter til dyrene.

Indtil myndighedsbehandlingen af denne ansggning er afsluttet, ensker ansgger at anvende de eksisterende folde pa
ejendommen til et midlertidigt hestehold, naermere bestemt for perioden april til oktober 2014.

De 10 shetlandsponyer skal opholde sig inden for eksisterende folde, som i dialog med kommunens forvaltning er
defineret som afgreesningsegnede arealer pa ejendommen.

Da tidsperioden er begreenset til sommerhalvaret, er der ikke behov for lseskure og staldfaciliteter. Der vil alene blive
opsat drikkekar, der vil blive fyldt manuelt.

Ejendommen er beliggende i landzone, omfattet af naturbeskyttelseslovens generelle skovbyggelinje og
Maglemosefredningen.

I henhold til Maglemosefredningens § 2 skal ejendommens arealer bevares i deres nuveerende tilstand og der ma
saledes ikke foretages terraenaendringer eller eendringer i den hidtidige anvendelse af arealerne.

Det ansggte kraever landzonetilladelse og dispensation fra fredningen, idet der er tale om en delvis erhvervsmaessig
anvendelse af hesteholdet.

Da der ikke er tale om nye markante, synlige anlaeg, vurderes landzonetilladelsen ikke at skulle omfatte et seerligt
hensyn til naturbeskyttelseslovens skovbyggelinje.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansagte bgr godkendes med henvisning til, at hovedformalet med hesteholdet
er sommergrassning m.m., og at den erhvervsmeessige udnyttelse ikke vurderes, at ville pavirke landskabet

uhensigtsmaessigt.

Det vurderes i den sammenhaeng, at den erhvervsmeessige udlejning til treekture for bgrn ikke vil medfgre trafikale



gener for naboer og andre. Herudover vil parkeringsbehovet i forhold til denne erhvervsmeessige aktivitetkunne
opfyldes pa eksisterende parkeringsareal pa ejendommen.

Ansgger skal dog geres opmaerksom pa, at en fastholdelse af hesteholdet pa ejendommen udover den ansggte
periode kraever fornyet godkendelse og at en ansggning om dette vil blive vurderet i sammenhang med
ansggningen om et starre, permanent dyrehold pa ejendommen.

Teknik og Miljg har meddelt tilladelse til det ansagte i henhold til husdyrbekendtggrelsen med samme bemaerkning.

Ansggningen om landzonetilladelse m.m. er ikke sendt i nabohgring, idet det ansggte vurderes at vaere af
underordnet betydning for de tilgraensende naboer.

Den naermeste nabo ligger over 100 m fra de folde, hvor hestene skal opholde sig, og vil heller ikke blive bergrt af
tilkgrsel til egendommen i forbindelse med den erhvervsmaessige udlejning til traekture for barn.

INDSTILLING

Direktionen foreslar,

1) at den ansggte etablering af et mindre, saesonbestemt hestehold til graesning, naturpleje og
erhvervsmaessig udlejning til treekture for bgrn anbefales over for Fredningsneevnet for Kgbenhavn med de
angivne bemaerkninger, og

2) at der meddeles landzonetilladelse til det ansggte under forudsaetning af fredningsnaevnets meddelelse af
dispensation fra fredningen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2.



Punkt 12: Soldraget 89, matr.nr. 2v 28g Kajerod - Dispensation fra fredning
og bygningsreglement til nyt sommerhus

13/20691
Bilag

Situationsplan
Snit A-A og B-B (facade nord-vest)
Snit C-C og D-D (facade syd-ost)

Snit E-E og F-F (facade syd-vest og nord-gst)



Soldraget 89, matr.nr. 2v 28g Kajerad - Dispensation fra fredning og
bygningsreglement til nyt sommerhus

RESUME

Arkitekt Peter Saabye og landinspektar Steen Boe har pa vegne af ejiendommens ejere ansagt om tilladelse til
opferelse af et nyt sommerhus til erstatning for nedbraendt sommerhus pa ejendom beliggende i
sommerhusomrade ved Sjaelsg.

