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Punkt 1: Meddelelser

Resumé
Omradechef Birgitte Kortegaard orienterede om:

o Korrektion til referat for Byplanudvalgsmede den 16. juni 2021, punkt 14, Vedbaek Havn, Vedbak Strandvej 356A,
2950 Vedbak, matr.nr. 2e, Vedbzk By, Vedbaek — Dispensation fra Lokalplan 232 til om- og tilbygning af iskiosk -
Vedbzk Grundejer- og Beboerforening har ikke modtaget naboorientering i sagen.

¢ Status for byplanomrédets organisering.

o Status for sagsbehandlingstider for byggesager.

o Byggesag, Paradisstien 4, Holte - Der er givet standsningsmeddelelse til opforelse af villa som felge af manglende
byggetilladelse.

e Byggesag, Lyngdalen 9, Neerum - Ejer ensker energirenovering af nedrevet hus, men der er tale om nyopfoerelse.

* Byggesag, Stenlgkken 27, Birkerad — Der er gennemfort ny partshering som felge af nye oplysninger.

¢ Byggesag, Sebrinken 6, Holte — Ombygning af bevaringsvaerdigt hus vil blive forelagt udvalget.

¢ Byplanudvalget planlegger udflugt den 3. september.
¢ Byplanudvalgets deltagelse i Byplanmedet 2021.



Punkt 2: Etablering af arkitekturrad - Indledende overvejelser

21/51
Resumé

I forleengelse af Budgetaftalen for 2021 fremlegges i denne sag de forste overvejelser vedrarende mulighederne for at
etablere et arkitekturrad.

En mulighed er, at der i lighed med andre kommuner arbejdes for at etablere et arkitekturrdd, som kan vejlede udvalget og
forvaltningen vedrerende arkitektoniske overvejelser i forbindelse med sterre lokalplaner og konkrete
byudviklingsprojekter. Initiativet skal endvidere ses 1 forlengelse af kommunens arkitektur- og bevaringspolitik og
Kommissorium for uddeling af Arkitektur- og Bevaringspris.

Som oplag til udvalgets droftelse er Hans Brigsted, Sektionsleder Klima, Natur og Byplan, Hillered Kommune, inviteret
til at komme med et oplaeg.

Sagen forelegges Byplanudvalget til dreftelse og orientering.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har afsegt forskellige mulige modeller for etablering af et arkitekturrdd, og er i den forbindelse stedt pa en
model fra Hillered Kommune, som findes sarlig relevant, idet den hovedsagelig er orienteret mod rddgivning i sterre
lokalplaner og projekter, og samtidig er pé et skonomisk overkommeligt niveau. Samtidig er modellen ikke orienteret
mod radgivning i enkeltsager, hvorved der kunne veere risiko for lange sagsbehandlingstider.

I det folgende beskrives principper og model fra Hillered Kommune:

Hillerad Kommune vedtog i forbindelse med udarbejdelsen af en arkitekturpolitik at nedsette et arkitekturrad bestdende
af tre fagpersoner - to bygningsarkitekter og en landskabsarkitekt.

Arkitekturradet blev nedsat i 2020 og har et vaerdibaseret, beredygtigt og fagligt fokus pa tvaers af folgende faglige
kompetencer:

¢ Landskab - herunder skala, taethed, beplantning, hierarki og anvendelse.

¢ Byplanlegning — skala, tethed, hierarki i det &bne land og i byen samt en forstéelse for kommunens s@rkender og
overordnede struktur bade i byen og det &bne land.

¢ Bygningsarkitektur — bevaring (herunder kulturarv), byggeteknik, materialer, kantzoner, byrum, funktion og
®stetik.

Baredygtighed ses som et tvaergdende tema, der varetages af de naevnte kompetencer. Det kan blandt andet vaere
klimasikring, multifunktionalitet, materialevalg og robusthed ift. praktik og ekonomi.

Formaélet med arkitekturrddet er at fremme arkitekturpolitikkens mal og pejlemarker. Radet skal bidrage med uvildig,
faglig radgivning fra flere fagkompetencer (bygningsarkitektur, landskabsarkitektur, byrum m.v.). Herved belyses en
given sag fra flere perspektiver, s der opnds et mere nuanceret grundlag forud for en politisk beslutning.



Opgaver for Arkitekturradet i Hillered
Rédgivning til politikere ved udvalgsmeder:

Arkitekturradet kan komme med anbefalinger og deltage i dreftelser om udvalgte planer og projekter pa udvalgsmeder.
Ligeledes kan radet komme med anbefalinger og deltage i draftelser vedrerende bevaringsvardige bygninger.

Arkitekturradet kan desuden, i sarlige tilfzelde, bista politikere og forvaltning med faglig viden og udefrakommende
perspektiver pa den overordnede udvikling i kommunen, eksempelvis i forbindelse med revidering af Planstrategi og
Kommuneplan.

Rédgivning til forvaltningen i forbindelse med aktuelle projekter/sager:

Arkitekturradet kan kommentere og komme med faglige kommentarer til igangverende lokalplaner péa et tidligt stade i
processen. I sarlige tilfaelde kan Arkitekturradet inddrages med tilsvarende radgivning i forbindelse med konkrete
byggesager eller udarbejdelse af helhedsplaner. Brug af Arkitekturradet skal afstemmes mellem det politiske niveau og
forvaltningen, sa det sikres, at der er budget til ressourcen, nar der er politisk behov for den.

Kriterier for valg af projekter, der kan vaere genstand for radets inddragelse:

¢ Projekter, der bryder afgerende med omgivelserne eller den udvikling, der planlegges for et givent omrade. Det kan
f.eks. vare i forhold til skala, teethed, arkitektonisk udtryk og landskab.

¢ Projekter, der kraever storre nedrivninger eller @ndringer i landskab eller byrum.

¢ Projekter placeret pé centrale steder, som stiller egede krav til byrumskvalitet, sikring af kulturarv, bygningshierarki
m.m.

¢ Overordnede udviklingsplaner, helhedsplaner eller bydelsplaner.

o Arkitektkonkurrencer.

For alle typer af projekter (med undtagelse af seerlige byggesager) geelder, at Arkitekturradet skal inddrages tidligt i
processen, typisk pé startredegerelsesniveau for offentlig hering séledes, at rddets anbefalinger kan indga i den videre
planleegning og projektering. Arkitekturrddet skal som udgangspunkt ikke inddrages i projekter, hvor der allerede er
truffet detaljerede og specifikke designmaessige valg.

Organisering og forankring

Arkitekturradet udpeges som udgangspunkt til en toarig periode. Hillered Kommune kan vaelge, at medlemmer kan
fortseette til naeste to-drige periode. Medlemmer udpeges personligt og kan derfor ikke sende en stedfortraeder.
Arkitektforeningen og Danske Landskabsarkitekter indstiller henholdsvis seks bygningsarkitekter og tre
landskabsarkitekter, som forvaltningen velger kandidater fra. Arkitektur, Byplan og Trafikudvalget godkender
efterfolgende valg af ridsmedlemmer.

Arkitekturradet er forankret i forvaltningens planafdeling. Efter behov inddrages gvrige afdelinger i forvaltningen
(Ejendomme, Miljo og Byg og Trafik, Vej og Park). Arkitekturrddets anbefalinger fremgar af sagsfremstillingen ved
politisk behandling i Arkitektur-, Byplan- og Trafikudvalget. Forvaltningen redeger i sagsfremstillingen for fordele og
ulemper ved Arkitekturraddets anbefalinger.

Okonomi



Det enkelte rddsmedlem vil modtage et honorar, der afregnes pr. deltaget mede. Det samlede budget pr. &r er 200.000 kr.
Rédet deltager 1 fagmeder med forvaltning og politiske udvalgsmeder. Antal af mededeltagere og mangden af meder
vurderes af forvaltningen i den enkelte sag. Det er budgettet, der afger, hvor mange sager Arkitekturradet reelt kan
involveres i.

Evaluering

Arkitekturradet havde i marts 2021, siden opstart medio 2020, udtalt sig om 7 projekter. Arbejdet har bestaet af
besigtigelser af omradder, megder med udviklere og arkitekter, Hillerad Kommunes embedsmeand samt tekstudtalelser.
Tilbagemeldingen fra embedsmandene er, at de er glade for at fa input og sparring. Radets udtalelser har vaegt og
betydning for den indstilling, forvaltningen giver til de politiske udvalg og pa de valg, som politikerne treeffer.

I radet er der vaegt pa faglige samtaler om skala, volumener, sammenhange og arkitektoniske kvaliteter. Det er i den
tvaerfaglige sammenheng, den konstruktive tilbagemelding samles. Radets medlemmer kender dynamikkerne imellem
radgivere og udviklere pa den anden side af bordet og kan bidrage til at balancere udviklingen af Hillered Kommune.

Hillered Kommune og Arkitekturradet skal, ved afslutning af den toérige periode for Arkitekturrddet, bidrage til en
kvalitativ vurdering ud fra et fagligt-, organisatorisk- og brugerperspektiv med henblik pd at sikre lering til en eventuel
naste periode for Arkitekturradet.

Derudover skal der méles kvantitativt pa, om Arkitekturrddet har leveret forslag og kommentarer til udvalg og forvaltning,
som har udmentet sig i konkrete @ndringsforslag.

Det er forvaltningens vurdering, at ovenstdende model for et arkitekturrad kan veere til inspiration for nedsettelsen at et
arkitekturrad i Rudersdal Kommune. Forvaltningen anbefaler siledes, at udvalget drefter sagen med henblik pa
genoptagelse og beslutning pa et senere made. Forvaltningen vil i givet fald udarbejde et udkast til beslutning og
kommissorium for et arkitekturrad.

