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Punkt 1: Meddelelser

Resumé

Omréadechef Birgitte Kortegaard orienterede om:

o Status for sagsbehandlingstider for byggesager.
e Paradisstien 4, 2840 Holte - Orientering om kommende byggetilladelse.
e Nerum Gadeker 6, 2850 Naerum - Ikke ansegt projekt om udstykning og opferelse af dobbelthuse.



Punkt 2: Evaluering af stidende udvalg

21/19514
Resumé

For at give de nye stdende udvalg et godt afsat for deres arbejde, foreslar direktionen, at udvalgene evaluerer og drefter
deres arbejdsform med henblik pé, at erfaringerne kan indgé i arbejdet i den nye Kommunalbestyrelse.

Sagen fremlaegges til droftelse.

Sagsfremstilling

Alle fagudvalg fik den 10. januar 2018 forelagt sagen “’politikker, opgaver og udfordringer”, hvor de enkelte udvalg
overordnet blev orienteret om deres opgaver og udfordringer.

Det foreslés, at udvalgene evaluerer deres virksomhed med udgangspunkt i spargsmélene:

- Hvad har givet mest mening for dig som medlem af et stdende udvalg?
- T hvilke situationer syntes du, at udvalget har fungeret bedst?

- Hvad vil du anbefale, at et nyt udvalg skal gere mere af?

- Hvad vil du anbefale, at et nyt udvalg skal gere mindre af?

- Har du gode réd til et nyt udvalg?

- Har du gode réd til forvaltningen?

Direktionen vil indsamle udvalgets forslag og lade dem indgé i arbejdet med at styrke arbejdet i de nye staende udvalg.

Indstilling

Direktionen foreslér, at sagen dreftes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltraeder Direktionens forslag.



Punkt 3: Delegationsplan - Byplanudvalget

21/15762
Resumé

Kommunalbestyrelsen har godkendt delegationsplanerne den 22. november 2015. Den 3. november 2021 har
Byplanudvalget dreftet delegationsplanen.

Sagen forelegges Byplanudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

En kommunalbestyrelses delegationsmuligheder folger af og er begraenset af styrelseslovens bestemmelser. De konkrete
delegationsniveauer i den enkelte kommune bliver pdvirket af det valgte styringskoncept, der for Rudersdal Kommunes
vedkommende kan opsummeres som mal- og rammestyring. Der er et traditionelt hgjt delegationsniveau til forvaltning og
institutioner, og en udpraget anvendelse af verdistyring frem for regelstyring. Begge dele for at styrke en decentral
forvaltning og et effektivt sagsforleb.

Kommunalbestyrelsen har foretaget delegation af beslutningskompetence dels ved vedtagelse af kommunens
styrelsesvedtegt, hvor den umiddelbare forvaltning af en raekke fagomrader er tillagt @konomiudvalget og de enkelte
politiske fagudvalg, dels ved vedtagelse af kommunens budget, hvori dele af bevillingsretten er delegeret i forhold til
bestemte bevillingsniveauer savel politisk som administrativt.

Det er ikke alle afgerelser Kommunalbestyrelsen kan delegere. Det kan folge af lovgivningen, at Kommunalbestyrelsen
selv skal traeffe beslutning i sagen.

I enkelte tilfzelde er der et delegationsforbud. Dette geelder fx beslutninger, der er af serlig vaesentlig eller vidtrekkende
betydning for hele kommunen eller har anden s@rlig kommunalpolitisk betydning fx. bevillingskompetencen efter
styrelseslovens § 40. Begrundelsen herfor er bl.a., at det er vaesentligt, at eventuelle mindretal far mulighed for at
tilkendegive en afvigende mening. Selv om der arbejdes med en vidtstrakt delegation, har ethvert medlem af
Kommunalbestyrelsen ret til at forlange en sag taget op i Kommunalbestyrelsen efter styrelseslovens § 11.

Rettelserne i de foreliggende delegationsplaner er begrundet i &ndret lovgivning, erfaringsopsamling og i enkelte tilfeelde
onsket om en hurtigere og smidigere sagsbehandling. Andringer er markeret med radt. Generelt har det ikke veret
hensigten at foretage @ndringer i det nuvarende delegationsniveau.

Forvaltningen vil pa medet gennemga de droftelser, som udvalget havde pa medet den 3. november. Eventuelle endringer
som folge af dreftelserne er markeret med gront. Det samme gér sig geldende for Administrations- og
Bemyndigelseskataloget for Byplanudvalgets omrade.

Indstilling
Direktionen forslar,

1) at Byplanudvalget godkender Administrations- og Bemyndigelseskataloget for Byplanudvalgets omrade samt forslar
indstillet,

2)  atdelegationsplanen godkendes.



Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltrddt med den bemarkning, at de sidste to linjer i punkt 1.5 i
administrations- og bemyndigelseskatalog for Byplanudvalgets omradde udgér.

Bilag
Forslag til delegationsplan for Byplanudvalget

Forslag til Administrations- og Bemyndigelseskatalog for Byplanudvalgets omrade



Punkt 4: Forslag til Lokalplan 280 for et blandet bolig- og erhvervsomrade
nord for Bregnerodvej samt Tilleeg 1 til Kommuneplan 2021 - Godkendelse
til udsendelse i offentlig hering

21/55
Resumé

I september 2020 vedtog Byplanudvalget igangsettelse af ny planleegning for den vestlige del af erhvervsomradet nord
for Bregneradvej i Birkerad Erhvervsby med henblik pa, at dele af omradet kan anvendes til opferelse af etageboliger.

Lokalplansforslaget indeholder et Tilleeg 1 til Kommuneplan 2021, da lokalplansforslaget ikke er i overensstemmelse med
de specifikke anvendelser i rammeomrade Bi.BE9.

Forslag til Lokalplan 280 for et blandet bolig- og erhvervsomrade nord for Bregneredvej samt Tilleeg 1 til Kommuneplan
2021 foreleegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen med henblik pa godkendelse af
planforslagene til udsendelse i offentlig hering i otte uger sammen med den tilhgrende miljerapport.

Sagsfremstilling

Lokalplanomréadet omfatter et omrade nord for Bregneradvej, som er beliggende i Birkered Erhvervsby.

Baggrunden for lokalplansforslaget er, at omradet nord for Bregneredvej i Planstrategi 2015 blev udpeget som
omdannelsesomrade fra erhvervsomrade til blandet bolig og erhverv. | Kommuneplan 2017 blev rammeomradets
anvendelse @ndret fra erhvervsformal til blandet erhvervs- og boligformaél. I den forbindelse blev bebyggelsesprocenten
haevet fra 50 til 60 til erhvervsformal samt 45 for boliger og 2 procent til fellesfaciliteter.

Ejendomsudviklingsselskabet CASA har pé vegne af grundejer af matr.nr. 116n og 115d Birkered By, Bistrup, faet
udarbejdet et skitseprojekt. Projektet bestér af otte punkthuse i tegl med flade tage, som ligger og forskyder sig i
landskabet i tre til fire etager. I september 2020 blev skitseprojektet med 110 boliger fordelt pa otte punkthuse i tre til fire
etager forelagt Byplanudvalget som grundlag for udarbejdelse af ny lokalplan samt kommuneplantilleeg for omradet.

Omrédet er i dag omfattet af Lokalplan 84 for Erhvervsbyen, som alene muligger erhvervsformal i omradet.

Forslag til ny lokalplan

Det er lokalplanens forméal at muliggere, at dele af lokalplanomradet kan omdannes fra erhvervsformal til boligformal.
Derudover har lokalplanen til formal at sikre, at eksisterende erhverv og nye boliger kan sameksistere saledes, at
miljekonflikter forebygges.

Lokalplanen har tillige til formal at regulere bebyggelsen omfang og placering. Placeringen af bebyggelsen i terreenet og
beplantningsbeltet i kanten af det fredede areal mod nord vil bidrage til, at bebyggelsen ikke umiddelbart vil fremtraede
synlig fra det fredede areal.

Lokalplanomradet inddeles i to delomréder.



Delomrade 1

I delomrade 1 fastlegges anvendelsen til boligformal i form af etageboliger med tilherende fellesanlaeg. Projektet
rummer, at der maksimalt kan opferes ca. 9.650 m2 etageareal. Lokalplanen fastleegger bebyggelsesprocenten til 45 med
mulighed for en bebyggelsesprocent pa op til 47, hvis de sidste 2 procent anvendes til fellesfaciliteter i tilknytning til
etageboligerne. Der kan maksimalt opfares 110 boliger.

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Bregneradvej. Til hver bolig skal der mindst udleegges 1,5 parkeringsplads pr. bolig.
Mindst 1 parkeringsplads pr. bolig skal etableres inden, at boliger kan tages i brug.

Etageboligerne skal opferes inden for de otte udlagte byggefelter, der sikrer en hensigtsmaessig placering samt god
disponering af de udenders opholdsarealer. Sekunder bebyggelse, sa som skure og bebyggelse til dagrenovation, kan
opfores uden for de udlagte byggefelter. Alle bygninger skal minimum placeres 5 m fra skel.

Lokalplanen fastsatter krav om, at der skal anleegges udenders opholdsarealer svarende til mindst 100 procent af
boligetagearealet. Opholdsarealet kan delvist anleegges som sterre felles tagterrasser.

Etageboligerne kan opfores i tre til fire etager med en maksimal bygningshgjde pa henholdsvis 13 og 14 m. De tre
punkthuse, der placeres nermest virksomheden Agnes Food, er i tre etager. Dette er for at sikre en hensigtsmaessig
placering til virksomheden og for at overholde grensevardier for virksomhedsstgj og lugt. Derved er det ikke nadvendigt
med etablering af afskeermningsforanstaltninger.

Lokalplanen stiller krav til bebyggelsens arkitektur. Facader skal fremsta i blank mur i tegl i jordfarver, og facaderne skal
fremsté med en detaljering i de murede facaders udtryk gennem fx forbandt, menstre samt ved brug af fremskudte eller
tilbagetrukne murpartier for at skabe overgang mellem facade, tag eller etageadskillelse. Det kan medvirke til, at
bygninger gives et sammenhangende og nutidigt udtryk. Tage skal udformes, sé& de syner flade. De skal fremsta som
enten gronne tage eller dekkes af tagpap.

Delomrade 2

I delomrade 2 fastleegges anvendelsen til erhvervsformal i form af kontor- og serviceerhverv, transport og logistik, lettere
industri og handveerk, lager- og engrosvirksomhed inden for miljeklasse 1 og 2 samt offentlige formal i form af
daginstitution og uddannelsesinstitutioner. Bebyggelsesprocenten fastleegges til 60, og der ma opferes bebyggelse i
maksimalt to etager med en maksimal bygningshgjde pé 8,5 m.

Alle matrikler inden for delomradet skal have en mindste grundsterrelse pa 1.200 m2. Der er ogsé indsat vejbyggelinje pa
5 m fra Bregnergdvej, der skal friholdes for bebyggelse og oplag. Dette er tillige med til at sikre, at Bregneredvej skal
fremsta gron.

