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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omréadechef Birgitte Kortegaard orienterede om:

¢ Tjernehgj 6 — Fravigelse af Skovlydeklarationen vedrerende tagmateriale. Sagen fremlaegges pa et kommende
udvalgsmade.

e Matr.nr. 1 kp, Agershvile, Vedbak — flytning af badevandsskilt.

Afdelingsleder Mette Preisler orienterede om:

¢ En underretning af kommunen i henhold til certificeringsordninger for dokumentation af tekniske forhold i
bygningsreglementet.

¢ Byggesagsbehandlingstider for 1. kvartal 2020.



Punkt 2: Areal ved Sjalso, matr.nr. 3cr Kajerod By, Birkerod — Ny
pumpestation til erstatning for eksisterende ved Soldraget

20/688
Resumé

Novafos ansgger om tilladelse til at erstatte eksisterende pumpestation ved Soldraget med en ny.

Arealet med den eksisterende og ansegte nye pumpestation med midlertidig etablering af anlaegsareal ligger nord for
Plejecenter Sjelse i landzone pé fredet areal og inden for den sebeskyttelseslinje, som afkastes af Sjelse.

Der er kerende adgang til pumpestationen ad de ferste ca. 75 meter af det rekreative stiforleb, der forlgber fra Soldraget i
ost til det nord-sydgéaende rekreative stiforlgb fra Sjeelse til Stenlokken mod vest.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til vedtagelse af landzonetilladelse, dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 16 og
udtalelse over for Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Arealet med eksisterende og fremtidig pumpestation ligger pa matr.nr. 3cr Kajered By, Birkered, som ejes af Rudersdal
Kommune.

Det bererte areal gennemlebes af det rekreative stiforleb fra Soldraget til Stenlekken. Nord for stien fremstar det fredede
areal dbent og med skrdnende terreen mod Sjzelse. Syd for stien ligger pumpestationens kuppelbassin, som markerer sig i
det fredede landskab som en svagt haevet bakke med forskellig tree- og buskbeplantning. Syd for den haevede bakke star
en rekke storre traeer.

Nord for stien er et storre indhegnet engareal med grassende dyr.

Den eksisterende pumpestation med elinstallationer ligger under terran og ses alene som et areal belagt med graes og
grusbelaegning og et antal deeksler og udluftninger. Vest for selve pumpestationen ligger et rarbassin. Dette rerbassin
markerer sig ikke i det fredede landskab.

Tilsyn og servicering af pumpestationen sker fra Soldraget med keremulighed ad det rekreative stiforlab.

Den eksisterende pumpestation, som pumper spildevandet fra en stor del af Birkerad videre til Sjelse Renseanlaeg, blev
etableret i 1960’erne. Den har haft driftsstop og oversvemmelse af de tekniske installationer, men er blevet repareret og er
1 drift. Det har dog vist sig, at bdde pumpestation, trykledning og el/SRO er nedslidt og betonkonstruktionen har mindre
nedbrydninger. Anlaegsteknisk er det blevet vurderet, at det bedst kan betale sig at anleegge en ny pumpestation i stedet for
at renovere den gamle.

Den nye pumpestation vil blive etableret ved siden af den eksisterende for at sikre fortsat drift under etableringsfasen.
Udover selve pumpestationen omfatter etableringen anlaeg af to nye trykledninger fra den nye pumpestation og frem til



opsamlingsbrenden og etablering af et nyt overlebsbygverk for indleb til pumpestationen. Der &ndres hverken pé
bassiner eller udleb.

Forvaltningen har veeret i dialog med Novafos om projektet, herunder om alternative placeringsmuligheder af
pumpestationens elinstallationer. Frem for at placere en teknikbygning pa ca. 3 x 3 meter i terreen har Novafos af hensyn
til det fredede landskab valgt at placere elinstallationerne under terreen.

Der vil, som for den eksisterende pumpestation, blive etableret en raekke daeksler og udluftninger. Der er tale om
specialdeksler udfert i varmeforzinket stal og nedsenket i en betonforkant. Der vil vere udluftning gennem daekslerne.
Der vil derudover blive etableret en aftraekshette i en hgjde af 0,5 meter over terreen. Denne aftraekshaette vil vere hgjere
end den, der er i dag, men ikke hgjere end en hegnsstolpe.

I anleegsperioden, som forventes at streekke sig over 9 — 12 maneder med start primo 2021, vil der veere behov for at
indhegne et areal pa ca. 750 m2 til anlegsarbejder og byggeplads/skurby med faciliteter for handvaerkere og med plads til
oplag af materialer, jorddepot og kran. Der vil til brug for et sddant anlegsareal vaere behov for at inddrage ca. 200 m2 af
det indhegnede graesningsareal mod nord samt at flytte 75 - 80 meter af den rekreative sti lengere mod syd.

Indhegningen af det ca. 750 m2 store anlagsareal vil blive udfert som trddhegn i en hejde inkl. stettefod pa 2,2 meter. Der
vil blive opsat to — tre mandskabsskure samt en container til veerksted/materialer. Skure og container vil blive opsat i et
plan og have en hegjde pd maks. 3,5 meter over terreen. De vil fremsta i neutrale farver. Bade placering i et plan og
etablering af indhegning som trddhegn er valgt af hensyn til udsigtsforholdene pa stedet.

Hverken de permanente eller midlertidige anleeg, herunder flytningen af stiforlebet, vil medfere feldning af beplantning
eller permanent terreenregulering.

Plangrundlag

Arealet, hvor der skal etableres ny pumpestation og midlertidigt anlaegsareal med byggeplads/skurby, er beliggende i
landzone, inden for sebeskyttelseslinje i forhold til Sjeelse og inden for Overfredningsnavnets kendelse af 11.07.1950 for
arealer omkring Sjelse.

Arealet mellem det rekreative stiforlab og Sjalse er registreret som beskyttet eng efter naturbeskyttelseslovens § 3.
Arealet mellem det rekreative stiforlgb og skellet til Plejecenter Sjeelse er registreret som overdrevsareal efter samme
lovparagraf.

Der er ikke udpeget Natura 2000-omréder i naerheden af det bererte areal.

Fredningen er en tilstands- og udsigtsfredning, der skal sikre, at de abne landskaber mellem byomraderne mod syd og
Sjeelse friholdes for bygninger og anlaeg. Med relevans for det ansggte fastleegger fredningen, under fredningspastand for
enge og opgrodearealer ved Sjelse i pkt. D, at det navnlig er forbudt at opfere bygninger af enhver art, herunder drivhuse,
boder og skure, eller anbringe andre indretninger, der kan virke misprydende, herunder ledningsmaster og lign.

De forhold, der er knyttet til anlaegsfasen for den nye pumpestation, det vil sige grave- og anlagsarbejder, etablering af
byggeplads/skurby med oplag af materialer, jorddepot og kran, samt indhegning af et ca. 750 m2 stort anlsegsareal,



forudseetter meddelelse af landzonetilladelse, samt dispensation fra henholdsvis sebeskyttelseslinje og fredning.

Etableringen af nye permanente daeksler og udluftninger forudsatter meddelelse af dispensation fra sebeskyttelseslinjen.
Det er forvaltningens vurdering, at de nye daeksler og udluftninger ikke forudsatter meddelelse af dispensation fra
fredningen, da der er tale om mindre indretninger, der ikke vurderes at virke misprydende i forhold til den fredede tilstand
pa stedet.

Ingen af forholdene forudsetter meddelelse af byggetilladelse.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at projektet for etablering af ny pumpestation er hensynsfuldt tilpasset stedets
beliggenhed i et &bent fredet landskab. Den nye pumpestation med nye overtryksledninger og nyt overlgbsbygvark
placeres under terreen. Det samme gor de nye elinstallationer.

Den midlertidige indhegning af et anlaegsareal med midlertidig opstilling af en byggeplads/skurby med plads til oplag af
materialer, jorddepot og kran vil i en periode pa maks. et ar pavirke oplevelsen af det store dbne landskab set fra det
rekreative stiforlab. Det vurderes imidlertid, at der i ansegningen er taget nogle fine hensyn til udsigtsforholdene pa
stedet.

Forvaltningen foreslar, at der meddeles landzonetilladelse og dispensation fra sebeskyttelseslinje, samt gives udtalelse til
Fredningsnevnet for Kebenhavn til det anseggte pa vilkar om,

a) at anlegsarealet med byggeplads/skurby umiddelbart efter anleegsarbejdes afslutning nedleegges, herunder
b) atarealet med grees og grusbelegning retableres i samme niveau som for anlegsarbejdets start,
c) atdyrehegnet tilbagefores efter aftale med forvaltningen, og

d) at stiforlgbet retableres som for anlegsarbejdets start.

Da der er tale om et midlertidigt anleegsarbejde, der gennemfores i en afstand af 60 — 100 meter til neermeste naboer
(Plejecenter Sjeelse mod syd og sommerhusene mod ost), og det forhold, at den nye pumpestation med tilknyttede anlaeg
vil ligger under terreen, er det forvaltningens vurdering, at der ikke skal gennemfores naboorientering i forhold til
meddelelse af landzonetilladelse.

Indstilling
Direktionen foreslar,

1)  atdet anbefales Fredningsnavnet for Kebenhavn at meddele tilladelse/dispensation til tidsbegrenset etablering af
byggeplads, herunder midlertidig flytning af mindre straekning af rekreativt stiforleb under de a) — d) naevnte vilkér, og

2)  at forvaltningen under forudsatning af fredningsnavnets meddelelse af tilladelse/dispensation til det ansegte,
bemyndiges til at meddele landzonetilladelse og dispensation fra sgbeskyttelseslinje tidsbegrenset etablering af
anlaegsareal med byggeplads/skurby.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020



BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Ortofoto med markering af fredning, sebeskyttelseslinje og beskyttet natur
Ortofoto af placering af pumpestation

Ansegning om anlaeg af ny pumpestation

Plan over projekteret pumpestation

Plan over byggeplads



Punkt 3: Baunegird, Sandbjergvej 33, matr.nr. 6a Sandbjerg By, Birkerod —
/Endret belaegning pa intern faerdselsvej

20/688
Resumé

Agrovi anseger pa vegne af ejeren af landbrugsejendommen Baunegérd, Sandbjergvej 33, om dispensation fra
lokalplanbestemmelse til &ndring af overflade/belaegning pa eksisterende intern adgangsve;j i grus.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen Baunegard, Sandbjergvej 33, er beliggende i landzone og er med matr.nr. 6a Sandbjerg By, Birkered, i
OIS/BBR hovednoteret som landbrugsejendom med et areal pa 103.225 m2.

Ejendommens stuchus og driftsbygninger, herunder ridehal, ligger samlet. Stuehus med bagvedliggende driftsbygninger
ligger ca. 70 meter fra ejendommens sydlige skel mod Sandbjergvej og med adgangsvej fra denne.

Ridehallen mod @st ligger tettere pa Sandbjergvej med egen adgangsvej fra denne. Begge adgangsveje er anlagt som jord-
og grusveje.

Landbrugsejendommen drives med marker og hestehold, hvilket medferer korsel med landbrugsmaskiner og lastvogne,
der bringer foder og halm, og athenter gadningscontainere.

Den interne adgangsvej med grus, der gar fra ejendommens overkersel fra Sandbjergvej og op til stuehus og
bagvedliggende driftsbygninger er belastet af den tunge kersel, hvilket er blevet forvarret af de senere ars voldsomme
nedbersmengder.

Der ansgges derfor om dispensation fra planbestemmelse i landzonelokalplan til udskiftning af grusbelagningen pa denne
interne adgangsvej med asfalt.

Plangrundlag

Landbrugsejendommen er omfattet af Lokalplan 257 for et storre landomrade omkring Sandbjerg landsby.

Lokalplanen fastlaegger anvendelses- og bebyggelsesregulerende bestemmelser, der bl.a. skal sikre, at der fastholdes en
veldefineret greense mellem by og land, og at landomradets karakter af landbrugsland med abne markflader fastholdes.

Konkret fastlegger lokalplanen i bestemmelse 5.7, at interne vejforleb og markveje skal fremstd med naturlig belegning,
f.eks. grus, graesarmering og jord. Der kan ikke anvendes asfalt.



Denne bestemmelse gaelder for interne vejforleb og markveje pa alle typer ejendomme i landomradet, ogsa pé
landbrugsejendomme, som der i begrenset omfang kan fastleegges lokalplanbestemmelser for, jf. planlovens § 15, stk. 5.

Intentionen med lokalplanbestemmelsen er at sikre, at oplevelsen af landomradet ikke brydes af merke asfalterede veje,
hvor der i dag er interne vejforleb og markveje anlagt i mere naturlige materialer som jord, grus og smésten, hvilket er i
storre harmoni med de omgivende marker og andre ubebyggede arealer.

Det ansggte forudsetter ikke meddelelse af landzonetilladelse.

Forvaltningens vurdering
Forvaltningen har erfaring med at anvende asfalt med tilslag af smasten (OB-belaegning). Det giver en fast bund for

feerdsel til fods, pa cykel og kersel, hvis det er relevant. Samtidig far asfalten en overflade, der visuelt fremstar som
grusbelaegning.

Det er forvaltningens vurdering, at en sadan type asfalt med tilslag af smésten er en acceptabel lgsning af hensyn til en
daglig feerdsel pa interne adgangsveje, hvor der er meget vadt og derfor vanskeligt at fastholde en stabil overflade med
naturmaterialer.

Det er pa den baggrund forvaltningens forslag, at der meddeles dispensation fra lokalplanbestemmelse 5.7 til udskiftning
af nuvaerende grusbelaegning pa eksisterende intern adgangsvej til asfalt med tilslag af smésten pé vilkér om,

a)  at asfalten med tilslag af smasten far farve og struktur som grus, og

b) at forvaltningen inden @ndringens realisering fér tilsendt en preve pé farve og struktur til godkendelse.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  at der meddeles dispensation fra bestemmelse 5.7 i Lokalplan 257 til &ndring af overflade/beleegning pa
eksisterende intern adgangsvej pa de under a) — b) naevnte vilkér, og

2)  at forvaltningen bemyndiges til at meddele tilsvarende dispensationer inden for lokalplanens omréde.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Bilag
Ortofoto

Planlovens § 15, se serligt stk. 5.pdf



Punkt 4: Birkerod Gymnasium, Sendervangen 56B, matr.nr. 1 eh Birkered
By, Birkered — Tilbygning til leererbolig.