Ejendommen er omfattet af fredningskendelse og sgbeskyttelseslinje.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning og udtalelse til Fredningsnaevnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Ejendommen bestar af to matrikler, 2 v Kajergd pa 985 m? og 2 g Kajergd pa 640 m?. Under forudseetning af

sammenlaegning af matriklerne er grundarealet pa 1.625 m?. | dag stér resterne af et nedbraendt sommerhus, der var
pa 50 m? med 31 m? garage/udhusbygninger, tilbage.

Ejendommen er beliggende i farste reekke mod Sjeaelsg. Fra den sydlige del af grunden mod Soldraget er der et
markant terreenfald mod Sjaelsg mod nord og det grgnne areal mod g@st.

Kendetegnende for bebyggelsen pa de naermeste ejendomme er, at de fleste huse ligger lavt og trukket veek fra
vejen, omkranset af skovlignende beplantning, hvilket giver en god fornemmelse af det faldende terrsen mod Sjeelsg.

Der gnskes opfart et nyt sommerhus udfgrt som et nord-syd beliggende leengehus med forskudte tagflader med lav
taghaeldning.

Materialerne er mark traebeklaedning eller naturskifer pa facader, med vinduer/dgre i trae/alu i mark farve og med sort

tagpaptag med tagrender og inddaekninger i zink. Rundt om huset gnskes etableret treebelagt gangareal i
sammenhaeng med treeterrasse orienteret mod @st og delvist mod nord og syd.

Bebyggelsens samlede etageareal bestar af 147 m? sommerhus med 32 m? keelder og 38 m? terrasse-
overdaekning.

Huset placeres i neesten samme afstand fra vejskel som det eksisterende hus, men det nye hus er lidt over dobbelt
sa langt som det eksisterende, hvorved det kommer teettere pa sgen.

Sommerhuset placeres sa langt mod vest som muligt (dvs. 5 m fra skel) for dels at sikre frit kig fra vejen mod s@en
langs grundens gstlige skel og dels at falge terraenets naturlige plateau.

Projektet indebaerer regulering af terraenet ved afgravning af jord pa op til ca. 1,75 m ved husgavl og terrasse mod
vej og pafyldning af jord pa op til ca. 1,25 m ved husgavlen og treeterrassen mod sgen (mod nordgst).

Terreenreguleringen gnskes udfert for at seenke husets placering i terreenet og for at udjeevne terreenforskellen
mellem husets gavle mod vej samt mod sgen og skoven for derved skabe et harmonisk terraenfald mod sgen.

Dette betyder, at gulvet i huset (gulvkote i 26.85) placeres ca. 2 m under vejkoten og gulvkoten pa det nedbraendte
hus og ca. 1 m under gulvkoten pa sommerhuset pa naboejendommen Soldraget 87.

Herudover kraever det ansggte mindre dispensationer fra bestemmelser i bygningsreglementet. Det er forvaltningens



vurdering, at der er tale om mindre overskridelser, og at dispensation vil kunne gives, safremt der ved partshgring i
forbindelse med byggesagsbehandlingen ikke fremkommer vaesentlige indsigelser fra naboen.

Plangrundlag. fredning og sebskyttelseslinje

Ejendommen er beliggende i sommerhusomrade indenfor et i Kommuneplan 2013 udpeget omrade med
landskabelige veerdier (rammeomrade Bi.S1) og er omfattet af fredningskendelse om fredning af arealer ved Sjeelsg
og sabeskyttelseslinje mod denne.

Rammebestemmelserne i kommuneplanen fastseetter en bebyggelsesprocent pa 10, et etageantal pa 1, en
maksimal bygningshgjde pa 5 m og en maksimal facadehgjde pa 3 m samt en minimumsgrundstgrrelse pa 1.000

m?.

Hele ejendommen er beliggende indenfor sgbeskyttelseslinjen for Sjeelsg.

Hovedformalet med sgbeskyttelseslinjen er at sikre omrédet som veerdifuldt landskabselement og levested og
spredningskorridor for plante- og dyrelivet. | henhold til bestemmelserne i naturbeskyttelseslovens § 16, stk. 1, ma
der inden for sgbeskyttelseslinjen ikke placeres bebyggelse eller foretages aendringer i terraenet, beplantning mv.