Tilleeg til Kommuneplan 2021

Kommuneplantilleegget har til formal at age anvendelsesmulighederne for rammeomrade Bi.BE9. Det skal fortsat vere en
anvendelse, som er forenelig med boliger, og virksomhederne ma ikke forurene mere end efter det hidtidige plangrundlag.
De eksisterende anvendelsesmuligheder i Kommuneplan 2021 er boligomréde, fllesanlag, kontor- og serviceerhverv,
uddannelsesinstitutioner og daginstitutioner.



Kommuneplantillegget udvider anvendelsesmulighederne med transport- og logistik, lettere industri og handverk, lager-
og engrosvirksomhed, dog fortsat inden for miljeklasse 1 og 2.

Lov om miljevurdering

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplansforslaget og forslaget til kommuneplantillaegget er der foretaget en screening
for pligt til miljgvurdering efter lov om miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).
Lokalplanen muligger blandt andet opforelse af miljofelsom anvendelse i form af etageboliger.

Screeningen viste, at planernes muligheder kunne medfere en vesentlig indvirkning pa miljeet i forhold til stej fra trafik,
stgj og lugtgener fra erhverv, grundvand, spilde- og overfladevand og jordforurening. Derfor er der udarbejdet en
miljevurdering af planforslagene.

De vaesentligste miljopévirkninger er jordforurening samt stej og lugt fra virksomheden Agnes Food. Beregninger af
ekstern stgj fra virksomheder samt lugt og anden luftforurening viste, at fremtidige etageboliger ville blive pavirket af
stgj- og lugtniveauer over Miljastyrelsens vejledende grenseveardier.

Boligprojektet kan med gennemforelse af en rekke miljatiltag gennemfores uden veasentlig indvirkning og forringelse af
miljoet.

Miljevurderingen har medvirket til, at boligprojektet er blevet tilrettet, og etageboligerne er blevet placeret, s det blandt
andet sikres, at boliger og udenders opholdsarealer kan etableres uden, at Miljostyrelsens vejledende graensevardier for
virksomhedsstej og lugt og anden luftforurening overskrides. Lokalplanen kan realiseres uden etablering af
forureningsbegransende tiltag ved Agnes Food.

Vedtagelse af lokalplanen @ndrer ikke pa, at eksisterende erhverv i og omkring lokalplanomradet kan fortszette lovligt. De
omgivende virksomheder far ikke mulighed for at ege deres aktiviteter eller produktion, hvis de udleder mere forurening
end, de gor i dag. Dette begrundes med, at de bliver nabo til ny miljefelsom anvendelse i form af boliger.

Kommunikation og proces

Planforslagene sendes i offentlig hering i 12 uger for at skabe god tid til borgerinddragelse, herunder dialog med
grundejerforeningen Pilegardsparken.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atForslag til Lokalplan 280 for et blandet bolig- og erhvervsomrade nord for Bregneredvej og Tilleg 1 til
Kommuneplan 2021 godkendes, og

2)  atdet godkendes, at planforslagene fremlaegges i offentlig hering i 12 uger sammen med den tilherende
miljerapport.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Bilag
Miljevurdering af Forslag til Lokalplan 280 og Tilleeg 1 til Kommuneplan 2021

Forslag til Lokalplan 280 og Tilleeg 1 til Kommuneplan 2021



Punkt 5: Forslag til Lokalplan 285 for et nyt bernehus i Birkered og
Kommuneplantilleg 3 - Godkendelse til udsendelse i offentlig hering

21/55
Resumé

Byplanudvalget og @konomiudvalget vedtog i maj 2021 at igangsatte ny planlaegning for omradet ved Ravnsnasvej 103a
og b i form af ny lokalplan og tilleeg til Kommuneplan 2021.

Planforslagene muligger etableringen af en ny institution pd Ravnsnasvej 103A og B. Planomrédet omfatter matrikel 6lu,
en del af 6gu samt en del af det nuvarende offentlige vejareal 7000k, alle Ravnsnaes By, Birkered.

Forslag til Lokalplan 285 med Tilleeg 3 til Kommuneplan 2021 forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og
Kommunalbestyrelsen med henblik pa godkendelse af planforslagene til udsendelse i offentlig hering i otte uger samt
afgerelse iht. screening for miljevurdering.

Sagsfremstilling
Lokalplanomréadet udger et areal pa ca. 9330 m2 og er afgranset af Ravnsnasvej mod syd med Rude Skov Skole afd.

Sjeelse pa modsat side af vejen, boligparceller og Sjelseparken mod est samt et stort fredede naturomrade mod nord og
vest, som straekker sig helt ud til Sjelse.

I planomrédet ligger Sjalsehallen, som er planlagt til nedrivning.

Omrédet er beliggende i landzone og er i dag ikke omfattet af en lokalplan.

Omradets regulering

Omradet er med Fingerplan 2017 taget ud af gron kile og blevet en del af ydre storby (landomrade) og kan nu gennem
kommune- og lokalplanlagning, hvis det vurderes hensigtsmassigt, overferes til byzone. Lokalplanen @ndrer ikke pé
omradets zonestatus, og omradet forbliver i landzone.

Planomradet er i Kommuneplan 2021 omfattet af ramme for lokalplanlaegning Bi.D3. Det galder for omradet, at det skal
anvendes til offentlige formal, blandt andet i form af idreet og kulturelle formal. Lokalplanen er ikke i overensstemmelse
med Kommuneplan 2021

Forslag til Kommuneplantilleeg 3
Der er med lokalplanforsalget udarbejdet et tilleeg 3 til Kommuneplan 2021. Med Kommuneplantilleg 3 til

Kommuneplan 2021 fastholdes rammeomradet Bi. D3’s generelle anvendelse til offentlige formal, men den specifikke
anvendelse @ndres til ogsa at omfatte institution.

Forslag til Lokalplan 285



Formaélet med lokalplanen er at muliggere, at der kan opferes en ny daginstitution pé arealet, si omradet kan anvendes til
berneinstitution. Lokalplanen har ogsa til formal at sikre og styrke omradets landskabelige karakter og kvaliteter samt
sikre, at ny bebyggelse tilpasses de landskabelige kvaliteter.

Planomradet ligger i landzone, og lokalplanen vil derfor blive en landzone lokalplan med bonusvirkning til opferelse af
daginstitution med tilherende parkering og udearealer. Bonusvirkning betyder, at der ikke skal meddeles
landzonetilladelse til opfarelse af daginstitutionen samt tilherende udearealer.

Bebyggelse

Lokalplanen fastlegger et byggefelt, hvor ny bebyggelse skal placeres indenfor. Byggefeltet er placeret saledes, at den
nye daginstitution etableres sa vidt muligt pa eksisterende bygnings fodaftryk. Det fastsatte byggefelt er dog trukket
tilbage fra skraenten, sé der gives mulighed for, at fodaftrykket af bygningen kan flyttes lidt af hensyn til terreenoptimering
og god indpasning i terrenet.

En ny institutionsbygning mé maksimalt opferes med 1.100 m2 i fodaftryk indenfor det geeldende byggefelt med et samlet
bruttoetageareal pa 2.200 m2. Derudover kan der etableres 200 m2 sekunderbebyggelse udenfor byggefeltet og inden for
det felles friareal, som omfatter den del af omradet, der er udlagt til legeplads og parkering.

Ny bebyggelse mé ikke overstige 8,5 meter i hgjden og mé& maksimalt opferes i to etager

Ny bebyggelse skal vaere i tree, og treebekladningen skal ved overfladebehandling fortsat kunne &ldes, sa det fremstar
som ubehandlet tree.

Lokalplanen muligger opsatning af stegjskeerm til afskeermning af friarealer i forhold til vejstej, sdfremt det viser sig
nedvendigt.

Beplantning

Lokalplanen udpeger enkelte bevaringsvardige traeer, ligesom planen ogsé udpeger karaktergivende landskab, hvor den
eksisterende beplantning sa vidt muligt skal fastholdes. Formélet er at sikre, at omradet fortsat fremstar som en del af det
karaktergivende landskab.

Tekniske anlaeg

Lokalplanen muligger, at der mé etableres tekniske anlaeg bade til omradets egen forsyning samt til kollektive
forsyningsanleg. Disse anleg omfatter telemaster, solcelleanlaeg/solfangeanlaeg, transformerstationer, teknikskabe,
forsinkelsesbassiner og lignende.

Vejadgang og parkering

Lokalplanen fastlegger, at planomréadet skal have adgangsvej af den eksisterende Ravnsnzes stikvej. Endvidere fastleegger
lokalplanen en parkeringsnorm svarende til en parkeringsplads pr. femte barn, og at der skal udlaegges et areal svarende til
40 parkeringspladser ved ibrugtagning af bygningen, hvoraf de 36 parkeringspladser skal vaere anlagt.



Screening for miljevurdering

I forbindelse med udarbejdelse af planforslagene er der foretaget en screening for pligt til miljevurdering efter lov om
miljevurdering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Planforslagene er blevet screenet for pavirkning af miljeet, og screeningen omfatter blandt andet emnerne landskab,
arkitektur, stgj, og trafik.

Pa baggrund af screeningen vurderes det, at planen ikke er omfattet af krav om miljevurdering, da planens muligheder
ikke vurderes at medfere vaesentlig indvirkning pa miljoet.

Miljescreeningsskema til miljgvurdering af planer, er vedlagt som bilag.

Kommunikation og proces

Planforslagene offentliggeres med en frist pd mindst otte uger for heringssvar. I heringsperioden vil der blive inviteret til
borgermeade.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  atforslag til Lokalplan 285 for et nyt barnehus i Birkerad og Kommuneplantilleg 3 til Kommuneplan 2021
vedtages med henblik pa offentliggerelse 1 otte uger, og

2)  atdet vedtages, at der i forbindelse med planen ikke skal udarbejdes en miljgvurdering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.

Bilag
Miljescreening

Forslag til Lokalplan 285 for et nyt bernehus i Birkered og Kommuneplantilleg 3



Punkt 6: Forslag til Lokalplan 299 for Raadvad — Gennemforelse af
supplerende hering

21/55
Resumé

Kommunalbestyrelsen vedtog pd mede den 30. maj 2021 Forslag til Lokalplan 299 for Raadvad og afgerelse om ikke at
gennemfore miljovurdering af forslaget i henhold til Lov om miljevurdering af planer og programmer.

Lokalplansforslaget er udarbejdet sammen med Lyngby-Taarbaek Kommune og har efter de to kommuners
kommunalbestyrelsers vedtagelse vaeret sendt i offentlig hering fra den 5. juli til den 13. september 2021.

I heringsfasen er indkommet tre heringssvar, der bl.a. omfatter et forslag om at sikre offentlighedens adgang til delomrade
B, det gamle fabriksomrade.

Pa baggrund af heringssvarene foreslas foretaget en reekke @ndringer herunder indsatning af en ny bestemmelse, der skal
sikre offentlighedens adgang og mulighed for kortvarigt ophold i lokalplanens delomrade B og F, hvor sidstnavnte
delomrade omfatter rekreativt gront omrade, sportsplads og naturskole. Sidstnavnte @ndring vurderes som sa vasentlig,
at der skal foretages en supplerende hering efter planlovens § 27, stk. 2.

Forslag om gennemforelse af supplerende hering forelegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Lokalplanomradet er beliggende i Rudersdal Kommune og Lyngby-Taarbaek Kommune. Lokalplansforslagets
afgransning folger stort set afgraensningen i den geldende Lokalplan 187 for Raadvad i Dyrehaven. Dog er omradet
udvidet, sé lokalplanen omfatter mere af vejen ”Raadvad” og hele busvendepladsen samt haverne syd for Mglledammen.