Indstilling

Direktion foreslar, at udvalget drefter muligheden for etablering af et arkitekturrdd i Rudersdal Kommune.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET ensker ikke pa nuvarende tidspunkt at nedsztte et arkitekturrad. Forvaltningen vil pd baggrund af

udvalgets droftelse vende tilbage med forslag til, hvordan udvalget og forvaltningen ved udvalgte temaer kan traeekke pé
seerlig arkitektonisk radgivning, der kan understotte anvendelsen af kommunens arkitektur- og bevaringspolitik.

Bilag

Kommissorium for arkitekturrad i Hillered Kommune



Punkt 3: Vedbaek Stationsvej 12, matr.nr. 2ez, Vedbak By, Vedbak og
Olgasvej 4, matr.nr. 2fv, Vedbzek By, Vedbak - Opfersel af ny
dagligvarebutik, apotek og boliger

21/51
Resumé

Ejer VSV 12 ApS v/Bent Friis Pedersen har oktober 2020 fremsendt en principiel ansggning om at etablere
dagligvarebutik, apotek og boliger pa adresserne Vedbaek Stationsvej 12 og Olgasvej 4.

Det fremsendte forslag er ikke i overensstemmelse med det geeldende plangrundlag, og der skal derfor tages stilling til,
om der skal udarbejdes ny lokalplan for at muliggere et projekt pa stedet.

Projektet forudseetter, at der udarbejdes et kommuneplantilleeg, som tillader en sterre bebyggelsesprocent pa 135 mod
lokalplanens 70, flere etager fra to med rejst tag til fire uden rejst tag og ud fra skitseforslaget en sterre bygningshejde end
de tilladte 12 m, og at Olgasvej 4 overferes til bymidten.

Sagen forelegges udvalget til beslutning om, der skal igangsattes ny planlaegning for omrédet.

Sagsfremstilling

Ejer ensker med det fremsendte skitseforslag at muliggere etablering af en dagligvarebutik med et salgsareal pa 800 m2
og samlet areal pd 1326 m2, et apotek med et salgsareal pa 100 m2 og et samlet areal pa 200 m2. Fra forste sal og op
onskes etableret 12 boliger med et samlet areal pa 1459 m2. Boligerne er foreslaet som tre og fire verelsesboliger, og
friareal etableres som terrasse over dagligvarebutikken samt som altaner og tagterrasse over dagligvarebutikken.

Det indsendte skitseforslag arbejder med en bebyggelsesprocent pa 135 og er illustreret med fire etager og et svagt
skranende tag.

I skala afspejler byggeriet nabobebyggelsen, Vedbak Stationsvej 10, som er et tidstypisk byggeri fra 70’erne med et svagt
skranende tag ind mod villaomradet. Dog séledes, at dette forslag til et projekt ikke arbejder med de gennemgéende
vinduesband og taghaldningen er modsat nabobebyggelsen. Byggeriet er séledes lidt lavere, men fastholdes pa fire etager.

Vejadgang og varetilkarsel er foreslaet fra Olgasvej, og parkering er i skitseforslaget angivet delvist i konstruktion med 38
pladser i kaelder og 10 pladser pa terreen. Vejadgang fra Olgasvej forudsatter nedlaeggelse af en bolig, og at arealet
overfores til bymidten.

Plangrundlag

Vedbaek Stationsvej 12 er omfattet af Lokalplan 71 for centeromradet ved Vedbaek Stationsvej og Olgasvej af Lokalplan
60 for villaomrader mellem Vedbak Stationsvej og kommunegraensen mod Hersholm.

I Kommuneplan 2021 er Vedbak Stationsvej udlagt som rammeomréde Ve.Cl med en maks. butikssterrelse for
dagligvarer pa 2000 m2 og for udvalgsbutikker pad 500 m2. Etageantallet er fastlagt til tre med en maksimal hgjde pa 12
m. Der er ikke angivet bebyggelsesprocent.



I Lokalplan 71 er der muliggjort en bebyggelsesprocent pé 70 samt, at der ud mod Stationsvej kan bygges op til 12 m med
tre etager, hvoraf den sidste etage er med rejst tag. Bygninger pé bagsiden kan kun vare i en etage med mulighed for
tagterrasse pa taget.

I Lokalplan 60 er der alene muliggjort anvendelse til boligformal, og anvendelsen som adgangsareal og p-areal vil
forudsatte en grundig trafikanalyse, og at arealet overferes med et kommuneplantillaeg til bymidten.

Det samlede projekt vil sdledes forudsatte et kommuneplantillaeg, der muligger et storre antal etager, og at Olgasvej 4
indlemmes 1 bycenteret. Dernest vil det foreslaede projekt, i henhold til rammerne i kommuneplanen, skulle etablere 68
p-pladser.

Ved at reducere butikssterrelsen og boligarealet vil projektet kunne tilpasses et byggeri i tre etager og med en
dagligvarebutik pa 1000 m2. Et byggeri som her foresléet vil dog forudsette, at bebyggelsesprocenten gges fra de
nuvarende 70 til 85.

Med hensyn til vejadgang fra Olgasvej vil det veere en udfordring, og det anbefales derfor at undersege muligheden for, at
omradet primeert trafikbetjenes af en port ud mod Vedbak Stationsve;j.

Forvaltningen anbefaler, at der indledes en dialog om et reduceret byggeri pa folgende vilkar:

a) at byggeriet i storre omfang tilpasser sig det oprindelige stationsmilje i lighed med nabobygningen Stationsvej 14
herunder, at byggeriet skal respektere en bygningshgjde pd 12 m og et krav om rejst tag,

b) at der udvises stort hensyn til det bagvedliggende villaomrade herunder, at der arbejdes for, at byggeriet
trafikbetjenes primert fra Vedbak Stationsvej gennem en port,

c) atder foreslas en bebyggelsesprocent pa ca. 85 fremfor de foresldede 135 herunder,
d)  at dagligvarebutikken reduceres til 1000 m2, og at antallet af boliger reduceres til otte, og

e) at Olgasvej 4 kan overfores til bymidten.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der udarbejdes en igangsattende redegarelse for ny lokalplan pa de ovennavnte betingelser a til e.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET ensker, at projektet skal tage udgangspunkt i den eksisterende lokalplan. Udvalget anbefaler
endvidere, at det kommende Byplanudvalg tager en principiel dreftelse af udviklingsmulighederne i Vedbak.

Bilag

Vedbaek Stationsvej 12 - Skitseprojekt April 2021



Punkt 4: Vedbak Nordstrand - Udvidelse af indretninger pa vinterbadebro

21/10494
Resumé

Vinterbadeklubben *Vedbaek Vikingelaug’ ensker en udvidelse af de faste indretninger p&4 den kommunale vinterbadebro
pa Vedbak Nordstrand. Vinterbadeklubben har kontaktet forvaltningen med tilbud om finansiering af udvidelserne. De
faste indretninger pa broen forudsetter Kystdirektoratets tilladelse.

Sagen forelegges Byplanudvalget og Milje- og Teknikudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Vinterbadeklubben Vedbak Vikingelaug har henvendt sig til forvaltningen med enske om udvidelse af de faste
indretninger pa den kommunale vinterbadebro pa Vedbak Nordstrand, placeret ved kysten ud for matr.nr. 2e Vedbak By,
Vedbak.

Rudersdal Kommune har i 2015 meddelt tilladelse til selve broen, og Kystdirektoratet har i 2015 meddelt tilladelse til
etablering af laeskeerm og banke pa broen. Det fremgér af Kystdirektoratets tilladelse, at der ikke mé foretages udvidelser
eller @ndringer af anleeg pé broen uden tilladelse fra Kystdirektoratet. For at kunne realisere vinterbadeklubbens enske
kraeves derfor tilladelse fra Kystdirektoratet.

De nye indretninger pé broen er folgende:

¢ Ny leeskerm: Den nye leeskaerm vil vaere 430 cm langt og have en hgjde pa 110 cm. Den etableres, s den rager ca.
20 cm ud over brodakket i hver side, ligesom den eksisterende leeskaerm. Broen inkl. leeskaerm vil dermed veere ca.
310 cm bred.

¢ Banke: Pé indersiden af den nye laeskaerm etableres en baenk i hver side af broen.

¢ Udvidelse af trapper: Trapperne placeret yderst pa hver side af broen udvides til dobbelt bredde med handliste midt
pa og i siderne.

Andringerne fremgar af vedlagte bilag. Klubben har oplyst, at &ndringerne gennemfores uden at &ndre/udvide broens
barende konstruktion og brodek. Bekledningen pé leeskaermene er massiv, idet opstalten viser breedder uden afstand. I
det oprindelige projekt blev der bevidst valgt bekleedning med let afstand for at opna et mindre tungt udtryk.

Plangrundlag

Omrédet, hvor broen er placeret, er beliggende i byzone og omfattet af strandbeskyttelseslinje og Lokalplan 232, der
fastleegger Nordstrandens anvendelse til rekreative formal, strandpark med mulighed for etablering af restaurant, cafe,
kiosk, anlag til fritidsformal og andre anlag til omradets brugere (§ 3). Udvidelsen af indretninger pa broen forudsetter
ikke dispensation fra lokalplanen, og bade- og badebroer er undtaget fra forbuddet om tilstandsendringer indenfor
strandbeskyttelseslinjen.

I henhold til kystbeskyttelsesloven ma der pa seterritoriet til andre formal end kystbeskyttelse kun efter tilladelse fra
miljo- og fadevareministeren udferes anlaeg eller anbringes faste eller forankrede indretninger eller genstande.
Laskarme, baenke m.v., der placeres pa en bro, forudsetter derfor tilladelse fra Kystdirektoratet.



