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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omradechef Birgitte Kortegaard og afdelingschef Jane Riskjaer Hansen orienterede om:

Bevaringsvardige bygninger - Oplag.

Byggesagsstatistik - November 2022.

Status pa lokalplanlisten.

Status pa varsling af § 14-forbud for omradet omkring Mothsve;.

Projekt for nye padelbaner i Gl. Holte - Dialogmede den 17. januar.

Forslag til Lokalplan 283 for villakvarteret Skovly i @verad og Forslag til bevarende Lokalplan 287 for klyngehuse
ved Kikhanebakken og Ornebakken - Borgermeder atholdes den 6. december.

¢ Hosterkeb Kirke, konfirmationsstue - Status pd byggesag.
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Punkt 2: Forslag til Lokalplan 101.1 - Tilleeg til Lokalplan 101 for Trered
erhvervsomrade - Vedtagelse til udsendelse i offentlig hering

22/910
Resumé

Den 14. september 2022, punkt 4 (link), besluttede Arkitektur- og Byplanudvalget at igangsatte arbejdet for tillaeg til
lokalplan og kommuneplan for Trered erhvervsomréde.

Formaélet med planerne er at muliggere publikumsorienteret serviceerhverv i form af fitnesscenter pa ejendommen
Staktoften 22A-D.

Forslag til Lokalplan 101.1 - Tillaeg til Lokalplan 101 for Trered erhvervsomrade og Kommuneplantilleeg 9 foreleegges
Arkitektur- og Byplanudvalget, Okonomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning om offentliggerelse samt
afgerelse om, at planerne ikke miljovurderes.

Sagsfremstilling

Rudersdal Kommune modtog klage fra nabo over anvendelse i strid med lokalplanen for virksomheden MST Nordic pé
Staktoften 22B, da virksomheden stgjer.

MST Nordic segte herefter om dispensation fra Lokalplan 101. Arkitektur- og Byplanudvalget indkaldte i maj 2022 idéer
og forslag til ny planlaegning for omradet. Pa baggrund af heringssvarene igangsatte udvalget den 14. september 2022 ny
planlegning for omradet med henblik pa at muliggere publikumsorienteret serviceerhverv i form af fitnesscenter pa
ejendommen, Staktoften 22A-D, begranset til indenders treening. Udvalget besluttede ogsé, at lokalplanens foreldede
bestemmelse om mulighed for bolig i erhvervsomradet skal ophaves.

Eksisterende forhold

Lokalplanomradet er et eksisterende erhvervsomrade omgivet af villaer, reekkehuse, kolonihaver og en daginstitution.
Ejendommen Staktoften 22A-D er bebygget med én stor bygning, der er indrettet med flere forskellige virksomheder.

Eksisterende planlegning

Lokalplan 101 (link) har bl.a. til formal at fastholde omradet til ikke-generende handvark og lettere industri m.v. med
mulighed for kontor- og servicevirksomheder i delomride B. Lokalplanen muligger ikke servicevirksomheder i
delomrade A, hvor Staktoften 22B er beliggende, og den muligger heller ikke publikumsorienterede servicevirksomheder.

Kommuneplan 2021 muligger ikke publikumsorienterede servicevirksomheder i rammen for lokalplanleegningen Tr.E1.

Tilleg til lokalplan

Lokalplan 101.1 Tilleeg til Lokalplan 101 for Trerad Erhvervsomrade udvider anvendelsesmulighederne efter Lokalplan
101 for ejendommen Staktoften 22A-D til ogsa at muliggere publikumsorienteret serviceerhverv i form af fitnesscenter,
dog ikke udenders treening. Herudover opheaver lokalplanen den eksisterende mulighed for pa den enkelte ejendom at
indrette én bolig for én familie i tilknytning til den pageldende virksomhed. Lokalplanen muligger ogsa tekniske
forsyningsanleg, fx i form af mobilantennemaster.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=81161590-af63-4f11-ba08-538edf8d8aff&punktid=dea89708-5c87-4a8c-b136-d757da141cfc
https://dokument.plandata.dk/20_1177662_APPROVED_1249027839698.pdf

Tilleeg til kommuneplan

Tilleeg 9 til Kommuneplan 2021 udvider anvendelsen med publikumsorienteret serviceerhverv i rammeomradet for Tr.E1
Skelstedet samtidig med, at muligheden for bolig fjernes.

Proces og kommunikation

Forslag til Lokalplan 101.1 og Kommuneplantillaeg 9 udsendes i otte ugers offentlig hering.

Screening for miljgvurdering

I forbindelse med udarbejdelsen af forslag til Lokalplan 101.1 og kommuneplantilleeg 9 er der foretaget en screening efter
lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM). Forvaltningen har vurderet, at
lokalplanforslaget ikke er omfattet af krav om miljevurdering, da planens muligheder ikke vurderes at medfere en
vaesentlig indvirkning pa miljeet.

Indstilling
Direktionen foreslar indstillet,

1) atforslag til Lokalplan 101.1 - Tilleeg til Lokalplan 101 for Trered erhvervsomrade og Kommuneplantilleeg 9 sendes
i otte ugers offentlig hering, og

2)  atforslag til Lokalplan 101.1 - Tilleeg til Lokalplan 101 for Trered erhvervsomrade og Kommuneplantilleeg 9 ikke
er miljovurderingspligtige.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Forslag til Lokalplan og Kommuneplantilleg

Screeningsskema 2 til miljevurdering af planer



Punkt 3: Klintehej Vaenge 16, matr.nr. 121d Birkered By, Bistrup -
Dispensation til etablering af ny produktionshal

22/910
Resumé

Forvaltningen har modtaget ansegning om etablering af en ny produktionshal pa ejendommen Klintehej Vaenge 16, 3460
Birkered.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 84 for erhvervsbyen. Ansggningen forudsatter dispensation fra
bebyggelsesprocenten i lokalplanen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling
Forvaltningen har den 4. oktober 2022 modtaget en byggeanseggning fra DBO Klintehgj ApS.

Ansgger har oplyst, at ejendommen pé nuverende tidspunkt star tom, og det vil derfor vaere fordelagtigt for dem at opfore
en ny, isoleret produktionsbygning. I samme anledning enskes det at heve taget fra 5,5 m til 8,5 m.

Det fremgar af tegningsbilaget, at de ansker at fjerne eksisterende produktionshal, som blev opfert i &r 1962 med en hgjde
pa 5,5 m og et areal pa 1.440 m>.

Bygningen ansegges erstattet med en ny, isoleret produktionshal med en hejde pa 8,5 m og med samme areal som
eksisterende bygning. Altsa 1.440 m? med samme placering som eksisterende bygning.

Der soges om dispensation til overskridelse af bebyggelsesprocenten.

Plangrundlag

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 84 som er fra ar 2001. Ejendommen er beliggende i lokalplanens delomrade 2.

Projektet forudsatter dispensation fra Lokalplan 84 § 6.1:

§ 6.1 bestemmer, at [ omrade 1, 2, og 3 mé bebyggelsesprocenten ikke overstige 50.

Det fremgér af ansegningen, at bebyggelsesprocenten péd ejendommen i dag allerede er 60 %. Alt nuvarende bebyggelse
er opfort for Lokalplan 84 for erhvervsbyen blev vedtaget. Idet der er tale om en ny bygning, er det nugeldende regler i
lokalplanen, som skal overholdes, herunder ogsa bebyggelsesprocenten. Det betyder, at der ikke er tilstraekkelig
bebyggelsesprocent pad grunden til den nye hal, selvom den er samme antal m? som eksisterende hal.

Hering
Det ansegte forudsetter en naboorientering. Den vil blive gennemfort safremt, Arkitektur- og Byplanudvalget er positive



overfor at meddele dispensation til projektet.

Forvaltningens vurdering
Det er forvaltningens vurdering, at der kan meddeles dispensation til overskridelse af bebyggelsesprocenten i den
konkrete ansegning, idet arealet af den nye bygning ikke er storre end den eksisterende bygning samt, at placeringen er

pracis den samme.

Bebyggelsesprocenten pa 60 % vil derfor forblive uendret i forhold til nuvaerende godkendte forhold. Det preciseres, at
den ansegte bygningshejde pa 8,5 m iagttager lokalplanens bestemmelser.

Indstilling
Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at meddele dispensation fra § 6.1 i Lokalplan 84 til overskridelse af

bebyggelsesprocenten under forudsetning af, at der ikke kommer vaesentlige indsigelser i forbindelse med
naboorientering.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.
Bilag

Tegninger, Klintehgj Venge 16
Oversigtskort - Klintehgj Vange 16
Facadetegning eksisterende forhold, Klintehgj Vaenge 16

Ansggning, Klintehgj Vaenge 16



Punkt 4: Neerum Camping, matr.nr. 3cs m.fl. Neerum By, Naerum -
Ansegning om landzonetilladelse til udstykning

22/910
Resumé
12018 vedtog Folketinget lov nr. 43, der muligger udstykning, arealoverforsel og salg af statsligt ejede arealer, der er

bortforpagtet eller udlejet med henblik pa drift af campingpladser.

Naturstyrelsen anseger i trdd hermed om landzonetilladelse til udstykning af DCU Camping i Naerum beliggende pa
matr.nr. 3cs m.fl. Nerum By, Neerum til én selvsteendig matrikel.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling
Naturstyrelsen ansegger om landzonetilladelse til, at DCU Camping i Neerum udstykkes til en selvsteendig matrikel.