Boligdelen og hovedparten af erhvervsdelen med varksteder og Center for Bygningsbevaring ligger i Lyngby-Taarbaek
Kommune. Smedjevarkstederne, Naturskolen og Raadvad Kro ligger i Rudersdal Kommune. Kommunerne deler det
gamle fabriksomréde i delomrade B.

Lokalplanen har til formal:

¢ at sikre omradets kulturarv og landskabskarakter samt omradets anvendelse til hdndverk, kunsthandvark, anden
publikumsorienteret service, boliger samt viden og formidling af bygningshandverk og natur,

¢ at sikre omradet som et attraktivt udflugtsformal med rekreative og landskabelige interesser,

 at sikre opretholdelse af det bestaende kulturmilje i form af den unikke kulturhistorie, herunder oplevelsen af den
historiske sammenhang mellem fabriksomradet og de gamle arbejderboliger, og

¢ at udpege bevaringsverdig bebyggelse og beplantning.

Forvaltningerne i de to kommuner har foretaget en fzlles vurdering af de indkomne tre heringssvar og foreslar en reekke
@ndringer af lokalplansforslaget som redegjort for i folgende sagsfremstilling udarbejdet af forvaltningen i Lyngby-
Taarbaek Kommune med bemarkninger fra forvaltningen i Rudersdal Kommune.



Heringssvar, som forvaltningen foreslar giver anledning til endringer af lokalplanens
bestemmelser
A. Hegning

Bygningskultur Foreningen og Andelsforeningen Raadvad ensker mulighed for hgjere hegning, da der ellers vil vere
indbliksgener.

Forvaltningen vurderer

Forvaltningen er enig i, at den lave hegning ikke er optimal for at opretholde privathed i haverne. Der ber dog samtidig
sikres et gront udtryk i omradet, s& hgje, faste hegn ber fortsat undgas.

Forvaltningen foreslar

Bestemmelserne om hegning lempes, sé der er mulighed for hgjere hegning mellem naboer samt afskeermende
beplantning mod de offentligt, tilgaengelige arealer. Lokalplanens pkt. 8.2. tilrettes til folgende:

”Hegning i vej og stiskel ma kun udferes som stakit med lodrette, ubehandlede klovede treerafter eller som levende hegn i
maks. én meters hejde. Der kan suppleres med en hejere, afskaermende beplantning bag disse hegn, ligesom der mé
etableres tradhegn 1 maks. En meters hojde i eller bag det levende hegn. Tradhegn om berneinstitution i delomrade D ma

veere op til 1,8 m hejt. Hegning i naboskel, der er hegjere end 1 m, skal udferes som levende hegn. Der ma etableres
tradhegn i eller bag det levende hegn."

B. Farve pa skure

Andelsboligforeningen Raadvad ensker mulighed for at male skure, vognporte mv. sorte, da dette i forvejen ses anvendt i
omradet.

Forvaltningen vurderer

Sort kan tilfejes som valgmulighed, da det er en neutral farve, der ofte er velegnet til mindre bebyggelse.

Forvaltningen foreslar

Lokalplanens pkt. 7.2 tilfgjes "sort" som yderligere mulighed.

C. Udpegning af bevaringsverdige tracer

Danmarks Naturfredningsforening ensker disse tre traeer udpeget som bevaringsverdige: Kastanjetree ved Raadvad Kro,
Birk ved Mglledammen og Eg bag Raadvad 26 (bilag).

Forvaltningen vurderer

Kastanjetreet ved Raadvad Kro virker beskéret og er ikke velplaceret i aksen op til kroen.

Birketraeer lever generelt ikke sé laenge som egetraer. Arealet vil indga i fremtidige plejeplaner, hvor der vil blive
foretaget en ngjere vurdering af omradets beplantning.



Egetraeet bag Raadvad 26 er et fint, stort egetra, som har potentiale til at sta der i mange ar og bidrage til omradets grenne
karakter.

Forvaltningen foreslar

Egetreeet bag Raadvad 26 udpeges som bevaringsvardigt.

D. Mulighed for offentlig adgang til omradet ved fabrikken

Andelsboligforeningen Raadvad foreslar, at lokalplanen tilfgjes bestemmelse, som sikrer fortsat offentlig adgang til
arealerne via Svenskevej og over det nordlige &leb.

Forvaltningen vurderer
Forvaltningen kan tilslutte sig ensket om at sikre en fortsat offentlig adgang til fabriksomradet, idet det vurderes at

understotter lokalplanens formal for det historiske sted. Der er foretaget en juridisk vurdering af, om sikringen af en
offentlig adgang til fabriksomradet kan veare forbundet med en kommunal overtagelsespligt i henhold til Planlovens § 48.

Den juridiske vurdering er, at det vil vaere usandsynligt, idet adgangen har eksisteret i en leengere arrackke, og fordi der
ikke ses at vare nogen indskrenkning i muligheden for en fortsat rimelig ekonomisk udnyttelse af ejendommen.

Forvaltningen foreslar

Lokalplanen suppleres med en ny bestemmelse 5.5 under § 5 - Veje, stier og parkering, der ogsa omfatter sikring af
offentlig adgang til delomréde F, som omfatter rekreativt grent omréade, sportsplads og naturskole:

”Der skal sikres offentlig adgang og faerdsel til fods fra delomréde F til delomrade B samt mulighed for kortvarigt ophold
i delomrédde B, jf. bilag 2.”

Lokalplanens redegerelse suppleres med folgende tekst:

"Offentlig feerdsel har veret en naturlig del af brugen af Raadvad-komplekset, der dels i sin anvendelse har veret rettet
mod publikumsorienterede erhverv med kunstverksteder, kro, vandrehjem og naturskoler og dels formentlig er det eneste
sted 1 Danmark, hvor det er muligt at folge udviklingen af en industri, der daterer sig tilbage til for 1800. Af hensyn til
Raadvads oplevelsesverdi som nationalt industriminde fastleegger lokalplanen bestemmelse om, at der skal sikres adgang
og tilgeengelighed for offentlig faerdsel til fods samt kortvarigt ophold til delomrade B via delomrade F."

Da der er tale om en vasentlig endring af lokalplansforslagets bestemmelser, vil der skulle foretages en fornyet, kortere
haring af ejere og lejere i delomréde B og F.

Ovrige heringssvar

Heringsnotatet indeholder derudover en reekke bemaerkninger til lokalplansforslaget.



Forvaltningen vurderer ikke disse giver anledning til ndringer, hvilket uddybes i heringsnotatet i heringsnotatets
nedenstdende punkter:

Pkt. 1.1 - Bygningskultur Foreningen om mulighed for varmepumper.

Pkt. 1.2, 2.1 og 3.1 - Bygningskulturforeningen, Danmarks Naturfredningsforening og Andelsboligforeningen Raadvad
om anvendelsen af Raadvad Vandrehjem samt mangel pa miljevurdering af lokalplansforslaget.

Pkt. 2.2 - Danmarks Naturfredningsforening om anvendelse af bernehaven.

Pkt. 2.3 - Danmarks Naturfredningsforening om mulighed for liberalt erhverv i egen bolig.

Pkt. 2.5 - Danmarks Naturfredningsforening om genetablering af karussedam.

Pkt. 2.6 - Danmarks Naturfredningsforening om uddybning om matrikulere @&ndringer.

Pkt. 3.4 - Andelsboligforeningen Raadvad om bestemmelser om hgjde pa beplantning mod Dammen.
Pkt. 3.6 - Andelsboligforeningen Raadvad om inddragelse af dammen i lokalplanomradet.

Pkt. 3.7 - Andelsboligforeningen Raadvad om mulighed for solceller.

Redaktionelle @ndringer
Pé baggrund af telefonisk henvendelse fra Slots- og Kulturstyrelsen er det flere steder i lokalplanen praciseret, at ogsa
Slots- og Kulturstyrelsen er myndighed i omrédet. Tilfgjelserne har ingen betydning for lokalplanens bestemmelser og er

alene foretaget for at sikre, at en grundejer er opmaerksom pa at indhente tilladelser fra bade kommune og Slots- og
Kulturstyrelsen.

Lokalplanens § 10 - Hovedkloakledninger - tilrettes s pasus om, at det er kommunalbestyrelsen, der skal give tilladelse
til arbejder tet pa ledningen udgér. Det skyldes, at det ikke er kommunalbestyrelsen, der er ledningsejer.

Sagens videre proces
Pé baggrund af de foresldede endringer af lokalplansforslaget foreslar forvaltningen, at &ndring vedrerende offentlig

adgang til delomrade B og F sendes i supplerende hering i fire uger efter planlovens § 27, stk. 2, til ejere og lejere af
bygninger og arealer i de to delomrader.

Nar den supplerende hering er afsluttet, forelaegges resultatet af heringen for Byplanudvalg og Kommunalbestyrelse med
forslag om endelig vedtagelse af Lokalplan 299 for Raadvad.

Indstilling

Direktionen foreslar,
1)  at @ndringsforslag til Forslag til Lokalplan 299 for Raadvad godkendes,

2)  at det eendrede forslag for sé vidt angér @ndringerne om offentlig adgang til delomrade B og F sendes i fornyet
hering efter planlovens § 27, stk. 2, til ejere og lejere af bygninger og arealer i de to delomrader, og

3) atden fornyede hering bliver pé fire uger.



Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag
Lokalplan 299
Heringssvar til Lokalplan 299

Heringsnotat til Lokalplan 299



Punkt 7: Lokalplan og kommuneplantillaeg for nye plejeboliger ved
Vangebovej og Skovgaerdet - Igangsaettende redegeorelse

21/55
Resumé

Behovet for plejeboliger i Rudersdal Kommune forventes at stige. For at imedekomme behovet foreslas det, at det
eksisterende Plejecenter Skovbrynet beliggende pé Seengen i Holte udvides med en ny bygning i op til tre etager.

Det kraever, at den geeldende Lokalplan 153 for et omrade ved Seengen og Overadvej i Holte erstattes af en ny lokalplan
samt et kommuneplantilleeg. Ny planleegning foreslas ogsé at omfatte villabebyggelsen beliggende syd for Plejecenter
Skovbrynet.

Igangsetning af ny planleegning for omradet forelegges Byplanudvalget og @konomiudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Den geeldende Lokalplan 153 for et omrade ved Sgengen og Qveradvej i Holte omfatter Plejecenter Skovbrynet,
Genoptraningscenter Skovbrynet, Holte Vandvark, Reprise Teater, en offentlig ejet villa samt rekreativt omrade, et
villaboligomrade samt en bebyggelse med klinik for fysioterapi mv. De nye plejeboliger forventes opfort i det
ubebyggede omrade i den vestlige del af omradet ud til Overedvej og Vangebovej.

Lige syd for Plejecenter Skovbrynet, Genoptreningscentret Skovbrynet og Holte Vandverk ligger en villabebyggelse, og i
den sydvestlige del af omradet ligger Kridthuset, som er en offentlig ejet villabebyggelse.

Gzldende regulering

Kommuneplan 2021

Genoptraningscenteret og plejecenteret er omfattet af rammen Ho.D12 i Kommuneplan 2021. Kommuneplanrammen
fastlegger omradets anvendelse til offentlige formal med en maksimal bebyggelsesprocent for omréadet som helhed pa 65
og et maksimalt etageantal pa to.