Forvaltningens vurdering
Det er forvaltningens vurdering, at broen, med de nye indretninger, vil virke dominerende i omgivelserne, og broen vil
med sidebekledningen pa et forholdsvis langt stykke af broen udgere en tvaergaende barriere ved et kig langs stranden.

Den ansggte inddekning vil adskille sig markant fra, hvad der ellers tillades p& badebroer pa kyststrekningen, som skal
fremsta uden nogen form for inddeekninger.

Pa denne baggrund er det forvaltningens vurdering, at der ber arbejdes pé en lgsning, som er mere diskret — evt. med en
losning, hvor der kun opsattes laeskaerme i vinterperioden.

Forvaltningen har veret i dialog med Vedbak Vikingelaug og har anmodet vinterbadeklubben om en forhédndsaccept af
folgende vilkér som en forudsatning for et eventuelt samarbejde om inddekning og udvidelse af broen:

¢ Klubben finansierer udvidelsen af de faste indretninger pa den kommunale bro.

¢ Rudersdal Kommune forbliver ejer af den udvidede bro.

¢ Rudersdal Kommune er bygherre i anlegsfasen og vil std for udbud, igangsatning og godkendelse af
anlegsarbejdet.

¢ Broen med de nye indretninger forbliver en offentlig bro med lige adgang for alle besggende i strandparken.

Safremt forvaltningen sammen med Vedbak Vikingelaug kan finde en alternativ lesning, som kan anbefales, vil sagen
blive genoptaget pa et kommende mede med anmodning om udgiftsbevilling til projektet og indtegtsbevilling til
modtagelse af finansiering.

Korrespondancen med Vedbak Vikingelaug er vedlagt som bilag.
Indstilling

Direktionen foreslér, at udvalget drefter sagen med henblik pé en tilbagemelding til Vikingerne.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET ensker alene at godkende nye, bredere trapper.

Henvendelse af 16. august 2021 fra Jacob Kruse Rasmussen indgik i sagens behandling.

Bilag

Oversigtskort

Tegning udvidelse af faste indretninger

Svar fra Vedbak Vikingelaug ang. finansiering
Kommunal vinterbadebro anlagt 2015 - plan og opstalt

Kommunal vinterbadebro anlagt 2015 - detail af brohoved



Punkt 5: Vaserne, matr.nr. 3ng, Bistrup By, Bistrup - Etablering af
naturtrappe ved Fyrrebakken i Bistrup

21/51
Resumé

Vaserne er et af de mest velbesagte naturomrader i Rudersdal Kommune. De mange besggende betyder, at der ved
indgangen fra Fyrrebakken i Bistrup er opstéet et uhensigtsmeessigt slid. Cyklister og gédende er begyndt at fravaelge stien
og i stedet bevage sig direkte ned over skraningen fra Fyrrebakken. Den oprindelige sti er med arene blevet til en dyb
rende eroderet af slid og regn.

Kommunen har modtaget flere henvendelser med forslag om, at der etableres en trappe, som indpasses naturligt i
skraningen.

Forvaltningen foreslar, at der etableres en naturtrappe i stil med den, der er i kommunens skov ved Nasseskoven ned mod
Lille Kalv samt, at der etableres et stiforleb, der beleegges med grus.

Sagen forelegges Byplanudvalget til principiel godkendelse og udtalelse over for Fredningsnavnet for Kebenhavn og
Milje- og Teknikudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Arealet med skréningen fra Fyrrebakken og videre ned til Vasestien ejes af Rudersdal Kommune og udger en del af
matr.nr. 3ng, Bistrup By, Bistrup.

Ved at etablere en trappe, spor 1 i vedlagte bilag, i stil med det vedlagte referencefoto fra Naesseskoven, vil det blive
nemmere og mere sikkert for gdende at forcere skraningen. En trappe vil samtidig kunne beskytte skraningen mod det
tiltagende slid fra mountainbikere. Af hensyn til stedets landskabelige vardier er det vigtigt, at trappen anlegges med sa
flad en haeldning som muligt og uden héandliste.

Derudover kan det tradte spor vest og syd om den store beg (karlighedstraet), spor 3 i vedlagte bilag, forbedres med
grusbelagning for at gere det tydeligere i terraenet. Af sporene hen over skraningen har dette spor den svageste haeldning
og vil med en mere fast beleegning kunne danne et sikkert alternativ for gangbesvarede og gdende med fx barnevogne.

Plangrundlag

Arealet er beliggende i landzone, indenfor skovbyggelinje og sebeskyttelsesline, og er omfattet af Overfredningsnavnets
kendelse af 24. august 1946 om fredning af areal i Vaserne. Arealet er derudover registreret som beskyttet natur,
overdrevsareal.

Arealet ligger i en afstand af ca. 50 meter fra Natura 2000-habitatomrade nr. 123 for gvre Molleadal, Furesg og
Frederiksdal Skov og Natura 2000-fuglebeskyttelsesomrade nr. 109 for Furesg med Vaserne og Farum se.

Fredningskendelsen fastleegger med relevans for etableringen af en trappe, at det navnlig er forbudt at foretage afgravning
eller opfyldning af det naturlige jordsmon, bestemmelse b).



Anlag af en trappe som beskrevet forudsatter meddelelse af dispensation fra § 3 i naturbeskyttelsesloven og fra
fredningskendelsens bestemmelse b).

Da en trappe vil erstatte et allerede eksisterende stiforleb, forudsetter den ikke meddelelse af landzonetilladelse. Et
trappeanlag i niveau med eksisterende terraen og uden opretstaende anlaeg forudsatter hverken meddelelse af dispensation
fra skovbyggelinje eller sebeskyttelseslinje.

En trappe som beskrevet vurderes ikke at medfere en gget feerdsel pa stedet, idet cyklister, herunder mountainbikere, med
et trappeanleeg mé forventes at anvende andre mere tilgeengelige stiforbindelser til Vaserne. En trappe med en udbedring
af en del af det eksisterende stiforleb, s det bliver mere tilgeengeligt for gangbesvarede, forventes derfor hverken at
pavirke arter eller naturtyper i udpegningsgrundlaget for Natura 2000-omraderne.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at etableringen af en naturtrappe som beskrevet og vist med referencefoto fra
Neasseskoven kan indpasses naturligt i det skranende areal fra Fyrrebakken og dermed med respekt for stedets
landskabelige verdier.

Et konkret projekt for en naturtrappe samt en udbedring af en del af det eksisterende stiforleb, sé det bliver mere
tilgeengeligt for gangbesverede, vil kunne anbefales over for Fredningsnaevnet for Kebenhavn pa vilkar om,

a. at trappen udfores i naturmaterialer, uden gelaender over terren og med respekt for stedets eksisterende terrenkoter
og beplantning,

b. at der ikke sker indgreb i eksisterende beplantning omkring det eksisterende stiforleb, og

c. at trappen udfores, s den hindrer tilkersel til Vaserne med cykler.

Forvaltningen vurderer, at der vil kunne meddeles dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3 til indpasning af en
naturtrappe i et beskyttet overdrevsareal.

Det er forvaltningens vurdering, at anleeggelse af trappen vil koste i sterrelsesordenen 250.000-400.000 kr. Der er ikke i
Budget 2021 afsat radighedsbeleb til projektet.

Safremt der tilvejebringes finansiering til projektet, vil forvaltningen arbejde videre med en trappe- og stilgsning for
skrdningen pa ovenstiende vilkér, der kan presenteres for Milje- og Teknikudvalget som en konkret anleegssag med
anspgning om bevilling.

Indstilling
Direktionen foreslar, at Miljg- og Teknikudvalget:
1)  Godkender den i sagen fremlagte trappe- og stilesning som grundlag for et skitseprojekt.

2)  Atudarbejdelse af skitseprojekt og ansegning om anlaegsbevilling afventer, at der afsattes den nedvendige
finansiering til projektet.



Direktionen foreslar, at Byplanudvalget bemyndiger forvaltningen til, nar der foreligger finansiering og et konkret
skitseprojekt for en naturtrappe ved Fyrrebakken at fremsende udtalelse til Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Foto af skréningen set fra Fyrrebakken
Foto af skrdningen set fra Vaserne og op mod Fyrrebakken
Ortofoto med markering af eksisterende stier, anlaeg=c traeer og hegn

Referencefoto, naturtrappe i Nasseskoven



Punkt 6: Bregneredvej 1b, matr.nr. 75ca, Birkerod By, Bistrup — Tilladelse
til etablering af bro i Birkered Seo

21/51
Resumé

Ejer af ejendommen Bregneradvej 1b har ansggt om tilladelse til etablering af en bro i Birkerad Se. Broen forudsetter
dispensation fra Lokalplan 79 og naturbeskyttelseslovens § 3 (beskyttet natur), samt grundejertilladelse fra kommunen,
der ejer sgen.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning ift. dispensation fra lokalplan.

Sagsfremstilling

Ejendommen Bregnergdvej 1B, matr.nr. 75ca, Birkerad By, Bistrup, er beliggende i byzone ved Birkered Se¢. Birkered So
er ca. 9,5 ha stor, og arealerne omkring seen er karakteriseret ved tat, lav bebyggelse samt offentlige, grenne arealer.
Langs seens sydvestlige bred laber en offentlig sti. Seen, og en del af bredarealet langs saen, er ejet af Rudersdal
Kommune. Pa den konkrete ejendom er bredarealet ejet af ansgger, broen i sin helhed placeres dog pé searealet, matr.nr.
75a, Birkered By, Bistrup.

Der anseges om en fast bro 1,5 m bred og 3 m lang, med hejde over vandoverfladen pa 0,3 m. Broen udferes i ubehandlet
sibirisk leerk som en dben pzelebro og placeret minimum 2,5 m fra skel. Broen har ikke landfzste. Anseger har oplyst, at
broen skal bruges til at sette en kano i seen direkte fra broen.