20/688
Resumé
Arkitekt Niels Laub Christoffersen seger for Birkered Gymnasium og tilladelse til at opfere en tilbygning pa den ene af 4

leererboliger. Tilbygningen er pd 16 m2 og udferes i et plan i samme materialer, farve og udformning som eksisterende
hus.

Ejendommen er omfattet af kommuneplanens rammebestemmelser Bi.D12, Partiel Byplanvedtaegt 13 og Lokalplan 264
for bevaringsvardige bygninger. Det anseggte er ikke i strid med bestemmelserne i Kommuneplanen eller
Byplanvedtagten.

Learerboligerne er registreret med hej bevaringsvaerdi 3.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling
Arkitekt Niels Laub Christoffersen seger for Birkerad Gymnasium om tilladelse til at opfere en tilbygning pé den ene af 4

lererboliger. Tilbygningen er pd 12 m2 og udferes i et plan i samme materialer, farve og udformning som eksisterende
hus.

De tre gvrige lererboliger er opfert veesentligt starre som vinkelhuse til familieboliger. Nr. 56D er pd 109 m2 og der
onskes tilbygget 16 m2 for at gere boligen mere familieegnet.

Tilbygningen til det 4. hus tilpasser sig de gvrige bygninger sddan, at dette hus ogsa far karakter af et vinkelhus.
Materialevalg og byggeskik respekterer saledes det gvrige byggeri.

Leaererboligerne er i SAVE og Lokalplan 264 registreret med hgj bevaringsveaerdi 3. Bygningerne er i registreringen
beskrevet som bygninger i moderne skandinavisk tradition. Formgivet og afdempet detaljering danner en helstebt
virkning.

Der er ingen grundejerforening for omradet, og Rudersdals Museum har tilkendegivet, at de ikke har indsigelser mod det
ansggte.

Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte tilbygning er paent tilpasset og respekterer byggetradition og
materialevalg.

Indstilling
Direktionen foreslar, at der meddeles tilladelse til udvidelse af boligen som ansegt.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020



BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Situationsplan

Eksisterende forhold.

Snit og opstalter-eksisterende
Plan tilbygning

Snit og opstalter tilbygning

Matrikelkort



Punkt 5: De Conincks Vej 2, 1ata, Dronninggiard, Ny Holte - Afslag pa
dispensation fra lokalplan

20/688
Resumé

Rudersdal Kommune har modtaget en ansggning om byggetilladelse til opferelse af et énfamiliehus pa ejendommen De
Conincks Vej 2, i Holte.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte énfamiliehus forudsatter en dispensation fra Lokalplan 55, § 8.2, der
fastsetter at "bebyggelsens ydre fremtraeeden d.v.s. udvendige bygningssider, facadehgjder, tagflader, materialer,
taghaldninger, farver m.m. skal gives en sddan udformning, at der i forbindelse med omgivelserne opnés en efter
kommunalbestyrelsens sken god helhedsvirkning.”

Forvaltningen skenner, at det ansggte énfamiliehus med sin ydre fremtraeden, herunder bygningsgeometri,
materialeanvendelse og detaljering, vil bryde med det vaerdifulde kulturmilje, som e¢jendommen indgar i.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Det nye énfamilichus er ansegt opfert i to etager med en stueetage pa 153 m2 og en 1. sal pa 142 m2. Enfamilichuset
rummer en integreret garage pa 50 m2, en overdaekning pa 40 m2 i forleengelse af garagen, en delvis overdakket
nordvestvendt terrasse i 1. sals niveau pd 33 m2, to abne sydvestvendte terrasser i 1. sals niveau og i stueetagen pa 24 m2
og 77 m2. Endvidere er der mindre overdekninger pd henholdsvis 10 og 4 m2.

Enfamilichuset har en lang, smal og rektangular form, hvor 1. salen forskyder sig ud over bygningens stueetage, hvorved
der dannes en stor overdakning mod nord i forlengelse af den integrerede garage. Overdaekningen har karakter af en
carport. Mod syd er en mindre udkragning over en del af bygningens stueetage. Kalderetagen og stueetagen skyder sig ud
fra den rektangulaere form og danner terrasser mod sydvest.

Bygningen har et fladt tag uden haldning og med en mindre inddekning ved tagfoden.

Bygningssiderne er beklaedt med lodrette felter af teglsten, der fremstér dels hvidpudsede, dels i blank mur, samt enkelte
vandrette sorte band. Vinduerne fremstir som udskarne huller i facaderne uden inddaekninger. Vinduesformatet er
overvejende store vinduesflader, i et hgjformat, der gér fra gulv til loft i bygningens stueetage samt 1. sal. I stueetagen og
keelderetage ses ogsd vinduer i vandret format.

Terrasserne har vern af glas og enkelte felter, der fremstar med lukkede flader fra gulv til loft bekleedt med tegl. I
situationsplanen fremstar matriklen omkranset af en hak, og er en stor del af den nordlige del af matriklen er befzstet
med et flisebelagt areal pa ca. 300 m2.

Sagshistorik



Den nuvarende bolig pa ejendommen er save-vurderet med en bevaringsverdi 4. Ejere har ansegt om
nedrivningstilladelse til ejendommen den 22.10.2019, hvortil kommunen den 11. november 2019 har meddelt tilladelse. I
nedrivningstilladelsen er ejere blevet anbefalet at genoverveje nedrivning og i stedet afsege muligheden for at renovere
eksisterende bygning og reetablere bygningens originale udtryk. Det blev ogsé anbefalet at lade en eventuel nedrivning
afvente byggetilladelse til et nyt énfamiliehus.

Ejere af ejendommen ansegte den 18.10.2019 om byggetilladelse til opferelse af et nyt énfamiliechus med integreret
carport og garage. Kommunen afslog ansegningen den 29.11.2019, pa baggrund af omfanget af sekunder bebyggelse pé
ejendommen og med henvisning til Lokalplan 55, § 7.4. I denne afgerelse indgik det i kommunens vejledning, at et nyt
énfamiliehus ber tilpasses omgivelserne, sé projektet respekterer det veerdifulde kulturmilje ”Dronninggérd-kvarteret og
norskehusene”, som ejendommen er placeret i.

Den 12.12.2019 ansegte ejere om byggetilladelse til et énfamiliehus. Det ansagte projekt var i naboorientering i perioden
den 20.12. til den 10.01.2020.

Kommunen har undervejs i sagsbehandlingen samt i afgerelsen den 29.11.2019 vejledt om, at et nyt énfamiliehus ber
tilpasses omgivelserne, sa projektet respekterer det verdifulde kulturmilje, som ejendommen er placeret i.

Plangrundlag

Ejendommen udger i alt 1.964 m2. Ejendommen er omfattet af bestemmelserne i Lokalplan 55, ”’For et villaomrade ved
Dronninggéards Allé i Holte”. Lokalplanen er vedtaget den 27. august 1986.

Folgende bestemmelser i lokalplanen har relevans for det ansggte projekt:
§8.2

”Bebyggelsens ydre fremtraeden, ’dvs. udvendige bygningssider, facadehgjder, tagflader, materialer, tagheeldninger, farver
m.m. skal gives en sddan udformning, at der i forbindelse med omgivelserne opnas en efter kommunalbestyrelsens sken
god helhedsvirkning.”

Ejendommen er desuden omfattet af det veerdifulde kulturmilje ”Dronninggérd-kvarteret og norskehusene”. Omradet er
udpeget til veerdifuldt kulturmilje i 2009. Det vaerdifulde kulturmilje er geografisk afgraenset mod est af alle villaer og
haver pa Norske Allé samt den ene ende af Elnasvej. Mod est afgreenses omradet af Vejlesgkanalen, og mod syd af
Vejlesg og Dronningestien.

”Dronninggard-kvarteret og norskehusene” er blandt de 37 omréder, der i Rudersdal Kommune er udpeget som
vaerdifulde kulturmiljeer, der hver is@r er et udtryk for dele af kommunens udviklingshistorie.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens anbefaling, at der ikke gives dispensation fra Lokalplan 55, § 8.2 med nedenstdende begrundelser.

”Dronninggard-kvarteret og norskehusene” omfatter et boligomrade, der afspejler en bygningskultur inden for
villabebyggelse, serligt fra perioden i sidste halvdel af 1800-tallet og ferste halvdel af det 20. &rhundrede med haveanleg,
store genergse naturgrunde med beplantninger, der har rumdannende virkning i teet naerhed til natur- og friluftomrader.



Kommunen vurderer, at enkeltstiende bygninger, der ikke er tilpasset omridet, kan vaere medvirkende til at svaekke
omradet, der har vist sig sarbart overfor bebyggelse, der bryder med omradets villabebyggelse, herunder dens ydre
fremtreeden, bygningsgeometri, tagh@ldning og detaljering.

I omréadet, "Dronninggéard-kvarteret og norskehusene” ses en raekke villaer, der reprasenterer villabebyggelse fra sidste
halvdel af 1800-tallet og forste halvdel af det 20. &rhundrede.

De forskellige typer villaer udger - i kraft af deres overvejende velbevarede karakter, bygningsgeometri, gedigne
materialer, facadedetaljering - et helstebt miljg, hvor den enkelte bygning synes tilpasset den enkelte ejendom og
omgivelserne. Dette udger det ssmmenhangende og vaerdifulde kulturmilje.

Pé& Norske Allé og Elnasvej ligger villaer, tegnet af den norske arkitekt Jacob Hanssen, som er udfert i tree, med sadeltag,
tagudheeng og facader dekoreret med treeudskaeringer. Endvidere ses der i hele omradet en raekke historicistiske og
nationalromantiske villaer med stejl tagheeldning, detaljerede bygningsfacader, herunder blandt andet bygningssider med
bindingsverkselementer samt treeudskaeringer.

I omréadet ses desuden variationer over sterre og mindre villaer i halvanden eller to etager med taghaldning. Der ses
endvidere eksempler pd bedre-byggeskik-inspirerede muremestervillaer med halv- og helvalm med rede teglhengte tage
med afstemte bygningsdetaljer og gedigne materialer, dels pudsede bygningssider dels i blank mur. I de fleste villaer er
forholdet mellem bygningssidernes lukkede flade og vinduesabninger velafstemt, og der ses ikke mange eksempler pa
dominerende vinduespartier gulv til loft. Enkelte villaer fremstar dog lidt hardhandet istandsat.

I omréadet ses ogsa enkelte huse fra 1960’erne, 1970’erne og 1980’erne. Kommunen bemerker desuden, at der i perioden
12000’erne — og -10’erne er opfert nyere énfamiliehuse pd De Conincks Vej i to plan med hvidpudsede bygningssider, en
sparsom facadedetaljering og taget med lav haldning, som begynder at bryde med omradets karakter.

”Dronninggard-kvarteret og norskehusene” er hovedsageligt karakteriseret ved store og aflange matrikler med haver og
karaktergivende traer og rumdannende beplantning, hvor der mange steder er sket en bearbejdning mellem bebyggelse og
landskabet, der varierer mellem et steerkt kuperet og fladt terreen.

Karakteristisk ved omradet er et overvejende helstabt samspil mellem omgivelser og terraen og de tilstedende
naturomrader med offentlig tilgengelighed, herunder Dronningestien. Villabebyggelse i teet naerhed til naturomrader,
herunder det naturfredede omréade ved Adalen og Furesgen.

Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte projekt vil bryde med de arkitektoniske kvaliteter og den tilpasning til
omgivelserne, som er karakteristisk for langt de fleste ejendomme, der er beliggende i "Dronninggard-kvarteret og
norskehusene”, og som udger det vaerdifulde kulturmilje.

Forvaltningen har vurderet, at den ansegte bygning adskiller sig fra den omkringliggende bebyggelse ved sin
bygningsgeometri, herunder den rektangulere form med det flade tag.

Bygningsdetaljerne med markante forskudte udkragninger, store vinduespartier, en facadebeklaedning med store lodrette
felter af skiftevis trae, blank mur og hvidpudsede felter samt vandrette sorte band og varn af glas adskiller sig vaesentlige
fra de oprindelige huse.



Det er endvidere indgéet i vurderingen, at det ansagte projekt adskiller sig fra omrédets gvrige bebyggelse med et meget
stort befaestet areal og dertil markante og store terrassedeek samt indvendige havemure, der omkranser énfamilichuset. Det
fremtraeder séledes ikke som et hus i en have, men som et hus placeret i en noget mere urban udnyttelse af grunden.

Det er forvaltningens opfattelse, at ’Dronninggard-kvarteret og norskehusene” har vist sig sarbart overfor enkeltstaende
bygninger, der i sin bygningsgeometri, taghaldning, materialer samt bygningsmaessige detaljering ikke indgar en god
helhedsvirkning med omgivelserne, jf. Lokalplan 55, § 8.2.

Indstilling
Direktionen foreslar, at der meddeles afslag pé dispensation fra Lokalplan 55, § 8.2, idet det vurderes, at det ansogte

projekt vil bryde markant med helheden og omréadets gvrige bebyggelse, der indgér i det veerdifulde kulturmilje,
”Dronninggard-kvarteret og norskehusene”.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

Udvalget agter at give afslag pa dispensation fra lokalplanen med mindre, der sker en markant tilpasning af projektet til
det seerlige kulturmilje i Dronninggardskvarteret.

Bilag

Verdifuldt kulturmilje. Dronninggéardkvarteret og norskehusene.
Planer

Facader og perspektiver

Situationsplan



Punkt 6: Forslag til Lokalplan 274 for et omrade ved Bistrupvej og
Plantagevej med Tilleeg 12 til Kommuneplan 2017 — Endelig vedtagelse

20/688
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog den 18.12.2019 Forslag til Lokalplan 274 for et omrade ved Bistrupvej og Plantagevej samt
tilherende Tilleeg 12 til Kommuneplan 2017.

Planforslagene har vaeret i hering fra den 19.12.2019 til og med den 02.03.2020.

Ved heringsfristens udleb har forvaltningen modtaget 20 heringssvar.

Sagen foreleegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.

Sagsfremstilling

Lokalplanen omfatter ejendommen beliggende Bistrupvej 137 samt matrikel 1 da, Bistrup By, Bistrup, der benyttes til
vejadgang fra Bistrupvej til ejendommen. Lokalplanen har til formal at sikre, at ny bebyggelse i volumen, placering og
fremtoning tilpasses omradets karakter og eksisterende bevaringsvardige bebyggelse samt at sikre de arkitektoniske og
kulturhistoriske vaerdier i de bevaringsvaerdige bygninger.