Holte Vandvaerk er omfattet af rammeomrade Ho.T4 i Kommuneplan 2021. Kommuneplanrammen fastlaegger omradets
anvendelse til teknisk anleeg med en maksimal bebyggelsesprocent for omradet som helhed pa 50 og et maksimalt
etageantal pa to.

Reprise Teater samt en tilhgrende administrativ bygning kaldet den *Hvide Villa’ udger rammeomrdde Ho.D13 i
Kommuneplan 2021, der fastlegger omradets anvendelse til offentlige formaél, herunder kulturelle institutioner og
offentlig administration.

Den offentligt ejet villa samt et rekreativt omrade udger rammeomrade Ho.D14, der fastlegger omradets anvendelse til
offentlige formél, herunder naerrekreativt omrade og degninstitutioner med et maksimalt bebyggelsesprocent pé 25.

Villabebyggelsen beliggende op mod skovbrynet udger rammeomrade Ho.B14, der fastlegger omradets anvendelse til
aben-lav boligbebyggelse med en maksimal bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom pa 30, et maksimal etageantal pé
to og en minimum grundsterrelse pa 1000 m2.

Lokalplaner

Lokalplan 153 for et omrade ved Seengen og Overadvej i Holte, vedtaget den 25. september 2002, fastlegger omradets
anvendelser samt bebyggelsesregulerende bestemmelser i trdd med Kommuneplan 2021. Den gaeldende Lokalplan 153
indeholder mulighed for udvidelse af det eksisterende Plejecenter Skovbrynet med en bygning i 2 etager. For at



imadekomme behovet for nye plejeboliger er der behov for en bygning i 3 etager, hvorfor det er nadvendigt med en ny
lokalplan for omrédet.

Byplanvedtagt 7 for arealer ved Holteverket, vedtaget den 26. marts 1956, omfatter villabebyggelse beliggende op mod
skovbrynet. Byplanvedtagten fastleegger, at omradet skal anvendes til hdndvark og lettere industri inklusiv en tilherende
bolig med en maksimal bebyggelsesgrad pa 25 og en minimumgrundsterrelse pa 800 m2 og en maksimal
bebyggelsesvolumen pa 2,5 m3/m?2.

Reprise Teater og den Hvide Villa” har en bevaringsvardi 3 og er omfattet af Temalokalplan 264 for bevaringsverdige
bygninger. Holte Vandvark er udpeget med bevaringsvaerdig 4 i kommunens SAVE-database.

Ovrige bindinger

Beskyttelseslinjer

Lokalplanomrédets sydvestlige hjerne er omfattet af en reduceret skovbyggelinje, jf. naturbeskyttelseslovens § 17, fra
Geels Skov.

Lokalplanomradets sydestlige hjerne er omfattet af en beskyttelseslinje fra et fortidsminde inde i Geels Skov.

Rekreative ruter
De to officielle ruter RudersdalRuten og KulturSlangen gar igennem lokalplanomradet.

Jordforurening og stgj

En del af lokalplanomradet har tidligere rummet et gasvaerk, der har forarsaget jordforurening i omréadet. Der er sket
delvis oprensning af omradet, men ejendommen er stadig forurenet. Ny bebyggelse skal derfor have en tilladelse efter
jordforureningsloven § 8.

Lokalplanomradet ligger ogsa op ad Overadvej, og en storre del af omradet er derfor registreret som stajbelastet i
Kommuneplan 2021.

Ovenstaende forhold kan betyde, at lokalplanen skal miljevurderes.

Forvaltningens forslag

Det er forvaltningens forslag, at der udarbejdes en ny lokalplan som erstatning for geeldende Lokalplan 153 og
Byplanvedtaegt 7. Formaélet er at give mulighed for udvidelse af Plejecenter Skovbrynet med en ny bebyggelse i op til tre
etager, og i trad med den gaeldende lokalplan fastlegge en maksimal bebyggelsesprocent pa 65 for omradet som helhed.
Herudover er formalet at sikre en god indpasning af nye plejeboliger ift. naerliggende villabebyggelse, samt give mulighed
for opdatering af den gaeldende Byplanvedtagt 7, som villabebyggelsen er omfattet af. Det foreslas, at Temalokalplan 264
fastholdes for sa vidt angér bevaringsbestemmelser for ”Reprise Teater” og den "Hvide Villa”.

I forbindelse med udarbejdelsen af ny lokalplan vil forvaltningen vurdere, hvorvidt Holte Vandverk, udpeget med
bevaringsverdi 4, skal udpeges som bevaringsverdig i lokalplanen.

For sé& hvidt angdr den nye bygning med plejeboliger, foreslés det, at lokalplanen bl.a. fastleegger folgende:

o Fastleggelse af byggefelt i lokalplanomradets vestlige del, der tager udgangspunkt i en placering minimum 5 m fra
skel mod nabo og mod vej. Byggefeltets placering vil forudsette, at Skovgardet 4 (offentlig ejet villa) nedrives.

o Fastleggelse af maksimalt antal plejeboliger pa 32-36 boliger og med et samlet bruttoetageareal pa maksimal 3.000
m2.

o Fastleggelse af et maksimum etageantal pé tre og med et lavere etageantal mod villabebyggelsen mod syd.



o Fastleggelse af adgangsvejen til de nye plejeboliger via Seengen som en fortseettelse/forgrening til adgangsvejen til
de eksisterende plejeboliger, evt. suppleret med en vejadgang fra Skovgerdet.

o Fastleggelse af gronne arealer omkring den nye bygning. Indretning og beplantning, herunder ogsé belegninger,
skal planlaegges, s den offentlige adgang igennem omrédet fastholdes. De to stiruter, der gér i gennem omradet,
skal fastholdes, men evt. omlagges.

o Fastleggelse af bygningens ydre fremtraeden skal sikre en god tilpasning til det eksisterende Plejecenter Skovbrynet
samt omradet.

Foruden udarbejdelse af lokalplanen er det ogsa forvaltningens forslag, at der udarbejdes et tilleeg til Kommuneplan 2021,
med folgende @ndringer:

Rammeomrédde Ho.D12 @ndres siledes, at hgjst tre etager gores muligt i stedet for hgjst to etager. Dette muligger, at
plejeboligerne kan opferes i op til tre etager.

Matr.nr 2sl, @vered By, Ny Holte, hvor der ligger en klinik for fysioterapi mv., overfores fra Rammeomréde Ho.B14 til
rammeomrade Ho.D12. Dette gor, at rammeomrade Ho.B14 kun bestér af boliger, og rammeomrdde Ho.D12, der i
forvejen omfatter genoptraningscenteret og plejeboligerne, fortsat kun bestér af bygninger med sundhedsrelaterede
funktioner.

I forbindelse med udarbejdelse af lokalplansforslag og kommuneplantilleeg foreslar forvaltningen, at jordforureningen
samt stegjmaling undersgges nermere med henblik pé at tage hejde for det i planleegningen.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at der igangsattes udarbejdelse af ny lokalplan samt kommuneplantilleg med
udgangspunkt i de beskrevne principper samt forslag til lokalplanafgraensning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET besluttede, at sagen genoptages med henblik pa belysning af muligheder for at bygge i
henholdsvis to og tre etager.

Bilag

Kortbilag til igangsattende redegerelse for nye plejeboliger ved Vangebovej og Skovgerdet



Punkt 8: Temalokalplan for kolonihaver - Beslutning om hovedprincipper
for fremtidig bebyggelse i koloni- og nyttehaver

21/55
Resumé

Den 11. november 2020 vedtog Byplanudvalget igangsattelse af ny temalokalplan for koloni- og nyttehaver, som har til
formal at sikre klare regler for bebyggelse i de forskellige kolonihaveomréder.

Forvaltningen har udarbejdet et oplaeg til overordnede bebyggelsesregulerende bestemmelser i ti koloni- og
nyttehaveomrader, heraf otte pd kommunal ejendom. Formélet med oplegget er at fa fastlagt temalokalplanens
hovedprincipper.

Spergsmaélet om fornyelse af lejekontrakter med Kolonihaveforbundet samt proces for lovliggarelse af bebyggelse i
kolonihaver vil efterfolgende blive behandlet i en sarskilt sag handteres i en serskilt sag.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til dreftelse af principper for fremtidig bebyggelse i koloni- og nyttehaver, som skal
anvendes i forbindelse med udarbejdelse af forslaget til temalokalplanen.

Sagsfremstilling

Forvaltningen har udarbejdet et oplag til bebyggelsesregulerende bestemmelser for fremtidig bebyggelse i koloni- og
nyttehaveomréder. Formélet med oplegget er, at Byplanudvalget skal drefte og godkende temalokalplanens
hovedprincipper.

Oplagget indeholder blandt andet forslag til anvendelse, fastholdelse af havelodders nuvearende struktur, bebyggelsens
ydre fremtraden og sarligt fokus pé bebyggelsens omfang og placering, herunder sterrelser pa kolonihavehuse inklusive
overdakninger.

Det forventes, at direktionen indstiller et temalokalplanforslag til godkendelse i offentlig hering pa udvalgsmederne i
februar 2022.

Baggrund

Der er syv kolonihaveomrader og tre nyttehaveomrader i Rudersdal Kommune, heraf otte pd kommunal ejendom, som
skal indga i temalokalplanen.

Kolonihaveforeningen HF Narum og Omegn (de runde haver) samt Nyttehaveforeningen NF Sellered bliver ikke en del
af temalokalplanen. Det skyldes, at kolonihaveforeningen HF Naerum og Omegn er omfattet af en nyligt vedtaget
lokalplan samt, at Nyttehaveforeningen NF Sellerad er udlagt til parkering i en lokalplan.

Baggrunden for udarbejdelsen af ny temalokalplan er, at der er behov for klare retningslinjer for fremtidig bebyggelse i
koloni- og nyttehaver, der kan give en administrativ forenkling. Det er samtidig hensigten, at temalokalplanen kan bidrage
til at reducere omfanget af ikke tilladte forhold i kolonihave- og nyttehaveomraderne.



Regulering

Nér et kolonihaveomrade er omfattet af en lokalplan, byplanvedtaegt eller tinglyst deklaration, der er godkendt af en
offentlig myndighed, kan bebyggelse opferes uden tilladelse safremt, det overholder de bebyggelsesregulerende
bestemmelser. Den samme fritagelse gor sig geeldende i forhold til landzonebestemmelserne, hvor man med en lokalplan
kan opné en bonusvirkning.

Flere kolonihaveomrader ligger inden for landskabsfredninger. Her er der behov for, at Fredningsnaevnet for Kebenhavn
behandler sarskilte ansggninger om dispensation fra fredningsbestemmelser til opferelse af ny kolonihavebebyggelse
eller ved om- og tilbygninger til eksisterende bebyggelse. Forvaltningen vil indlede dialog med Fredningsnavnet for at
tilretteleegge en proces ift. at opna tilladelse eller dispensation fra disse.

Plangrundlag

Flere kolonihaveomrader er omfattet af tinglyste deklarationer, som indeholder lokalplanlignende bestemmelser, men
hvor reguleringen er utidssvarende. Disse deklarationer foresléas aflyst i forbindelse med endelig vedtagelse af
temalokalplanen.