Plangrundlag

I kommuneplan 2017 er Birkeread Se beliggende i rammeomrade Bi.R26, hvor omradets anvendelse er fastlagt til sg, natur
og rekreative formal, og den generelle anvendelse er rekreativt omrade. Omradet er omfattet af Lokalplan 79 galdende
for et omrdde omkring Birkerad Se. Seen er placeret indenfor lokalplanens delomrade B. Lokalplanens formal er blandt
andet at bevare de miljemeassige kvaliteter ved omradets abne, gronne karakter og at muliggere anlaeg af et
sammenhangende stiforleb langs sgens vestlige side.

Iht. § 3.2 m& omrade B kun anvendes til offentlige formél (kirkegérd, park og s@), og der ma kun opferes mindre
bygninger og indretninger, som er nadvendige for omradets anvendelse og drift.

Iht. § 6.4 skal opferelse af ny bebyggelse i delomrade B godkendes af byradet i hvert enkelt tilfelde.

Bebyggelsesbegrebet er, efter klagenavnspraksis i relation til bade planloven og naturbeskyttelsesloven, bredt og omfatter
ud over egentlige bygninger ogsé andre faste konstruktioner og anleeg. Broer anses i overensstemmelse hermed som
bebyggelse.

Den ansggte bro forudsatter derfor dispensation fra lokalplanens §§ 3.2 og 6.4.

Herudover kraver broen tilladelse fra kommunen som seejer og dispensation fra

naturbeskyttelseslovens § 3, beskyttet natur. Park og Vej og Klima, Natur, og Milje har meddelt, at de er indstillet pa at
meddele hhv. grundejertilladelse og dispensation fra § 3 til det ansagte.



Ejendommen er tillige omfattet af en reduceret sebeskyttelseslinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 16. Broen kraver dog
ikke dispensation fra sgbeskyttelseslinjen, da ingen dele af broen gér ind over land.

Forvaltningen har ikke kendskab til, at der i eller omkring seen forekommer arter omfattet af bilag IVa eller bilag IVb.
Det ansegte er beliggende 1,5 km fra neermeste Natura 2000 Habitatomradde 267, Rude Skov, og 1,7 km fra Habitatomrade
123, Ovre Mplleddal, Fureso og Frederiksdal Skov, og 109, Furese med Vaserne og Farum Sg. Det ansggte har ingen
indflydelse pa Natura-2000 omraderne.

Det ansggte har veret udsendt i naboorientering, og der er ikke indkommet bemarkninger.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at etablering af en bro som ansegt ikke strider mod lokalplanens principper. I denne
vurdering leegges til grund, at karakteren af omradet, som planen sgger at fastholde, i det konkrete tilfzelde ikke vurderes
at blive a@ndret vaesentligt ved etablering af broen. Forvaltningen har endvidere lagt vaegt p4, at broen overholder
kommunens retningslinjer for etablering af broer i seer, og at den konkrete bro er fint tilpasset omradet. Der leegges
herved vagt pa, at broen opfares som en simpel, kort traebro placeret vinkelret pa sebredden, og at den holder afstand til
naboskel.

Pa denne baggrund kan forvaltningen anbefale, at der meddeles dispensation fra Lokalplan 79 til den ansegte bro pé flg.
vilkar:

a. at broens udformning og placering sker i overensstemmelse med det ansogte,

b. at der ikke ma foretages udvidelse eller andre @ndringer af broen uden tilladelse, og
c. at der ikke ma placeres borde/baenke, flagsteenger, parasoller, reekveark, belysning eller andet pa badebroen.

Forvaltningen bemarker, at det ansegte tillige forudsatter dispensation fra

naturbeskyttelseslovens § 3, beskyttet natur, og at der i forbindelse med en evt. dispensation vil blive fastsat yderligere
vilkar til sikring af natur og milje.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen meddeler dispensation fra Lokalplan 79 til
etablering af en bro som ansggt pa de under a. — c. oplistede vilkér.
Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.
Bilag

Oversigtskort

Ansggning og tegning



Punkt 7: Gyvelvej 14, 2942 Skodsborg, matr.nr. lie Aggershvile, Vedbaek —
Tilbygning til bevaringsvaerdigt hus

21/51
Resumé

Rudersdal Kommune, Byplan, har modtaget en ansegning om dispensation fra bevarende lokalplan til at udfere
ombygning af og tilbygning pa 118 m? til den bevaringsvardige villa.

Det ansegte forudsetter dispensation fra den bevarende Lokalplan 70 § 8.2 og den bevarende Temalokalplan 264 § 9.2,
hvorefter kommunalbestyrelsen skal godkende @ndringer af bebyggelsens ydre fremtraeden.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er beliggende pa Gyvelvej 14 i Vedbeak og er en ca. 1.860 m? hjernegrund i et abent-lavt villakvarter med
eldre, store og heje karakterfulde villaer og parcelhuse i en og halvanden etage.

Der blev i 1915, ca. midt pa grunden, opfert en villa pa 182 m? i halvanden etage med lyse, malede treefacader og rede
falsteglsten pa taget. Huset er 8,92 m hgjt. Der blev i 1942 tilfgjet tilbygning af en veranda (udestue) pa 8 m? i gavl mod
vest, som i 1980 blev suppleret med en terrasseoverdakning pa 17 m?. I 2005 blev pa gavl mod @st opsat en ca. 2 m dyb,
utilpasset halvbueformet stalaltan pa stalsgjler. I 1980 blev tilladt en 56 m? garage med indbygget udhus.

Villaen har i SAVE-registret bevaringsverdi 3. Villaen er beskrevet som et meget smukt, detaljeret traehus i harmonisk
arkitektur, der er forfinet og skrabeligt, og som ber bevares som treehus.

Ejendommen er omfattet af bevarende Lokalplan 70 for et villaomrade i Vedbaeks sydlige del og Temalokalplan 264 for
bevaringsverdige bygninger og de rade porte. Lokalplan 70 fastsetter blandt andet byggelinjer, bebyggelsesregulerende
bestemmelser, at eksisterende, ydre fremtreeden ikke ma endres uden kommunalbestyrelsens tilladelse og udpeger
bevaringsverdige treeer. Lokalplan 264 udpeger villaen som bevaringsverdig.

Lokalplanbestemmelser som har sarlig relevans i forhold til det ansagte er:
Lokalplan 70 § 8.2:

”Bebyggelsens ydre fremtraeden, dvs. udvendige bygningssider, facadehgjder, tagflader, taghaldninger, materialer, farver
mm. skal gives en sddan udformning, at der i forbindelse med omgivelserne opnés en efter kommunalbestyrelsens sken
god helhedsvirkning. Eksisterende ydre fremtraeden mé ikke eendres uden kommunalbestyrelsens tilladelse.”

Lokalplan 264 § 9.2:

”For de pa kortbilag 1-12 udpegede bevaringsvaerdige bygninger gelder, at alle ydre bygningsandringer skal godkendes
af kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type tag eller
vinduer, &ndringer af facader og @&ndring af bygningsdetaljer. Det vil indgé i kommunens vurdering, om de ansaggte
bygningsendringer er i overensstemmelse med den enkelte bygnings bevaringsverdier, herunder oprindelig arkitektur og
materialevalg.”



Ejendommen er endvidere beliggende i bufferzone for UNESCO Verdensarvsarealer.

Domo Architects sgger pa vegne af ejer om dispensation fra de bevarende lokalplaner til at udfere om- og tilbygning pa
118 m? i halvanden etage til den eksisterende bevaringsvardige villa. Bebyggelsesprocenten er beregnet til 18,1 % i
overensstemmelse med lokalplanens maks. 22 %.

2 bevaringsverdige treeer pad grunden bereres ikke af det ansggte. Der er ikke ansegt om terreenregulering.

Tilbygningen enskes udfert med karakter, bygningsudtryk, volumen og materialer, der er en videreforelse af og tilpasset
til den eksisterende villas arkitektur og formsprog.

Tilbygning enskes opfort ud fra villaens sydestlige hjerne som en laenge placeret vinkelret pé den oprindelige bygning
med samme hgjde, gavlbredde, tagheldning, materialekarakter og detaljering som den eksisterende villa. Tilbygningens
mindste afstand til naboskel er 8,1 m (mod syd).

Tilbygningen er inspireret af en skitse fra 1915, der viser en vinkelformet bygning. Huset blev dog opfert med kun en
leenge. Villaen gnskes ombygget ved:

a. Mod syd, @&ndring af facade ved tilbygning og udskiftning af en oprindelig kvist.

b. Mod nord, etablering af 2 nye kviste og @ndring af vinduer i eksisterende frontkvist.

¢. Mod est, etablering af en 1,8 m dyb karnap med balkon ovenp4, stélaltan fra 2005 fjernes.
d. Mod vest, vindue i gavl i stueetage udskiftes til en der.

Museum Nordsjelland er hort vedrerende bufferzone for Unesco Verdensarvsareal. Det er museets vurdering, at
verdensarven ikke pavirkes af det aktuelle byggeri.

Rudersdal Museum er orienteret om den ansegte dispensation. Der er ingen grundejerforening for omradet. Rudersdal
Museum har ingen indvendinger til det ansegte.

Der er gennemfort naboorientering vedrerende den ansggte dispensation fra lokalplanerne, samt partshering, idet
tilbygningens hgjde pa 8,92 m overstiger byggerettens maks. hgjde pa 8,5 m.

Der er modtaget indsigelse fra nabo mod syd vedrerende den ansegte bygningshejde pé 8,92 m. Indsiger finder, at en
hgjde af tilbygningen pé 8,5 m vil fremsta mere harmonisk og oplyser, at tilbygningen vender direkte mod indsigers
indkersel og hus og dagligt vil blive passeret og betragtet.