Hverken anvendelsen eller bygningerne andres i forbindelse med udstykningen.

DCU Camping, Neerum, bestér af et omrade pé ca. 8,6 ha beliggende med adgang fra Ravnebakken, 2850 Naerum.
Omradet indeholder pladser til campingvogne og telte samt faellesfaciliteter.

Plangrundlag

DCU Camping, Naerum, er hverken omfattet af en lokalplan eller af en deklaration. Omradet er i Kommuneplan 21
omfattet af KP ramme Na.R7, der fastlegger omradet til rekreativt omrade, storre rekreativt omrade, jordbrugsomrade
og naturomrade”.

Omrédet er omfattet af fredningen for Melleddalen. Udstykningen er i trdd med fredningsbestemmelserne.

Omradet er beliggende op mod fredskov og omrade med sarlige naturbeskyttelsesinteresser. Lov nr. 43 tilsidesatter
naturbeskyttelseslovens bestemmelser og skovlovens forbud. Da der er tale om, at omrédet kun granser op til samt, at der
ikke sker @ndringer i anvendelse eller bygninger, vurderer forvaltningen, at omraderne ikke pévirkes.

Omradet graenser op til et Natura 2000 habitatsomrade. Forvaltningen vurderer, at udstykningen ikke vil pavirke
habitatsomradet negativt, da udstykningen ikke medferer fysiske @ndringer eller skaber mere stgj eller trafik.

Den ansggte udstykning forudsatter, at den nuverende adgangsvej til Neerum Camping optages som privat fellesvej,
hvilket forudsetter godkendelse af vejmyndigheden.
Hering

Forvaltningen vurderer, at det ikke er nedvendigt at foretage hering hos omkringboende naboer, idet der ikke sker fysiske
@ndringer eller @ndringer i anvendelsen af omradet.



Forvaltningens vurdering
Forvaltningen vurderer, at der kan meddeles landzonetilladelse til udstykningen, da udstykningen ikke vurderes at pavirke

landskabet eller naturen. Sker der @ndringer i omradets anvendelse, parkeringsforhold, bygningernes omfang, placering
eller udseende, vil dette kraeve en ny ansegning om landzonetilladelse.

Indstilling
Direktionen foreslar, at der meddeles landzonetilladelse til udstykning af Neerum Camping.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.
Bilag

Kort fra landinspektor

Ansegning



Punkt 5: Gengehusvej 36, matr.nr. 1af, Vedbak By, Vedbzk - Etablering af
yderligere parkering til ny daginstitution

22/910
Resumé

Rudersdal Ejendomme har fiet byggetilladelse til en daginstitution for 90 bern pa Gengehusvej 36. Sagen vedrerende
tilladelser og dispensationer fra lokalplanen blev forelagt udvalget den 15. juni 2022 (link).

Udover den nye bernehave anvender den selvejende institution Vedbeek Barnehus det kommunale parkeringsareal pa
hjernet af Gongehusvej og Henriksholm Allé. Parkeringsarealet vil derfor fremadrettet skulle betjene aflevering og
hentning af ca. 127 bern mod de nuverende ca. 76.

Derfor er det vurderet, at det vil veere hensigtsmaessigt at inddrage lokalplanens mulighed for at udvide parkeringsarealet 1
umiddelbar tilknytning til de to institutioner.

Sagen kreever ikke dispensation fra lokalplanen, men tilladelse til mindre terrenforandringer, og sé skal konsekvenserne
for lengden af skolens lgbebane afklares i et samarbejde mellem skole og dagtilbudsomradet.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Som del af det akutte behov for daginstitutionspladser i Vedbaek Omradet er der anseggt om etablering af en daginstitution
til 90 bern i tilknytning til Vedbaek Skole, hvor der i dag ligger daginstitutionen Gengehuset. Projektet muligger 50
yderligere daginstitutionspladser.

Daginstitutionen planleegges opfert i to etager og med et areal pa 1.161 m2. Bebyggelsen planlegges opfert som et gront
og baredygtigt byggeri med facader af lodret treebekleedning og med tag udfert med sedum (mos) for bedre at kunne
forsinke regnvand samt fremme biodiversitet.

Héandtering af friarealer og parkering indgik i sagens tegningsmaterialer. Sagen blev forelagt udvalget juni 2022 (link).

Plangrundlag

Parkeringsnormen i kommuneplanen er en parkeringsplads for hvert femte barn, hvilket giver et samlet behov for
parkeringspladser i tilknytning til de to institutioner pa 26 pladser. Det nuvarende parkeringsomrade og godkendte projekt
fra juni 2022 muligger 18 parkeringspladser.

Parkeringsnormen for parkeringspladser er opfyldt, da skolens arealer og det nye bernehus ligger pa samme matrikel. Ved
byggetilladelsen blev det forudsat, at institutionernes personale kunne anvende parkeringspladserne pa Vedbak Stadion.
Derfor har forslag til udvidelse af parkering ikke indgaet i tegningsbilag fra sagen fra juni 2022, og der var ikke pa det
tidspunkt segt eller meddelt byggetilladelse til parkeringspladserne pé skolens areal.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=f55c56ff-982b-4cdd-a113-97ac9e8e06f4
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=f55c56ff-982b-4cdd-a113-97ac9e8e06f4

I Lokalplan 154 for Vedbaek Skole er der et udleg til parkering pé det ansegte sted og angivelse af ny overkersel leengere
veek fra krydset, som muligger anleg af yderligere parkeringspladser og en ny overkersel.

Anlag af yderligere parkeringspladser er séledes i overensstemmelse med lokalplanens principper og bestemmelser:

§5.3

Overkerslers antal, placering og udformning skal godkendes af kommunalbestyrelsen, og princippet skal vare i
overensstemmelse med tegningsbilag 2.

Forvaltningens vurdering

I sagen fra juni 2022 var folgende forudsetning indskrevet:

”Det vurderes, at der ber meddeles tilladelse i henhold til § 5.3 til etablering af de nedvendige parkeringspladser saledes,
at der er tilstrekkelig med parkering til den nuvarende og fremtidige berneinstitution i omrédet. Da lokalplanen ikke
fastleegger en fast parkeringsnorm, ber der stilles krav om en p-plads pr. fem barn i trdd med p-normen for institutioner
fastlagt i Kommuneplan 2021.

Det er pa baggrund af denne forudsatning efterfolgende vurderet, at det af hensyn til trafiksikkerhed og det ogede
barnetal vil veere hensigtsmaessigt at etablere ny indkersel og udvide parkeringspladsen i henhold til lokalplanens
muligheder. Forslag til udvidelse af parkeringspladser er vedlagt som bilag 1, dog séledes at placering af ny indkersel
fremgar af bilag 2.

Udover det permanente parkeringsanlaeg vil det tillige vaere hensigtsmaessigt i byggeperioden at kunne adskille trafik og
parkering til byggeplads og til den selvejende institution ved etablering af byggeplads pa og i forleengelse af det areal,
som efterfolgende kan anvendes til parkeringspladser. Serligt da Vedbaek Stadions parkeringspladser allerede anvendes af
den midlertidige institution og byggepladsens aktiviteter.

Forudgéende dialog om den nye institution med skolen og den selvejende institution er varetaget af Dagtilbudsomradet,
men de afledte konsekvenser for skolens labebane og eventuelle udgifter til reetablering skal afklares. Forvaltningen
forventer, at der kan indgés en konkret aftale med skolens ledelse om en lgsning som forudsetning for, at en tilladelse kan
gives.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at kunne anlaegge de yderligere parkeringspladser efter indgéet aftale
med skolen.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET genoptager sagen efter afsluttet dialog med skolen.
Bilag

Udvidelse af parkeringsareal

Byggeplads



Punkt 6: Frederikslundsvej 1A, matr.nr. 1zz dronninggard, Ny Holte -
Dispensation til til- og ombygning af bevaringsvardigt hus

22/910
Resumé

Ejer af ejendommen, Frederikslundsvej 1A, 2840 Holte, sager om tilladelse til at udfere facadeaendringer samt opfore to
tilbygninger til det bevaringsvaerdige hus. Tilbygningerne enskes opfort som en videreforelse af den eksisterende
bygnings arkitektur.

Ejer har igangsat delvis nedrivning af tag og konstruktioner, og der er meddelt standsning af nedrivningsarbejder, indtil
byggeanseggning er behandlet og afgjort. Arkitektur- og Byplanudvalget behandlede i februar 2022 alternativt
tilbygningsforslag til det bevaringsvaerdige hus (link).

Det ansegte forudsetter dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, dispensation fra Lokalplan 55, § 9.4 samt fra
energikrav i BR18.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

I februar 2022 behandlede Arkitektur- og Byplanudvalget et alternativt tilbygningsforslag pé ejendommen. Dette forslag
valgte ejer ikke at ga videre med grundet tinglyst servitut pa ejendommen, som projektet ikke var i overensstemmelse
med. I forbindelse med udvalgsbehandling blev det besluttet, at lav brystning pé eksisterende vinduer skulle fastholdes
ved udskiftning af vindues- og skydederselementer. Ansgger ensker dette forhold genbehandlet.

Ejendommens ejer seger om dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, til at udfere facadeandringer samt opfere to
tilbygninger til det bevaringsveardige hus.

Ejer har opstartet nedrivning af dele af husets tagkonstruktion, den ene skorsten samt facadepartier. Disse arbejder er
opstartet uden godkendelse, hvorfor der er meddelt standsning til igangsat nedrivning samt forudsat, at der sker afdeekning
samt sikring af husets tilbagevarende eksisterende konstruktioner.