Flere koloni- og nyttehaveomrader er tillige omfattet af byplanvedtegter og lokalplaner, som ikke kreever delaflysning
eller aflysning, da de ikke indeholder bebyggelsesregulerende bestemmelser. For at lette administrationen foreslds de
geldende byplanvedtaegter og lokalplaner alligevel aflyst/delaflyst.

For HF Tornevang vil temalokalplanen fa status som et tillaeg til den gaeeldende Lokalplan 22 for omradet for s& vidt angér
bebyggelsens omfang.

Oplag til hovedprincipper for bebyggelsesregulerende bestemmelser

Formalet med temalokalplanen er blandt andet at fastholde omradets anvendelse til rekreativt formdl i form af koloni- og
nyttehaveomrade samt sikre, at koloni- og nyttehaveomraderne ikke anvendes til helarsbeboelse. Derudover er formalet at
sikre, at lokalplanomradets karakter af koloni- og nyttehaveomrade fastholdes. Det gares ved at fastlaegge bestemmelser
for det maksimale omfang, sterrelse og placering af bebyggelse i koloni- og nyttehaveomraderne.

Sterrelser og omfang af bebyggelsen i de enkelte kolonihaveomréder er fastsat pa baggrund af eksisterende regulering og
de geldende lejekontrakter samt et princip om at ensarte reguleringen af omraderne.

I savel de to private haveforeninger (Solpletten og Skovly) som i kommunens kolonihaver er det et gennemgaende princip
bade i deklarationer og/eller lejekontrakter, at der gaelder en bebyggelsesprocent pa 10, og at der herudover er mulighed
for at opfare 10 m2 overdakket terrasse eller drivhus, som ikke medregnes i bebyggelsesprocenten.

De fleste haveforeninger har havelodder pa ca. 400 m2. Undtagelsen er HF Tornevang og HF Hestkgbgérd med lodder pa
ca. 300 m2. Pa havelodder pa 400 m2 kan der saledes efter de nugeldende lejekontrakter opfores i alt ca. 50 m2
bebyggelse svarende til en bebyggelsesprocent pa 12,5 og pé havelodder pa 300 m2 i alt 40 m2 svarende til en
bebyggelsesprocent pé 13,3.

Kolonihaver
Forvaltningen anbefaler, at der fremadrettet skal geelde en bebyggelsesprocent pa 15 (alternativt 13 som tilneermelsesvis



svarer til den nugaeldende), og at der i denne bebyggelsesprocent medregnes alt byggeri — dvs. bade kolonihavehuset og
sekundaert byggeri som fx overdakket terrasse, udhus, drivhus, legehus og lignende.

Det foreslés videre, at der pa hvert havelod kun mé opferes ét kolonihavehus, og at dette maksimalt ma udgere 40 m2. For
HF Tornevang og HF Hestkabgard foreslas det dog, at kolonihavehuset maksimalt ma vaere p4 30 m2. Det skyldes, at
havelodderne i HF Tornevang og HF Hestkebgard er mindre end i de gvrige kolonihaveomrader.

Sekunder bebyggelse, undtaget overdaekket terrasse, skal minimum placeres 2,5 m fra kolonihavehuset. Alle bygninger
skal mindst placeres 2,5 m fra haveloddets afgreensning mod nabo. Kolonihavehuse ma opferes i maksimalt en etage.
Kolonihavehusets hgjde mé ikke overstige 4 m malt fra naturligt terreen til tagryg, og facadehgjden ma ikke overstige 3 m
malt fra eksisterende terreen. Kolonihavehuse med flade tage eller tage, der syner flade, mé have en maksimal
bygningshgjde pad 3 m malt fra naturligt terraen til hgjeste punkt pé taget.

Kolonihavehuse med ensidig tagheldning mé have en maksimal bygningshejde pé 3,5 m malt fra naturligt terren til
tagryg. Den overdekkede terrasse skal fremsta som minimum med én helt &ben side, som ikke kan aflukkes med dere,
skodder eller lignende.

Der foreslas, at alle ydervaegge i kolonihavehuse, skure og lignende skal vaere i tree. Ydervagge af trae kan behandles eller
males. Kolonihavehuse skal sté pa pillefundament og skal minimum haves 15 cm over terreen og maksimalt 30 cm over
terraen.

Oplegget indeholder tillige, at det enkelte havelod som hovedregel skal fremtreede med minimum 75 % beplantet areal i
form af bede, graesser og lignende. Undtaget herfra er de koloni- og nyttehaver kortlagt med jordforurening. Derudover
ma hegning kun finde sted som levende hegn i form af haekke. Hojden af haekken mé ikke overstige 1,8 m.

Der laegges op til, at den nuverende struktur i kolonihaveomraderne fastholdes, hvilket betyder, at der ikke mé ske
sammenlagning eller opdeling af havelodderne.

Nyttehaver

Der laegges op til, at temalokalplanens regulering af nyttehaver videreforer den eksisterende regulering ift. omfang af
bebyggelse. Det vil sige, at der for NF Rundforbi og NF Vangebo gives mulighed for en redskabskasse med en maksimal
hejde pad 1 m og med et maksimalt areal pa 2 m2, og for NF Wesselsminde tillades et drivhus eller et skur pa maksimalt 8
m2.

Der er indledt dialog med kolonihaveforbundet om Majsletten omkring de miljemeessige forhold i forhold til brugen af
arealet. Sdfremt det ikke er muligt at finde en god lesning ift. brugen af arealerne, kan det blive ngdvendigt at afvikle NF
Majsletten.

Oversigt over tilladt bebyggelse nu og fremover i kolonihaveomrader

I skemaet nedenfor er angivet oversigt over maksimal tilladte bebyggelse i dag og forslag til den maksimal tilladte
bebyggelse fremover i kolonihaveomraderne. Den galdende regulering tager afsat i regulering i lejekontrakter for sa vidt
angar de kommunalt ejet kolonihaveomréader, og for privat ejet kolonihaveomrader tager den afsaet i vedtagne
deklarationer. Den nuvarende regulering af bebyggelse i kolonihaveomraderne er i hovedsagen reguleret med
bebyggelsesprocent, og det er et gennemgéende princip, at overdekkede terrasser ikke medregnes i
bebyggelsesprocenten.



For at kunne sammenligne den galdende regulering med forslag til fremtidig regulering er bebyggelsesprocenten
omregnet til bebygget areal ud fra den gennemsnitlige kolonihavelodsterrelse i det enkelte kolonihaveomréde.

HF Birkerad

HF
Hestkebgard

HF Vedbak

HF
Tornevang

HF Sjzlsa

HF Solpletten

Galdende regulering

Bebyggelsen mé samlet udgere 10%
- svarende til ca. 40 m2

Mulighed for overdaekket terrasse pa
op til 10 m2 som ikke medregnes

Bebyggelsen mé samlet udgere 10 %
- svarende til ca. 30 m2
kolonihavehus

Mulighed for 10 m2 overdakket
terrasse eller drivhus

Det bebyggede areal ma ikke
overstige 30 m2

Mulighed for et skur pa 10 m2
og mulighed for 10 m2 overdakket
terrasse eller drivhus

20 m2 kolonihavehus

10 m2 overdakket terrasse eller
drivhus

Bebyggelsen mé samlet udgere 10 %
- svarende til ca. 40 m2

Mulighed for 10 m2 overdakket
terrasse eller drivhus som ikke
medregnes

Bebyggelsen mé samlet udgere 10 %
- svarende til ca. 40 m2

Mulighed for 10 m2 overdaekket
terrasse som ikke medregnes.

Forslag til ny regulering
Bebyggelsen mé samlet udgere

15 % - svarende til ca. 60 m2

Heraf ma kolonihavehuset
maksimalt vaere pa 40 m2

Bebyggelsen mé samlet udgere
15 % - svarende til ca. 45 m2

Heraf mé kolonihavehuset
maksimalt vaere pa 30 m2

Bebyggelsen mé samlet udgere
15 % - svarende til ca. 60 m2

Heraf ma kolonihavehuset
maksimalt veere pa 40 m2

Bebyggelsen mé samlet udgere
15 % - svarende til 45 m2

Heraf ma kolonihavehuset
maksimalt vaere pd 30 m2

Bebyggelsen mé samlet udgere
15 % - svarende til ca. 60 m2

Heraf ma kolonihavehuset
maksimalt veere pa 40 m2

Bebyggelsen mé samlet udgere
15 % - svarende til ca. 60 m2



Heraf ma kolonihavehuset
maksimalt veere pa 40 m2

Bebyggelsen ma samlet udgere 10 %

_svarende til ca. 40 m2 Bebyggelsen mé samlet udgere

15 % - svarende til ca. 60 m2

HF Skovly Mulighed for 10 m2 overdakket

terrasse som ikke medregnes Heraf ma kolonihavehuset

maksimalt vaere pa 40 m2

I forvaltningens forslag til nye principper for regulering af bebyggelsen vil overdaekkede terrasser og drivhuse modsat i
dag skulle medregnes i bebyggelsesprocenten. For at lette den fremtidige administration af lokalplanen overvejes det at
regulere omfanget af bebyggelse med et fast antal maksimal m2 bebyggelse pr. havelod fremfor bebyggelsesprocent.

Se ogséa vedhaftede skema med detaljeret beskrivelse af eksisterende og fremtidig regulering af bebyggelse.

Forvaltningen har indledt dreftelser med Kolonihaveforbundet omkring ovenstaende principper. Det er vurderingen, at der
efter udvalgets behandling af sagen vil vere behov for en tilbagemelding i forbundet og videre dialog.

Videre proces for lovliggerelse
Dagsordenspunktet om fornyelse af lejekontrakter, lejeregulering og lovliggerelse af kommunale haveforeninger fra den
5. maj 2021 indeholdt en oversigt over bebyggelsen i de enkelte haveforeninger. Pé baggrund af ovenstdende redegoarelse

for eendring af tilladt bebyggelse vurderes det, at en del af de registrerede ikke tilladte forhold i de kommunale koloni- og
nyttehaver vil blive retlig lovliggjort i forhold til bebyggelsesprocent.

For sa vidt angér de private kolonihaveomrader, Skovly og Solpletten, udestir en neermere gennemgang af de to havers
bebyggelse op imod det i temalokalplanen tilladte.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  at Byplanudvalget drefter det fremlagte opleeg med henblik pa, at de overordnede hovedprincipper indarbejdes i ny
temalokalplan for koloni- og nyttehaver, og

2)  at Byplanudvalgets bemarkninger eller forslag til endringer vil indgé i temalokalplanen.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med den bemerkning, at nuvaerende byggemuligheder viderefores
som hovedprincip.

Bilag
Skema over eksisterende og fremtidig regulering og bebyggelsens omfang

Samlet kortbilag koloni- og nyttehaver



Punkt 9: Landzonelokalplan for Nassets ejendomme - Igangsattende
redegorelse

21/55
Resumé
Rudersdal Kommune meddelte den 28. maj 2020 landzonetilladelse til udvidelse af den lovligt eksisterende anvendelse af

Nesseslottet, Dronninggards Alle 136, sa bygningen ogsa kunne anvendes til meder, kurser samt lejligheds- og
kulturarrangementer for andre end de virksomheder, der er knyttet til virksomhedshotellet pé stedet.