Ansgger har fremsendt sine bemaerkninger til indsigelsen og redegjort for, hvorfor hgjden enskes fastholdt af
arkitektoniske hensyn begrundet med tagryggens mede med skorsten, husets proportioner, taghaldning mv. Ansgger
angiver, at tilbygningen ligger over 8 m fra naboskel og ikke er placeret ud for naboens beboelseshus men, at der er ca. 16
m til nabohuset. Ansgger gor opmarksom pa, at de naermeste huse, Rolighedsvej 3 (indsigers ejendom), er ca.10 m hejt
og genbo péd Rolighedsvej 4 er meget hgjere end 10 m. Ansegers svar er vedhaftet som bilag.



Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte tilbygning er veltilpasset det bevaringsverdige hus, herunder eksisterende
omfang, proportioner, fremtreeden, detaljering og materialekarakter, og at tilbygningen underordner sig husets
bevaringsverdige ydre fremtraeden ved en harmonisk proportionering og en forfinet bearbejdning af detaljer.
Forvaltningen finder, at den viste hgjde er identisk med det eksisterende hus’ hgjde.

Indstilling

Direktionen foreslér, at der meddeles dispensation fra Lokalplan 70 § 8.2 og Temalokalplan 264 § 9.2 til opferelse af
tilbygningen som ansegt samt tilladelse til hgjde pa 8,92 m ved byggetilladelse.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Oversigtsfoto

Oversigtsfoto

Billeder af eksisterende hus
Eksisterende facader

Skitse af Villa i Skodsborg
Situationsplan fremtidige forhold
Opstalter fremtidige forhold
Indsigelse

Ansggers kommentarer til indsigelse



Punkt 8: Aggershvile Alle 1, matr.nr. 1is Agershvile, Vedbak - Tilladelse til
etablering af badebro ved Oresund

21/51
Resumé

NBC Marina har pa vegne af institutionen, Jacob Michaelsens Minde, ansggt om tilladelse til etablering af en badebro ud
for ejendommen matr.nr. 1 is Agershvile, Vedbak. Ejendommen ejes af Kebenhavns Kommune.

Det ansogte forudseetter tilladelse iht. bekendtgerelsen for bade- og badebroer. Det ansggte afviger fra kommunens
retningslinjer for etablering af broer ved Qresundskysten mht. grundbredde og etablering af geleender.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

NBC Marina har pa vegne af institutionen, Jacob Michaelsens Minde, ansggt om tilladelse til etablering af en badebro ud
for ejendommen matr.nr. 1 is Agershvile, Vedbzk. Ejendommen ejes af Kebenhavns Kommune.

Kyststraekningen er karakteriseret ved en relativt bred sandstrand med en del broer og god tilgaengelighed langs kysten.

Anseger har oplyst, at broen opferes med treedaek og berende konstruktion af stédl. Der monteres et 0,9 m hgjt geleender i
hele broens laengde. Broen er 1,5 x 30 m med en hgjde pa 1 m over middelvandstand. Fra broens midte er der ca. 11 m til
naboskel mod nord og 13,5 m til naboskel mod syd. Ejendommen har matrikelbredde mod kysten pa omtrent 26 m. Broen
vil 1 henhold ansagers oplysninger ikke hindre eller vanskeliggere feerdslen pa standen. Broens placering og udformning
fremgéar af vedlagte bilag.

Jacob Michaelsens Minde er et dag- og degnbehandlingstilbud for bern og unge. Institutionslederen har oplyst, at broen
etableres for at skabe et rum for fysisk aktivitet som en naturlig og integreret del af behandlingen og undervisningen, da
skolerummet og behandlingen er udvidet til ogsé at omfatte skov og strand.

Ejendommen er beliggende i byzone og omfattet af Lokalplan 70 for et villaomrade i den sydlige del af Vedbek.
Lokalplanen indeholder ikke bestemmelser, der regulerer broer ved Qresundskysten.

Etablering af en bro forudsatter kommunens tilladelse iht. bade- og badebrosbekendtgerelsen.

Det ansegte afviger fra kommunens retningslinjer for etablering af bade- og badebroer ved Oresundskysten, da der
etableres gelender pé broen, og ejendommens grundbredde mod kysten er 26 m. Iht. retningslinjerne ma broer bl.a. ikke
forsynes med gelender, sidebekledning mv., og ejendommen skal som udgangspunkt have en grundbredde pa 30 m eller
mere. Der skal dog altid foretages et konkret skon pé baggrund af de konkrete forhold.



Forvaltningens vurdering

I det konkrete tilfelde legger forvaltningen serlig veegt pa, at broen etableres til brug for en institution for bern og unge
med s&rlige behov. Forvaltningen anbefaler derfor, at der i det konkrete tilfeelde afviges fra kommunens retningslinjer ift.
grundbredden. Forvaltningen leegger vaegt pa, at grundbredden mod kysten er relativ bred, at den ansegte bro er fint
tilpasset de lokale forhold, og at broen derfor ikke vil virke visuelt dominerende i1 forhold til de n&rmeste omgivelser og
kystlandskabet. Herunder laegger forvaltningen vaegt pé, at den opferes som en spinkel konstruktion i afdempede
materialer, og at broen ikke hindrer eller vanskeligger almenhedens faerdsel- eller opholdsret langs kysten. Af hensyn til
broens fremtoning og den landskabelige oplevelse af kystlandskabet er det dog forvaltningens vurdering, at der ikke ber
etableres gelaender pa broen.

Pé denne baggrund anbefaler forvaltningen, at der meddeles tilladelse til den ansagte bro pé flg. vilkar:
a) At broens udformning og placering sker i overensstemmelse med det ansggte, dog uden gelaender.
b)  Atingen dele af broen mé gé ind over selve strandarealet.

c) Atbroen ikke hindrer eller vaesentligt vanskeligger almenhedens fzerdsels- og opholdsret langs kysten, jf.
naturbeskyttelseslovens § 22, stk. 3.

d) At offentligheden far adgang til kortvarigt ophold pé broen, pé eget ansvar.
e) Atbroen ikke forsynes med brohoved, sidebroer, platform, adgangsskjolde. sidebekladning, hegn, gelaender,
bygninger eller andre bygningslignende, faste konstruktioner, herunder telte, afskeermninger og overdaekninger, og der ma

ikke anbringes faste borde, stole, banke eller lignende samt flagstanger eller reklamer.

f) Der mé ikke etableres kystsikringer, stensatninger, plankedak eller andre anlaeg pa stranden uden saerskilt
tilladelse.

g)  Broen ma ikke bestd af eller males/efterbehandles med miljeskadelige produkter.

h)  Broen mé kun benyttes som badebro. Broen ma ikke benyttes som egentlig badebro. For et kortere tidsrum kan der
dog fortgjes en mindre bad til broen, f.eks. en robad eller en jolle.

i) Broen ma ikke afmaerkes, belyses eller forsynes med belysning, med mindre det kreeves af Sefartsstyrelsen.
1) Hvis broen gdelegges og ikke straks genopferes, skal alle rester fjernes fuldsteendigt og omradet skal bringes i en
stand s& naer de for broens etablering herskende forhold som muligt. Tilladelse til etablering af en bro bortfalder, hvis

broen ikke er genopfort senest 1 ar efter adelaeggelsen.

k)  Tilladelsen til opfarelse af bro bortfalder, hvis den ikke er udnyttet senest 1 ar efter udstedelsen.

Herudover vil der blive fastsat supplerende vilkér til sikring af, at broen fjernes, sdfremt vilkarene ikke overholdes,
herunder krav om tinglysning af deklaration til sikring af, at ovenstdende vilkar opfyldes, serligt vilkarene angéende
anvendelse, vedligehold og fjernelse.

Ovenstdende vilkér er fastlagt p& baggrund af kommunens retningslinjer for etablering af broer ved Qresundskysten.

I forbindelse med heringen er der indkommet 3 svar, som primert tager udgangspunkt i, at grunden anvendes af
bernehjemmet og andre borgere i oplandet.

Udover dette, er man af den opfattelse, at en dispensation fra de 30 m i grundbredden er principiel, og derfor ber gelde
for andre grunde. Her er det forvaltningens anbefaling, at det fastholdes, at grundens anvendelse er til gleede for alment



socialt formal, hvilket kan begrunde en dispensation fra de 30 m. Afstandskriteriet pd 30 m er et hensyn til kystens almene
tilgeengelighed, og for at broer ikke ligger sé teet, at de slarer oplevelsen af kystlinjen.

Indstilling

Direktionen foreslér, at forvaltningen meddeler tilladelse til etablering af en badebro som anseggt pa de under a) — k)
oplistede vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag pa vilkar om, at tilladelsen til broen bortfalder, hvis der ikke
lengere er institution pa matriklen. Herudover skal broen afkortes til en l&ngde pa maks. 25 m.

Elisabeth Ildal, Det Konservative Folkeparti, samt Christian Fode, Det Konservative Folkeparti, stemte imod forslaget.

Bilag

Begrundelse for ansegning
Oversigtskort
Principtegning og fotos

Samlede heringssvar.



Punkt 9: Ny planlaegning for ejendommen Egebakvej 80 — Igangsaettende
redegorelse

21/51
Resumé
Ejendommen Egebakvej 80, matr.nr. 4ac Holte By, Neerum, rummer den tidligere Egebakskole. Det er en kommunal

ejendom, og det er besluttet, at en del af ejendommen skal athandes i labet af 2022. Det vurderes samtidigt, at
ejendommen er velegnet til en form for bofallesskab.