Anvendelsen fastlagges til boligformal for op til 22 boliger. Eksisterende bevaringsvardige bygninger kan anvendes til
enten etageboliger eller taet lav boliger. Ny bebyggelse skal anvendes til teet lav boliger.

Det tilherende forslag til kommuneplantilleg muligger, at der kan etableres etageboliger. Yderligere @ndres den mindste
grundsterrelse til 400 m2 ved udstykning til teet lav boliger. Matr. nr. 1da, Bistrup By, Bistrup overfores fra rammeomrade
Bs.B9 til Bs.B7, saledes at hele lokalplanens omréade er beliggende i samme rammeomrade.

Ved heringsfristens udleb havde forvaltningen modtaget 20 heringssvar. De fulde heringssvar fremgar af en oversigt
vedlagt dagsordenen. Endvidere er vedlagt en skematisk og opsummeret oversigt over heringssvar med forvaltningens
forslag til besvarelse og forslag til endringer i planen.

Heringssvarene omfatter primert folgende temaer:

Byggeri i to etager — Indbliksgener
Flere indsigelser omhandler muligheden for at bygge i to etager, hvilket indsigerne ikke mener, har veeret muligt i forhold

til den gamle lokalplan. Det papeges, at byggeri i to etager vil medfere indbliksgener for naboejendommene og er et brud
med omrédets karakter.

Forvaltningens bemarkninger:



I Lokalplan 43 udger Bistrupvej 137 delomrade C, hvor det gelder, at bebyggelse mé opferes i maks. to etager i lighed
med Forslag til Lokalplan 274. Kun en mindre del af det kommende byggeri vil kunne opferes i to etager med henvisning
til den fastlagte bebyggelsesprocent pa 25. Indbliksgener pa grund af byggeri i to etager vil dermed vare begrensede, da
langt sterstedelen af byggeriet er i en etage.

Bebyggelsesprocent

Heringssvarene omhandler, at bebyggelsesprocenten ikke ma overskride 25. For sterstedelen af Bistrup er
bebyggelsesprocenten 20, og den lave bebyggelsesprocent er kendetegnet for omradet, hvor der er god plads mellem
husene til det grenne.

Forvaltningens bemerkninger:

Det fremgér af Forslag til Lokalplan 274 § 6.1, at bebyggelsesprocenten ikke mé overstige 25. Det betyder, at
bebyggelsesprocenten fastholdes i forhold til den tidligere Lokalplan 43, hvor Bistrupvej 137 udgjorde delomrade C og
bebyggelsesprocenten var fastlagt til 25.

Trafik — Overkersel mod Plantageve;j

Indsigere ensker, at der kun etableres overkersel mod Bistrupvej med begrundelser om kedannelser og gener for de
omkringliggende boliger samt en forventning om eget trafik i villaomradet omkring.

Forvaltningens bemarkninger:

Overkerslen mod Plantagevej er vurderet til at vaere mest trafiksikker, da der er bedre oversigtsforhold og lysregulering i
krydset ved Plantagevej/Bistrupvej. Yderligere er den eksisterende overkersel mod Plantageve;j flyttet lidt mod syd,
hvilket giver bedre plads i forbindelse med kedannelse pa Plantagevej. Kapaciteten i krydset Plantage/Bistrupvej er blevet
undersegt, og vurderingen er, at der er kapacitet til den trafik som 22 nye boliger vil give.

Grundsterrelser

Der er blevet gjort indsigelse i forhold til, at grunde til teet lav mé udstykkes med en mindste grundsterrelse pa 400 m2.
Indsigere ensker, at grunde kun méa udstykkes i forhold til bestemmelserne i den tidligere Lokalplan 43, hvor
grundsterrelsen var fastsat til 800 m2.

Forvaltningens bemarkninger:

Minimums grundsterrelse for taet lav boliger er fastsat i forhold til Kommuneplan 2017s generelle rammer for taet lav
boliger. Lokalplan 43 foreskriver, at grunden ikke ma udstykkes, for der er fastsat neermere bestemmelser herfor i en
supplerende lokalplan. Dermed gelder en minimumsgrundsterrelse pa 1000 m2 ikke for dette omrade, som er
kendetegnet for villaomradet omkring.

Udstykningsbestemmelse § 4.2

Indsiger onsker, at § 4.2 formuleres séledes, at hver enkelt grund har andel i det fzlles ubebyggede areal, og at den
mindste gennemsnitlige grundsterrelse til teet lav boligbebyggelse skal vaere 400 m?. Ved beregning af grundarealet
medregnes andel af det feelles ubebyggede areal, der fordeles ligefrem proportionalt efter de enkelte parcellers grundareal



Forvaltningens bemerkninger:
Lokalplanens bestemmelse praciseres séledes, at minimum 250 m2 af grundens areal skal indgd, som en andel af et felles
friareal beliggende indenfor lokalplanens omrdde. Dette gares for at skabe storre fellesarealer og dermed mindre private

omrader/matrikler. Idet alle boligerne ikke er ens, vil den enkelte matrikel heller ikke have samme areal, og dermed vil
andelen af fzllesarealet heller ikke vere ens for alle boliger.

Terrenregulering mod Plantagevej

Den eksisterende overkersel mod Plantagevej skal nedlaegges og flyttes. I den forbindelse enskes der mulighed for at
genopfylde og dermed terreenregulere op til det omkringliggende terran.

Forvaltningens bemarkninger:

Det praecises i lokalplanens § 8.10, at der ved den nedlagte overkersel kan terrenreguleres til det omkringliggende terreen
og +/- 0,5 m fra dette, sdfremt det bliver nedvendigt.

Vejbyggelinjer

Naboejendomme beliggende nord for lokalplanomrédet ensker, at deres ejendomme ikke péleegges byggelinjer fra en
kommende vej pa lokalplanomrédet, hvorved deres byggemuligheder eventuelt kan blive begransede.

Forvaltningens bemaerkninger:

Lokalplanens § 5.2 tilfgjes note om, at vejarealet ikke afkaster byggelinjer. Der onskes ikke med lokalplanen at begranse
naboerne i forhold til de muligheder, som de har i dag.

Ovrige bemarkninger

Foruden ovenstdende bemarkninger er der ogsd kommet heringssvar omkring blandt andet etagehgjder, tagmaterialer,
bevaringsverdige bygninger, udpegning af bevaringsverdige traer og afskeermning mod nabo.

Pa baggrund af indsigelserne forslar forvaltningen, at der sker felgende @ndringer i lokalplanen:

§ 4.2 andet afsnit foreslas andret til:

Minimum 250 m2 af grundens areal skal indgé, som en andel af et faelles friareal beliggende indenfor lokalplanens
omréde.

Ny tilherende note:

Den enkelte grunds andel af det faelles friareal fordeles ligefremt proportionalt efter de enkelte grundes storrelse og
saledes, at den enkelte grund har et samlet areal pad min. 400 m2.

§5.2 —tilfejes at vejen skal vaere adgangsvej for matr.nr. 1bl og 1aq, begge Bistrup By, Bistrup samt tilfgjet note om, at
vejen ikke afkaster byggelinjer:



Vejen skal endvidere kunne danne adgangsvej til matr.nr. 1bl og 1aq Bistrup By, Bistrup beliggende udenfor lokalplans
afgransning.

Note: vejen afkaster ikke byggelinjer.

§ 8.10 — tilfgjes at eksisterende overkersel mod Plantagevej er undtaget terreenregulering:

Der mé& maksimalt afviges +/- 0,5 m fra de pé kortbilag 4 viste terrenkoter. Undtaget dette er legehgjen, vist pé kortbilag
1, og arealet omkring den eksisterende overkersel mod Plantagevej, som kan terreenreguleres til det omkringliggende
terreen og +/- 0,5 m fra dette.

Yderligere korrigeres tre paragraffer, da de tidligere har refereret til forkerte paragraffer i lokalplanforslag.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at Lokalplan 274 for et omrade ved Bistrupvej og Plantagevej samt Tilleeg 12 til
Kommuneplan 2017 vedtages med de i dagsordenen naevnte @ndringer.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Bilag
Samlet oversigt over heringssvar og eventuelle endringer i planen.
Samlet oversigt over fulde heringssvar.

Lokalplan 274 for et omrade ved Bistrupvej og Plantagevej - endelig lokalplan



Punkt 7: Gengehusvej 202, matr.nr. 4¢ Trered By, Gl. Holte — Etablering af
leeskur og hestefold

20/688
Resumé

Keber af ejendommen Gengehusvej 202 ansgger om tilladelse til etablering af et laeskur pa 36 m? og en hestefold.

Der er tale om en boligejendom i landzone beliggende i verdifuldt landskab i rammeomrade Tr.L1, i kommuneplan 2017.
Det ansogte forudsaetter meddelelse af landzonetilladelse og dispensation fra fredning.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning og udtalelse over for Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Ejendommen er en boligejendom i landzone med et matrikulert areal pa 17.350 m?. Ejendommen ligger tilbagetrukket fra
Gongehusvej med nermeste beboelsesejendom ca. 120 m mod vest. Langs skel er der beplantning og ejendommen er
bebygget med et beboelseshus pa 300m? og en staldbygning pa ca. 50m? plus kelder. Bygningerne er placeret mod vest pa
ejendommen.

Der soges om tilladelse til etablering af en hestefold og et leeskur pa 36 m?, hvor 2-4 heste kan sege ly.

Anseger har oplyst, at leeskuret opferes som en 8-kantet bygning med en maksimal hejde pé ca. 3,5 m. Sider og tag
beklaeedes med 32 mm kalmarbradder i lerk. Taget beklaedes med tagpap, harpet muld afsluttet med en levedygtig
graesfreblanding. Laskuret placeres ca. 50 m sydest for beboelseshuset, i kanten af den eksisterende beplantning, 2-4 m
fra det sydlige skel. Laskuret vil saledes ikke vaere vaesentligt synligt fra de abne fredede arealer mod syd.

b

Hestefolden etableres som trddhegn med traestolper. Der etableres to lager i hegnet, der udferes som klassiske “marklager’
i trykimpragneret fyrretrae. Lengde ca. 2,40 m, hgjde ca. 1 m.

Plangrundlag

Ejendommen er beliggende i landzone og i gren kile. I Kommuneplan 2017 er omradet udpeget som et vaerdifuldt
landskab, beliggende indenfor rammeomrade Tr.L1, der fastlegger arealets anvendelse til jordbrug, natur og rekreative
formal.

Ejendommen er omfattet af Landzonelokalplan 257, geeldende for et omrdde omkring Sandbjerg landsby. Lokalplan
fastleegger, at almindeligt hestehold med behov for fysiske anlag skal behandles efter planlovens landzoneregler (§ 3.5).

Ejendommen er omfattet af fredningen af Maglemose Rende, Overfredningsnavnets afgerelse af 7. marts 1986, der har til
formal at bevare de landskabelige, arkaologiske og geologiske vaerdier, der er knyttet til omradet (§ 1). Fredningen
bestemmer blandt andet, at de fredede arealer skal bevares i deres nuvaerende tilstand. Der ma bl.a. ikke ske @ndringer af
den hidtidige anvendelse af arealerne, og der ma ikke opfores yderligere bebyggelse eller foretages tilplantning (§ 2). Der
ma heller ikke etableres andre faste konstruktioner og anlag, f.eks. plankeverkslignende hegn (§ 8). Der kan meddeles
dispensation fra fredningen, hvis det ansegte ikke vil komme i strid med fredningens formal (§ 11).



Det berorte areal er ikke registreret som beskyttet natur efter naturbeskyttelseslovens § 3. Arealet er placeret ca. 550 m
sydvest for det nermeste Natura 2000 omréade.

Med 2-4 heste pa ejendommen anses hesteholdet for at vere et ikke-erhvervsmassigt dyrehold, der reguleres efter
reglerne i miljoaktivitetsbekendtgerelsen. Det samlede produktionsareal pa ejendommen (stald + leeskur) vil i alt vaere pa
82 m? og forudseetter ikke godkendelse efter husdyrbrugloven.

Det ansogte kreever meddelelse af landzonetilladelse og dispensation fra fredning.

Forvaltningens vurdering
Der er forvaltningens vurdering, at det ansegte leeskur i sin udformning, materialeanvendelse og placering vil vaere

hensynsfuldt indpasset i det veerdifulde og fredede landskab. Forvaltningen finder det positivt, at laeskuret placeres i ly af
eksisterende beplantning og i umiddelbar naerhed af den gvrige bebyggelse pa ejendommen.

Béde ud fra afstanden til det neermest Natura 2000 omrade og ud fra karakteren af det ansegte vurderes det ansegte ikke at
fé negativ effekt pa de arter eller naturtyper, som Natura 2000-omréadet er udpeget for at beskytte.

I forhold til miljeaktivitetsbekendtgerelsen vurderes det, at laeskuret ikke vil medfere miljemeessig gene i omgivelserne,
da placeringen steder op til en mark, og der vil umiddelbart ikke blive stille krav i forbindelse med opferelse af laeskuret.

Forvaltningen anbefaler pa denne baggrund, at det ansegte leeskur anbefales overfor Fredningsnavnet og godkendes i
forhold til meddelelse af landzonetilladelse, pa vilkér om at

a) at der ikke foretages rydning af afskeermende beplantning,
b)  at hegningen foretages med tvaergdende trad som beskrevet,
c) atejer ved deklaration sikrer, at det ansegte leeskur og hegn fjernes ved opher af hesteholdet,

d) atder ikke etableres belysning, fast bund eller fliser i eller omkring laeskuret.
Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  atdet anbefales Fredningsnavnet for Kebenhavn at meddele dispensation til det ansegte pa de under a)-d) angivne
vilkar, og

2)  at forvaltningen, under forudsatning af Fredningsnaevnets meddelelse af dispensation til det ansggte, bemyndiges til
at meddele landzonetilladelse til det ansagte.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020



BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Bilag
Oversigtskort

Hegn reference foto
Ansggning

Laeskur reference foto



Punkt 8: Lokalplan 268 for Skodsborg Strandpark — Endelig vedtagelse

20/688
Resumé

Kommunalbestyrelsen besluttede den 20.11.2019 at udsende Forslag til Lokalplan 268 i offentlig hering.

Forslaget har veeret i hering i perioden 03.12.2019 til 28.01.2020. Der er modtaget 5 heringssvar.