Landzonetilladelsen blev pa en raekke punkter péklaget af Holte Grundejerforening.

Planklagenavnet har behandlet spergsmaélet om, hvorvidt det ansegte udleser lokalplanpligt, jf. planlovens § 13, stk. 2, og
papeger i afgarelse af 16. september 2021, at omfanget af den samlede anvendelse vil have et omfang og en karakter der
gor, at udvidelsen ikke bor ske ud fra enkeltstdende tilladelser, men ud fra en samlet planlegning. Planklagenavnet har
ikke fundet anledning til at behandle klagens gvrige punkter.

Byplanudvalget blev pa megde den 6. oktober 2021 orienteret om Planklagenavnets afgorelse af 16. september 2021.

Neasseslottet ApS, som ejer og driver Nasseslottet, har pd baggrund af Planklagenavnets afgerelse anmodet om, at der
udarbejdes en lokalplan, der muligger de forhold, der blev sggt muliggjort med landzonetilladelsen.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning om igangsetning af et lokalplanarbejde for Naesset.

Sagsfremstilling

Neasset graeenser mod nord, vest og syd op til Furesg og Lille Kalv og mod @st til Naesseskoven.

Nasseslottet ApS ejer ejendommen Dronninggards Alle 134-140, som er en af to ejendomme pa Nasset. Den anden
ejendom er Dronninggérds Alle 128-132, som ejes af to familier.

Nesseslottets ejendom bestar af fem matrikler. Hovedmatriklen, matr.nr. 1axd, Dronninggard, Ny Holte, er udover
Nesseslottet, som er ejendommens hovedbygning, bebygget med en tidligere hestestald, der anvendes til liberalt erhverv
(arkitekttegnestue), og to pavillonbygninger, som hver anvendes til selvstendig bolig.

Dronninggérds Alle 128-132 bestér af en matrikel, matr.nr. 1ku, Dronninggérd, Ny Holte, som er bebygget med tre
bygninger, som hver anvendes til selvsteendig bolig.

Neessets regulering

Nessets to ejendomme ligger i landzone og udger rammeomrade Ho.R9 i Kommuneplan 2021. Rammeomradet
fastleegger rammeomradets generelle anvendelse til rekreativt omréde og specifikke anvendelse til kontor- og
serviceerhverv, sterre rekreativt omrade og kulturelle institutioner.



Kommuneplanens retningslinjer for sterre landsteder, som Nesseslottet harer til, fastleegger, at der 1 szrlige tilfelde, hvor
ejendommens beliggenhed og omgivelser gor det muligt, kan indrettes publikumsorienterede funktioner som f.eks.
restaurations- og cafévirksomhed, selskabslokaler, showrooms og udstillinger. Den landzonetilladelse, der blev meddelt
den 28. maj 2020, ligger inden for denne retningslinje.

I kommuneplanens tema for bevaring og kulturmiljeer indgar Naessets to ejendomme som veardifuldt kulturmilje for
perioden ca. 1750-1845 (Cudskiftningstiden’) og bygningerne som bevaringsverdige. Hovedparten af bygningerne pé
Neasset, alle historiske monumenter, et murstykke og et parkanlag er endvidere fredet ved lov om bygningsfredning og
bevaring af bygninger og bymiljeer (bygningsfredningsloven).

En del af Nesset, herunder de bebyggede arealer, er omfattet af naturbeskyttelseslovens sgbeskyttelseslinje og
skovbyggelinje. [ en afstand af ca. 105 meter fra Naesseslottets nord- og sydfacader er registreret Natura 2000-omrader,
bade fugebeskyttelsesomrade og habitatomrade.

Neassets to ejendomme har tidligere varet omfattet af Lokalplan 80 for Nesseslottet. Lokalplanen blev efter planlovens §
33 aflyst i 2018 med den begrundelse, at Naesset med bygninger og ubebyggede arealer var reguleret af anden lovgivning,
der tager hensyn til Neassets naturvaerdier, landskab samt bygningsfredningsvardier, og at lokalplanen var meget
begranset i sin regulering.

Gennemforelse af en lokalplanlaegning

Forvaltningen foreslar, at der gennemfores lokalplanleegning for Nessets to ejendomme med respekt for den regulering,
der allerede geelder, og kommuneplanens retningslinjer for sterre landsteder, og som samtidig fastleegger, hvad bygninger
og nararealer kan anvendes til. Lokalplanen vil fortrinsvis regulere anvendelsen af omradet, da evrige forhold omkring
bebyggelsens omfang og udtryk samt ubebyggede arealer er reguleret af bygningsfredningen.

Med en lokalplanlaegning vil der blive gennemfort en sammenhangende planleegning med fokus pé anvendelse af
bygninger, monumenter og nerarealer, som i det vaerdifulde kulturmilje er registreret som verdifuld bygningsflade og
verdifulde landskabstraek.

Lokalplanen vil med respekt for bygningsfredningen med omgivelser og det vaerdifulde kulturmilje ikke give mulighed
for byggeri og anlag, bortset fra en opdatering af det nyindrettede parkeringsareal med redskabsskur, som Slots- og
Kulturstyrelsen har godkendt.

Landzonetilladelsens indhold og vilkér vil ligge til grund for lokalplanlaegningen. Landzonetilladelsens vilkér var
folgende:

a) At parkering til Naesseslottets aktiviteter alene kan ske pa den etablerede parkeringsplads og i meget begraenset
omfang langs adgangsvejen. Parkering langs adgangsvejen skal ske pa en sddan méde, at brandkeretejer, ambulancer og
andre vigtige keretgjer kan passere uden forsinkelse.

b)  Atder tillades 4 storre udenders, offentligt tilgeengelige kulturarrangementer med kunst, musik og optreeden som
hidtil. Ved disse arrangementer kan greesplaenen bag den etablerede parkeringsplads inddrages til parkering.

c¢) Atdertillades 25 indenders offentligt tilgaengelige kulturarrangementer som hidtil.



d)  Atder er mulighed for ét arrangement pr. weekend (fredag-sendag) med et maksimalt deltagerantal pa 60. Dette kan
vere enten offentlige kulturarrangementer, erhvervsrelaterede eller private lejlighedsarrangementer. Deltagerantallet er
begrenset af den brandmaessige godkendelse af anvendelsen til arrangementer.

e) Atarrangementer skal afholdes indenders. Dog kan velkomst og tidsafgraensede dele af arrangementer holdes i
haveanlegget nord for Nasseslottet. Velkomst og tidsbegrensede arrangementer ma maks. have en sammenlagt varighed
af to timer.

f) At der ikke kan opsettes lukkede festtelte o. lign. ved lukkede arrangementer.

g) Atde offentligt tilgeengelige stianlaeg i omradet skal respekteres og ikke mé spaerres ved afholdelse af
arrangementer.

Det skal bemerkes, at der i forbindelse med lokalplanleegningen vil blive taget stilling til, i hvilket omfang de navnte
vilkar til landzonetilladelsen vil kunne indarbejdes i en lokalplan, jf. planlovens § 15, der fastlaegger, hvad der kan
optages bestemmelser om i en lokalplan.

Det vil som en del af lokalplanlegningen blive overvejet, om anvendelsen til kulturarrangementer eventuelt fortsat skal
reguleres med landzonetilladelse, som giver mulighed for at fastleegge mere specifikke vilkér for arrangementernes
atholdelse.

Der er i forbindelse med landzonetilladelsen udarbejdet en vurdering af Nasseslottets anvendelse i forhold til naerliggende
Natura 2000-omrader. Efter en samlet vurdering konkluderes det, at de samlede anvendelser og aktiviteter pa Nasseslottet
ikke vil have nogen indvirkning pa Natura 2000-omraderne. Vurderingen vil indga i lokalplanlaegningen.

Begrundelsen for at lade lokalplanleegningen omfatte begge ejendomme pé Nesset, og ikke kun ejendommen ejet af
Nesseslottet ApS, er en vurdering af, at en samlet planleegning ber omfatte et sammenhangende omréade, som er naturligt
afgreenset i forhold til omgivende natur og landskab, herunder Furesg og den fredede Naesseskoven, som ligger som en
breemme ind mod villaomradet omkring Dronninggards Alle.

Indstilling

Direktionen foreslér, at det meddeles Nasseslottet ApS, Dronninggéards Alle 134-140 og ejerne af Dronninggards Alle
128-132, at der vil blive igangsat et lokalplanarbejde som beskrevet, og at det vil forlebe i foraret 2022.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Planklagenavnets afgarelse af 16. september 2021

Ortofoto af Neessets to ejendomme, som foreslaes at udgere et nyt lokalplanomrade

Nesseslottet, Dronninggards Alle 136, landzonetilladelse til supplerende anvendelse af hovedbygning, 28.5.2020-1

Vurdering af anvendelse af Naesseslottets hovedbygning og park ift. Natura 2000- omréade nr. 139



Punkt 10: Lukket: Stenlokken 27, Birkerod, matr.nr. 6ly, Kajered By,
Birkerod - Fornyet sagsbehandling af opfert etage
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Punkt 11: Rudersdalvej 41, matr.nr. 1i, Rude Skov, Birkered -
Landzonetilladelse til udstykning af skovfogedbolig med henblik pa salg

21/55
Resumé

Naturstyrelsen har som ejer af Rude Skov segt om landzonetilladelse til udstykning af en ny matrikel fra den sterre
matr.nr. 11, Rude Skov, Birkered, der indgar i skovstykket Rude Skov.

Ansegning om landzonetilladelse til udstykning har vaeret sendt i naboorientering.

Sagen forelegges Byplanudvalget til beslutning om meddelelse af landzonetilladelse og vilkar for denne.

Sagsfremstilling

Naturstyrelsen har ansegt om landzonetilladelse til udstykning af en ny matrikel fra matr.nr. 11, Rude Skov, Birkered.
Formaélet med udstykningen er at muliggere frasalg af den nuvarende skovfogedbolig. Den nye matrikel vil fa et areal pa
6.231 m2 og vare bebygget med den oprindelige skovfogedbolig og to sekundare bygninger, der i dag har adressen
Rudersdalvej 41. Skovfogedboligen har hidtil vaeret anvendt til helarsbeboelse og veret udlejet til beboer med tilknytning
til skoven. Se bilag ’ Ansegning om tilladelse til udstykning i landzone’.

Ejendommen

Ejendommen 1i, Rude Skov, Birkered er beliggende i landzone. P4 matriklen ligger der en mindre Skovfogedbolig opfert
1 1900 i stilarten bedre byggeskik. Der er tale om et velproportioneret og enkelt hus, pudset facader og tagflade i rade tegl.
I tilknytning til boligen er opfert to strateekte, sekundare bebyggelser, et bindingsverkshus opfert i 1875 og et traehus
opfert i 1960.

Skovfogedboligen er registreret med et samlet boligareal pa 159 m2 i et plan med en udnyttet tagetage pa 54 m2. De to
sekundare bygninger er registret som udhuse. Endvidere er der i matriklens sydestlige hjorne etableret et teknisk anlaeg.

Skovfogedboligen med sekunder bebyggelse fremstar i dag som et hus med en funktion i forhold til skoven og ikke som
en del af de omkringliggende villaomrader i byzone.