Beskrivelse af det ansagte
Tilbygninger

Ny tilbygning mod have enskes udfert ved, at eksisterende facade i sydest rykkes 2,1 meter frem. Fremrykning anseges
pa den del af facaden, der i dag har en muret brystning under vinduer. Den fremrykkede facade udferes, sa eksisterende
bygnings udtryk genskabes med vinduesband, en muret brystning og sélbanke af beton under vinduerne.

Ved bygningshjerne mod sydest ved ny tilbygning, enskes foretaget en nedregulering af terreen pa ca. 40 cm for at skabe
mulighed for mere dagslys til kelderrum. Eksisterende udtryk af vinduer til kaelder enskes ikke viderefert i ny tilbygning,
men der ansgges om mulighed for at etablere et vinduesband til kaelderrum for at sikre bedre dagslysforhold. Detaljering
som opretholdelse af vinduestakt, materialer og farver samt etablering af sélbenke af beton under vinduer, udferes som pa
den eksisterende facade.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=3bc8b6d4-9636-4fbf-967f-f30ca210275a&punktid=2f38ee35-ac64-48cd-a4cd-a97bf1c557d9
https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=3bc8b6d4-9636-4fbf-967f-f30ca210275a&punktid=2f38ee35-ac64-48cd-a4cd-a97bf1c557d9

Pa facade mod nordvest tilbygges en karnap pa 3 m2. Ny karnap placeres under tagudhang og felger husets modulere
byggeprincip. Karnap opferes som en 0,6 meters fremskudt bygningsdel, der spander over to facademoduler. Ny karnap
opfores med muret brystning i front og med sortmalet lodret treebekleedning under vinduer i siderne for tilpasning af
facadetakt i eksisterende moduler og for at viderefore husets arkitektur.

Tag

Taget onskes i sin helhed udskiftet, da konstruktionen er i darlig stand med vandskader og rad. Herudover har
konstruktionsingenier papeget, at eksisterende konstruktion ikke opfylder nutidens krav med de givne spandvidder. Ny
tagkonstruktion gges med ca. 19-20 cm, da rem og hovedsper hver ages ca. 10 cm i hgjden for at opfylde
konstruktionskrav.

Tagudhaeng pé husets lengdefacader, enskes reduceret fra 110 til 100 cm. Detaljer omkring tagets stern genskabes
svarende til eksisterende forhold.

Der enskes mulighed for etablering af nyt gennemgéende vinduesband i tag. Vinduesbénd tilbagetreekkes med ca. 120 cm
fra stern ved gavle for at reducere synlighed af ovenlysband.

Udskiftning af vinduer og dere

Eksisterende yderdere og vinduer er udfert i tree i 1960’erne. Disse enskes erstattet af nye sortmalede traevinduer, som
overholder energikrav, men hvor dimensioner pd karm og rammer afviger en smule i forhold til de originale saledes, at
karme reduceres med ca. 0,5 cm, og rammer gges med ca. 1,5 cm. Skydedere oplyses at kunne udferes i samme
dimensioner som oprindelige.

Facadeandring ved udskiftning af vinduer og dere udformes, sé husets takt med markerede lodrette stolper respekteres.

Andring af eksisterende facadepartier

Gavl mod sydvest bevares uendret, dog vil der vaere mindre afvigelse fra det nuveerende udtryk i forbindelse med den
ansegte @ndring i tagkonstruktion.

Gavl mod nordest, orienteret ud mod Frederikslundsvej, anseges om etablering af ny trappe i terraen, der giver adgang til
ny indvendig kaldertrappe og dagslys til keelderrum. I gavlen etableres ny toflgjet adgangsder, der placeres delvis under
terreen. Eksisterende indgangsder @ndres til et vindue, der felger underliggende ny toflgjet der.

I lengdefacaden mod nordvest, indkersel, enskes eksisterende indgangsder @ndret til en dobbelt indgangsder. I muret
facade enskes etableret to nye vinduer, da der etableres et varelse ud til denne facade. Vinduer til kaelder langs
keeldernedgang enskes blendet.

I lengdefacade mod sydest, have, udskiftes alle skydederspartier med nye. De lave brystninger péa skydederene enskes
udeladt. Formalet med brystningerne har veret at skjule radiatorer, og ved renoveringen etableres gulvvarme.

Hegn mod vej



Mod Frederikslundsvej enskes eksisterende plankevarker erstattet af 180 cm hgje havemure, som pudses og males hvide i
lighed med @vrige havemure pa grunden. Havemure enskes placeret foran vejbyggelinje mod Frederikslundsve;.

Bevaringsvaerdigt hus

Enfamiliehuset er opfert i 1967 af arkitekt Knud Peter Harboe. Af SAVE registreringen er huset udpeget med
bevaringsverdi 3. I SAVE registreringen er originalitet og arkitektur fremhavet som de vasentligste bevaringsvardier.
Huset ses ikke at vaere blevet om- eller tilbygget siden opferelsen og fremstar derfor overvejende i original stand. I
forhold til husets arkitektur er anfort, at det er et flot senmodernistisk hus, der fremstér velkomponeret og med god
proportionering.

Plangrundlag

Bebyggelsen pa ejendommen er omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsvardige bygninger og de rede porte og
Lokalplan 55 for et villaomrade ved Dronninggéards All¢ i Holte.

Huset er senest SAVE-vurderet som bevaringsverdigt den 25. juni 1992 med en samlet bevaringsveardi pa 3 (hej
bevaringsverdi).

Projektet forudsatter dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Temalokalplan 264, § 9.2. samt lokalplan 55 § 9.4.

Lokalplan 264 § 9.2:

For de pa kortbilag 1-12 udpegede bevaringsvardige bygninger galder, at alle ydre bygningsandringer skal godkendes af
kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller
vinduer, &ndringer af facader og @ndring af bygningsdetaljer.

Det vil indgé i kommunens vurdering, om de ansegte bygningsendringer er i overensstemmelse med de enkelte
bygningsbevaringsverdier, herunder oprindelig arkitektur og materialevalg.

Lokalplan 55 § 9.4:

Safremt der enskes afskermet mod vej og sti med faste hegn, skal hegnet placeres mindst 80 cm bag skel, og der skal
foretages taet beplantning foran hegnet mod vej- og stiarealet. Hegnets udformning og farve skal godkendes af
kommunalbestyrelsen.

Det ansegte forudsatter herudover dispensation fra energikrav i BR18 for at reducere hgjde pa ny tagkonstruktion med
begrundelse i husets arkitektur og bevaringsvardi.

Orientering

Dispensationsansggning er sendt i orientering hos Holte Grundejerforening og Frederikslunds Vejlaug grundet ansggning
om dispensation fra bevaringsbestemmelser.

Eventuelle indsigelser til projektet vil blive sendt til udvalget, sa snart de modtages.

Dispensation fra energikrav fastsat i BR18 til bevarelse af udtryk og ca. dimensioner pé det eksisterende tag ved
etablering af en ny tagkonstruktion indgar ikke i udsendt orientering.



Forvaltningens vurdering

De baerende bevaringsverdier i huset bestar af kompositionen mellem murskiver og vinduespartier samt den lette
tagkonstruktion. Store dele af det eksisterende bevaringsvardige hus udskiftes i det ansagte med nye bygningsdele. Det er
derfor vaesentligt, at de eksisterende murede skiver i gavle bevares samt, at muret facadedel ud mod indkersel ligeledes
bevares sé intakt som muligt. Herudover er det vasentligt, at ny tagkonstruktion og facadeelementer folger takt pa
oprindeligt modulopbygning i det eksisterende hus samt, at den knappe detaljering der findes i dag ved vinduer, mure og
tagopbygning viderefores ved tilbygning og udskiftning af facadeelementer.

Nye mure i forhave mod Frederikslundsvej vurderes at have et flot samspil med husets arkitektur, men det vurderes, at
mure skal overholde bestemmelser i Lokalplan 55 og placeres séledes, at en minimumafstand pa 80 cm til skel mod vej
opretholdes samt, at der skal plantes heak eller buske foran mure ud mod ve;j.

Det er forvaltningens vurdering, at der meddeles dispensation fra lokalplan 264 § 9.2 til den ansegte til- og ombygning af
det bevaringsvardige hus pa nedenstidende vilkér:

a) At udskiftning af vinduer og dere kan tillades som ansegt, da de ansegte vinduer og dere erstatter de eksisterende og
folger husets oprindelige modulopbygning, og at nye dimensioner pa vinduer og karme ligger meget taet pa de
oprindelige.

b) Nyt vindue i muret facade mod nordvest, indgang, skal tilpasses yderligere saledes, at facadetakt og flugtelinje pa
evrige vinduer folges. Herudover skal eksisterende vinduer til keelder bevares saledes, at muret facade fremstér sé
oprindelig som mulig.

c¢) Forlengelse af gavl mod nordest/ Frederikslundsvej skal udferes med samme materialitet og udtryk som
eksisterende mur. Ved etablering af nyt vindue skal oprindelig detaljering ved tagrem samt sélbank udferes.

d) Ny tilbygning mod sydest skal udferes med samme detaljering ved facadetakt, tag, vinduer og mur som eksisterende
hus, og sammenbygning med havefacadens lette facadeelementer som skydedere skal ske uden at kompromittere
facadetakt ved modulernes storrelse.

e)  Ovenlys skal folge facadetakt og ma ikke gives en storre hgjde end redegjort for i ansggningsmaterialet.

f) Tagkonstruktion skal viderebearbejdes séledes, at ny konstruktion ligger tattere pd dimensioneringen af det
originale tag med henblik pa at bevare tagets lette udtryk. I forhold til isolering kan der arbejdes med materialer, der har
en hgjere isoleringsgrad for at reducere hgjde. Tagkonstruktionen ber ikke heves samlet mere end 10 cm.