For at understotte dette har der den 21. juni 2021 veeret atholdt et virtuelt informationsmede, som folges op af
fremvisning pa ejendommen den 16. september 2021, se temaside pa https://www.rudersdal.dk/.

Ejendommen er i dag omfattet af Lokalplan 216, som udlegger ejendommen dels til skov og rekreative formal og dels til
offentlige formal. En @ndring i anvendelsen til boligformal kraever derfor udarbejdelse af ny planleegning for
ejendommen.

Sagen forlegges Byplanudvalget med henblik pa igangsatning af ny planleegning for den samlede ejendom.

Sagsfremstilling

Ejendommen Egebakvej 80 har vaeret anvendt til degntilbud og specialskole og har sidst vaeret midlertidig bolig for
flygtninge.

Ejendommen er beliggende i1 landzone, og den sterstedel af grunden er registeret som fredskov. Endvidere er
ejendommen beliggende i Fingerplanens gronne kile samt omfattet af fredning.

Pé ejendommen er en raekke eksisterende bygninger bestdende af en hovedbygning med en mindre gymnastiksal og tre
mindre selvstaendige bygninger, de sakaldte gruppehuse. De eksisterende bygninger har samlet etageareal pé ca. 2.568m2
inkl. keelder.

Nuvarende plan- og fredningsforhold

Fingerplan 2019
Omrader er i Fingerplan 2019 udpeget til gron kile (Sjelse kilen). Dette som er et omrade forbeholdt almen

friluftsanvendelse og landbrug. De grenne kiler skal vere friluftsomrader med fokus pa rekreation, natur, landskab,
landbrug og friluftsliv.

Det betyder bl.a., at omradet ikke kan overfores til byzone.

Fingerplanen fastlegger endvidere, at der i en del af de grenne kiler kan lokalplanleegges for @ndret anvendelse af
eksisterende bygninger under en reekke forudsatninger bl.a., at der er tale om eksisterende bygninger, der mé anses



egnede til det formal, som der planlaegges for, og at disse bygninger ikke vaesentlige om- eller tilbygges samt, at
eksisterende arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter bevares.

Endvidere fastlaegges det, at der pa tilgreensende arealer omkring bygningerne overvejende ma planlaegges for grenne
omrider med almen friluftsanvendelse, og at offentlighedens frie adgang til disse gronne omrader skal sikres. Samtidig
ma en @ndret anvendelse ikke medfere veesentlig foreget trafikbelastning og staj samt behov for nye vejanleg.

Kommuneplan 2021

Ejendommen udger rammeomrade Gh.D5 i Kommuneplan 2021.

Omradet er udlagt til offentlige formal, sdsom skole for bern og unge med sarlige behov, degninstitution og offentlig
administration.

Omradet skal forblive 1 landzone.

Ny planlegning vil kreeve udarbejdelse af tilleg til Kommuneplan 2021.

Der foreslas udarbejdet tilleeg til Kommuneplan 2021, som opdeler det nuvaerende rammeomrade Gh.D5 i to omrader
saledes, at fredskovsomradet udger sin egen ramme som udlegger omradet til skov og rekreative formal uden mulighed
for bebyggelse.

Den resterende ramme @ndrer anvendelsen til boligformal. Uden mulighed for udstykning og fastholdelse af zonestatus.

Nuverende lokalplan

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 216 for Egebakskolen og skovomradet vest for skolen vedtaget i 2010 i
forbindelse med anleggelse af p-plads.

Lokalplanen er delt i to delomrader, hvor delomrade 1 udlegges til skov og rekreative formal uden mulighed for
bebyggelse eller anleg.

For delomrade 2 fastleegger lokalplanen anvendelsen til offentlige formal, sisom skole for bern og unge med sarlige
behov, degninstitution og offentlig administration.

Lokalplanen indeholder reekke mindre muligheder for tilbygning som i dag ikke fuldt udnyttet. Disse foreslas bibeholdt i
ny planlaegning

Lokalplan 216 aflyses i sin helhed ved vedtagelse af ny planlaegning.

Fredning



Ejendommen er omfattet af fredningsdeklaration fra 1952 for Egebaekgard.

Fredningen er en tilstandsfredning og omfatter udover lokalplanomradet tillige landbrugsomréderne nord og syd for
Egebakvej samt Egebakgard.

I henhold til fredningsdeklarationen er det bl.a. forbudt, uden fredningsnavnets tilladelse, at opfere bygninger af enhver
art, anbringe andre indretninger, som kan virke misprydende, at fjerne beplantning, at foretage afgravninger, at opfylde
vandhuller, at nedbryde stengerder eller anlagge stier og veje.

I gennem érene har fredningsneevnet meddelt en raekke tilladelser til bebyggelse, etablering af skovparkering samt
plejeplan for det pé ejendommen beliggende skovomrade.

Fredskov

En storre del af ejendommen er registeret som fredskov. Beplantning vil ikke kunne fjernes uden tilladelse fra
Fredningsnavnet samt Naturstyrelsen, som er myndighed i forhold til skovloven. Skovarealet omfatter et areal pa ca.
53.500m?2.

I skovomrédet er to mindre sger, hvortil der er offentlig adgang, og der findes et net af rekreative stier og trampestier.
Endvidere gar Rudersdal Ruten gennem skoven.

Matrikuleere forhold

Ejendommen bestar i dag af en matrikel med matr.nr. 4ac Holte By, Neerum, som har et registeret areal pa 88.270m2.

Forud for ny planlaegning forventes ejendommen udstykket saledes, at arealet, som er noteret som fredskov, udger en
selvstendig matrikel.

Grundlag for ny planlaegning

Det foreslas, at der igangsettes ny lokalplanlaegning for omréde pa folgende grundlag:

Afgraensning

Afgransningen foreslas at folge greenserne af den nuvarende Lokalplan 216 svarende matr.nr. 4ac Holte By, Naerum, kort
udsnit visende afgraensningen vedlegges dagsorden.

Lokalplanen er og forbliver i landzone.

Anvendelse

Lokalplanen foreslés opdelt i to delomrader:



A: Som udgeres af fredskoven, som udlegges til skov og rekreativt omrade uden mulighed for opferelse af bebyggelse
eller anleg.

B: Det gvrige omrade som udlegges til helarsboligforméal og parkering. Det foreslés, at der fastleegges et begranset antal
boliger f.eks., at der maksimalt ma etableres 30 boliger.

Ejendommen vurderes at vere velegnet til etablering af et bofzllesskab for flere generationer med henvisning til de
eksisterende faciliteter, herunder boldbaner, gymnastiksal og legeplads. Endvidere er ejendommen ikke beliggende
centralt ift. offentlig transport.

Det er ikke muligt i lokalplanen at fastleegge, at ejendommen skal anvendes til bofzllesskab eller til en bestemt
personkreds eller, at boligerne skal have en bestemt ejerform. Men for at understette boliger med feellesskab foreslés det,
at det i planen fastleegges, at mindst ti procent af det samlede etageareal skal vaere fellesareal, sdsom fzlles opholdsrum,
feelles kekken, hobbyrum, gaesterum og lignende.

Matrikulare forhold

Ejendommen forventes bestaende af to matrikler, hvor fredskoven udger en selvstendig matrikel.

Det foreslds, at lokalplanen ikke muliggere yderligere udstykning, med henvisning til ejendommens placering i landzone
og folsomme placering i et fredet areal. Et udstykningsforbud vil endvidere understette, at friarealerne fastholdes med
parkkatarakter og en boligform med fallesskab.

Vej- og adgangsforhold

Vejadgangen til Egebaekvej fastholdes.

Den nuvearende p-plads fastholdes som fallesparkering.

Bebyggelse

Boligeme skal etableres inden for eksisterende bygningsmasse med henvisning til Fingerplanens bestemmelser for ny
planlegning i grenne kiler.

Det foreslés dog, at der gives mulighed for udnyttelse af tagetage bade i hovedbygningen og i gruppehusene. Udvidelse af
den eksisterede bygningsmasse vil kreeve dispensation fra fredningen. Ligeledes foreslés det, at der efter en samlet plan
kan etableres sekundert byggeri til cykler og affald. Uagtet ny planlaegning vil udvidelse af den eksisterede
bygningsmasse krave dispensation fra fredningen.

Mulighederne for mindre tilbygninger fastlagt i Lokalplan 216 foreslas séledes fastholdt i ny lokalplan, og der fastlegges
bestemmelser for den ydre fremtraeden i overensstemmelse med eksisterende bebyggelse.



Indenfor delomrade A (fredskoven) ma der ikke opferes nogen form for bebyggelse eller anleg, med mindre det direkte
understotter den offentlige rekreative brug af og driften af omradet.

Friarealer
Med henvisning til fingerplanens bestemmelser skal der vare offentlig adgang til hele omradet. Det foreslas for

delomrade B imgdekommet ved fastleeggelse af, at der pa stier igennem omrédet skal vaere adgang for offentligheden
saledes, at det er muligt at passere igennem bebyggelsen.

Arealerne omkring de eksisterende bygninger i delomrade B skal fremsta som park. Dog kan der i ner tilknytning til
eksisterende bebyggelse i mindre omfang etableres terrasse. Der ma ikke etableres nogen form for fast hegn.

Stej

Ejendommen er i sin helhed stgjbelastet af vejstej fra Helsingermotorvejen, og lokalplanen vil stille krav til afskeermende
foranstaltninger saledes, at geldende graensevardier for stej overholdes.