Sagen forelaegges til endelig vedtagelse af Lokalplan 268 for Skodsborg Strandpark i Byplanudvalget, @konomiudvalget
og Kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling

Lokalplan 268 har til formal at fastholde omradet som strandpark, give mulighed for etablering af badehus med sauna,
bruse- og omkladningsfaciliteter til brug for vinterbadning samt offentligt tilgaengelige treeningsfaciliteter.

Med Lokalplan 268 muliggeres udbygning af den eksisterende kioskbygning. Udbygningen skal ske inden for det i
lokalplanen udlagte byggefelt i direkte forlaengelse af den eksisterende kioskbygning.

Udbygningen skal opferes med samme dimensioner, i samme materialer og samme farver som den eksisterende bygning.
Selve badehuset kan maksimalt gives en storrelse pa 28 m2.

Imellem den eksisterende bygning og badehuset skal etableres en passage med fri adgang for offentligheden. Taget pa den
eksisterende bygning skal videreferes henover passagen og den nye badehusbygning séledes, at taget fremstar som en ens
og ubrudt flade i hele bygningens udstraekning.

Med lokalplanen gives endvidere mulighed for etablering af en samling af treeningsfaciliteter og legemuligheder pa et
areal pa op til 100 m2. Treenings- og legefaciliteter skal placeres i den sydlige del af strandparken i tilknytning til
eksisterende bygninger eller parkeringspladsen.

Heringssvar

I heringsperioden er indkommet 5 heringssvar. Horingssvarene fremgar i deres fulde leengde af vedlagte bilag,
”Horingssvar”. En kortere opsummering af samtlige haringssvar med forslag til bevarelse og @ndringer til lokalplanen
fremgar af vedlagte bilag, ”Opsummering af haringssvar”.

Der er indkommet heringssvar fra Banedanmark, som konstaterer at de ingen bemarkninger har. DN Rudersdal bemarker
i deres heringssvar, at de finder lokalplanforslaget udmeerket.

En nabo udtrykker stor utilfredshed med udviklingen af strandparken med alt for mange faciliteter. Han mener bl.a. at
sauna m.v. ber placeres f.eks. ved Vedbak Havn.



Handicapréadet pépeger, at der ber sikres niveaufri adgang til badehuset og udtrykker enske om badefaciliteter for
personer med handicap, f.eks. i form af en badelift pa broen.

Novafos har gjort opmerksom pa, at den eksisterende kioskbygning og det udlagte byggefelt ligger ovenpé en trykledning
til spildevand, som Novafos gnsker at friholde for bebyggelse. Der har pagéet en lengere dialog mellem Rudersdal
Kommune og Novafos med henblik pa at finde en lgsning. Novafos har meddelt, at de omlaegger ledningen saledes, at
den ledes udenom den eksisterende bygning og det udlagte byggefelt. Omlagningen pabegyndes, nar der foreligger
byggetilladelse til tilbygningen.

Forvaltningen foreslar, at heringssvarene besvares eller imgdekommes som beskrevet i bilaget ’Opsummering af
haringssvar”, og at der sker nedenstdende endringer af lokalplanen. De bererte passager af redegerelsestekst og
bestemmelser i lokalplanen er anfort nedenfor, og ny tekst er anfert med kursiv:

Redeggarelsens afsnit ”Spildevandsplan” side 11 suppleres med folgende to passager:

Den del af lokalplanomréadet, hvor sauna og klubfaciliteter til vinterbaderne skal opferes, ligger udenfor kloakeret opland.
Derfor udarbejdes et tillaeg til Spildevandsplan 2017.

Den eksisterende kioskbygning og byggefeltet, hvor der kan opferes sauna m.v. ligger ovenpa en spildevandstrykledning.
I forbindelse med etablering sauna og klubfaciliteter vil Novafos forestd en omlagning af ledningen, saledes at denne
ledes udenom eksisterende kioskbygning og nybyggeri.

Redegarelsens afsnit ”Vandforsyningsplan og drikkevandsinteresser” side 11 suppleres med folgende:

Tilbygningen vil blive tilsluttet eksisterende vandstik til matriklen.

Lokalplanens § 5.3 suppleres med badehuset”. Bestemmelsen lyder herefter: Lokalplanens § 5.3 suppleres med
“badehuset”. Bestemmelsen lyder herefter:

§ 5.3 Adgang til strandparken, badehuset og badebroen skal vaere mulig for personer med handicap.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at Lokalplan 268 for Skodsborg Strandpark vedtages endeligt med de foresldede endringer.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Bilag

Opsummering af heringssvar



Heringssvar samlet

Lokalplan 268 for Skodsborg Strandpark



Punkt 9: Lokalplan for et omride ved Wesselsmindevej og tillzeg til
Kommuneplan 2017 - Igangsattende redegeorelse
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Resumé

Den nye Fingerplan 2019 giver Rudersdal Kommune mulighed for at planleegge for en bredere anvendelse for et omrade
ved Wesselsmindevej 2, 4-8 og 11 i Nerum, De Ovale Haver. Omradet er i Fingerplan 2019 taget ud af gren kile og kan
nu ved ny lokalplan overferes til byzone.

CFD, devblindehuset har pé den baggrund fremsendt anmodning om ny lokalplan for opferelse af boliger og
feellesfaciliteter i tilknytning til institutionen pa Wesselsmindevej 11. Projektet forudsatter tilvejebringelse af ny lokalplan
med tilherende tilleeg til Kommuneplan 2017.

Sagen forelegges Byplanudvalget og @konomiudvalget til beslutning om igangsettelse af ny lokalplanlegning for
omradet.

Sagsfremstilling

I foraret 2016 inviterede Erhvervsstyrelsen hovedstadskommunerne til at fremsende forslag til endringer og rettelser i
Fingerplanen, det sékaldte spor 1 for revision af Fingerplanen.

Den 17.05.2017 godkendte @konomiudvalget et haringssvar til forslag til Fingerplan 2017. Forvaltningen foreslog, at
Rudersdal Kommune fremsendte kvittering for de imedekomne dele af forslaget samt genfremsattelse af de ensker, der
ikke var imgdekommet.

I januar 2019 igangsatte regeringen en revision af fingerplanen, spor 2, der blev afsluttet med forslag til Fingerplan 2019.

Rudersdal Kommune fremsendte heringssvar om udvidede anvendelsesmuligheder for ejendomme beliggende i landzone
i den grenne kile, ved Wesselsminde i forslag til Fingerplan 2019, séledes at disse ejendomme f.eks. kunne anvendes til
bolig- og erhvervsformal.

Fingerplan 2019 blev vedtaget og bekendtgjort med ikrafttraeden fra den 29.03.2019. Fingerplanen giver hermed
Rudersdal Kommune mulighed for at lokalplanleegge omradet ved Wesselsmindevej 2, 4-8, 11 og haveforeningen De
Ovale haver i Nerum. Kommunen kan séledes gennem kommune- og lokalplanleegning overfore omradet til byzone.

CFD har fremsendt anmodning om ny lokalplan for opferelse af boliger og feellesfaciliteter i tilknytning til institutionen
pa Wesselsmindevej 11. De har behov for at skabe bedre rammer for borgerne, der er tilknyttet institutionen. Se Bilag 1 og
2, anmodning og projekt.

CFD vil supplere den eksisterende institution pa 610 m? m. Der gnskes i den indsendte ansegning opfert 12 boliger med
tilherende feellesfaciliteter. Derudover enskes opferelse af ca. 100 m? udhuse. Midlertidige pavilloner og eksisterende
skure péa ejendommen vil efter feerdiggerelsen af nybyggeriet blive nedrevet. Bebyggelsesprocenten i projektet er beregnet
til ca. 36.



Der foreslas opferelse af byggeri i to etager, som er ssmmenhangende med den eksisterende institutionsbygning af
hensyn til tilgeengelighed.

Det fremgar af ansggningen, at arkitekturen vil supplere det eksisterende byggeri pa matriklen og det omkringliggende
narmilje. Der gores opmaerksom pé at det vedhaftede projekt ikke er det reducerede, men det projekt som har varet
vedheaftet den oprindelige anseggning og som har en bebyggelsesprocent pa 42. Bygningsvolumen er aftalt reduceret til ca.
35.

Eksisterende forhold

Omrédet ved Wesselsmindevej og De Ovale Haver er beliggende i udkanten af Nerum. Omréadet graenser op til
fredningen, Molleddalen. Ejendommen p& Wesselsmindevej 11 anvendes som degninstitution. Ejendommen pd
Wesselsmindevej 1 er et enfamiliehus og har et bebygget areal pa 131 m?. Grunden har et areal pa 1.166 m>.

Ejendommen pa Wesselsmindevej 2 er ligeledes et enfamiliechus med et bebygget areal pd 217 m?2. Selve grunden er pa
1188 m?2. Ejendommen pa Wesselsmindevej 4-8 er en erhvervsbygning pa 1.370 m? og bestar desuden af en
beboelseslejlighed pa 70 m2. Grunden er pa 4475 m?.

De Ovale Haver er fredet efter bygningsfredningsloven, og omradet vil blive fastholdt til kolonihaveformal.

Eksisterende planforhold

Omradet er i dag i landzone og omfattet af Fingerplanens bestemmelser om det ydre storbyomrade, landomréade. Dele af
ejendommen pa Wesselsmindevej 11 er omfattet af en skovbyggelinje efter naturbeskyttelsesloven.

Rammerne for lokalplanleegningen i omréadet er efter i Kommuneplan 2017 Ne.R6 og Nee.D14, hvor den fremtidige
zonestatus skal vere landzone. For Na.R6, De Ovale Haver, gelder, at omradet skal anvendes til rekreativt omrade i form
af varige kolonihaver uden mulighed for udstykning. For Nee.D14, det gvrige omréde, gelder, at omradet skal anvendes
til offentlige formél, som kontor- og serviceerhverv, administration og liberale erhverv, uden mulighed for udstykning
undtagen for institutionsformal.

Vedtagelse af en ny lokalplan, der overferer omradet til byzone forudsetter tilvejebringelse af et kommuneplantilleg.

Forslag til ny planlaegning

Forvaltningen foreslar, at ny planleegning for omrédet udarbejdes pa felgende grundlag:

Rammeomraderne Na&.R6 og Na&.D14 i Kommuneplan 2017 &ndres, s omradets fremtidige zonestatus er byzone. For
rammeomrade Nae.D14 vil den generelle anvendelse fastsettes til blandet byomrade. Det foreslds, at rammerne for de
bebyggelsesregulerende bestemmelser eendres i overensstemmelse med det foresldede indhold i lokalplanen.



Lokalplanen skal omfatte det omrade, der er overfort fra gren kile til ydre storbyomrade (landomréde) i fingerplanen.
Hele omradet skal overferes fra landzone til byzone i overensstemmelse med planlovens princip om, at byudvikling sker
indefra og ud. Omradet bestér af ejendommene pa Wesselsmindevej 1, 2, 4-8, 11 og De Ovale Haver i Nerum. Se bilag 3,
Forslag til lokalplanafgransning.

Lokalplanen vil besta af tre delomrader.

Delomrade 1 omfatter De Ovale Haver.

Lokalplanen vil for delomréde 1 alene fastseatte, at anvendelsen ma vere kolonihaveformal. De Ovale Haver er omfattet
af en fredning efter bygningsfredningsloven, som ogsé omfatter haveanlaegget. Fredningen har til formaél at sikre
bevaringen af omréadets serlige karakter og arkitektoniske udtryk. Alle bygningsendringer pé en fredet bygning
forudseetter Slots- og Kulturstyrelsens tilladelse.

Derudover er De Ovale Haver som varige kolonihaver omfattet af kolonihavelovens bestemmelser.

Den tilstedende haveforening, Wesselsminde, med nyttehaver foreslés fastholdt i landzone uden mulighed for ny
bebyggelse for at fastholde de dbne grenne omgivelser mod skoven og undga yderligere fortaetning i omrédet.
Kommunens traebygning pa ejendommen (en tidligere ferickoloni og spejderhytte) er planlagt nedrevet, idet der ikke
leengere kan findes anvendelse for bygningen, der tillige er i meget darlig stand.

Delomréade 2 bestar af Wesselsmindevej 1, 2, 4-8.

Anvendelsen fastsattes til offentlige forméal og blandet bolig og erhverv.

For at sikre og bevare det abne lands kvaliteter samt rekreative landskabelige vaerdier ma erhvervsbyggeri kun omfatte
administration, liberale erhverv inden for miljeklasse 1 og 2. Erhvervsbyggeri mé maksimalt have en bebyggelsesprocent
pa 35. Byggeri ma maksimalt opferes i to etager og med en maksimal bygningshgjde pé 8,5 meter.

Bebyggelsesprocenten for byggeri til offentlige formal samt boligformél i form af dben-lav boligbebyggelse vil blive 25.
Der mé& maksimalt opferes bebyggelse 1 op til to etager og med en hgjde op til 8,5 meter.

Den mindste grundsterrelse ved udstykning til &ben-lav boligbebyggelse fastsattes til 1.200 m? for at sikre, at omradet
ikke far karakter af decideret boligudvikling.

Delomréade 3 bestar af ejendommen pa Wesselsmindevej 11.

Forvaltningen foreslar, at delomradet udlegges til offentligt omréde i form af institution og offentligt boligformal.

Forvaltningen foreslar, at byggeriet maksimalt ma opferes i to etager og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter.
Bebyggelsesprocenten fastsaettes til 35, som svarer til mange teet lav-bebyggelser. Der vil blive fastlagt byggefelter for at
sikre en hensigtsmassig placering af ny bebyggelse, der er med til at sikre gode friarealer og omgivelser. Forvaltningen
foresléar, at bebyggelsens ydre fremtraeden skal harmonere med hovedhuset pa ejendommen. Dette vil sikre, at byggeriet
vil underordne sig omgivelserne og opferes i gode materialer.



Forvaltningens vurdering er at 35 % kan indpasses pé grunden, men foreslar at placering bearbejdes yderligere, s& der
tages storst muligt hensyn til det eksisterende haveanleg og samspillet med omgivelserne.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at der igangsattes ny planlaegning for et omrade ved Wesselsmindevej og De Ovale Haver i
Neaerum.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrddt og ensker samtidig et notat fra forvaltningen, der belyser
muligheder og begransninger ved lokalplanlaegning i henholdsvis by- og landzone for det pdgaeldende omréde.