Naturstyrelsens ejendomme blev generelt ikke SAVE-registret i 2013. Ejendommen vil pa baggrund af afthandelsen og i
forbindelse med naste kommuneplanrevision blive SAVE-registret, da det vurderes, at ejendommen er bevaringsverdig.

Plangrundlag m.m.

Ejendommen ligger inden for kommuneplanramme Ru. R2 — Rude Skov i Kommuneplan 2021, der fastlegger omradets
anvendelse til rekreativt omrade, natur og jordbrug. Derudover ligger ejendommen inden for kommuneplanens udpegning
af naturbeskyttelsesomrade og bevaringsverdigt landskab samt udpegningen af grenne kiler i Fingerplan 2019.

P4 ejendommen er en fredet paradiseg, beskyttede sten- og jorddiger samt en skovbyggelinje, der dekker det meste af
ejendommen.



Endvidere graenser omréadet op til Natura 2000-omradet nr. 258 Rude Skov.

Ejendommen der enskes udstykket har vaeret omfattet af fredskovspligt. Fredskovpligten blev ophavet den 6. oktober
2020.

Naboorientering

Forvaltningen har den 14. oktober 2021 sendt det ansegte i naboorientering i henhold til planlovens § 35, stk. 4 (hering
forud for meddelelse af landzonetilladelse).

Inden for den af forvaltningen fastlagte frist for naboorientering er der indkommet heringssvar fra ejerne/beboerne af
Poppel Allé 23, Pile Allé 39 og 47, Valdkeer 3, 5 & 7 og Rudersdalvej 39, 42, 43, 44, 46, 52, 54A & 56B.

De indkomne heringssvar bererer folgende:

¢ Naboer er ikke tidligere blevet informeret omkring opha&velsen af fredskovspligt for det pdgaldende areal.

¢ Der bar ikke gives landzonetilladelse med henblik pa udmatrikulering og salg for det sikres, at ejendommen fredes 1
sin nuvarende form. Dette pa trods af skovbyggelinjen, kommuneplanrammen og ovrig regulering.

¢ Ved en eventuel udstykning ber der fastsattes en servitut for grundstykket, som sikrer, at ejendommen fremover vil
veere uforandret ift. den nuvarende anvendelse, det bebyggede areal samt, at det ikke kan udstykkes yderligere.

o Det skal ikke vaere muligt at haeve byggeretten for ejendommen.

¢ Ejendommen bar fredes, der skal tinglyses servitutter om bevaring af eksisterende forhold, laves lokalplantilleg til
Temalokalplan 264 eller lignende for at beskytte ejendommen.

o Der skal fastleegges en servitut om, at der ikke kan ske yderligere udstykning af nogen del af matriklen.

» Adgangsvejen til skoven skal sikres uhindret i sin nuvaerende form, og adgangsvejen mé ikke anvendes til
parkering.

¢ Ved udstykning skal det sikres, at hegning og belysning af omradet skal begraenses.

¢ Der savnes beskrivelse af pavirkningen af de restriktioner osv., der vil falde bort i forbindelse med en udstykning og
hvilke, der bestar.

De indkomne indsigelser er refereret i vedlagte notat med forvaltningens bemarkninger til heringssvarene.
Heringssvarene er vedlagt i et samlet dokument.

Forvaltningens bemaerkninger

Bygningerne pa Rudersdalvej 41 ligger i overgangen mellem et villaomréde i byzone og en sterre skovstreekning i
landzone.

Visuelt opleves overgangen mellem byomradet og det sterre sammenhangende skovlandskab klart og velafgraenset pa
grund af skovfogedboligens stilferdige arkitektur og beliggenhed i en lysning i kanten af skovomradet. For at sikre en
fortsat tydelig adskillelse mellem byzone og landzone, ber skovfogedboligen fastholdes med sit nuvarende udtryk.

Udstykningen af matriklen til en selvstaendig ejendom vil ikke vere 1 strid med de forskellige beskyttelsesinteresser, da
udstykningen ikke vil @&ndre pa den nuvaerende anvendelse som enfamiliebolig samt a&ndre omradets natur- og
landskabsverdier. Den vil heller ikke muliggere opferelse af ny bebyggelse.



Under hensyntagen til omradets nuverende anvendelse og husets sarlige placering, foreslér forvaltningen, at der
meddeles landzonetilladelse til en udstykning med et areal som ansegt og med vilkar om:

a. At anvendelsen fastleegges til et fritliggende enfamiliehus til helarsbolig.

b. At det eksisterende hus og de sekundare bebyggelser bevares i materialer, proportioner og omfang. Der kan ikke
foretages yderligere tilbygning eller etableres kviste og ovenlysvinduer, og nye vinduer skal have samme dimension
og inddeling som eksisterende.

c. At der ikke kan foretages yderligere udstykning af omradet.

d. At ny hegning mod vej og nabo, herunder mod Rude Skov, etableres som levende hegn eller anden lgvbeplantning i
en maksimal hegjde pa 180 cm, eventuelt suppleret med bagvedliggende trddhegn med en maksimal hgjde pé 1,2 m.

e. At terrasser og lignende opholdsarealer skal etableres i en afstand pa maks. 6 m fra eksisterende bebyggelse samt, at
befestede udearealer begranses til deres anvendelse til adgangs-, opholds- og parkeringsformal og maksimalt
mé udgere 100m2 af matriklens areal.

f. At der kan foretages terreengendringer pa maks. +/- 0,5 m.

g. At nuvaerende grusvej igennem matriklen bibeholdes med offentlighedens adgang, og at den ikke mé anvendes til
parkering.

h. At bygningsfacader, havearealer og lignende skal friholdes for belysning. Der kan dog etableres belysning af p-
arealer, som ligger i direkte tilknytning til ejendommen samt ved indgangsdere til ejendommen. Belysning skal ske
ved nedadvendte lyskilder. Ved parkeringsarealer ma lyskilden hejest vaere placeret én meter over terren.

i. At det store egetrae i haven udpeges som bevaringsverdigt, og ikke ma faldes, eller beskeres uden tilladelse fra
kommunen.

j- At folden skal fremsta ubebygget og fremtreede enten som en dben fold, som kekkenhave og/eller som frugtlund.

k. At ovennavnte vilkar tinglyses pa ejendommen.

De ovennavnte vilkar svarer til de krav, som der kan blive stillet til en ejendom udpeget med hgj bevaringsverdi. I
forbindelse med salget bliver ejendommen SAVE-registreret, og den forventes optaget med udarbejdelse af naeste
Kommuneplan som bevaringsvaerdig. Som konsekvens heraf vil kommunen ved gnske om nedrivning eller vaesentlige
@ndringer nedlegge et § 14.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  at der meddeles landzonetilladelse til den ansegte udstykning med vilkar a) - k), og

2)  at ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af Kommuneplan 2025 SAVE-registreres og optages som
bevaringsverdig.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Samlet heringssvar



Notat med referat af indkomne heringssvar samt forvaltningens bemerkninger
Maleblad

Ansggning om tilladelse til udstykning i landzone



Punkt 12: Vestre Paradisvej 2, matr.nr. 2ao, Overed By, Sollerod -
Dispensation til placering af hegn

21/55
Resumé

Rudersdal Kommune traf den 9. marts 2021 afgerelse om at meddele afslag pa dispensation til bibeholdelse af hegn pa
ejendommen beliggende pa hjernet af Jveradvej og Vestre Paradisve;.

Kommunen traf, udover afslag pa dispensationen, afgerelse om at meddele pabud om fysisk lovliggarelse.

Ejendommen har siden skiftet ejer, og den nuvaerende ejer har delvist opfyldt pabuddet og ansggt om dispensation til
placering af hegnet.

Byplanudvalget skal tage stilling til, om der skal meddeles dispensation fra Lokalplan 63 til anden placering af hegnet.

Sagsfremstilling

Den 6. juni modtog Rudersdal Kommune ansggning om dispensation fra § 9.1.5 og § 9.1.6 i Lokalplan 63 for
villaomrader i @vered ost for Pile All¢ til bibeholdelse af opsat hegn.

Formaélet med Lokalplan 63 er blandt andet at fastholde karakteren af det eksisterende villakvarter ved at fastlegge
anvendelses- og bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Af lokalplanens § 9.1.5 fremgar det bl.a., at levende hegn skal placeres mindst 40 cm bag skel mod vej. Af § 9.1.6
fremgér det bl.a., at hegn skal placeres mindst 80 cm bag skel, ligesom farve og udformning skal godkendes af
kommunen.

Rudersdal Kommune meddelte den 9. marts 2021 afslag pé dispensationsansggning og varslede samtidig et pdbud om
fysisk lovliggerelse af hegnet. Afslaget og pabuddet var begrundet med, at det grenne vejbillede er hejt prioriteret i
kommunen, og derfor ber hegnet rykkes leengere tilbage pé grunden, s& beplantningen foran hegnet kan fa den fornedne
plads til at vokse og trives.

Pabuddet blev paklaget til Planklagenavnet, hvorefter kommunen har sat pdbudsfristen i bero, mens navnets afgorelse
afventes. Ejendommen har siden meddelelsen af pabuddet skiftet ejer.

Hegnet er nu, efter den nye ejers oplysninger, nedbragt til en lovlig hejde pa 1,80 m og fremstar ikke leengere som en
bebyggelse. Endvidere er der plantet stedsegronne kirseberlaurbaer foran hegnet, sé det fremstér begrennet. (foto er
tilsendt kommunen.)

Rudersdal Kommune har adviseret Planklagenavnet om de nye ejerforhold herunder om, at klagen i naevnet, som felge af
klagers fraflytning fra ejendommen, mé anses for at have mistet sin retlige relevans, hvorefter den ma afvises. Naevnet er
ikke vendt tilbage desangéende.

Dispensationsansggning



Nuvaerende ejer har den 9. juli 2021, efter delvis opfyldelse af pabuddet, ansegt om dispensation til placeringen af hegnet,
hvilket kommunen derfor tager stilling til i lyset af de endrede fysiske forhold samt @ndrede ejerforhold.

Ejer har i sin ansggning om dispensation bl.a. anfort, at hegnet langs @vered er placeret mellem 70 og 76 cm fra skel, og
at beplantningen foran hegn er placeret 30 cm fra dette. Da hegnet er nedbragt i hgjden, forsteerker hegnet ikke leengere
lukkethed i vejbilledet. Hegnet er séledes visse steder reduceret til en del under 1,80 m for at opna et @stetisk resultat.

Ejer har for sé vidt angér hegnet langs Vestre Paradisvej bl.a. anfort, at en flytning af hegnet langs Vestre Paradisvej vil
indebere at fjerne stort set hele den bagvedliggende beplantning samt, at den store tuja ud mod @veradve;j ville skulle
feeldes. Herved vil en flytning af det faste hegn resultere i, at det grenne udtryk vil blive vaesentligt reduceret, ligesom det
faste hegn fremstar endnu tydeligere.

Pabud af 9. marts 2021, ansegning om dispensation, landinspekters opméling samt fotos af hegn er vedlagt til orientering.

Forvaltningens bemaerkninger

Forvaltningen anbefaler, at der meddeles tilladelse til det opferte hegn for s& vidt angér udformning og farve. Det er i
forvaltningens vurdering indgéet, at det er et i kommunen saedvanligt treehegn, og at der er plantet stedsegrenne planter
foran hegnet, som vil vokse op og blive deekkende.