Indstilling

Direktionen foreslar, at der meddeles dispensation til til- og ombygning som ansegt under forudsetning af overholdelse af
vilkar a)-f).

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Bilag

Tegninger og fotos, Frederikslundsvej 1A



Punkt 7: Jeegervang 4, matr.nr. 1dt Ravnsnzaes By, Birkerod - Dispensation
til tilbygning til bevaringsvaerdigt hus

22/910
Resumé

Ejer af ejendommen Jeegervang 4, 3460 Birkerad, seger om tilladelse til at opfere en tilbygning til det bevaringsverdige
hus. Tilbygning enskes opfert som en videreforelse af den eksisterende bygnings arkitektur og under eksisterende tag.

Det ansogte forudszetter dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, da huset har hgj bevaringsveerdi.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejer af ejendommen Jegervang 4 i Birkered har forespurgt om principiel mulighed for at opfere en tilbygning som en
forlaengelse af det eksisterende bevaringsvardige hus.

Andring af det bevaringsvaerdige hus ved opferelse af en tilbygning forudsetter dispensation fra Temalokalplan 264 for
bevaringsverdige bygninger og de rede porte. Det ansggte overholder vilkar fastsat i bebyggelsesregulerende servitut for
omrédet.

Ejer onsker at opfere en tilbygning pé ca. 19 m2 under eksisterende tagflade, hvor der i dag er en aben carport.
Eksisterende facade pé bolig ud mod carport enskes fremrykket to moduler, svarende til ca. 4 meter, med vinduer og
facadeelementer, der udferes tilsvarende eksisterende facader. Ved at fremrykke gavl med to moduler vil der forsat vaere
et tagudheeng pa 110 cm, som er tilsvarende eksisterende udhang i modstaende gavl. Nye facadepartier udferes som
eksisterende med samme dimensioner pa vinduesfag og materialevalg.

Det eksisterende hus har i dag et boligareal pa 125 m2 og vil ved opferelse af en ny tilbygning som forespurgt fa et samlet
boligareal pa ca. 144 m2.

Der er i ansggningsmaterialet redegjort for, at der ogsa fremover vil kunne parkeres to biler p& ejendommen.

Plangrundlag

Bebyggelse pé ejendommen er omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsveerdige bygninger og de rede porte.

Projektet forudsatter dispensation fra bevaringsbestemmelserne i Temalokalplan 264, § 9.2,

som fastsatter folgende:

”For de pé kortbilag 1-12 udpegede bevaringsverdige bygninger gelder, at alle ydre bygningsendringer skal godkendes
af kommunalbestyrelsen. Bygningsandringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning til en anden type af tag eller



vinduer, &ndringer af facader og a@ndring af bygningsdetaljer.

Det vil indgé i kommunens vurdering, om de ansegte bygningsandringer er i overensstemmelse med de enkelte
bygningsbevaringsverdier, herunder oprindelig arkitektur og materialevalg.”

Huset er senest SAVE-vurderet som bevaringsvaerdigt den 31. august 2011 med bevaringsverdi 2 (hgj bevaringsverdi). |
SAVE registreringen vagtes sarligt, at huset er et stilsikkert, helstabt og gennemfort stykke arkitektur. Enfamiliehuset er
tegnet af arkitekt Folmer Rud-Petersen i 1965 og opfort i japanskinspireret modernistisk arkitektur.

Ejendommen er omfattet af bebyggelsesregulerende servitut af 9. august 1961, der bl.a. fastsetter en udnyttelsesgrad pa
0,2 samt en byggelinje mod vej pa 5 meter. Deklarationen fastlaegger, at der pa hver parcel skal udferes en holdeplads for
en vogn

Hering

Dispensationsansggning har varet sendt i orientering hos Eskemosevang Grundejerforening og Rudersdal Museum.

Forvaltningens vurdering
Det er forvaltningens vurdering, at dispensation fra Temalokalplan 264, § 9.2, til ny tilbygning under eksisterende

carporttag kan anbefales under forudsatning af, at tilbygning udferes som en viderefeorelse af det eksisterende hus’
arkitektur, hvad angar bdde materialevalg og detaljering. Projektet ligger indenfor deklarationens bestemmelser.

Der er ikke indsendt et detaljeret anseggningsmateriale med facadeopstalter eller redegerelse for materialer eller
bygningsdetaljer, hvilket ber stilles som forudsatning inden afgerelse om dispensation meddeles.

Indstilling

Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til at behandle ansegning om dispensation fra Temalokalplan 264, §
9.2, til opforelse af tilbygning til det bevaringsvardige hus.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreder Direktionens forslag.
Bilag

SAVE registrering 2011, Jegervang 4, Birkered

Dispensationsansggning, Jegervang 4



Punkt 8: Ansegning om inddragelse af fortovsareal ved Holte Stationsvej 20

22/187
Resumé
I forbindelse med behandling af en byggesag har forvaltningen modtaget enske om at inddrage en del af fortovet ud for

ejendommen Holte Stationsvej 20. Arealet skal udnyttes til rampeanlag, som skal sikre tilgeengelighedskravet, hvis
ejendommen skal have tilladelse til opdeling i tre erhvervslokaler.

Ejendommen har tidligere fungeret som bank. Udfor ejendommen er der i dag etableret en baenk og et mindre rampeanlaeg
til den nuvaerende indgang. Forvaltningen anbefaler, at ansggningen imedekommes.

Sagen foreleegges Arkitektur- og Byplanudvalget til udtalelse forinden Klima- og Miljeudvalgets behandling af sagen og
evt. godkendelse.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har som del af behandling af en byggesag pa Holte Stationsvej 20 modtaget anmodning om, at en del af det
offentlige fortov foran adressen inddrages til anleg af et rampeanlag.

Da det eksisterende gulv i stueplan ligger hgjere end gadeplan, er rampen afgerende for, at ejendommen kan opdeles i tre
lejemal, idet de hver isar skal opfylde krav om fysisk tilgengelighed.

Ansgger har oplyst forvaltningen, at en indvendig nedsankning af gulv ikke er teknisk muligt pga. eksisterende keelder.

Ansgger har fremlagt to alternativer til opfyldelse af tilgeengelighedskravet, og begge alternativer forudsetter etablering
af rampe pa kommunalt fortov. Forslag til rampeanlag og arealbehov ved begge scenarier kan ses pé vedlagte bilag.

Alternativ 1

Lesningen forudsetter inddragelse af et fortovsareal pa 2,17 m i bredde og 24,5 m i leengde.

Alternativ 2

Losningen forudsetter inddragelse af fortovsareal pa 1,89 m i bredde og 24,5 m i leengde. Losningen forudsetter ogsa
etablering af en stettemur og et reekvaerk, der kommer til at fungere som gelender pé kanten af rampen pga. hgjdeforskel
mellem rampens kant og fortov. Rekvarket fremgar ikke af bilaget, men vil vaere et krav, hvis alternativ 2 veelges.

Forvaltningens vurdering

Straeekningen rummer en del af butikslivet i Holte og fungerer som fortovskorridor mellem Holte station og Holte
Midtpunkt. Ved begge alternativer kommer rampen til at veere markant i bybilledet og virke inddragende i fortovets
helhedsudtryk.



Ved begge losninger vil den resterende del af fortovet langs bygningen fortsat have en bredde, der gor det muligt at
fungere som fortov. Der vil f.eks. veare plads til, at en tvillingebarnevogn og en kerestol kan passere hinanden.

Ansgger vil med etableringen gare et indgreb i eksisterende fortov samt ejerforhold, og derfor vil der skulle indgas
tinglyst aftale om, at forholdet ikke er permanent. Safremt offentligretlige eller vejtekniske forméal nedvendigger en
fijernelse, vil det skulle ske pa anseggers vegne. P4 samme maéde vil etablering, vedligehold, renhold og vinterbekempelse
af rampeanlagget skulle atholdes af anseger.

Ved realisering af alternativ 1 er det forvaltningens vurdering, at der fortsat vil vaere opfattelsen af et visuelt abent miljo,
idet anleegget vil opleves indbydende og me@det mod trappen og rampen vil vere et naturligt opspring til en dben repos.

Ved alternativ 2 vil man ved det supplerende krav om geleender kunne opfatte omradet mere lukket og potentielt skabe en
tunnellgsning for det resterende fortov. Trods en samlet merbredde pa 25,5 cm ved alternativ 2, er det forvaltningens
opfattelse, at den oplevede folelse vil virke modsat.

Uanset hvilken lgsning, der veelges, vil rampen vere et markant anlaeg pa butiksstreget, som ber vurderes ud fra et
arkitektonisk og byplanmeessigt perspektiv. Forvaltningen anbefaler derfor, at der indhentes en vurdering af projektet og
de to alternative lgsninger forinden, Klima- og Miljeudvalget treeffer beslutning om lesning og dermed salg af vejarealet.

Det er forvaltningens vurdering, at alternativ 1 vil vaere den bedste lgsning. Forvaltningen vurderer samtidig, at anlegget
vil veere et markant brud pa det almindelige facadeudtryk mod vejarealet og handelsstroget.