Bilag
Situationsplan, plan og pincipsnit
Anmodning om lokalplan for Devblindehuset matrikel 3G Naerum by

Forslag til lokalplanafgransning.pdf



Punkt 10: Matr. nr. Iry Dronninggaard, Ny Holte, Morlenesvej 17, 2840
Holte, Vilkér for nedrivning af beboelseshus
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Resumé

Rudersdal Kommune har modtaget en ansggning om nedrivning af beboelseshuset pa ejendommen Morlenesvej 17,
Holte. Ejendommen har en registreret V2 forurening, hvor oprensning af grunden enskes igangsat hurtigst muligt af
miljomaessige hensyn. Beboelseshuset er registreret med bevaringsvaerdi 4 i Kommuneplan 2017.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune har den 21.02.2020 modtaget en ansggning om nedrivning af beboelseshuset pad Morlenesvej 17.
Byplanudvalget blev pd made den 11.03.2020 orienteret om nedrivningsansggningen og besluttede, at der skulle varsles et
§ 14 forbud mod nedrivning, idet huset vurderes at have hgj miljemassig verdi i forhold til det samlede udtryk langs
Morlenesve;.

Huset onskes nedrevet, idet der er registreret en V2 olieforurening under 2/3 dele af huset. Ejendommens ejer har i januar
2020 modtaget en § 8 tilladelse efter jordforureningsloven af kommunens miljeafdeling til oprensning og nedrivning af
huset.

Forvaltningen har efterfolgende vurderet, hvorvidt det er muligt at opna en tilstraekkelig oprensning af ejendommen og
samtidig bevare huset. Det er vurderingen, at der er stor usikkerhed omkring muligheden for at fjerne al forurening under
huset, hvis huset skal bevares. Derudover kan der veare risiko for, at en evt. restforurening kan medfere, at
sundhedsskadelige dampe kan stige op i boligen.

Med en nedrivning af huset er forureningen let tilgaengelig og kan bortgraves. Efterfalgende kan der udtages prover til
dokumentation af, at forureningen er fjernet, og kortlegningen pa V2 kan slettes.

Ejendommen er beliggende indenfor Lokalplan 62, for et villaomrdde omkring Kongevejen nord for Holte centeromrade.
Lokalplanen udpeger ikke bevaringsvardig bebyggelse, men har til formal at fastholde karakteren af villakvarteret ved at
fastleegge anvendelses- og bebyggelsesregulerende bestemmelser. I forhold til bebyggelsens ydre fremtreeden skal
bebyggelse pa den enkelte ejendom fremstd som én beboelsesbygning i sével arkitektonisk som fysisk henseende.
Bebyggelsens ydre fremtraeden, det vil sige udvendige bygningssider, skal gives en sddan udformning, at der i forbindelse
med omgivelserne, opnés en god helhedsvirkning.

Huset p4 Morlenesvej er opfort i 1906 i stilarten klassicisme og betegnes i SAVE registreringen, som et hus uden
facaderetning, hvormed der menes, at bygningsformen fremstar kubisk og uden leengderetning. Facaderne fremstar med
symmetri og et harmoniske forhold mellem bygningens dele.

Bygningens kubiske form, med kaelder, hgj stueetage og udnyttet tagetage er fint tilpasset omradets gvrig bebyggelse.
Husets mansardtag er med til at give bygningen karakter og understreger bygningens kubiske grundform.
Bygningsdetaljerne som de rundbuede vinduer, der er symmetrisk placeret pa alle etager, muret gesimsband, der danner
overgang mellem tag og mur og balancen mellem lukkede murflader og vinduer, er kendetegnende for huset og stilarten.



Huset er ikke udpeget som bevaringsverdigt og er derfor ikke omfattet af den bevarende lokalplan 264 for
bevaringsverdige bygninger og de Rede Porte. Det er dog forvaltningens vurdering, at bygningen indgér i et fint samspil
med evrig bebyggelse pd Morlenesvej - et samspil som enskes fastholdt, nar et nyt hus opferes pa ejendommen.

Forvaltningen foresléar derfor, at der af hensyn til olieoprensning pa grunden kan meddeles byggetilladelse til at huset kan
nedrives. Det er séledes forvaltningens vurdering, at der ikke ber nedlegges et § 14 forbud mod nedrivning, men at der
meddeles nedrivningstilladelse pa vilkar om, at et nyt beboelseshus opferes i overensstemmelse med Lokalplan 62 og
med nedenstaende skeerpende vilkar:

a) Nyt beboelseshus mé maksimalt udferes i to etager, eventuelt i 1 etage med udnyttet trempeletage, og gives en
maksimal bygningshejde pa 8,5 meter over naturligt terreen eller fra fastsat niveauplan.

b)  Bebyggelsens fodaftryk begraenses til at kunne udgere 18 %, hvor den samlede bebyggelsesprocent for ejendommen
udger 22.

¢) At facade pa nyt beboelseshus placeres i en afstand fra Morlenesvej pa mellem 5-7 meter for at folge den
eksisterende bebyggelsesstruktur i omradet.

d)  Vinduer i facader ma ikke udferes som gennemgaende vinduesbdnd mod vej, men udferes efter princippet “hul i
mur” og sprossede, tilpasset traditionel byggestil i omradet.

e) Facader skal fremsta i blank mur, fuldpudsede, malede eller kalkede. Trae kan indgéa som en del af
facadebeklaedningen

) Tag skal udferes som mansardtag eller symmetrisk saddeltag, eventuelt med valm. Eventuelle kviste skal placeres
med respekt for bygningsfacadernes takt, herunder opdeling i der og vinduesfag. Eventuelle ovenlys eller kviste skal
isettes med samme afstand fra tagfod

Indstilling

Direktionen foreslér, at der meddeles nedrivningstilladelse pé vilkér a — f.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Fotos Morlenesvej 17



Punkt 11: Sellered Golfklub — Opsztning af henvisningsstolper pa
golfbaneareal i Sellered Naturpark
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Resumé

Sellerad Golfklub anseger om tilladelse til opsatning af henvisningsstolper pa fredet golfbaneareal.

Golfbanearealet straekker sig fra @veradve;j i syd til markerne og det ost-vestgdende levende hegn syd for Heje
Sandbjergvej i nord. Hovedparten af arealet er ejet af Naturstyrelsen. En privat lodsejer og Rudersdal Kommune ejer
relativt mindre dele af golfbanearealet.

Sagen forelegges Byplanudvalget til udtalelse over for Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Sellerad Golfklubs gaestespillere giver ofte udtryk for, at det er sveert at finde rundt mellem golfbanens forskellige huller,
f.eks. fra green til n@ste udslagssted.

De oplysningsskilte, som fredningen giver mulighed for at opsette ved indgangene til golfbanearealerne fungerer fint 1
forhold til motionister, hundeluftere og andre, men er ikke tilstraekkelige for golfklubbens gaester.

For at lose dette vejvisningsproblem anseger golfklubben om tilladelse til opsatning af'i alt 14 henvisningsstolper.
Henvisningsstolperne enskes opsat pa den nordlige halvdel af golfbanearealet med fem henvisningsstolper pé privat ejet
areal herende til Hejbjerggérd og ni pa Naturstyrelsens areal, se vedlagt bilag til ansegning med markering af
henvisningsstolpernes placering.

Henvisningsstolperne enskes udfert som de gronne trepale med piktogramhenvisninger, der i dag hjelper ryttere til at
finde rundt pa omrédets ridestier.

Henvisningsstolperne vil have en hegjde pa 95 cm og en dybde/bredde pa 12 cm. De vil vaere af tree med afrundet kant
foroven, i gren eller sort farve, og pasat samme enkle piktogramhenvisning som er pa henvisningsstolperne for ryttere.

Golfklubben gnsker at placere stolperne pé gransen til golfbanearealernes rough-areal, sé de kan ses af golfspillerne
samtidig med at det visuelle udtryk i forhold til de dbne golfbanearealer begraenses.

Naturstyrelsen og ejeren af arealerne tilharende Heajbjerggérd har udtalt sig positivt over for en opsatning af
henvisningsstolper som ansggt.

Plangrundlag

Golfbanearealerne er beliggende 1 landzone og er omfattet af skovbyggelinje. Derudover ligger arealerne inden for Natur-
og Miljeklagen®vnets afgorelse af 25. maj 2016 om fredning af Sellered Naturpark.



Fredningen fastleegger med relevans for det ansoggte,

o at formalet bl.a. er at muliggere, sikre og regulere offentlighedens ret til faerdsel, ophold og rekreativ udnyttelse af
dele af omradets arealer, (et af formalene i § 1),

¢ at reklamer af enhver art ikke er tilladt. Dog kan der pa tee-stedskilte anbringes et reklameskilt udformet som et
graveret messingskilt eller andet diskret skilt uden farve bortset fra sort fyldning af gravering eller tryk. Skiltet ma
maksimalt vaere 6 cm hgjt og skal placeres langs tee-stedsskiltets underkant (fra bilag B), og

o at det pahviler ejeren at opsette skilte ved indgangen til golfanlagget til orientering og vejledning af publikum (fra
bilag B).

Bestemmelsen i fredningens bilag B om, at der kan opsattes skilte ved indgangen til golfbaneanlagget, skal sikre, at
besegende 1 Sellerad Naturpark og golfspillere kan blive oplyst om oplevelsesmuligheder, stiforleb og indretning af
golfbanearealer.

Det er forvaltningens vurdering, at en opsatning af henvisningsstolper som ansggt forudsetter fredningsnavnets
meddelelse af tilladelse/dispensation fra fredningens bilag B, herunder hensyntagen til fredningens § 1. Opsatningen
forudsetter hverken meddelelse af landzonetilladelse eller dispensation fra skovbyggelinje.

Pa golfbanearealerne er der, som det fremgar af vedlagte ortofoto, registreret arealer med forskellige former for beskyttet
natur. Registreringen er sket efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Pa bilaget til ansggningen er flere af henvisningsstolperne vist placeret taet pa registreret beskyttet natur.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen har forstaelse for, at det kan vere svert for gaster pa golfbanen at finde vej mellem de enkelte huller og at
problemet ikke er lgst med et skilt med oversigtskort over det samlede store areal ved indgangen til golfanlaegget.

Sterrelse, udformning, farve og placering af de 14 henvisningsstolper vurderes at vaere valgt under hensyntagen til
intentionen med fredningsbestemmelsen om at sikre de forskellige abne landskabsrum, som golfbanearealerne ligger 1,
mod markant synlig skiltning. Det er dog vigtigt, at der tages hensyn til den registrerede beskyttede natur.

Forvaltningen foreslar pa den baggrund, at det anbefales Fredningsnaevnet for Kebenhavn, at der meddelelse
tilladelse/dispensation fra fredningen til opsetning af 14 henvisningsstolper som ansegt pa vilkir om,

a)  Atde henvisningsstolper, der enskes opsat taet pa registreret beskyttet natur holdes ca. 1 meter fra
registreringsgraensen, og at den pracise placering aftales nermere med forvaltningens Natur, Park og Miljg, og

b) At henvisningsstolperne udferes som gronne trepale med mal og pasatning af piktogramplader, som ansegt og sa
de matcher de grenne treepaele, som vejleder rytterne i omradet.

Indstilling



Direktionen foreslar, at det anbefales Fredningsneevnet for Kebenhavn at meddele tilladelse/dispensation til etablering af
henvisningsstolper pa de under a) — b) navnte vilkar.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag
Henvisningsstolper placering
Beskyttet natur oversigtskort

Ansggning til henvisningsstolper



Punkt 12: Vestre Paradisvej 19A, Holte, matr.nr. 2sr Overod By, Sellerod —
Dispensation fra vejbyggelinje

20/688

Resumé

I forbindelse med opferelse af carport-/udhusbygning pa ovenstadende ejendom er der ansggt om dispensation fra
bestemmelserne i Lokalplan 63, §§5.1 - 5.2, der bestemmer, at der langs samtlige veje palegges en byggelinje pa 5 m fra

vejskel, og at arealet mellem byggelinjen og skel mod vej eller sti mé ikke anvendes til bebyggelse, heller ikke lette
carporte opfert med tagkant 1 m fra vejskel.

Carport-/udhusbygningen enskes opfort med tagkant minimum 1m fra vejskel.

Det er den 11.01.2019 meddelt ansgger, at carport-/udhusbygningen kunne opferes uden tilladelse.

Forvaltningen har den 07.08.2019 trukket afgerelsen tilbage og er indgéet i dialog med anseger om placeringen af
byggeriet.

Ansgger fastholder sin ansggning.

Sagen forelaegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen er beliggende i et omréde, der er omfattet af bestemmelserne i Lokalplan 63 for villaomréader i @vered ost
for Pileallé, beliggende i omrade Al. Lokalplanen er offentliggjort og gaeldende fra den 14.01.1986. Det er lokalplanens
formal at fastholde karakteren af det eksisterende villakvarter ved at fastlegge anvendelses- og bebyggelsesregulerende
bestemmelser, herunder bebyggelsesprocent, beboelseslag og vejbyggelinjer.

Lokalplanen fastlegger, at omradet er et boligomrade, og at bebyggelsen overvejende skal besta af fritliggende en - og
tofamiliehuse.

Der er den 18.12.2018 ansggt om et nyt enfamiliechus pa 171 m2 og carport-/udhus bygning pa i alt 48 m2, heraf 16,5 m2
udhusbygning pa ejendommen.

Carporten opferes i en treekonstruktion med et samlet areal pa 48 m2 - heraf udhus med niche for affaldsspande pé 16,5
m2. Carportens facader mod nord og vest udferes af trelameller med afstand imellem séledes, at carportens sider vil vere
semi-transparente.

Der er den 11.01.2019 udstedt byggetilladelse til et nyt enfamiliehus pa 171 m2 pa ejendommen og samtidig truffet
afgerelse om, at den sekundere bygning ikke kraver tilladelse.



Afgerelsen er truffet med baggrund i Kommuneplan 2017 - Generelle rammer vedrerende vejbyggelinjer, hvorefter der
ikke pélegges vejbyggelinjer pa private stikveje med hgjst fire ejendomme.

Ved afsetning af bolig og carport-/udhusbygning bliver ansgger af landinspekteren gjort opmaerksom pa, at placeringen af
carport-/udhusbygningen kraever en dispensation fra lokalplanens bestemmelse vedr. vejbyggelinje.

Forvaltningen har den 07.08.2019 trukket afgorelsen tilbage, efter at anseger har gjort opmerksom pa
dispensationskravet, og er herefter indgéet i dialog med anseger om placeringen af byggeriet.