Ejendommen er omfattet af Overfredningsnaevnets kendelse af 11. juli 1950 om fredning af arealet ved Sjeelsg@.
Formalet med fredningen er at bevare landskabeligheden langs s@en og udsigterne mod denne og sydbredden fra
den offentlige vej nord om den. Det bemeerkes, at bevaringen af sydbreddens landskab er af stor betydning for
udsigten fra sgen.

Der skal indhentes godkendelse fra Fredningsmyndighederne i tilfaelde af nybebyggelse, genopfarelse eller
ombygning af eksisterende bygninger, derunder boder, skure, drivhuse, badehuse og lignende, og
Fredningsmyndighederne kan forlange skeemmende indretninger fjernet.

Fredningsnaevnet har tidligere, i en anden sag i omradet, givet afslag pa brug af starre glaspartier, hvilket har vaeret
droftet med ansggerne.

Brugen af glas er derfor s@gt begreenset i husets facader, ved fa vinduer mod vest og enkelte glaspartier mod syd,
nord og @st, hvor husets traeterrasse er orienteret mod. Der er saledes mulighed for, at sgen og haven kan opleves
inde fra huset. Projektet omfatter ikke ovenlys i taget.

| forhold til det konkrete projekt, er det forvaltningens vurdering, at det ansagte vil fremsta som et byggeri placeret lavt
i landskabet med et tilpasset udseende i mgrke farver, sa brydningen af landskabet minimeres.

Selvom huset vil fremsta som et st@rre hus end det nuvaerende for at tilgodese ejernes behov om et moderne
sommerhus. Der kan beregnes en bebyggelsesprocent pa ca. 9 ved benyttelse af grundarealet efter
sammenlzaegning af matriklerne.

Den nye bebyggelse vurderes ikke at pavirke intentionen og formalet med sgbeskyttelseslinjen.

Forvaltningen vurderer, at fredningens bestemmelser og formalet med sgbeskyttelseslinjen tilgodeses under
forudsaetning af, at huset fremtraeder i marke jordfarver. Projektet kan saledes fremsendes med anbefaling til
Fredningsnaevnet med denne bemaerkning.

Det er dog en betingelse, at matrikulaer sag om sammenlaegning af de to matrikler er fremsendt og godkendt af
kommunen, farend sagen sendes til Fredningsneevnet. Matrikuleer sag fra landinspektgr Steen Boe er modtaget i
forvaltningen, men er ikke godkendt endnu.

INDSTILLING

Direktionen foreslar,




1) at det ansggte projekt fremsendes med anbefaling til Fredningsnaevnet for Kebenhavn med de angivne
bemaerkninger, nar ovennaevnte matrikulaere sammenlaegning er godkendt af forvaltningen, og

2) at forvaltningen bemyndiges til efterfelgende at meddele dispensation fra sgbeskyttelseslinjen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2.



Punkt 13: Nobisvej 84, matr.nr. 10 an Birkerod - Statsforvaltningens
afgerelse om inddragelse af kaelderareal til bolig

13/11465
Bilag

Statsforvaltningens afgerelse af 19.02.2014



Nobisvej 84, matr.nr. 10 an Birkerad - Statsforvaltningens afgerelse om
inddragelse af kaelderareal til bolig

RESUME

Statsforvaltningen har i afggrelse af 19. februar 2014 stadfeestet kommunens afgarelse om afslag pa
ansggning om tilladelse til inddragelse af kaelderareal til beboelse.

Afgarelsen forelaegges Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Det folger af Bygningsreglement 2010 (BR10), kap. 3.3.1, stk. 6, at gulvet i beboelsesrum og kgkken som
udgangspunkt ikke ma ligge lavere end terraenet udenfor. Ved saerlige terreenforhold kan der ses bort fra dette krav,
hvis gulvet ligger over terraenet langs med mindst en vinduesvaeg.