Hvis udvalget godkender, at ejer kan opna godkendelse til en af de foreslaede lesninger, vil sagen blive sendt i haring hos
Handicapradet forinden endelig godkendelse.

Indstilling
Direktionen foreslar,

o at Arkitektur- og Byplanudvalget drefter de ansegte losninger med henblik pa en anbefaling til Klima- og
Miljoudvalget.

¢ At Klima- og Miljeudvalget beslutter, om ejer kan opné godkendelse af en af de foresldede lasninger.

o At forvaltningen bemyndiges til at indgé tinglyst aftale vedr. det nedvendige vejareal til ejeren af ejendommen
Holte Stationsvej 20, safremt udvalget er positiv overfor etablering af en rampe pa fortovet.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET anbefaler lgsning 1 og forudsatter samtidig overholdelse af de almindelige
tilgeengelighedsregler.

Bilag
Alternativer mod Holte Stationsvej 20

Arealbehov mod Holte Stationsvej 20



Punkt 9: Kong Valdemars Vej 44A og 54A, matr.nr. 6be Sellerod By,
Sellered - Udstykning af tofamilichus

22/910
Resumé

Medejer af ejendommen Kong Valdemars Vej 44A og 54A med et tofamilichus har forespurgt til muligheden for
udstykning af ejendommen.

Udstykning af ejendommen er reguleret i Lokalplan 53 for et omréde ved Attemosevej og Skodsborgsvej i Sellerad.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Medejer af ejendommen Kong Valdemars Vej 44A og 54A har forespurgt til mulighed for udstykning af tofamiliehuset.

Ejendommen er opfort i 1984 og tilbygget som et tofamiliehus i 1986. I 1989 besluttede Byplanudvalget at meddele
afslag til udstykning, med begrundelsen, at det er i strid med lokalplanens forméalsbestemmelse. I 1989 fik ejerne
dispensation fra lokalplanen til etablering af én ekstra overkersel til ejendommen. Det fremgar af den politiske sag fra
1989, at ejendommen ville kunne udstykkes, hvis de to eksisterende boliger ikke var ssmmenbyggede. Ejendommen har
et grundareal pa 2700 m?.

Medejer af ejendommen Kong Valdemars Vej 44A og 54A vurderer, at udstykning af ejendommen er umiddelbart tilladt
som folge af en lovaendring i 1991, hvilket medejer finder understottet i lovbemarkningerne.

Plangrundlag
Ejendommen er omfattet af Lokalplan 53 for et omrade ved Attemosevej og Skodsborgsvej i Sellerad vedtaget i 1985.

Af betydning for sagen fastleegger lokalplanen folgende bestemmelser:

§ 1 Det er lokalplanens formaél at fastholde karakteren af det eksisterende villakvarter ved at fastleegge anvendelses- og
bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Lokalplanen fastlegger, at omradet er et boligomrade, og bebyggelsen skal besté af fritliggende én- og tofamilichuse.

§ 3.1 Omradet ma kun anvendes til boligformal, og bebyggelsen ma kun besta af aben og lav boligbebyggelse.

§ 3.2 P4 hver ejendom mé kun opfores eller indrettes én bolig for én familie. P4 grunde over 1.600 m? skal det veere tilladt
at opfere eller indrette to boliger, jf. § 8.1 og 9.1.

§ 4.1 Ingen grunde ma udstykkes med et areal pa under 1.200 m?. For koteletgrunde gelder derudover, at den del af
grunden, der ikke er adgangsareal, skal veere mindst 900 m?.



§ 8.1 Bebyggelsen pé den enkelte ejendom skal fremtraede som én beboelsesbygning i savel arkitektonisk som fysisk
henseende.

§ 9.1 Det ubebyggede areal skal fremtrade som friarealet for én beboelse uanset antallet af boliger.

Zndring af byggeloven (udstykningsreformen)

Den 1. april 1991 blev bl.a. byggeloven og udstykningsloven andret sdledes, at der fremover kun kan tillades etablering
af et tofamiliehus med lodret skel safremt, der foreligger en reel mulighed for udstykning.

Andringen af lovgivningen havde bl.a. til hensigt at hindre opforelse af boliger med lodret skel, hvor boligerne ikke
selvsteendigt kan udstykkes. Efter lovaeendringen kan der ikke opferes sammenbyggede boliger med lodret skel med
mindre, boligerne lovligt kan udstykkes.

Kommuneplan
Siden 1991 er kommuneplanen preciseret, s tofamiliehuse skal have vandret skel mellem boligerne samt, at der ved
indretning af tofamiliehuse skal vere et grundareal svarende til mindstegrundsterrelsen for omradet.

Herudover er der siden 2017 fastsat krav om, at der pa nye grunde skal kunne indtegnes et kvadrat pad mindst 20 m x 20
m,

Pé grundlag af bestemmelserne om 20 x 20 kvadratet er der siden nedlagt flere § 14-forbud mod udstykning, som er fulgt
op af lokalplaner i Trered og Holteomradet. Herudover er der igangsat planlaegning langs Strandvejen med henblik pé
implementering af kommuneplanens krav til udstykning.

Forvaltningens vurdering

Forvaltningen vurderer, at lovendringerne af 1991 alene regulerer for fremtidige forhold og ikke eksisterende bebyggelse,
der er reguleret af eksisterende lokalplanlegning. Det fremgér af lovbemearkningerne til loveendringerne, at udstykning af
bebyggelse opfort for vedtagelse af lovaendringen ma bero pa en konkret vurdering ift. det gaeldende plangrundlag.

Dispensation til udstykning vil ikke vaere fuldt ud i trdd med lokalplanens anvendelse til fritliggende én- og tofamilichuse
(aben lav boligbebyggelse), da tofamiliehuset efter udstykning vil besta af to sammenbyggede énfamilichuse i form af
reekkehuse/dobbelthus (tet lav boligbebyggelse). Et tofamiliehus er et hus, der er opdelt i to boliger og dermed beregnet
for to husstande. Tofamiliehuset er samtidig fritliggende. En tilladelse til udstykning af ejendommen vil bidrage til, at
beboelseshuset ikke leengere vil vaere fritliggende.

Kravet om anvendelse til fritliggende én- og tofamilichuse er en del af bade lokalplanens formals- og
anvendelsesbestemmelse. Forvaltningen vurderer derfor, at bestemmelserne er en del af planens principper, som
kommunalbestyrelsen ikke kan dispensere fra.

Tilladelse til udstykningen vil medfere fortetning og et nyt skel med hegnsret i strid med § 9.1, der har til hensigt at
fastholde omrédets gronne og dbne udtryk. Udstykningen opfylder ligeledes ikke kommuneplanens krav om 20 x 20



kvadratet. Herudover vil en tilladelse risikere at danne preecedens ift. tilladelse til udstykning af tofamiliehuse med lodret
lejlighedsskel. Det er ikke oplyst, om byggeriet vil kunne opfylde byggelovens krav i forbindelse med udstykning, fx i
forhold til brand.

Det anbefales derfor, at ansgger modtager svar om, at der ikke kan forventes dispensation til udstykning af tofamiliehuset.

Indstilling
Direktionen foreslar, at det meddeles ejer, at der ikke kan forventes dispensation til udstykning af tofamilichuset.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET udsatte sagen til et kommende made.



Punkt 10: Vestre Paradisvej 132, matr.nr. 9a Overod By, Sollerod -
Dispensation til bygningsendringer pa garage og carport

22/910
Resumé

Ejer af ejendommen Vestre Paradisvej 132, 2840 Holte, sgger om tilladelse til at udfere bygningsandringer pa
eksisterende garage og carport. Endringer udferes som en videreforelse og forbedring af eksisterende bygningers
arkitektur.

Ejendommen er beliggende indenfor Fredning af Sellered Naturpark, og det ansggte forudsatter dispensation i henhold til
fredningskendelsen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommens ejer sgger om dispensation til at &ndre tagkonstruktion pé eksisterende garage fra fladt tag til et helvalmet
tag. Herudover gnskes mulighed for etablering af vinduer i garagens facade for at muliggere dagslys i1 garagebygningen.

For eksisterende carportbygning ansgges om dispensation til at isette et mindre vindue i bygningens syd- og nordfacade.
Nye vinduer ansgges i samme dimensioner og som en forlengelse af eksisterende vinduer i bygningens facade.

Da ejendommen er beliggende indenfor areal omfattet af Fredning for Sellered Naturpark, seges der om dispensation til at
udfere bygningsandringer pa de to eksisterende, sekundere bygninger.

Bebyggelse pé ejendommen

Beboelseshuset, benevnt Pindehuggergarden, er udpeget med bevaringsverdi 2. Huset er opfort i 1918 med stratakte tage
som en landejendom i et naturskent omrade.

Eksisterende carportbygning er opfert omkring ar 1996 og har i sin arkitektur et fint sleegtskab med beboelseshuset.
Carportbygning har stratekt tag, og de lukkede sider pé bygningen er udfert med vandret treebeklaedning malet 1 en mork
gron farve. Den foresldede facadeendring bidrager til et symmetrisk udtryk, der forsteerker bygningens arkitektoniske
udtryk. Carporten bibeholder sin underspillede karakter, og vinduesudformningen udferes i materialitet og udryk som
eksisterende.