Ansgger fastholder fortsat sin ansggning.

Enfamiliehuset forventes feerdigmeldt snarest. Carport-/udhusbygningen er ikke opfert endnu. Der er ikke anden
bebyggelse pa grunden.

Dispensationsansggningen blev sendt i naboorientering den 18.03.2020 vedrerende dispensation fra vejbyggelinjen. |
naboorienteringen blev der bl.a. henvist til Kommuneplanens retningslinjer. Af indsigelse indkommet den 19.03.2020
fremgér det bl.a., at stikvejen som antaget ikke kun giver adgang til 4 ejendomme, men til 5 ejendomme.

Indsiger har i gvrigt ingen bemarkninger til at carport-/ udhusbygningen opferes med tagkant min.1 m fra vejskel.
Indsigelsen gar alene pa antal af ejendomme med vejret, fastholdelse af den tinglyste vejbredde pa 6 m samt eventuel
fornyelse af deklaration vedrerende vejret, som kommunen og de bererte ejendomme er pataleberettiget pa.

Det er forvaltningens vurdering, at vejbredden bibeholdes, idet vejen nu er udlagt til vej, og at en eventuel fornyelse af
deklarationen om vejret derfor ikke er nedvendig, men kan ske pé foranledning af de bererte ejendomme.

Projektet er pt. i fornyet naboorientering vedrerende dispensation fra vejbyggelinjen med de nye oplysninger. Der er
fastsat en frist for fremsendelse af bemaerkninger til den 14.04.2020. Resultat af orienteringen foreleegges pd medet.

Forvaltningens bemarkninger
Ejendommen er beliggende i byzone, pé en privat fellesvej. Vejen er en sammenlagning af 2 koteletben og er en stikvej

til Vestre Paradisvej. Stikvejen er adgangsvej til 5 ejendomme. Den 5. ejendom er en hjernegrund, ud mod Vestre
Paradisvej (hovedvejen).

Der er anspgt om dispensation fra bestemmelserne i Lokalplan 63, §§ 5.1 - 5.2, som fastlegger, at ’langs samtlige veje
palegges en byggelinje pa 5 m fra vejskel” og

”arealet mellem byggelinjen og skel mod vej eller sti mé ikke anvendes til bebyggelse”.

Det er forvaltningens vurdering, at den enskede placering af carport-/udhusbyggeriet ikke er 1 konflikt med lokalplanens
formal i § 1 om at fastholde karakteren af det eksisterende villakvarter, der er et omrade praeget af fritliggende



bebyggelse, tilbagetrukket fra hovedfaerdselsarene, idet ejendommen er beliggende pé en stikvej, til selve Vestre
Paradisve;.

Der er lagt vaegt pd, at intentionerne med vejbyggelinjerne i lokalplanen er at bibeholde og forstaerke det gronne vejbillede
langs hovedfardselsérene, hvorimod der pé stikveje kan tillades en hejre grad af fortetning af bebyggelsen uden, at dette
pavirker det overordnede grenne vejbillede i kvarteret.

Forvaltningen anbefaler i den konkrete sag en dispensation til det ansegte. Baggrunden herfor er, at bebyggelsen generelt
pa stikvejen er placeret taettere pa vejskel end de fem meter

Bemyndigelse

En generel bemyndigelse til dispensation for vejbyggelinjerne ved stikveje med adgang til maksimalt 4 ejendomme vil
efter forvaltningens vurdering vaere i overensstemmelse med Kommuneplanens retningslinjer i forhold til vejbyggelinjer.

Kommuneplan 2017 foreskriver i de Generelle rammer, at ’Indtil 5 m fra vejskel ma der ikke opferes bebyggelse,
carporte, garager, skure og lignende. Arealet mellem byggelinje og vej skal anlaegges som have.

I byzone fastsaettes ikke byggelinjer langs private fellesveje, der giver adgang til hgjst fire boliger.

... Garager, carporte, udhuse og lignende mindre bebyggelse ma kun opfores i én etage minimum en meter fra
naboskel...”

Forvaltningen skal virke for Kommuneplanens bestemmelser, som gaelder som retningslinjer for fremtidig planlegning,
og det vil sdledes veere muligt efter en konkret vurdering at dispensere fra bestemmelser i lokalplaner med henvisning til
kommuneplanens retningslinjer.

Forvaltningen anbefaler for at lette sagsgangen i lignende sager, at forvaltningen bemyndiges til at afgere
dispensationssager vedrerende vejbyggelinjer pé private stikveje med maksimalt fire ejendomme, idet der i hver enkelt
sag vil vere tale om en konkret vurdering pd baggrund af vejens og eksisterende bebyggelse karakter og placering. Der
legges séledes ikke op til en generel lempelse af administrationen af vejbyggelinjer.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1) atforvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra lokalplanen til det ansegte carport-/udhusbyggeri, og
anvendelse af arealet mellem vejbyggelinjen og skel mod vej under forudsatning af, at der ikke kommer vesentlige
indsigelser i forbindelse med naboorienteringen, og

2)  at forvaltningen bemyndiges til at dispensere fra lokalplaners bestemmelser vedrerende vejbyggelinjer pa private
stikveje med maksimalt fire ejendomme.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020



BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.

Bilag
Oversigtskort
Situationsplan

Plan og facader



Punkt 13: Forslag til nyt byggeri p4 Konkyliegrunden, Skodsborgparken 8,
matr.nr. 1ha Agershvile

20/688
Resumé

Den tidligere kommunale ejendom Skodsborgparken 8 er solgt med udgangspunkt i det nuvarende plangrundlag.

Den nye ejer ensker at nedrive den eksisterende bebyggelse og opfere en mindre etageejendom med op til seks
lejligheder. Dette vil vere i overensstemmelse med rammerne i Kommuneplan 2017, men er ikke muligt inden for den
geldende Byplanvedtaegt 12. Det foreliggende projekt vil derfor kraeve udarbejdelse af ny lokalplan.

Sagen forelegges Byplanudvalget til droftelse.

Sagsfremstilling

Ejendommen Skodsborgparken 8 har tidligere vaeret anvendt til kommunal daginstitution, men er i 2019 aftheendet
indenfor rammerne af det eksisterende plangrundlag, som i dag er Byplanvedtaegt 12. Den nye ejer af Skodborgparken 8
onsker at nedrive den eksisterede bygning og opfere en mindre etageejendom med i alt seks lejligheder. Det foreliggende
projekt vil ikke kunne opferes indenfor rammerne af det geeldende byplanvedtaegt og kraeever derfor udarbejdelse af ny
lokalplan.

Eksisterende forhold

Skodsborgparken 8, matr.nr. 1hae Agershvile, Vedbak har et grundareal pa 1798 m2 (inkl. 208 m?2 tidligere vejareal). P4
ejendommen er en eksisterende villa i to etager fra 1935 med et areal pa ca. 277 m2, som indtil 2015 har veret anvendst til
daginstitution. Ejendommen har et markant terraen, skraende mod kysten.

Skodborgparken 9, matr.nr. 1bi Agershvile, Vedbeek er en ubebygget kommunalt ejet grund. P4 grunden er et fredet
fortidsminde med en udgravet rundhgj fra slutning af stenalderen. Der er offentlig adgang til fortidsmindet, og der er en
beskyttelseslinje pd 100 m fra foden af hejen, jf. naturbeskyttelseslovens § 18. Ny bebyggelse kreever derfor en serskilt
dispensation fra fortidsmindebeskyttelsen og udarbejdelse af ny lokalplan, safremt det ligger uden for fodaftrykket af den
eksisterende bygning.

Kommuneplan 2017

Omrédet er beliggende i kommuneplanens rammeomrade Sk. B8, Skodsborg Strandhave mm. Rammen omfatter
geografisk, udover ejendommen Skodborgparken 8, ogsa grunden matr.nr. 1bi Agershvile, Vedbak (gravhejen),
etageboligbebyggelsen Solgarden samt etageboligbebyggelsen syd for Skodsborgvej. Omrédet er stationsnert (mindre
end 600m) i forhold til Skodsborg Station. I henhold til kommuneplanens ramme fastleegges:

e Omradets anvendelse til boligformal.

o Etageboliger og lokalcenter. Institutioner som kan indpasses uden gene for omgivelserne. Butikker til omradets
daglige forsyning med maks. butikssterrelser pd 1000 m2 for dagligvarer og 200 m2 bruttoetageareal for
udvalgsvarer.

¢ Den maksimale bebyggelsesprocent er fastsat til 50 for den enkelte ejendom.

¢ Ny bebyggelse mé opferes i maksimalt 3 etager.

¢ Omrédet er og forbliver byzone.



Byplanvedtagt 12

Omrédet er omfattet af Byplanvedtagt 12 som omfatter Skodsborg, pa straekningen fra Strandmellen til Heje Skodsborgs
nordgraense. Byplanvedtaegten blev vedtaget af det daveerende Sellerad Kommune i 1959 og fastleegger bl.a. bebyggelse
regulerende bestemmelser for opferelse af Skodsborg Parken. Omrédet /ejendommen er beliggende i et omrade som er
udlagt til etagebebyggelse. I henhold til Byplanvedtegten fastlegges bl.a.:

Omradet udlaegges til boligformal.

At ny bebyggelse opfores iht. den retningsgivende bebyggelsesplan.

Det maksimale etageantal er fastlagt til 4.

Udnyttelsesgraden for omrade D i sin helhed ma ikke overstige 45.

Der er fastlagt en etagehgjde pa 3 m.

Der skal etableres 1 p-plads pr bolig.

Der er fastlagt en byggelinje 10 m fra vejmidte.

Friarealer skal fremsta som park.

Gravhgjen p& matr.nr. 1ib Skodborg By, Vedbak er udlagt som fredet areal.

e 6 o o o o o o o

Skitseprojektet

Det foreliggende skitseprojekt er udarbejdet med udgangspunkt i kommuneplanens rammebestemmelser, dog med en
bebyggelsesprocent pa 45. Ejer ensker at haeve bebyggelsesprocenten til 50 i overensstemmelse med kommuneplanens
ramme.

Projektet indeholder 6 boliger fordelt pa tre etager. Samlet er bebyggelsen pa ca. 800 m2, og der etableres 6
parkeringspladser i konstruktion med adgang fra Skodsborgparken.

Byggeriet er skitseret som et nutidigt hus med fladt tag i lighed med Skodsborgparken. Der er siledes arbejdet med et
kubistisk hus med relativt store vinduesflader og altaner. Husets skala og placering er i lighed med
Skodsborgborgparkens, og friarealer udformes, sé de respekterer samspillet med Skodsborgparkens parkanlaeg.

Forvaltningens vurdering

En bebyggelsesprocent pa 45 svarer ca. til udnyttelsesgraden fastlagt i den nuvaerende byplanvedtaegt, og det er
forvaltningens vurdering, at dette er den maksimale bebyggelsesprocent, sdfremt man skal opné en bebyggelse, som kan
iagttage hensynet til fortidsmindet.

Det er herudover forvaltningens vurdering, at den nye bebyggelses indpasning i terraenet er vasentligt. Serligt er det
vigtigt, at keelderetagen ud mod kysten ikke kommer til at fremsta som en yderligere etage. Det vil sige, at bebyggelsens
keelderetage ikke ber fritlegges bortset fra indkersel til parkeringskalder og evt. andre udgange fra kaelderetagen. Det
anbefales, at der ved nybyggeri sikres, at byggeriets hgjde ikke overstiger 10,5m fra terraen.

Det foresldede byggeri ligger vaesentligt uden for det nuveerende byggeris fodaftryk og det byggefelt, som er angivet i
byplanvedtagten. En sarlig opmarksomhed er saledes hensyn til fortidsmindet, den kystnare placering samt den
omkringliggende eksisterende bebyggelse.



I forhold til byggeriets ydre fremtreeden er det forvaltningens vurdering, at huset er nutidigt i sit udtryk og materialevalg.
Serligt vinduespartierne mod gravhgjen og altanernes ber bearbejdes, sé vinduer og altanernes nedtones og integreres
mere i selve husets krop. Et serligt opmerksomhedspunkt er forholdet til terreenet mod kysten og ud mod Skodsborgpark,
hvor det foreslédede hus ligger lengere ude pa den gamle kystskrent. Huset er mod est placeret, sé det flugter med
Skodsborgparken, men denne placering kan fi betydning for vurdering i forhold til fortidsmindets beskyttelseslinje.

Vedrerende parkerings- og adgangsforhold bemerkes det, at omradet formelt har vejadgang fra Skodsborgparken, men at
projektet vil forudseatte, at der etableres en overkersel til ejendommen og parkeringskalder under ny bebyggelsen.
Projektets 6 parkeringspladser modsvarer ikke de 9 parkeringspladser, som kommuneplanen foreskriver for etagebyggeri.

Endelig er det veesentligt for omradet at bevare indkik til gravhejen fra Strandvejen, og det ber derfor overvejes om
friarealer skal fastholde en parklignende karakter i lighed med Skodsborgparken.

Ejer har haft en konstruktiv dialog med de omkringliggende grundejerforeninger, og séfremt Byplanudvalget finder, at
projektet, eventuelt i bearbejdet form, skal muliggeres, anbefaler forvaltningen, at der forinden atholdes et mede med de
omkringliggende grundejerforeninger forud for igangsettelse af eventuel ny lokalplan.

Indstilling

Direktionen foreslér, at udvalget drefter projektet og mulighederne for at udarbejde en ny lokalplan.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

Byplanudvalget dreftede sagen og besluttede, at projektet ber tilpasses med maksimalt fire boliger, med opfyldelse af fuld
parkerings-norm, med steorre afstand til gravhegjen og mere tilbagetrukket fra skraenten.

Bilag

Udearealer

Snit fra Skodsborgparken mod Strandvejen
Facade - Ost

Facade - Vest

Facade - Syd

Facade - Nord

Situationsplan Eksisterende forhold
Situationsplan projekt

Placering af nyt projekt i forhold til nuvaerende bebyggelse



Punkt 14: Lokalplan 267 for et omrade ved Stationsvej, Rolighedsvej samt
Tilleeg 10 til Kommuneplan 2017 - Endelig vedtagelse

20/686
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog den 30.10.2019 Forslag til Lokalplan 267 for et omrade ved Stationsvej — Rolighedsve;j
samt tilherende tilleeg 10 til Kommuneplan 2017.

Planforslagene har vaeret i horing fra den 07.11.2019 til og med den 06.01.2020.