Hensynet bag bestemmelsen i kap. 3.3.1, stk. 6 er at sikre, at boligen er indrettet hensigtsmaessigt herunder, at der
er sikret tilfredsstillende forhold med hensyn til sundhed og sikkerhed, hvilket betyder, at kommunen pa baggrund af
en konkret vurdering skal sikre, at der kan opnas tilstraekkelig ventilation og lys.

Enfamiliehuset pa Nobisvej 84 ligger pa et skranende terraen og er opfert i 1 etage med keelder, hvor gulvet i
kaelderen delvist er placeret over terraen, saledes, at den ene gavl ligger over terreen. Foran denne gavl er bygget en

garage/carport med en dybde pa 5,75 m.

Kommunen har vurderet, at hensynene i forbindelse med etablering af boligareal i keelderen ikke er opfyldt, da den
foranstaende garage/carport vil forhindre en veesentlig del af lysindfaldet til keelderen.

Statsforvaltningen har i afgerelse af 19. februar 2014, se bilag 1, stadfeestet kommunens afgarelse.

Statsforvaltningen har i afgarelsen lagt seerlig veegt pa, at statsforvaltningen ikke har fundet grundlag for at
tilsidesaette kommunens skensmaessige vurdering om, at kaelderen ikke far tilstreekkeligt med lys.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at Byplanudvalget tager orienteringen til efterretning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tager Direktionens orientering til efterretning.



Punkt 14: Strandmellen, Skodsborg Strandvej 1, 3 bq Agershvile, Vedbzk -
Dispensation fra fredning til mindre tilbygning

14/5448
Bilag
Mollebygning - Planudsnit af indgang_reception.pdf

Foto, nordfacade



Strandmgllen, Skodsborg Strandvej 1, 3 bq Agershvile, Vedbak - Dispensation
fra fredning til mindre tilbygning

RESUME

Der sgges om tilladelse til pa Strandmellen, Skodborg Strandvej 1 at opfgre en mindre tilbygning med vindfang
og reception til mgllebygningen.

Det ans@gte kraever en dispensation fra Mglleafredningen.

Sagen forelaegges Byplanudvalget med henblik pa udtalelse til Fredningsnaevnet for Kabenhavn.

Sagsfremstilling

| forbindelse med en starre ombygning og renovering af Strandmgllen, Skodsborg Strandvej 1 sages der om
tilladelse til at foretage en mindre tilbygning til mgllebygningen pa den del af mgllen, som er beliggende i Rudersdal
Kommune.

Der s@ges om at tilbygge et indgangsparti med vindfang og reception pa 18,8 m? oven pa eksisterende tag til en hgj
keelder i et mindre, smalt indhak mellem flgje af mallen.

Trappen omlaegges, udvides og suppleres med en handicaplift.

Taget leegges med tagpap og den abne side af indhakket lukkes med glaspartier. Farver bliver som de
eksisterende.

Ejendommen er omfattet af Malleafredningen.

Rudersdal Kommune har i forbindelse med den igangveerende renovering af Strandmgllen tidligere behandlet
ansggninger om udvidelse af parkeringsplads, midlertidig opstilling af containere og renovering af abrink, bro m.m.

Strandmgllen er den eneste af Mglledens mgller, som stadig anvendes til produktion.
Forvaltningen kan oplyse, at kommunegreensen til Lyngby-Taarbaek Kommune Igber midt i Mglleden og midt i
megllebygningen. Derfor er savel naerveerende sag som andre sager ved Strandmgllen behandlet i nsert samarbejde

med Lyngby-Taarbaek Kommune.

Lyngby-Taarbeek Kommune varetager efter aftale med Rudersdal Kommune byggesagsbehandling af ombygning af
hele mgllebygningen samt for nybyggeri m.m. i egen kommune.

Forvaltningen vurderer, at den ansagte tilbygning forudseetter en dispensation fra Mglleafredningens § 2 om, at
omradet skal bevares i sin nuvaerende tilstand, og at der bl.a. ikke ma opfares yderligere bebyggelse.

Rudersdal Kommune skal som tilsynsmyndighed for den del af fredningen beliggende i egen kommune behandle
ansggning om tilbygning i forhold til udtalelse overfor Fredningsnaevnet for Kgbenhavn.