Eksisterende garagebygning er opfort i 1962 og ligger ved indkerslen til ejendommen. Da bygningen ligger n@rmere
naboskel end 5 meter kan nyt tag ikke udferes med stra. Der anseges om mulighed for at etablere et klink- eller
spanbeklaedt sadeltag i tree, der over tid vil patinere i en gra tone og give huset et slegtskab til de andre bygninger — bade i
form og materialitet. Herudover enskes etableret et langsgaende vinduesband langs vestfacaden for at muliggere dagslys i
garagebygningen.

Plangrundlag og fredning



Ejendommen er delvist beliggende i byzone og delvist i landzone. Hele ejendommen er omfattet af fredning og
skovbyggelinje, jf. § 17 i naturbeskyttelsesloven. Endvidere findes pa ejendommen beskyttede naturtyper, jf. § 3 i
naturbeskyttelsesloven.

Ejendommen er omfattet af Byplanvedtaegt 6 vedtaget i 1960. Det ansagte er i overensstemmelse med Byplanvedtaegtens
bestemmelser.

Ejendommen er omfattet af Fredning for Sellered Naturpark

I fredningen er matr. 9a udlagt til dels "haveareal" omkring bygningen og mod syd og til "parkareal" nord for
bebyggelsen.

Fredningsbestemmelserne fastsatter i § 4, at der ikke ma opferes ny bebyggelse... tilbygning til og udvendig ombygning
af eksisterende bygninger kan ske efter Fredningsnavnets forudgdende godkendelse af placering, sterrelse og
udformning, herunder materiale og farvevalg.

Udvendig ombygning af eksisterende garage- og carportbygninger forudsetter saledes Fredningsnavnets godkendelse.

Forvaltningens vurdering
Det er forvaltningens vurdering, at de ansegte bygningsandringer medvirker til en bedre arkitektonisk sammenhaeng
mellem bebyggelse pa ejendommen. Herudover er det forvaltningens vurdering, at de ansegte bygningsandringer ikke vil

pavirke naturen negativt eksempelvis ved lysudkast. Forvaltningen vurderer saledes, at en dispensation fra Fredning af
Sellerad Naturpark til de ansggte bygningsaendringer kan anbefales overfor Fredningsnaevnet for Kebenhavn.

Indstilling

Direktionen foreslar, forvaltningen bemyndiges til at anbefale dispensation overfor fredningsnavnet.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Tegningsbilag



Punkt 11: Heje Sandbjergvej 11D, matr.nr. 12¢ Overed By, Sellerod -
Tilladelse til opforelse af to sheltere

22/910
Resumé

Det Danske Spejderkorps Colleruphus har ansegt om landzonetilladelse og dispensation fra fredning til opferelse af to
sheltere samt etablering af bélplads pa ejendommen Hgje Sandbjergvej 11D, 2840 Holte.

Ejendommen er beliggende i den nordlige del af Sellered Naturpark mellem abne golfbanearealer.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse og udtalelse over for Fredningsnavnet for Kebenhavn.

Sagsfremstilling

Det Danske Spejderkorps Colleruphus ejer ejendommen Hgje Sandbjergvej 11D, 2840 Holte. Matriklens areal udger
46.897 m. I det nordestlige hjerne af grunden ligger spejdernes klubhus. Den gvrige del af grunden er bevokset med vild
natur i form af treeer og buske. I bevoksningen er lavet stier og sma, abne pladser, hvor spejdere og skoleklasser kan sla
telt op. I 2009 fik spejderne tilladelse til et shelter, som ligger i den nordlige del af grunden.

De to nye sheltere enskes placeret i en eksisterende lysning pé den sydlige del af ejendommen.

Shelterne har et areal pa hver 12,5 m? og en maksimal hegjde pa 205 cm. Shelterne opferes i1 granbjelker og med tag
daekket med graes. Shelterne opstilles pa nedgravede betonklodser med abningerne orienteret mod hinanden og en fast
bélplads imellem. Balpladsen udferes med en bund af grus/jord og afgraeenses med marksten. Der vil i hver ende blive
opsat en hejdejusterbar grillrist.

Ansgger har oplyst, at baggrunden for ansegningen er, at Colleruphus altid har haft mange bookinger fra lokale skoler,
hvor foraldre arrangerer ture for deres bern, som ligger i telt pd grunden. Det forventes, at opferelsen af to nye sheltere,
hvortil Friluftsradet har bevilget midler, vil age efterspargslen og dermed fremme offentlighedens rekreative udnyttelse af
det fredede areal.

Plangrundlaget

Ejendommen er beliggende i landzone, delvist inden for skovbyggelinje, og er omfattet af Natur og Miljeklagenavnets
afgerelse af 25. maj 2016 om fredning af Sellered Naturpark i Rudersdal Kommune.

I henhold til fredningens § 4 ma der ikke opferes ny bebyggelse, herunder bl.a. skure, jagthytter og pavilloner. [ henhold
til fredningens § 12 mé ejendommen kun anvendes til lejrsport af spejderorganisationer og natur- og friluftsorganisationer
med lignende formél og idegrundlag i relation til naturundervisning og naturoplevelser i hvilken forbindelse, der kan
indrettes balpladser, opsattes borde og banke og i kortere perioder forega teltslagning.

Ejendommen er omfattet af rammeomrade Gh.R7 i Kommuneplan 2021, hvis generelle anvendelse er fastsat til rekreativt
omrade, og hvis specifikke anvendelse er fastsat til 4ben-lav boligbebyggelse, starre rekreativt omrade, golfbaneanlaeg og
jordbrugsomrade.

Ejendommen er desuden beliggende i indre gron kile, Sjelsekilen vest, der bl.a. har til formal at sikre, at omradet
forbeholdes overvejende almen, ikke-bymassig friluftsanvendelse, jf. planlovens § 18.



Det ansggte er beliggende ca. 370 m fra neermeste Natura 2000-omrade, Rude Skov, og overdrevet umiddelbart syd for
omradet er registreret som beskyttet natur i henhold til naturbeskyttelseslovens § 3. Forvaltningen har ikke kendskab til
forekomst af dyre- eller plantearter omfattet af habitatdirektivets bilag IV inden for det bererte omrade.

De ansegte sheltere betragtes som byggeri og forudsetter dermed meddelelse af landzonetilladelse, herunder hensyntagen
til skovbyggelinje, idet der ikke er tale om byggeri, som er erhvervsmassigt nedvendigt for driften af en
landbrugsejendom, samt dispensation fra fredningens § 4 og meddelelse af byggetilladelse.

Hering

Det ansegte har i perioden fra den 8. november til den 22. november veret sendt i orientering hos Naturstyrelsen, som
ejer Rude Skov, der afkaster skovbyggelinje pa ejendommen. Skovejer har bemeerket, at det ansegte ikke giver anledning
til bemaerkninger.

Det ansegte har ikke veret sendt i naboorientering, da det pé grund af afskeermende beplantning mod omgivelserne og en
afstand pa ca. 190 meter til nermeste bolig ikke vurderes at medfere gener.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det anseggte er i overensstemmelse med kommuneplanens rammebestemmelser for
omréadet samt, at det ansggte er i overensstemmelse med Fingerplanens muligheder.

Det er derudover forvaltningens vurdering, at det ansegte ikke er i strid med fredningens formal, og at de ansegte sheltere
kan opferes under hensyntagen til de interesser, som skal varetages inden for fredningen. Forvaltningen har i sin
vurdering lagt veegt pa, at der er tale om to mindre sheltere, som i kraft af deres materialer og placering indpasses diskret 1
det fredede parkareal og dermed ikke vil fremstd dominerende eller forstyrrende i forhold til oplevelsen af det fredede
areal.

Forvaltningen har tillige lagt veegt pa, at de ansagte sheltere ikke vil pavirke kulturhistoriske, landskabelige eller
biologiske vaerdier i omradet negativt samt, at shelterne vil vaere tilgaengelige for offentligheden og dermed fremme
offentlighedens rekreative udnyttelse af de fredede arealer.

Forvaltningen vurderer derudover, at ingen arter eller habitatnaturtype, som indgar i udpegningsgrundlaget for det
narliggende Natura 2000-omréde, vurderes at blive negativt berert ved opferelse af de anseggte sheltere. Det vurderes
ligeledes, at ingen arter omfattet af habitatdirektivets bilag IV eller beskyttede naturtyper i henhold til
naturbeskyttelseslovens § 3 vil blive pavirket negativt.

Forvaltningen foreslar, at det over for Fredningsnavnet for Kebenhavn anbefales, at der meddeles dispensation fra
fredningens § 4 til opferelse af to sheltere pa nedenstaende vilkar samt, at det vedtages at meddele landzonetilladelse,
herunder hensyntagen til skovbyggelinje, med efterfolgende byggetilladelse pa samme vilkar:

a)  at shelterne udferes i granbjelker med tag dekket med grees,

b) atshelterne er offentligt tilgeengelige,

c) atder pa shelterne opsattes et skilt pd maks. 20 x 30 cm, som holdes i afdempede farver, hvoraf det fremgér, at
shelterne er offentligt tilgaengelige,

d) atder ikke foretages terreenregulering eller feldes traer,
e)  at der ikke opsettes nogen form for belysning ved shelterne, og

f) at shelterne og balpladsen fjernes, nar de ikke laengere er i brug som sidan. Fjernelsen betales af Det Danske
Spejderkorps Colleruphus.