Ved heringsfristens udleb har forvaltningen modtaget fire heringssvar, herunder et underskrevet af flere grundejere i
omradet.

Forslag til Lokalplan 267 med tilherende forslag til Kommuneplantilleeg 10 forelegges Byplanudvalget,
Okonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til vedtagelse.

Sagen oversendes til Byplanudvalget fra Kommunalbestyrelsen med anmodning om, at formuleringen i § 7 stk. 4
genovervejes inden endelig vedtagelse af lokalplanen.

Sagen forelegges Pkonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling

Forslag til Lokalplan 267 omfatter et kommunalt ejet omrddet ved Stationsvej — Rolighedsvej. Lokalplanen har til formél
at skabe mulighed for ny bebyggelse og fastlegge bebyggelses-regulerende bestemmelser séledes, at en konvertering af
eksisterende bygninger og nybyggeri sker i respekt for omradets karakter i forhold til Administrationscenteret,
stationsomridet og det omkringliggende villaomrade. Samtidigt udpeges bevaringsvardige bygninger inden for
lokalplanomradet og fastleegge bestemmelser for disse.

Det tilherende forslag til kommuneplantilleg muligger, at den oprindelige villa kan anvendes til én &ben lav bolig.
Herudover fastlegges en @ndret beregning af bebyggelsesprocent, og afgrensningen af rammeomradet endres siledes, at
et tidligere parkeringsareal indgér i lokalplanomradet.

Ved heringsfristens udleb havde forvaltningen modtaget 4 heringssvar. De fulde heringssvar fremgér af en oversigt
vedlagt dagsorden. Endvidere er til dagsorden vedlagt en skematisk og opsummeret oversigt over heringssvar med
forvaltningens forslag til besvarelse og forslag til &ndringer i planen.

Heringssvarene omfatter primeert folgende temaer:

Bebyggelsesprocent



Flere heringssvar finder, at en bebyggelsesprocent pa 50 er for hgj og vil medfere en markant fortetning af omradet set i
forhold til det omkringliggende boligomrade, som forsat er omfattet af en aldre Byplanvedtagt, der fastlegger en
udnyttelsesgrad pa 0,2.

Forvaltningens bemarkninger:

Lokalplanomradet har en by- og stationsmassig narhed, som efter forvaltningen vurdering, kan bare en fortetning og
bymassighed, som kan medvirke til at skabe en overgang mellem byen og det mere abne og lave boligomrade.
Bebyggelsesprocenten pa 50 er i Kommuneplan 2017 fastlagt under hensyn til de bevaringsvardige bygninger og det
narliggende boligomrade og er relativ lav for et bymaessigt- og stationsnart omrade.

Bygningshgjder

Heringssvarene papeger, at en bygningshgjde pd maksimalt 10 m for nybyggeri er markant for hejt og vil medfere en
@ndring af omradets karakter. Forslar en maksimal bygningshejde pa 8 m og en byggelinje pa 5 m fra naboskel.

Forvaltningens bemarkninger:

Hensynet til neeromradet er i lokalplan indarbejdet ved bl.a. en byggelinje mod Jakob Knudsens Vej pa 5 m samt en zone
pa yderligere 5 m, hvor bebyggelsen maksimalt mé vere i to etager og med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 m. Der er
saledes indarbejdet en zone mod Jakob Knudsens Vej og naboskel, hvor reglerne for ny bebyggelse er de samme som for
det omgivende villakvarter. Endvidere fastlaegges, at for bebyggelse i tre etager skal den 3. etage fremstd som en udnyttet
tagetage med saddeltag, hvilke vil medvirke til en bedre indpasning af ny bebyggelse i forhold til den eksisterende
bebyggelse.

Hensynet til Jakob Knudsens Vej og evrige vejforhold
Flere af heringssvarene henviser til Jakob Knudsens Vejs er en mindre og smal vej med en sarlig karakter, herunder

forsynet med graesrabatter. Naboerne er nervese for, at nybyggeriet vil pavirke vejen og foreslar vejadgang fra Stationsve;j
/Rolighedsve;.

Forvaltningens bemaerkninger til heringssvar:

Med henvisning til terreenet og eksisterende trafikanlaeg er det ikke muligt at vejbetjene hele omrédet fra Stationsve;j/
Rolighedsve;.

Jakob Knudsens Vej er beliggende uden for lokalplanens omréde, sa det er ikke muligt at regulere vejens udformning i
lokalplanen. Antallet af overkersler er begranset til maksimalt to felles overkersler netop af hensyn til vejen karakterer
og saledes, at der ikke kan etableres individuelle overkersler til ny tet lav bebyggelse i omradet.

Forvaltningens forslag til folgende @&ndringer til planen

Af trafiksikkerhedsmeessigt hensyn foreslds det pa kortbilag 2 viste vejudleeg til matr nr. 132i Birkered By, Birkered
@ndret saledes, at det principielle vejudlaeg placeres mindst 12 m fra det estlige skel og har en bredde pa mindst 4 m.

For at pracisere at de to mulige overkersler til Jakob Knudsens Vej kan placeres i forhold til et kommende byggeri tilfgjes
til § 1.5 I princippet som vist pé kortbilag 2”.



For at tydeliggere at afstandskravet i § 6.7 ikke gaelder skel mellem teet lav bebyggelse (rekkehuse) suppleres § 6.7 med
”Gelder dog ikke skel mellem taet lav boliger”.

Det har det vist sig, at naboejendommen Tornevangsvej 2 (matr.nr. 1320) har benyttet et areal i lokalplanens nordvestlige
hjerne til adgangsareal, og der er truffet aftale om, at dette areal overgar til matr nr. 1320. Lokalplanens afgransning pa
kortbilag 1 og 2 og kommuneplanens rammeomrade tilpasses den kommende matrikulare afgreensning.

Vedrerende § 2.1 der ved en fejl fastleegger, at omradet er inddelt i delomréder, @ndres § 2.1 til "Lokalplanen afgranses
som vist pé kortbilag 1”.

Indstilling

Direktionen foreslér indstillet, at Lokalplan 267 for et omrade ved Stationsvej — Rolighedsvej samt tilleeg 10 til
Kommuneplan 2017 vedtages med de i dagsordenen naevnte @&ndringer.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 11-03-2020

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Okonomiudvalgets indstilling

Okonomiudvalgets indstilling forventes at foreligge til medet.

Vedtagelse i Okonomiudvalget den 01-04-2020

OKONOMIUDVALGET indstiller Byplanudvalgets indstilling tiltradt.

Vedtagelse i Kommunalbestyrelsen den 01-04-2020

KOMMUNALBESTYRELSEN sender sagen tilbage til Byplanudvalget med anmodning om, at formuleringen i § 7 stk. 4
genovervejes inden endelig vedtagelse af lokalplanen.

Erik Eugen Olsen (A) deltog ikke i punktets behandling.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at Lokalplan 267 for et omrade ved Stationsvej — Rolighedsvej samt tilleeg 10 til
Kommuneplan 2017 vedtages med de i dagsordenen navnte @ndringer.



Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

Byplanudvalget indstiller Direktionens forslag tiltradt og besluttede samtidig en @ndring af § 7.4, der herefter har
folgende ordlyd:

”For ny bebyggelse galder, at mindst 50 procent af facadens areal skal opferes i teglsten12 i naturfarver som gule eller
rede teglsten. Facaden kan fremsta som blank murverk eller med hvidpudsede tegl, filset eller seekkeskuret murveerk.

Den ovrige del af facaden kan opferes i tre, metal eller som der- og vinduespartier.”

Bilag
Opsummerede hgringssvar

Originale heringssvar

Lokalplan 267



Punkt 15: Godkendelse af lineoptagelse - Gl. Holte Boligselskab,
Skoleparken 1

20/8369
Resumé

Gl. Holte Boligselskab, Skoleparken 1, afd. 1, Malmbergsvej 1-21 og 6-44, 2840 Holte anmoder om godkendelse til
laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med etablering af nedgravede affaldscontainere.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Gl. Holte Boligselskab, Skoleparken 1 afd. 1, om kommunal
godkendelse til laneoptagelse i forbindelse med nedgravede affaldscontainere, budgetteret til i alt 2.449.000 kr.

Bebyggelsen er opfert i 1949 og bestar af 264 lejemal. Lejen udger 739 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Projektet er budgetteret med handverkerudgifter pa 2.197.300 kr. og evrige omkostninger til omkring 251.700 kr. I alt
2.449.000 kr.

Finansieringen:

30-arigt kreditforeningslan 2.449.000 kr.

Ydelsen pa ovennavnte kreditforeningslén forventes arligt at udgere 134.695 kr. svarende til en lejestigning pa 0,81 %
eller gennemsnitligt 6,00 kr. pr. m2 arligt.

Projektet for den nye affaldssortering har vaeret droftet pa et afdelingsmede. Den valgte model forventes at vaere en
ordning, der vil kunne holde de naste 30 ar. Projektet og finansieringen er godkendt pa afdelingsmedet den 13.03.2019.
Forelaeggelse pa et afdelingsmede af det konkrete projekt er et krav, inden arbejdet kan igangsettes. Den pageldende
beslutning er dermed i overensstemmelse med almenboliglovens § 37.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om etablering af nedgravede affaldscontainere er en god og
velfungerende losning af de kommunale bestemmelser om handtering af affaldssortering, der kun medferer en meget lille
stigning af den arlige husleje. Da der er tale om lejeforhgjelse pd under 5 %, skal kommunen ikke godkende
lejeforhgjelse.

Forvaltningen vurderer, at anmodningen om optagelse af kreditforeningslan kan godkendes, idet realkreditlan optaget af
en almen boligafdeling skal godkendes af kommunen inden optagelsen, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1.

Indstilling

Direktionen foreslér, at laneoptagelsen godkendes.



Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 16: Godkendelse af lineoptagelse - Gl. Holte Boligselskab,
Skoleparken 2

20/8380
Resumé

Gl. Holte Boligselskab, Skoleparken 2, afd. 2, Malmbergsvej 45-189 m.fl. og Mariehgjvej 20-42, 2840 Holte anmoder om
kommunal godkendelse til laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med nedgravede affaldscontainere.

Sagen forelaegges for Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Gl. Holte Boligselskab, Skoleparken 2, afd. 2 om kommunal
godkendelse af laneoptagelse i forbindelse med nedgravede affaldscontainere, budgetteret til i alt 2.448.100 kr.

Bebyggelsen er opfert i 1956 og bestar af 129 lejemal. Lejen udger 880 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Projektet er budgetteret med handverkerudgifter pa 2.195.600 kr. og gvrige omkostninger pal omkring 252.500 kr. I alt
2.448.100 kr.

Finansieringen:

30-4rigt kreditforeningslan 2.448.100 kr.

Ydelsen pa ovennavnte kreditforeningslén forventes arligt at udgere 134.646 kr. svarende til en lejestigning pa 1,19 %
eller gennemsnitligt 10 kr. pr. m2 arligt.

Projektet for den nye affaldssortering har vaeret droftet pa et afdelingsmede. Den valgte model forventes at vaere en
ordning, der vil kunne holde de naste 30 ar. Projektet og finansieringen er godkendt pa afdelingsmedet den 14.03.2019.
Forelaeggelse pa et afdelingsmede af det konkrete projekt er et krav, inden arbejdet kan igangsettes. Den pageldende
beslutning er dermed i overensstemmelse med almenboliglovens § 37.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om etablering af nedgravede affaldscontainere er en god og
velfungerende losning af de nye kommunale bestemmelser om héndtering af affaldssortering, der kun medferer en meget
lille stigning af den arlige husleje. Da der er tale om lejeforhgjelse pé under 5 %, skal kommunen ikke godkende
lejeforhgjelse.

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 17: Godkendelse af lineoptagelse - Gl. Holte Boligselskab,
Holtegardsvej 1-53, afd. 6

20/8400
Resumé

Gl. Holte Boligselskab, Holtegardsvej 1-53, afd. 6, 2840 Holte anmoder om kommunal godkendelse til 1dneoptagelse
uden kommunal garanti i forbindelse med nedgravede affaldscontainere.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Gl. Holte Boligselskab, Holtegérdsvej 1-53, afd. 6, godkendelse til
laneoptagelse i forbindelse nedgravede affaldscontainere, budgetteret til i alt 681.300 kr.

Bebyggelsen er opfert i 1990 og bestar af 50 aldreboliger. Lejen udger 1.315 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Projektet er budgetteret med handverkerudgifter pa 563.100 kr. og gvrige omkostninger pa omkring 118.200 kr. I alt
681.300 kr.

Finansieringen:

30-arigt kreditforeningslan, i alt 681.300 kr.

Ydelsen pa ovennavnte kreditforeningslén forventes érligt at belebe sig til 37.472 kr. svarende til en lejestigning péa 0,91
% eller gennemsnitligt 12 kr. pr. m2 arligt.

Projektet for den nye affaldssortering har vaeret droftet pa et afdelingsmede. Den valgte model forventes at vaere en
ordning, der vil kunne holde de naste 30 ar. Projektet og finansieringen er godkendt pa afdelingsmedet den 19.03.2019.
Forelaeggelse pa et afdelingsmede af det konkrete projekt er et krav, inden arbejdet kan igangsettes. Den pageldende
beslutning er dermed i overensstemmelse med almenboliglovens § 37.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om etablering af nedgravede affaldscontainere er en god og
velfungerende losning af de nye kommunale bestemmelser om héndtering af affaldssortering, der kun medferer en meget
lille stigning af den arlige husleje. Da der er tale om lejeforhgjelse pé under 5 %, skal kommunen ikke godkende
lejeforhgjelse.

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 18: Godkendelse af lineoptagelse - Gl. Holte Boligselskab,
Skovkanten 1-86, afd. 4

20/8394
Resumé

Gl. Holte Boligselskab, Skovkanten, afd. 4, Skovkanten 1-86, 2840 Holte anmoder om kommunal godkendelse til
laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med nedgravede affaldscontainere.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark anseger som administrator for Gl. Holte Boligselskab, Skovkanten, afd. 4, godkendelse til
laneoptagelse i forbindelse nedgravede affaldscontainere, budgetteret til i alt 1.022.300 kr.

Bebyggelsen er opfert i 1985 og bestar af 86 lejemal. Lejen udger 1.092 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Projektet er budgetteret med handverkerudgifter til 867.300 kr. og evrige omkostninger til omkring 155.000 kr. I alt
1.022.300 kr.

Finansieringen:

30-4rigt kreditforeningslin, i alt  1.022.300 kr.