Der er dog ikke fortaget konkrete stgjberegninger for ejendommen, og afskermende foranstaltninger vil skulle vurderes
og tage hensyn til fredningen for omradet.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der igangsattes ny planlegning for ejendommen Egebakvej 80 pa det i dagsorden navnte
grundlag.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag
Ejendommens placering og de eksisterende bygninger

Lokalplanens afgransning



Punkt 10: Lukket: Strandridergiarden, Vedbak Strandvej 506, matr.nr. 8ad,
Vedbak By, Vedbak - Beslutning om opretholdelse af paAbud vedr. orangeri,
teknikhus og havemur

21/51



Punkt 11: Pilehoj 18, matr.nr. 122y, Birkered By, Bistrup — Dispensation til
opstilling af pavilloner

21/51
Resumé

Virksomheden SiccaDania A/S bor til leje pa adressen Pilehgj 18, men er i proces med at skulle flytte til DTU Science
inden for de naeste 12 til 14 méneder.

Pa nuverende tidspunkt mangler de akut plads til medarbejdere pé deres nuvarende adresse. De ensker derfor mulighed
for at kunne opstille pavilloner pé parkeringspladsen foran den lejede bygning. @nsket er at kunne indpasse en
pavillonbygning midlertidigt i perioden pé op til to &r med et samlet etageareal pa 400 m2.

P& baggrund af sagens midlertidige, men hastende karakter foresléas det, at forvaltningen bemyndiges til at kunne hindtere
sagen administrativt.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

SiccaDania har pa adressen Pilehgj 18 behov for en midlertidig udvidelse med en kontor pavillon”, som skal ’hus” 25 til
30 medarbejdere. Pavillonen kunne vaere 10 x 40 m og enskes placeret pa de til adressen etablerede p-pladser.

Selskabet har henvendt sig til forvaltningen den 10. august 2020, da virksomheden er ved at vare pa den anden side af
Covid og har taget en positiv drejning. Ordretilgangen er god, og de er i gang med at genansatte og ansatte nye
medarbejdere.

SiccaDania A/S arbejder for at kunne flytte ind i forskerparken i den naermeste fremtid (12 til 16 méneder). Science DTU
muligger en udvikling af selskabet med en ny kontor- og administrationsbygning, et super moderne testcenter og
tilherende lagerfaciliteter.

I dag er virksomheden pa flere adresser, og det er rent logistisk ikke den bedste losning.

Projektet vil, sdfremt det etableres i ét plan, optage en vasentlig del af de eksisterende p-pladser og kraever derfor
dispensation fra Lokalplan 84 bestemmelser om byggeriets placering og fra p-normen, samt eventuel ogsa fra
bygningsreglementet.

Projektet er ikke faerdigudviklet helt, og der er ikke ansegt endnu, men under hensyn til virksomhedens drift anbefales
det, at udvalget bemyndiger forvaltningen til at kunne dispensere administrativt til en midlertidig nedleeggelse af et antal
p-pladser og godkende placering af en kontorpavillon pé op til 400 m2.

Det anbefales at undersege mulighederne for at placere pavillonerne i to etager, da det vil reducere tabet af p-pladser
betydeligt.

Indstilling



Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at godkende sagen administrativt under forudsetning af, at der ikke
kommer vaesentlige indsigelser i forbindelse med naboorienteringen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 12: D.S.I. Skovlyporten Ungdomsboliger - Godkendelse af skema B i
renoveringssag

21/12905
Resumé

D.S.I. Skovlyporten Ungdomsboliger, Skovlyporten 1-11, 2840 Holte, anmoder om godkendelse af skema B med
igangsettelse af renovering budgetteret til 185.710.835 kr. med optagelse af realkreditlan med ydelsesstotte, kommunal
garanti, samt forhgjelse af lejen.

Sagen foreleegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen har den 26. august 2020 godkendt skema A budgetteret til 181.410.835 kr., der omfatter
udskiftning af samtlige tage, renovering af facader, altangange, dere og vinduer, renovering af fundament og kaeldre,
fornyelse af installationsvaeg i badevarelser, udskiftning af faldstammer, gennemgang af afleb og kloak, udskiftning af
vand- og varmeinstallationer, etablering af balanceret ventilation, arealoptimering ved ombygning af boligerne samt
renovering af udearealerne.

Skovlyporten Ungdomsboliger er opfart i 1967 og bestar af 141 boliger fordelt pa 12 boligblokke, undtagen blok 2, der er
opfort i 1994. Boligblokkene er opfert som reekkehuse i to plan. Under to af boligblokkene er der kalder. Det samlede
etageareal er pd i alt 7.922 m2.

Bebyggelsen fremstar generelt i nedslidt stand, men ejendommens hovedkonstruktioner er i bygningsmeessig god stand.
Bygningerne vil blive gennemgaet, sa der opnds en god fremtidig driftsekonomi, der lever op til moderne krav.

Pé grund af renoveringsarbejdernes omfang skal alle beboerne genhuses i ca. fem maneder med undtagelse af blok 2.
Beboerne genhuses i tre af bebyggelsens eksisterende blokke, blok 1A, 1B og 6, der vil fungere som genhusningshotel.

Udbuddet af Skovlyportens renovering er gennemfert som et udbud med forhandling i overensstemmelse med §§ 61-66 i
Udbudsloven i totalentreprisekontrakten. Udbuddet blev udsendt den 1. december 2000, og det indledende tilbud blev
modtaget den 5. marts 2021.

Den 18. maj 2021 er der modtaget endeligt tilbud fra tre af de fire indbudte tilbudsgivere; Enemarke & Petersen, Juul &
Nielsen og Rasmus Friis, mens CASA har oplyst, at de ikke enskede at afgive endeligt tilbud. Alle 3 tilbud er
konditionsmaessige og er blevet evalueret.

Den 2. juni 2021 har der veret afdelingsmede i Skovlyporten, hvor KUBEN Management har fremlagt de indkomne
tilbud samt optioner/besparelser knyttet til den samlede renoveringen, inkl. etablering af to nye lejemal indenfor
eksisterende bebyggelse. Bestyrelsen besluttede, at Enemarke & Petersen udpeges som vinder af totalentrepriseudbuddet.



KUBEN Management ansgger, efter afholdt licitation i Skovlyporten Ungdomsboliger, og pa baggrund af det mest
fordelagtige tilbud fra totalentreprener Enemaerke & Petersen A/S, om godkendelse af skema B af det samlede
renoveringsprojekt pa 185.710.835 kr. og igangsattelsen af renoveringen.

Renoveringssagen

Skovlyporten er tegnet af Palle Suenson og er et fint arkitektonisk byggeri fra 1960 erne, hvis udseende og udtryk enskes
bevaret og fremhavet.

Bebyggelsen fremstér i dag i nedslidt stand og med tydelige tendenser til nedslidning af bebyggelsens overordnet
funktion. Der har gennem leengere tid veret udfordringer med den generelle tilstand af tage, lette facader, udvendige dore,
vinduer og kloakker.

Derudover er der brug for en opgradering af badevarelser, kakkener, gulve og tekniske installationer, s& de lever op til et
tidssvarende niveau.

Skovlyportens bestyrelse ensker at fremtidssikre afdelingen gennem en samlet og helhedsorienteret renovering, hvis
formal det er at sikre:

Gennemforsel af nedvendige renoveringsarbejder

Lavere energiforbrug

Dget komfort

Modernisering af boligerne (nyt bad, nyt kekken, nye gulve)
Forbedret opholds- og udearealer

Sikre at der ikke er behov for renovering de naste mange ar.

e o o o o o

Helhedsplanen indeholder en gennemgribende renovering af alle boliger med undtagelse af blok 2.

Ny klimaskerm, tag, vinduer, dere, lette facader, nye kekkener og bad, udskiftning af installationer og varmecentral,
etablering af balanceret ventilationsanlaeg, nyt kloaksystem samt en opgradering af udearealerne. I blok 2 etableres
balanceret ventilationsanlaeg og mindre malerarbejde.

Ved bygherremgde med Skovlyporten den 9. september 2020 og 11. november 2020 fremkom der interesse for etablering
to nye boliger i annekserne i blok 10 og 11, hvor der i dag er vaerksted og depot. Etablering af to nye lejeméal er medtaget
som option i det samlede renoveringsprojekt.

De to ekstra boliger skal imgdekomme efterspergslen pé boliger i Skovlyporten.

I forbindelse med den indvendige renovering har det vaeret vigtigt at bevare den overordnede planstruktur. Der er derfor
kun endret pa rumfunktion og sterrelse, hvor det har givet vaerdi for byggeteknik og lejlighedsfunktion. Eksisterende
badeverelse udvides og nyindrettes med forbedrede installationer for vaskesgjle og skakt til alle nye installationer inden
for den enkelte bolig. De nuverende kekkener udskiftes og indretningen tilpasses nutidige forhold. I udvalgte lejligheder
indrettes der vaerelse i den tidligere store entre og yderder flyttes med indgang udefra til kekken/alrum.

Det er hensigten, at renoveringsprojektet skal kunne opné en reel forbedring/reduktion af energiforbrug, et bedre
indeklima, en bedre drift, en oplevelse af at Skovlyporten fremstar som moderne og opdateret og en tydelig opfattelse af



en beredygtig bebyggelse.

Det er forvaltningens vurdering, at den planlagte renovering vil imedega ovenstidende malseatning, og at projektet rent
byggeteknisk er velbegrundet. Forvaltningen har ikke yderligere bemarkninger.

Renoveringsomkostninger

De samlede renoveringsomkostninger udger 185.710.835 kr. og er fordelt som folger:

Skema A Skema B
Handverkerudgifter 144.883.055 kr.  149.106.734 kr.
Ombkostninger 24.527.780 kr.  27.503.223 kr.

Genhusning 9.000.000 kr. 9.100.878 kr.

Anlegsudgifterialt 181.410.835 kr.  185.710.835 kr.

Finansiering inkl. moms
Stettet realkreditlan, 30-arig 173.910.835 kr.  178.210.835 kr.
Henleggelser 7.500.000 kr. 7.500.000 kr.