Indstilling



Direktionen foreslar,

1)  atdet anbefales Fredningsnavnet for Kebenhavn at meddele dispensation fra fredning af Sellered Naturpark i
Rudersdal Kommune til det ansegte pa de under a)-f) nevnte vilkar, og

2)  at forvaltningen meddeler landzonetilladelse, herunder hensyntagen til skovbyggelinje, og byggetilladelse til det
ansegte under forudsetning af Fredningsnavnets meddelelse af dispensation.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag
Referencefoto, Heje Sandbjergvej 11D

Kortmateriale, Haje Sandbjergvej 11 D



Punkt 12: Gebyr 2023 for byggesagsbehandling

22/910
Resumé

I forbindelse med budget 2023 er det onsket at forbedre den gennemsnitlige sagsbehandlingstid for byggesager med og
uden servicemal.

Omradet er derfor tilfert flere driftsmidler i budgettet. 1 2023 er der tilfort 3,5 mio. kr. faldende til 3,0 mio. kr. i de
folgende ar. Som konsekvens heraf er der ogsé indskrevet en forventning om at gge indtaegten fra byggesagsbehandling
ved at opskrive gebyret for byggesagsbehandling.

Rudersdal Kommune har fra den 1. januar 2015 opkreevet byggesagsgebyr pa basis af timeregistrering. Timeprisen for
Rudersdal Kommune var i 2015 fastsat til 695 kr. og er reguleret til 801 kr. pr. time 1 2022. Timeprisen for 2023 foreslas
fastsat til 864 kr.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til beslutning.

Sagsfremstilling
Rudersdal Kommune har fra den 1. januar 2015 opkreevet byggesagsgebyr pa basis af timeregistrering. Timeprisen for

Rudersdal Kommune var i 2015 fastsat til 695 kr. og er reguleret til 801 kr. pr. time i 2022. Timeprisen for 2023 foreslas
fastsat til 864 kr.

Prisen skal beregnes pé baggrund af de faktiske udgifter til den del af byggesagsbehandlingen, som sker efter byggeloven.

Pé den baggrund foreslas en ny beregning af de faktiske udgifter ved byggesagsbehandling som grundlag for at gge
indtegten. Samtidig beskrives konsekvensen af de tilforte midler pa sagsbehandlingstiderne som del af dette grundlag.

Det daveerende Byplanudvalg besluttede den 10. september 2014 (link),

a) atder fra den 1. januar 2015 opkraves gebyr efter medgaet tid for byggesagsbehandling af alle bygningstyper,
b)  at den forste forhdndsdialog gebyr-undtages,

c) attid til behandling af gebyrrelevante klager, hvor klager ikke gives medhold, gebyr-undtages,

d) at gebyret ved byggetilladelser opkraeves i to rater; ved henholdsvis byggetilladelse samt ved endelig lovlig
ibrugtagning/feerdigmelding, og

e) at gebyret ved anmeldelser, afslag og tilbagetraekning af ansegning opkraves i én rate ved

a. afgerelsestidspunktet.

Lovgrundlag

Folketinget har med lov nr. 640 af 12. juni 2013 vedtaget, at kommunerne pr. 1. januar 2015 skal opkraeve
byggesagsgebyr i forhold til den faktisk anvendte tid. Séledes skal alt byggeri faktureres efter medgaet tid baseret pa


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=f805acdf-507c-44ac-94fa-75cba26277af

timeregistrering.

Undtaget for dette krav er mindre byggeri (udhuse, carporte, garager og overdaekninger), som kan faktureres efter faste
gebyrtakster.

Gebyr for byggesagsbehandling beregnes i forhold til byggelovens § 28, stk. 1. Gebyret beregnes ud fra den tid, som
kommunen har brugt pa behandling af sagen i forhold til byggelov. Den forste forholdsdialog er i dag uden beregning.

Kommunen skal opkrave samme timepris i alle byggesager omfattet af gebyrfinansiering efter
tidsforbrug og samme faste pris i alle byggesager omfattet af gebyrfinansiering efter fast pris.

Bestemmelser skal sikre, at anseger betaler for den ydelse, som ansggeren modtager. Samtidig er det hensigten, at
gebyrstrukturen virker befordrende for, at ansagger udarbejder fyldestgerende ansggning, som mindsker
sagsbehandlingstiden.

Det er op til kommunen at fastlegge gebyrniveauet. Sdledes danner lovgivningen alene en gvre ramme for
gebyrpolitikken. Det er et krav, at omkostninger knyttet til selve byggesagsbehandlingen kan dokumenteres, og at
gebyrindtagterne ikke overstiger de samlede omkostninger.

Der er kun hjemmel til at opkraeve gebyr for sagsbehandling efter byggeloven. Tid, der anvendes til egentlig
sagsbehandling efter anden lovgivning, kan ikke indregnes i gebyret.

Timepris

Af bilag vedheftet sagen fremgar den beregnede timepris pr. 1. september 2014 at veere 694 kr. for Rudersdal Kommune.
12014 var den beregnede bruttotimelon i Rudersdal Kommune 353 kr. og overhead var 65 kr. Gebyrfaktoren var fastsat til
1,66 og skal ses som beregning af de udgifter, som ikke er til lon. (IT, systemunderstottelse, madeaktivitet, husleje etc.)

Ved almindelig fremskrivning er gebyret 801 kr. i 2022. Timepris bruttolen er séledes 409 kr. 1 2022, og timepris brutto
overhead er 73 kr. 1 2022.

Med udgangspunkt i et enske om at fastholde dygtige sagsbehandlere, en storre forventning om efteruddannelse og
generelle vanskeligheder med rekruttering, er de reelle lenomkostninger steget vaesentligt ud over almindelig
fremskrivning. Den geldende timepris for bruttolen for 2023 foreslds derfor fastsat til 441 kr. og 80 kr. til overhead.
Omregnet giver det en timepris pa 864 kr.

Okonomiske konsekvenser

Det er ikke muligt pa nuverende tidspunkt at vurdere de samlede konsekvenser af forslag til nyt gebyr, da der vil vare en
direkte sammenhaeng med byggeaktiviteten i 2023 og frem.

Udviklingen i gebyrindtagterne folges derfor ngje i 2023 og eventuelle afvigelser i beregningsgrundlaget vil blive
korrigeret ved fastsattelse af timeprisen for 2024.

Indstilling



Direktionen foreslar indstillet, at timeprisen for byggesagsbehandling i 2023 fastsettes til 864 kr.
Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Bilag

Beregning af bygesagsgebyr 2014



Punkt 13: Birkebo, Skovgardsparken - Godkendelse af skema B renovering

22/15266
Resumé

Boligselskabet Birkebo, afd. 5 Skovgardsparken, Skovgardsparken 1-27 og Birkerad Parkvej 176-186, 3460 Birkered,
ansgger om godkendelse af skema B med igangsattelse af renoveringssagen samt optagelse af realkreditlan med
kommunal garanti og kapitaltilforsel.

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

Sagsfremstilling

Kommunalbestyrelsen vedtog den 26. februar 2020 skema A, punkt 7 (link), et budget pa 129.515.576 kr., der omfatter
nyt tag med efterisolering af tagrum, etablering af solfangere, udskiftning af vinduer, terrassedere og hoveddere,
efterisolering af facader med ny hulmursisolering inklusive vindfang og dertelefoner, renovering af altaner, fugtsikring af
fundamenter med omfangsdreen, efterisolering af kaelderloft/kaelderetagedeek, udskifining af aflgbsinstallationer og
faldstammer. Herudover etableres der 36 tilgengelighedslejligheder med elevatortérne. Der etableres nye udearealer, p-
pladser, stisystemer, boldbane og nye kalderadgange.

Skovgardsparken er opfert 1960-62 og bestér af 116 beboelseslejemal i tre etager, fordelt pa syv blokke, i alt 9.023 m2.
Blokkene er placeret s& de danner et gront gardrum med legeplads og opholdsmuligheder, samt parkering.

Genhusning bliver relevant og gennemfores ved beboelsespavilloner pa egen matrikel.

Boligkontoret Danmark ansgger efter atholdt licitation den 17. januar 2022 i Skovgardsparken, og pa baggrund af det
mest fordelagtige tilbud fra entreprener Ole Jensen A/S, om godkendelse af skema B for det samlede renoveringsprojekt
pa 198.115.386 kr. og igangsattelse af renoveringen.

I den samlede renovering er der tillagt en andel pa 6.000.000 kr. til uforudsete udgifter samt udgifter til genhusning pa
11.600.000 kr., i alt 215.715.386 kr.

Efter atholdelse af licitation er fordelingen af renoveringsomkostningerne folgende:

Héndverkerudgifter inkl. omkostninger Skema A Skema B
Stettede inkl. fordelte arbejder 93.068.000 kr.  112.667.632 kr.
Ustettede arbejder 36.447.576 kr.  85.447.754 kr.
Uforudsete udgifter, ustottede 6.000.000 kr.
Genhusning, ustettede del 11.600.000 kr.
I alt 129.515.576 kr.  215.715.386 kr.

30-4rig realkreditbelaning

- stottede 14n 93.068.000 kr.  112.667.632 kr.


https://dagsordener.rudersdal.dk/vis?id=aa0adfbc-51a4-4b33-b847-12fd7814c4db&fritekst=kommunalbestyrelsen

- ustettede lan
Henleggelser

LBF reguleringskonto
Trekningsret
Fellespuljebidrag

Kapitaltilfersel

I alt

Huslejeniveau
Husleje

Finansieringsbehov

Finansiering

Fritagelse for indbetaling til dispositionsfonden
Fritagelse for pligtmaessige bidrag
Huslejestigning

Nedsattelse af henleggelser

Driftsstette fra Landsbyggefond

I alt

29.147.576 kr.