Ydelsen pa ovennavnte kreditforeningslén forventes arligt at belebe sig til 56.277 kr. svarende til en lejestigning pé 0,89
% eller gennemsnitligt 10 kr. pr. m2 arligt.

Projektet for den nye affaldssortering har vaeret droftet pa et afdelingsmede. Den valgte model forventes at vaere en
ordning, der vil kunne holde de naste 30 ar. Projektet og finansieringen er godkendt pa afdelingsmedet den 12.03.2019.
Forelaeggelse pa et afdelingsmede af det konkrete projekt er et krav, inden arbejdet kan igangsettes. Den pageldende
beslutning er dermed i overensstemmelse med almenboliglovens § 37.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om etablering af nedgravede affaldscontainere er en god og
velfungerende losning af de nye kommunale bestemmelser om héndtering af affaldssortering, der kun medferer en meget
lille stigning af den arlige husleje. Da der er tale om lejeforhgjelse pé under 5 %, skal kommunen ikke godkende
lejeforhgjelse.

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 19: Godkendelse af lejeforhgjelse og lineoptagelse - Lejerbo, Peder
Mathiasensvej 1-21

20/8476
Resumé

Lejerbo, afd. 003-0, Peder Mathiasensvej 1-21, 3460 Birkered, anseger om godkendelse til lejeforhgjelse og
laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med udskiftning af afdelingens tage.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Lejerbo ansgger som administrator for afd. 003-0 Peder Mathiasensvej 1-21, om kommunal godkendelse til lejeforhgjelse
og laneoptagelse uden kommunal garanti i forbindelse med udskiftning af afdelingens tage budgetteret til 6.033.000 k.

Bebyggelsen er opfert i 1948 og bestar af 11 udlejningsejendomme, hver pa 59 m2. De nuvarende tage, der er de
oprindelige, er rade falstagsten. De nye tagsten bliver i samme farve og materiale. Der etableres ny 250-300 mm isolering
i skrdvaegge og pé hanebéndsloft. Der etableres fast undertag med breedder og tagpap, tagrumsventilering og tudsten samt
nye tagrender og nedleb i zink.

Afdelingen gennemforer ogsé en udskiftning af gasfyr til nye hybrid-gasfyr med varmepumper, der finansieres af
henlaggelser. Det forventes pé baggrund af bade nye gasfyr og tagudskiftning, at der fremadrettet vil vaere markbare
besparelse i varmeudgifterne.

Beboerne har pa et ekstraordinaert afdelingsmede den 20.11.2019 vedtaget udskiftningen af afdelingens tage.
Beslutningen er efterfolgende godkendt af organisationsbestyrelsen den 27.11.2019. Forelaeggelse pa et afdelingsmede af
det konkrete projekt er et krav, inden arbejdet kan igangsattes. Den pagaldende beslutning er dermed i overensstemmelse
med almenboliglovens § 37.

Projektet er budgetteret med héandverkerudgifter pa 4.812.500 kr., evrige udgifter, rddgiverhonorar, uforudsete udgifter
samt byggesagsomkostninger til 1.220.500 kr. I alt 6.033.000 kr.

Finansieringen gennemfores ved:

30-arigt realkreditlan 3.146.000 kr.
Tilskud fra dispositionsfonden 2.887.000 k.

I alt: 6.033.000 kr.

Den nuvearende leje udger 873 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Tagudskiftningen vil medfere en arlig lejestigning pa 117 kr. pr. m2. Herefter vil den nye leje arligt udgere 990 kr. pr. m2
svarende til en stigning pa 13 %.



Da der er tale om lejeforhgjelse pa over 5 %, skal kommunen godkende lejeforhgjelsen.

Optagelse af 1an kreever ligeledes godkendelse af kommunen.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om udskiftning af de nuvaerende tage, samt etablering af ny
isolering, samt de gvrige tiltag vil betyde, at afdelingens ejendomme bliver i en rigtig god og tidssvarende stand samtidig
med, at de opnar merkbare besparelse i varmeforbruget. Den anforte lejeforhejelse vurderes i den sammenhang at vaere
rimelig, der ikke vil give udfordringer i forbindelse med udlejningen.

Forvaltningen vurderer, at lejeforhgjelsen kan godkendes, jf. driftsbekendtgerelsens § 79, stk. 4 og optagelse af
kreditforeningslén ogsa kan godkendes, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1.

Indstilling

Direktionen foreslar, at lejeforhgjelsen og laneoptagelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 20: Godkendelse af lejeforhejelse og laneoptagelse - Birkebo, Byager
Vange, afd. 7

20/9156
Resumé

Boligselskabet Birkebo, Byager Vange, afd. 7 anseger om godkendelse til lejeforhgjelse og laneoptagelse i forbindelse
med vedtagelse af individuel raderet vedrerende badevarelser, kakkener, indbygget skab i bryggers, fliser i bryggers og
markiser.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Boligkontoret Danmark ansgger som administrator for Birkebo, Byager Venge, afd. 7, om godkendelse af lejeforhgjelse
og lan uden kommunal garanti i forbindelse med renovering af kekkener, badeverelser samt etablering af indbygget
skabe, opsatning af fliser i bryggers og montering af markise.

Bebyggelsen er opfort i 1977 som klyngehusbebyggelse med 124 almene boliger, fordelt pa 29 ungdomsboliger og 95
almene familieboliger.

Lejen udger gennemsnitligt 1.122 kr. pr. m2, jfr. seneste arsregnskab.

Byager Vange er i gang med en storre renoveringssag med stotte fra Landsbyggefonden, der forventes afsluttet i
september 2020. Kommunalbestyrelsen har givet skema B tilsagn den 27.09.2017. Indeholdt i den politiske sag er der
taget stilling til, at beboerne vil f4 mulighed for renovering af kekkener og badeverelser via raderetten ved individuelt
tilkeb eller finansiering.

Renovering af kekkener og badevarelser gennemfores ikke samtidig i alle lejemal, men kan igangsettes efterhdnden som
den enkelte lejer melder sig til ordningen. Det samme gor sig gaeldende for opsatning af fliser og/eller skabe i bryggers
og montering af markise.

Afdelingerne har vedtaget ordningen séledes, at det enkelte lejemal kan gennemfore de pagaeldende forbedringer pé
folgende méde:

¢ Kokken for 70.000 kr. svarende til en huslejestigning pa 590 kr. pr. méned og med tilbagebetalingstid pé 15 ar.

e Badevearelse for 70.000 kr. svarende til en huslejestigning pa 500 kr. pr. maned og med tilbagebetalingstid pa 20 ar.

¢ Indbygget skabe for 30.000 kr., svarende til en huslejestigning pa 255 kr. pr. maned og med en tilbagebetalingstid
pa 15 ar.

e Fliser i bryggers for 30.000 kr. svarende til en huslejestigning pd 215 kr. pr. maned og med en tilbagebetalingstid pa
20 ar.

e Markiser for 30.000 kr. svarende til en huslejestigning pa 330 kr. pr. maned og med en tilbagebetalingstid pa 10 &r.

¢ Ved en samlet forbedring af bade kekken, bad, skabe, fliser i bryggers og montering af markise kan dette gores for
maksimalt 140.000 kr. svarende til en huslejestigning pé 979 kr. pr. méned og med en tilbagebetalingstid over 20 &r
for bad og fliser i bryggers, 15 ars tilbagebetalingstid for kekken og indbygget skabe og 10 ar for markiser.



En modernisering pa 140.000 kr., som afvikles over 20 ar, vil for et lejemal pa 70 m2 medfere en manedlig lejeforhgjelse
pa ca. 979 kr. — svarende til 11.748 kr. arligt. Pr. m2 svare det til et tilleeg pa 167 kr., hvilket udger en arlig stigning i lejen
pé 14,8 %.

En modernisering pa 140.000 kr. som afvikles over 20 ar, vil for et lejemal pa 54 m2 medfere en manedlig lejeforhgjelse
pa ca. 979 kr. — svarende til 11.748 kr. arligt. Pr. m2 svare det til et tilleg pd 217 kr., hvilket udger en arlig stigning i lejen
pa 19 %.

Den individuelle lejeforhgjelse indbetales af det enkelte lejemal ved et tilleegsleje og bortfalder, nar det er tilbagebetalt.

Finansieringen gennemfores ved optagelsen af et 20-8rigt realkreditlan pé 3 mio. kr.

Muligheden for at fa udfert de forskellige forbedringer i de enkelte lejemél med tilherende lejestigning er godkendt pa
afdelingsmadet den 04.03.2019. Forelaeggelse pa et afdelingsmede af de forskellige muligheder for individuelle
forbedringer er et krav, inden arbejdet kan settes i gang. Projektet er efterfolgende godkendt af selskabsbestyrelsen den
29.04.2019.

Den pagaldende beslutning er dermed i overensstemmelse med almenboliglovens § 37b.

Det er forvaltningens vurdering, at afdelingens beslutning om at give beboerne adgang til at veelge mellem forskellige
muligheder for renovering af individuel karakter og dermed ogsa en mulighed for selv at beslutte det skonomiske omfang,
er en fornuftig lesning.

Da der vil vaere meget forskellig lejeforhgjelse, er der taget udgangspunkt i de hgjeste lejestigninger, der vil forekomme.
Da en stor del af de forskellige former for renovering vil give lejeforhgjelser over 5 %, skal kommunen godkende
lejeforhgjelsen.

Forvaltningen vurderer, at lejeforhejelsen kan godkendes, jf. driftsbekendtgerelsens § 79, stk. 4 og optagelse af
kreditforeningslén ogsa kan godkendes, idet realkreditlan optaget af en almen boligafdeling skal godkendes af kommunen
inden optagelsen, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1.

Indstilling

Direktionen foreslér, at lejeforhgjelsen og laneoptagelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 21: Godkendelse af revideret skema C - Birkebo, Kajered Vange,
afd. 1

20/8504

Resumé
Birkebo, Kajerad Vange, afd. 1 har gennemfort en omfattende renovering med stotte fra Landsbyggefonden og med
skema C godkendelse af kommunalbestyrelsen den 23.11.2016. Ved gennemgang af den konkrete sag har

Landsbyggefonden vurderet, at det stottede 1an opgjort til 191.710.366 kr. skal endres til at udgere 222.712.637 kr.
Endvidere vil kommunegarantien blive mindre.

Sagen foreleegges for Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen.

Sagsfremstilling
Kajerad Vange, der har 126 lejemal har gennemfort en omfattende renovering af afdelingen bestaende af ny

tagbelagning, etablering af ventilationsanlaeg, efterisolering af gavle, fundamenter, etageadskillelser og facader samt
udskiftning af vinduer og terrassedere.

Herudover er der gennemfort storre og mindre renoveringer af samtlige kokkener og badevarelser. Der er gennemfort
renovering af store forekomster af skimmelsvamp samt en omfattende miljesanering, inklusiv genhusning. Samtlige
nedslidte vandinstallationer er udskiftet. Alle gulve er udskiftet, da de var lagt forkert pa bjelkelaget.

Der er gennemfort ekstra kloakudskiftning samt gennemfort &ndring af udformningen af omfangsdren.

Udearealerne er opgraderet herunder belysning, hegn, gangstier og p-pladser.

Under renoveringen kom det frem at facaderenoveringen var udfert med de fugtsugende MgO plader. Landsbyggefonden
tilkendegav at de daekkede alle udgifter til MgO pladerne med krav om, at der blev igangsat en voldgiftssag. Birkebo,
Kajered Vange har vundet den anlagte voldgiftssag, men ikke helt uden omkostninger.

Skema C godkendt af kommunalbestyrelsen den 23.11.2016 havde folgende fordeling:

Stettede lan 191.170.366 kr.
Ustettede 1an 50.816.710 kr.
NRGI, Energitilskud 389.693 kr.

Ustettede 1an, kekken/bad, VVS 18.975.263 kr.
Beleb fra reguleringskontoen 12.500.000 kr.
Beleb fra treekningsret 4.000.000 kr.

Samlet anlaeegssum: 259.416.7609 kr.



Nykredit havde beregnet storrelsen af den endelige kommunegaranti for det stettede 1an til at udgere 174.693.000 kr. med
en regaranti pa 50 % fra Landsbyggefonden.

Fordeling mellem stottede og ustettede 1an pr. 23.11.2016:

Stettede lan 191.170.366 kr.
Ustettede lan  50.816.710 kr.

Lan 1 alt: 242.527.076 kr.

Ny fordeling mellem stattede og ustettede lan:

Stottede 1an  222.712.637 kr.
Ustottede 1an  19.814.439 kr.

Lan i alt: 242.527.076 kr.

Den tidligere beregnede garanti vil ikke leengere vere galdende, og derfor har Nykredit beregnet en ny kommunegaranti
til det stettede lan, der fortsat er med en regaranti pa 50 % fra Landsbyggefonden. Den nye beregnede kommunegaranti
udger 153.768.000 kr.

Fordelingen mellem stottede og ustettede lan samt beregning af ny garanti med regaranti fra Landsbyggefonden udleser
ingen gvrige @ndringer i finansieringen.

Landsbyggefondens beregning af stattede 14n og ydelsesstatte sker efter almenboliglovens § 91 og den kommunale
garanti efter almenboliglovens § 127, stk. 1, der er en betingelse for at opna ydelsesstatte.

Arsagen til at Landsbyggefonden har bevilget 31.002.271 kr. mere som stettede 14n i stedet for ustettede 1an skyldes, at
sagen blev bevilget under renoveringsstetteordningen som arbejder, der kunne stottes.

For boligafdelingen og for boligorganisationen betyder det, at Landsbyggefonden kan hjelpe med ekstra stotte 1 forhold
til at arbejderne tidligere var klassificeret som ustettede arbejder. Den nye fordeling vil ikke péavirke lejen i afdelingen,
men det forhold at afdelingen fér en sterre andel af stettede lan vil pavirke den samlede gkonomi i afdelingen positivt,
idet statten fra Landsbyggefonden dakker et storre belob.

Forvaltningen vurderer, at Landsbyggefondens udmelding om en a&ndret fordeling mellem det stottede og ustettede 1&n
samt ny beregning af kommunegaranti, kan godkendes.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,



1) atden nye ldnefordeling godkendes, og

2)  atny kommunegaranti for det stottede lan pa 153.768.000 kr. med 50 % regaranti fra Landsbygefonden godkendes.
Vedtagelse i Byplanudvalget den 15-04-2020

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
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