Forvaltningen vurderer, at den ansggte tilbygning med vindfang og reception er af beskeden stgrrelse og fint
indpasset i et indhak mellem tre eksisterende facader og oven pa eksisterende tag til hgj keelder.

Det vurderes dog, at den nye trappe, seerligt den halvcirkulzere del af trappen fremtreeder en smule dominerende
samt fremmedartet i forhold til mgllebygnings mere kantede former.



Forvaltningen vurderer samlet, at det ansggte kan anbefales over for fredningsnaevnet med henblik pa dispensation
fra Malleafredningen; men at det ogsa anbefales, at trappen gives en mindre dominerende fremtreeden og eventuelt
en mere kantet udformning.

INDSTILLING

Direktionen foreslar, at det ansagte anbefales over for Fredningsnaevnet for Kabenhavn med henblik pa
dispensation fra Mglleafredningen, dog ber trappen gives en anden udformning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med den bemaerkning, at trappen bgr udformes sa den i hgjere
grad passer til bygningens karakter.



Punkt 15: Godkendelse af lin i forbindelse med udskiftning af tag -
Boligselskabet Birkebo, Afd. 3 - Skolebakken, 3460 Birkerod

14/7658



Godkendelse af lan i forbindelse med udskiftning af tag - Boligselskabet
Birkebo, Afd. 3 - Skolebakken, 3460 Birkerad

RESUME

Boligselskaber Birkebo, afd. 3 — Skolebakken, Bistrupvej 117-127, 3460 Birkergd ansgger om godkendelse
af ldneoptagelse uden kommunal garanti til finansiering af udskiftning af tag samt lejeforhgjelse.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Birkebo, afd. 8 — Skolebakken, Bistrupvej 117-127, 3460
Birkergd om kommunal godkendelse af laneoptagelse uden kommunal garanti og lejeforhgjelse i forbindelse med
udskiftning af taget pa ejendommen.

Ejendommen er opfart i 1958 med radt tegltag og bestar af 51 boliger. Tegltaget har Isbende vaere renoveret, men
den Igbende vedligeholdelse af taget er ikke Izengere rentabelt og vil hgjst kunne holde 5 ar af gangen.

| forbindelse med udskiftningen af tagbelaegningen vil der blive lagt et tilsvarende tegltag og i samme farve.
Endvidere vil undertag, tagvinduer, kviste og nedlgbsrar blive skiftet.

Der vil i forbindelsen med udskiftningen af taget ske optimering af isoleringen i henhold til geeldende
bygningsreglement.

Det radgivende ingenigrfirma Henneby, der er afdelingens radgiver pa projektet er i kontakt med Byplan om
lasningen af opgaven.

Pa beboermgde den 4. februar 2014 har afdelingen besluttet, at afdelingens tag skal udskiftes, hvilket er i
overensstemmelse med Almenboliglovens § 37B, stk. 1.

De samlede udgifter til handvaerker, materialer, radgiver, renter og laneomkostninger er beregnet til kr. 10.712.500.

Finansieringen er vedtaget saledes, at der optages et kontantlan pa kr. 7.712.500 hos BRFkredit, kr. 2.000.000 er
bevilliget fra organisationsbestyrelsen traekningsret og kr. 1.000.000 finansieres ved afdelingens opsparing.

Kontantlan finansernes ved optagelse af et 30-arigt realkreditldn med en obligationsrente pa 3 % og en effektiv rente
pa 3,62 %.

Det feerdige projekt vil medfarer en lejeforhgjelse pa 12,03 % svarende til at lejestiger med kr. 79 pr. m2 og
gennemsnitligt kr. 492 pr. bolig pr. maned.

Lejen er i 2013 vedtaget til at udggre en gennemsnitsleje svarende til kr. 653,00 pr. m2.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte er ngdvendigt for at fastholde gode og velfungerende boliger.
Forvaltningen vurderer desuden, at lejen for lejemalene fortsat er rimelige og attraktive for boliger af den stand og

type.