4.000.000 kr.
2.300.000 kr.

1.000.000 kr.

129.515.576 k.

814 kr./m2/ar

5.192.855 kr.

80.000 kr.
280.000 kr.
293.669 kr.
1.046.186 kr.
3.493.000 kr.

5.192.855 kr.

60.547.574 kr.
5.200.000 kr.
29.000.000 kr.
5.000.000 kr.
2.300.000 kr.

1.000.000 kr.

215.715.386 kr.

914 kr./m2/ar

7.544.065 kr.

0 kr.
280.000 kr.
1.886.046 kr.
1.080.000 kr.
4.298.019 kr.

7.544.065 kr.

Budgetoverskridelsen i forhold til skema A er pa 68.599.810 kr. Herudover er der en budgetoverskridelse pa uforudsete
udgifter pa 6.000.000 kr. og genhusning til 11.600.000 kr.

Den samlede budgetoverskridelse udger 86.199.810 kr.

Renoveringssagen — redegarelse for budgetoverskridelsen

Creo Arkitekter har den 24. februar 2022 redegjort for, at den betydelige budgetoverskridelse kan forklares med generel
inflation, ekstraordinzre prisstigninger begrundet i markedsforhold igennem de seneste to &r, tillegsarbejder besluttet
under projekteringen, tillegsarbejder pakraevet af myndigheder, almindeligt forekommende omfangsrelaterede @ndringer
i forbindelse med projektering samt @ndringer efter bygningsunderseggelser og kalkulationsrelaterede justeringer og

afvigelser.

Det skal understreges, at der i udbudsprojektet ikke er medtaget ekstraordinere, kvalitative elementer, hverken

arkitektonisk eller teknisk.



Der er i udbudsprojektet indarbejdet en raekke optioner, som giver mulighed for besparelser, dog kun i relativt begrenset
omfang.

Traekningsret/fellespuljebidrag/LBF reguleringskonto

Den anferte treekningsret pa 5.000.000 kr. er beregnet af Landbyggefonden og kommer fra midler, som afdelingen
lobende har indbetalt til Landsbyggefonden.

Feellespuljebidrag pa 2.300.000 kr. er tillige beregnet af Landsbyggefonden og gives i de sager, hvor der er behov for en
kapitaltilforsel.

Det anforte beleb pa 29.000.000 kr. fra Landsbyggefondens reguleringskonto er en opsparing i Landsbyggefonden, som
sker fra skema A stottetilsagnet og frem til skema C godkendelsen. Reguleringskontoen opgeres ved skema C, og
efterfolgende anseger afdelingen om at anvende belgbet som en del af slutfinansieringen.

Kapitaltilfersel

Landsbyggefonden har i deres behandling af stettesagen meddelt, at der er behov for kapitaltilfarsel i form af 5-
delsordning. Landsbyggefonden har tilkendegivet, at der er behov for tilforsel af 1.000.000 kr., hvoraf kommunens andel
udger 200.000 kr.

Nykredit har den 26. oktober 2022 bekreaeftet, at der er indgéet aftale om realkreditinstitutternes medvirken til
kapitaltilferselssager i form af 5-delsordninger, jf. almenboligloven § 92, stk. 1.

Lan og kommunal garanti

Finansieringen forudsetter, at kommunen yder garanti for den del af lnet, der har pantesikkerhed ud over 60 % af
ejendommens verdi, jf. almenboliglovens § 91, stk. 6 og § 98, jf. § 127.

Nykredit har vurderet ejendommen og meddelt, at der for det stottede lan pa kr. 112.668.000 skal stilles en 100 %
kommunal garanti med en tilherende 50 % regaranti fra Landsbyggefonden.

For det ustettede 14n har Nykredit beregnet, at der skal stilles en kommunal garanti pa 30,75 % af ldnet svarende til
18.617.000 kr.

Det er forbeholdt kreditforeningsselskaberne at beregne storrelsen pa de endelige garantier, sdfremt de matte aendre sig.
Den endelige beregning vil saledes blive foretaget, nar renoveringsarbejdet er afsluttet, og skema C skal godkendes.

Huslejen

Det samlede renoveringsprojekt har vaeret forelagt beboerne med efterfolgende vedtagelse pa et ekstraordinaert
afdelingsmade den 1. september 2022 og i boligselskabet Birkebo den 5. september 2022.



Landsbyggefonden har meddelt tilsagn om ydelsesstatte til driften for at holde huslejen pé et passende niveau. Det
nuverende lejeniveau er pa 814 kr. pr. m2 og vil stige med 100 kr. pr. m2. og vil efter afsluttet renovering udgere 914 kr.
pr. m2 svarende til en huslejestigning pé 12,3 %.

Den godkendte husleje forventes at blive indekseret med 2 % hvert ar, jf. Landsbyggefondens praksis om at beregne
stotte, driftslan m.m. Men det kan blive hgjere athaengigt af inflationen og konjunkturer pa byggemarkedet.

Tidsplan

Renoveringsarbejdet forventes at g i gang primo 2023 og forventes afsluttet ultimo 2025.

Procedure
Det er forvaltningens vurdering, at den forestdende, samlede renovering bestdende af savel stottede som ustettede arbejder

er pakraevet for, at afdelingen kan opna sunde og tidssvarende boliger med et godt indeklima, og hvor der tillige vil opnas
en forbedret kvalitet og effektiv drift.

Tilsagn til renoveringen er betinget af, at arbejdet gennemfores med respekt for det oprindelige udseende i forhold til bade
valg af farver og materialer, der netop er tidstypisk for Skovgardsparkens arkitektur.

Den samlede renovering er sa omfattende og nedvendig, at den del af arbejdet, der er stottet, ikke vil kunne gennemfores
optimalt, safremt det ustettede arbejde ikke ogsa gennemfores. Det ustottede arbejde vurderes som ekstraordinaert
renoveringsarbejde, der pa alle méder vil vare nadvendig for hele renoveringssagen og for at opné en afdeling med
velfungerende boliger.

Ansegning om godkendelse sker i henhold til, at renoveringssagen har varet forelagt beboerne i afdelingen, jf.
almenboliglovens § 37, samt efterfolgende godkendelse af kommunen inden igangsettelse, jf. almenboligloven § 28, stk.
1. Optagelse af pant vedrerende realkreditbelaning sker jf. almenboliglovens § 29. Kapitaltilfersel i form af l&n og
kommunal garanti i forbindelse med optagelse af stottede lan sker, jf. almenboligloven § 91, § 92 og § 127.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1) atder gives skema B tilsagn til igangsattelse af renoveringen med forbehold for Landsbyggefondens godkendelse,
2) at afdelingen kan optage realkreditlan, og

3)  at kommunen meddeler tilsagn til to kommunale garantier og tilsagn til 5-delsordning angaende 1én pa 200.000 kr.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Bilag

Oversigt - Skema ABC



Punkt 14: Lejerbo, Birkerod Kongevej 139-141 - Godkendelse af 1an og
lejeforhajelse

22/15267
Resumé

Lejerbo, afd. 6 Birkerad Kongevejen 139-141 mf., 3460 Birkered, anmoder om kommunal godkendelse til laneoptagelse
uden kommunal garanti samt lejeforhgjelse i forbindelse med udskiftning af faldstammer.

Sagen forelaegges Arkitektur- og Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Lejerbo ansgger som administrator for afd. 6 Birkered Kongevejen 139-141 mf. om kommunal godkendelse til
laneoptagelse i forbindelse med udskiftning af afdelingens faldstammer, budgetteret til i alt 6.920.000 kr.

Bebyggelsen er opfert i 1952 og bestar af 42 lejemal. Lejen udger i henhold til seneste drsregnskab 960 kr./m2.

Budget for og finansiering af udskiftning af faldstammerne er folgende:

Héandverkerudgifter, mure/VVS 5.766.388 kr.
Rédgiver og projekteringsudgifter 551.000 kr.

Byggehonorar, revisor, renter mm.  399.429 kr.

Anlegsudgifter i alt: 203.183 kr.
6.920.000 kr.
30-arigt realkreditlan 5.120.000 kr.
Egne henleggelser 300.000 kr.
Delvis finansiering 1.500.000 kr.
6.920.000 kr.

Jyske Realkredit har den 6. oktober 2022 beregnet lanet uden garanti med en arlig ydelse pa 275.930 kr., der giver en
lejestigning pa 9,71 % svarende til 93 kr./m2. Ny leje vil herefter vaere 1.053 kr./m2. En trevaerelses familiebolig pa 75,63
m?2 koster 6.049 kr./md vil efter udskiftningen komme til at koste 6.637 kr./md.

Projektet og finansieringen er godkendt pa afdelingsmedet den 16. juni 2022 og efterfolgende af organisationsbestyrelsen
den 8. september 2022. Godkendelsen af de overordnede rammer er i overensstemmelse med den beboerdemokratiske
proces, jf. almenboliglovens § 37.



Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte er nedvendigt for at fastholde gode og velfungerende boliger.
Forvaltningen vurderer desuden, at lejen efter lejeforhgjelsen fortsat vil vaere rimelig og attraktiv for boliger af denne
stand og type. Optagelse af 1&n og lejeforhgjelser pa 5 % eller der over skal godkendes af kommunen, inden det kan
iverksettes.

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

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen og lejeforhgjelsen godkendes.

Vedtagelse i Arkitektur- og Byplanudvalget den 30-11-2022

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 15: Underskriftsark
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