Finansiering i alt: 181.410.835 kr.  185.710.835 kr.

Der er séledes en overskridelse af budgetrammen pé 4.300.000 kr.

KUBEN Management har skriftligt redegjort for, at overskridelsen delvist kan forklares med, at der fra bestyrelsens side
er fremkommet gnske om indretning af to annekslejemal, der udger en samlet pris pa 1.991.785 kr. Det resterende belab
pa 2.308.2015 kr. udger generelle prisstigninger pa handvaerksydelser.

Okonomiske konsekvenser og finansiering

Kommunalbestyrelsen yder efter almenboligloven § 100 garanti og meddeler pa statens vegne tilsagn til ydelsesstotte til
udbedring af sterre, ekstraordinare renoveringsarbejder, herunder modernisering samt energibesparende foranstaltninger i
selvejende ungdomsboliger. For at kunne opna denne stotte kraeves, at ungdomsboligerne har opniet godkendelse efter §
67, stk. 1, nr. 8 1 den tidligere lov om boligbyggeri. Godkendelse efter denne bestemmelse er givet den 14. december
1992.

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



Den endelige beregning af garantien vil normalt forst kunne foretages, nér renoveringsarbejdet er afsluttet, og der
foreligger et revideret byggeregnskab samt kommunal godkendelse af skema C.

Finansieringen har varet konkurrenceudsat mellem Sydbank og Nykredit og Nykredit som vinder.

Nykredit har vurderet ejendommen fra 109 mio. kr. til 129 mio. kr. og meddelt, at der for det stettede lan pa 178.210.835
kr. skal stilles en 93,69 % kommunal garanti svarende til 166.972.000 kr. mod tidligere en kommunal garanti pa 100 %.
Kommunen har den 30. juni 2021 modtaget bekreftelse fra Nykredit pa lanefinansieringen og beregning af garantien.

Den éarlige ydelse pé lanet udger 7.003.686 kr. Ungdomsboligernes andel af ydelsen pa lanet udger 2,15 % svarende til
3.831.533 kr. arligt.

Ved optagelse af et realkreditlan pa 178.210.835 kr. udger den arlige ydelsesstatte 3.172.153 kr. Staten daekker 80 %,
svarende til 2.537.722 kr., og kommunens andel pa 20 % udger 634.431 kr.

Belabet er afsat i kommunens driftsbudget.

Arlig ydelse, 30-arig fastforrentet 1an  7.003.686 kr.

Beboerbetaling, 2,15 % 3.831.533 kr.
Ydelsesstotte 3.172.153 kr.
Ydelsesstotte Stat 80 % 2.537.722 kr.
Ydelsesstotte Kommune 20 % 634.431 kr.

Ydelsesstotte 1 alt 3.172.153 kr.

Kommunalbestyrelsen skal tillige indesta for eventuelle driftstab, der matte opsta efter, at ungdomsboligerne er blevet
renoveret, herunder moderniseret. Arsagen til denne bestemmelse er, at man har ensket at pilagge kommunalbestyrelsen
et storre ansvar for disse projekter, da kommunalbestyrelsen ud fra det lokale kendskab ber kunne bedemme, om et
projekt er rentabelt, og om ungdomsboligerne efter renovering, der resulterer i en hgjere leje, ogsa vil kunne forventes
udlejet uden vanskeligheder. Det er herved tilstreebt at minimerer risikoen for, at der foretages uhensigtsmessige
investeringer, jf. almenboliglovens § 100.

Huslejen

Det nuverende lejeniveau udger gennemsnitligt 985 kr. pr. m2. Efter renoveringen inkl. ydelsesstotte vil lejen veere 1.367
kr. pr. m2 arligt, svarende til en stigning pa 409 kr. pr. m2.

1-varelses pa 22 m2. Nuvarende leje pr. md. 1.743 kr. Ny leje pr. md.: 2.543 kr.
1-vaerelses pa 40 m2. Nuverende leje pr. md. 3.055 kr. Ny leje pr. md.: 4.383 kr.

2-vaerelses pd 57 m2. Nuverende leje pr. md. 4.571 kr. Ny leje pr. md.: 6.464 kr.



2-vaerelses pd 61 m2. Nuverende leje pr. md. 4.893 kr. Ny leje pr. md.: 6.919 kr.

2-veerelses pa 64 m2. Nuvarende leje pr. md. 5.131 kr. Ny leje pr. md.: 7.256 k.

Tilfejelsen af de to nye anneksboliger har ingen konsekvenser for den udmeldte lejestigning.

Lejen i de to nye annekslejemal vil vere: 1-varelses pa 40 m2. Leje pr. md. 4.383 kr.

Afdelingen har den 17. august 2020 atholdt beboerinformationsmede, og den 24. august 2020 har der varet aftholdt
ekstraordinert informationsmede, hvor helhedsplanen var pa dagsordenen. Den 31. august 2020 har helhedsplanens
indhold, overordnede ekonomi og huslejekonsekvenser vere forlagt pa endnu et beboermede.

Alle beboerne har haft mulighed for at tilmelde sig til arbejdsgruppemeder, der har varet aftholdt den 15. september 2020,
den 29. september 2020 og den 8. oktober 2020 i afdelingens festlokale.

Efter licitation af renoveringsprojektet har der den 2. juni 2021 veret aftholdt beboermade.

I henhold til organisationsbekendtgerelsen har beboerne ret til medindflydelse pé institutionens drift, jf. §§ 3 og 9.
Endvidere skal de overordnede rammer vare fremlagt og godkendt pa et afdelingsmede forinden, arbejdet kan
iveerksaettes, jf. almenboliglovens § 37, jf. § 43, stk. 2, der ogsé galder for selvejende ungdomsboliger.

Det er kommunens opgave at tilse, at de fornedne oplysninger foreligger samt, at de beboerdemokratiske regler er
overholdt, inkl. afdelingens godkendelse af lejeforhgjelsen, jf. stottebekendtgerelsens § 28, stk. 1, litra 5.

Tidsplan

Ultimo august 2021 pabegynder totalentrepreneren projekteringsfasen. Det forventes, at anlaegsarbejderne kan sattes i
gang den 18. januar 2022. Den samlede renovering forventes afsluttet ultimo 2023. Skema C forventes modtaget til
godkendelse omkring maj/juni 2024.

Planforhold, bebyggelsesprocenten og parkeringskrav.

Lokalplan 120 fra juni 1993 dakker Skovlyportens matrikel 4pe @verad By. Bygningerne er bevaringsverdi kategori 4,
hvad angar den udvendige arkitektur, og de ydre rammer kan ikke umiddelbart endres. Renoveringen pa det foreliggende
grundlag vil ikke kreeve en ny lokalplan og kan saledes gennemfores i henhold til den eksisterende lokalplan. Lokalplanen
fastsetter en maksimal bebyggelsesprocent pa 45 %. Helhedsplanen foreger det samlede etageareal for Skovlyporten fra
7.922 m2 til 8.046 m2, hvilket svare til en foregelse af bebyggelsesprocenten fra 40,4 % til 40,6 %.

Afdelingens nuvarende 69 p-pladser bevares. | kommuneplanen 2017 beskrives det, at der inden for den enkelte ejendom
skal udlaegges mindst én p-plads pr. fjerde ungdomsbolig og mindst én cykelparkeringsplads pr. ungdomsbolig. Ved 143
boliger svarer det til et krav om 36 parkeringspladser, som udger ca. 50 % af det eksisterende antal pladser. Med afseet i
gaeldende praksis og p-norm medforer de to ekstra boliger ikke krav om yderligere bilparkering. Der vil blive medtaget to
ekstra cykelparkeringspladser i forbindelse med renovering af udearealerne.

Forvaltningens vurdering



Det er vurderet, at den samlede renovering vil opgradere Skovlyporten, s& bebyggelsen fremover lever op til nutidens
krav til byggeteknik, indeklima og indretning. Samtidig vil renoveringen blive udfert med respekt for bebyggelsens
bevaringsverdi, og der vil blive valgt losninger, som er fremtidssikrede og n@nsomme overfor Skovlyportens arkitektur
og funktionalitet.

For at sikre et realistisk lejeniveau vil det veere nedvendigt, at afdelingen fir ydelsesstotte efter afsluttet renovering. Uden
den statslige og kommunale ydelsesstotte vil renoveringen ikke kunne gennemfores uden meget hgje lejestigninger.

Det er vurderet af forvaltningen, at etablering at to nye lejemal placeret indenfor den eksisterende bygningsdel, kan
gennemfores som en del af det samlede renoveringsprojekt, jf. almenboligloven § 100.

Det er forvaltningens vurdering, at den samlede renovering er pakravet, for at afdelingen kan fremtidssikre afdelingen
energi- og komfortmassigt samt sikre, at Skovlyporten forbliver konkurrencedygtig og stér sterkt i forhold til at fastholde
nuverende og tiltrekke kommende beboere med en forbedret kvalitet og effektiv drift.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atder gives skema B tilsagn og igangsattelse af renoveringen til 185.710.835 kr.

2)  atafdelingen kan optage realkreditlan pa 178.210.835 kr.

3)  at kommunen meddeler tilsagn til en 93,69 % kommunal garanti pa 166.972.000 kr.,

4) atlejen forhgjes til 1.367 kr. pr. m2 efter afsluttet renovering,

5)  atder meddeles tilsagn til statsligt og kommunalt tilsagn til ydelsesstette til 1dnet, og

6) attilsagnet betinges af, at kommunen som stettemyndighed kan godkende projektets tekniske og arkitektoniske
udformning med etablering af to nye lejemal i blok 10 og 11.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 18-08-2021

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
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