Forvaltningen vurderer derfor, at Rudersdal Kommune kan godkende projektet pa udskiftning af tag og kviste m.v. i
henhold til Lov om almene boliger § 29, stk. 1 vedrgrende laneoptagelsen og lejeforhgjelsen efter
Driftsbekendtgerelsens § 76, stk. 4.



INDSTILLING

Direktionen foreslar,

1) at laneoptagelsen uden kommunal garanti pa kr. 7.712.500 godkendes og

2) at lejeforhgjelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2.



Punkt 16: Godkendelse af lineoptagelse i forbindelse med renovering af bad
og kekken - Afd. 236, Lejerbo, Marievej 22-26, 2950 Vedbak

14/7142



Godkendelse af laneoptagelse i forbindelse med renovering af bad og kekken -
Afd. 236, Lejerbo, Marievej 22-26, 2950 Vedbak

RESUME

Den almennyttige boligafdeling Marievej 22-36, 2950 Vedbeek, afd. 236 Lejerbo, ansgger om godkendelse til
laneoptagelse og huslejeforhgjelse i forbindelse med modernisering af badevaerelser og kgkkener.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Lejerbo ansgger som administrator om kommunal godkendelse af [an uden kommunal garanti i forbindelse med
modernisering af badevaerelser og kakkener.

Bebyggelsen er opfgrt omkring 1960 og bestar af 23 beboelseslejemal mellem 51-75 m2 med de oprindelige
kakkener og badeveerelser i de fleste af boligerne.

Beboerne har pa beboermgdet den 28. august 2013 besluttet, at afdelingens badevaerelser og kekkener renoveres
ved kollektiv raderet.

Afgarelsen er efterfalgende godkendt af organisationsbestyrelsen den 2. oktober 2013, hvilket er i
overensstemmelse med bestemmelsen i Aimenboliglovens § 37B, stk. 1.

Moderniseringen af kekkener og badeveerelser gennemfgres ikke samtidig i alle lejemal, men kan igangseettes
efterhanden som den enkelte lejer melder sig til ordningen.

Laneydelsen indbetales af det enkelte lejemal over huslejestigningen.

Afdelingerne har vedtaget ordningen saledes, at det enkelte lejemal kan moderniserer kgkken for max. kr. 50.000 og
badeveerelse for max. belgb pa kr. 80.000.

Lejerbo finansierer renoveringen, hvorefter lejer afdrager via huslejen i henholdsvis 10 ar for kekkener og 20 ar for
bad.

Finansieringen af kakken sker ved optagelse af et 10 arigt kontantlan pa kr. 512.000 til en obligationsrente pa 2 %,
effektiv rente pa 3,66 % og badevaerelser ved optagelse et 20 arigt kontantlan pa kr. 382.00 til en obligationsrente
pa 2 %, effektiv rente pa 3,51 % hos BRFkredit.

Den ngdvendige lejestigning i forbindelse med kakkenrenovering vil udger kr. 514 pr. maéned svarende til mellem 11
og 17 % pr. m2 ngdvendige lejestigning for badeveerelsesrenoveringen vil udggre kr. 449 pr. maned svarende til
mellem 9 og 15 % pr. m2.

Lejen pr. m2 er i 2013 vedtaget til at udgare en gennemsnitsleje svarende til kr. 634 pr. m2.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte er ngdvendigt for at fastholde gode og velfungerende
beboelseslejemal. Forvaltningen vurderer desuden, at lejen for lejemalene fortsat er rimelige og attraktive for boliger
af denne type og tilstand.

Forvaltningen vurderer derfor, at Rudersdal Kommune kan godkende projektet om laneoptagelsen, der kraever
kommunalbestyrelsens godkendelse jfr. Aimenboliglovens § 29, stk. 1, samt godkendelse af lejeforhgjelse efter
gennemfgrelse af rimelige renoveringsarbejder, jfr. Driftsbekendtggrelsen om almene boliger § 76, stk. 4.



INDSTILLING

Direktionen foreslar,

1) at laneoptagelse pa kr. 382.000 og kr. 512.000 uden kommunal garanti til renovering af badeveaerelser og
kokkener godkendes og

2 at lejeforhgjelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 09-04-2014
BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag ad 1-2
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