Derudover indstilles det, at der meddeles dispensation til hegnets placering langs Overadvej, da ejer har dokumenteret, at
hegnet for den langt overvejende del, ligger mellem 70 og 76 cm fra vejskel og kun enkelte steder overskrider
lokalplanens bestemmelse om placering med 4 cm. I forhold til hgjden er hegnet reduceret sé det overholder
bestemmelserne om hejde pa hegn. Henset til den mindre overskridelse til vejskel, veerdifortabelsen ved hegnsflytning, at
der er plantet gront foran, hvorved begrenning er sikret, vurdere forvaltning at der kan gives en dispensation til denne del
af hegnet.

Endelig indstilles det, at der meddeles afslag pa dispensationsansggningen for s vidt angar hegnet mod Vestre Paradisve;.
Det er indgéet med veagt i forvaltningens vurdering, at hegnet ligger overordentligt tet pa skel mod vej — mellem 3 og 28
cm. herfra.

De @&ndrede forhold af hegnets hgjde kompenserer ikke i tilstraekkelig grad for hegnets tatte beliggenhed mod vej,
hvorfor afslag pa dispensation samt meddelelse af varsling om lovliggerende padbud angdende hegn samt foranstdende
buske ber meddeles. Herved vil vejrummet, som tilsigtet, opleves som bade gront og abent. At buske i haven ma fjernes
kan ikke @ndre ved indstillingen, da den stedsegrenne beplantning foran hegnet vil bibringe begrenning.

Indstilling

Direktionen foreslar,

1)  at der meddeles dispensation til hegnets placering langs med OQveredve;j,

2)  at der meddeles afslag pa dispensation til hegnets placering langs med Vestre Paradisve;j, og

3)  atder meddeles tilladelse til hegnet for s& vidt angér farve og udformning.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021



BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Foto af hegn langs Vestre Paradisvej 2

Foto af hegn langs OQveradve;j

CK Land Landinspektars opmaéling af Vestre Paradisvej 2
Anseggning om dispensation Vestre Paradisvej 2

Pébud Vestre Paradisvej 2



Punkt 13: Matr.nr. 1vf, Dronninggard, Ny Holte - Udskiftning af broanleg
til brug for badfarten ved Holte Havn i Vejleso

21/54
Resumé

Rudersdal Ejendomme ansgger om tilladelse til udskiftning af anlebs- og landgangsbroen ved Holte Havn i Vejlesa.
Broanlagget er offentligt tilgeengeligt og benyttes af Baadfarten. Det ansggte forudsetter landzonetilladelse og
dispensation fra Lokalplan 132.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Rudersdal Ejendomme har ansegt om tilladelse til udskiftning af den eksisterende anlebs- og landgangsbro i Holte Havn
samt udskiftning af bolverk. Broanlagget er offentligt tilgeengeligt og benyttes af Baadfarten, der blandt andet sejler pa
Vejlesa og Furese. Baadfarten er ejet af Lyngby-Taarbaek, Gladsaxe og Furess Kommune og forpagtes af Stromma
Danmark. Broanlaegget skal erstatte det nuveerende broanleg, der er nedslidt. Anlaegget far samme placering og omtrent
samme udformning som det nuvarende. Broanleggets placering fremgér af vedlagte oversigtskort.

Ansgger har oplyst, at anleegget vil besté af en anlgbsbro og en landgangsbro. Anlgbsbroen méler 3 x 10 m og
landgangsbroen bestar af to sektioner, der méler hhv. 2,3 x 5 m og 1,5 x 20,5 m. Brodak. Der etableres niveaufri adgang
fra landsiden, s& man ubesvaret kan ga fra land og ud pé anlebsbroen, hvor Baadefarten legger til. Den nye landgangsbro
er ikke forsynet med fortgjningspale, der stikker op over broen, som pé den nuvarende bro. | stedet placeres diskrete
fortgjningskroge pa brosiden.

I den tidlige dialog med Baadfarten blev der udtrykt enske om at placere en 9 m lang baenk pa estsiden af anleegsbroen af
hensyn til darligt gdende samt at fA mulighed for, at det spinkle metalgeleender udskiftes med et kraftigere traegeleender.
Dette er dog ikke lengere et enske.

Ansgger har oplyst, at det eksisterende bolvaerk langs sebredden udskiftes, da det er nedslidt. Det nye bolvark opfores i
samme stil som det gvrige bolverk i Holte Havn, sa de far samme arkitektoniske udtryk. I forbindelse med udskiftningen
af bolverket fjernes et eksisterende plankedeaek langs sebredden ogsa.

Hvad gelder for ejendommen

Vejleso er beliggende i landzone, og i Kommuneplan 2021 er sgen beliggende indenfor rammeomrade H.R10, der
fastsatter anvendelse til rekreativt omrade. Broanlaegget er omfattet af Lokalplan 132 geldende for et omrade omkring
Holte Havn og placeret indenfor delomrade S, der iht. lokalplanens § 3.4 skal anvendes til naturomrader. Iht. § 9.10 kan
kommunalbestyrelsen give tilladelse til etablering af mindre bad- og anlebsbroer i Vejlesg. Herudover ma der ikke
etableres nogen former for anleeg indenfor searealet.

Vejlesa er udpeget som beskyttet natur, jf. naturbeskyttelseslovens § 3, og det nermeste Natura 2000-omréde, nr. 139,
@vre Molleddal, Furese og Frederiksdal Skov, ligger ca. 600 m nordvest for broen.

Broanlagget forudsetter landzonetilladelse, dispensation fra lokalplanens § 9.10 og naturbeskyttelseslovens § 3 samt
byggetilladelse. Udskiftning af bolveark forudsaetter udelukkende dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 3. Klima-,



Natur- og Miljeforvaltningen har tilkendegivet, at de er indstillet p& at meddele dispensation fra § 3 til det ansegte, og de
har vurderet, at det ansggte ikke vil pavirke Natura 2000-omrader eller gdelegge yngle- eller rasteomrader for eventuelle
bilag [Va eller IVD arter.

Det ansegte har veret udsendt i naboorientering til de nermeste naboer, og eventuelle bemaerkninger vil blive forelagt pa
udvalgsmedet.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det er positivt, at der skabes niveaufri adgang, og at fortgjningen &ndres.

Med disse justeringer er Det forvaltningens vurdering, at udskiftningen af det eksisterende broanlaeg er i
overensstemmelse med lokalplanens principper, og at det ikke strider mod de hensyn, der skal varetages med planlovens
landzonebestemmelser.

Forvaltningen laegger vaegt pa, at der er tale om en offentligt tilgeengelig bro, der er opfert til gavn for almenheden, at den
udferes i afdeempede materialer, og at den, safremt den opferes uden de navnte konstruktioner, ikke fremstér
dominerende i forhold til omgivelserne.

Endelig leegger forvaltningen vagt pa, at der alene er tale om udskiftning af en gammel bro med samme placering og
dimensionering.

P4 denne baggrund anbefaler forvaltningen, at der meddeles landzonetilladelse og dispensation fra Lokalplan 132 til
udskiftning af broanlaegget.

Forvaltningen skal bemarke, at der kan blive fastsat yderligere vilkar ifm. meddelelse af dispensation fra
naturbeskyttelseslovens § 3 og byggetilladelse.

Indstilling

Direktionen foreslér, at forvaltningen meddeler dispensation fra Lokalplan 132 og landzonetilladelse til udskiftning af
broanlaegget i Holte Havn.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag
Ortofoto

Fotos eksisterende broanlaeg



Situationsplan Baadfart bro



Punkt 14: Birkebo, Byager Vange - Godkendelse af fritagelse for
indbetaling til dispositionsfonden

21/18410
Resumé

Boligselskabet Birkebo, afd. 7, Byager Venge, 3460 Birkered, ansgger om godkendelse af fritagelse for indbetaling af
belgb til dispositionsfonden. Boligselskabet Birkebo har i januar 2021 ansegt Landsbyggefonden om fritagelse for
indbetaling af den andel af ydelse, der vedrerer afviklede prioriteter, der udger 548.000 kr. Belobet skal indga i
finansieringen i den igangvaerende renovering, hvor der ogsa er kapitaltilfersel. Kommunalbestyrelsen har godkendt
skema B i renoveringssagen den 27. september 2017.

Fonden har meddelt fritagelse for indbetaling gaeldende med virkning fra 1. juli 2017, dog under forudsatning af
kommunens godkendelse.

Sagen forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

I alle almene boligorganisationer skal der etableres en dispositionsfond, hvortil boligorganisationen skal foretage
henleggelser i form af bidrag fra afdelingerne. Bidragene er obligatoriske indtil, fonden har naet en minimumssterrelse.

Afdelingerne ejer ikke en ideel anpart af fonden og har ikke krav pa at modtage stotte svarende til afdelingens
indbetalinger. Fonden tilherer boligorganisationen.

Dispositionsfondens midler betragtes som en stedpude over for uforudsete begivenheder, som kan pavirke
boligorganisations og afdelingernes gkonomiske forhold. Bidragets sterrelse fastsattes efter ensartede principper for
samtlige boligorganisationers afdelinger.

Udover indbetaling af bidrag fra boligorganisations afdelinger, indbetales ogsa overskud fra afdelingernes drift samt
likvide midler i forbindelse med udamortiserede (udlebne) lan mv.

Hovedreglen er, at lejen ikke nedszttes, nar et stottet 1an er faerdigafdraget til langiver (1&net er udamortiseret). I stedet
foretages en indbetaling til dispositionsfonden.

I forbindelse med store stottede renoveringssager kan Landsbyggefonden yde stette til finansiering af nadvendig
udbedring-, opretnings- og vedligeholdelsesarbejder mv. i form af kapitaltilfersel, jf. almenboligloven § 92, stk. 1. 1
renoveringssager med kapitaltilfersel indgar tillige tilskud fra boligorganisationens dispositionsfond.

Kommunalbestyrelsen godkendte den 27. september 2017 skema B renovering med et samlet renoveringsbeleb pa
174.479.540 kr. sammensat af kreditforeningslan, traekningsret fra Landsbyggefonden, faellespuljebidrag og
kapitaltilforsel. Den efterfolgende finansiering blev beregnet til 7.932.511 kr. arligt og sammensat af sparede
henlaeggelser pa 400.000 kr., driftsstette fra Landsbyggefonden pa 6.081.116 kr. og beleb fra dispositionsfonden pa
1.450.395 kr.

Afdelingen har udamortiserede 14n for 548.000 kr., svarende til 69 kr. pr. m2, der i henhold til driftsbekendtgerelsen § 47
skal indbetales til dispositionsfonden. I stedet for at indbetale belabet til dispositionsfonden anmodes der om, at belgbet
indgér direkte i den efterfelgende finansiering.



I henhold til skema B var renoveringen planlagt til at vaere faerdig omkring september 2020.

Forsinkelse af renoveringen skyldes, at store dele af renoveringsarbejder har vaeret langt mere omfattende, idet der under
renoveringsarbejdet blev konstateret omfattende revner, skader og skimmel i bygningsdelene i et langt starre omfang end
antaget, hvilket tillige har medfert yderligere udgifter. Det samme har gjort sig geldende for anleegsarbejderne i forhold
til kloakrer og gasledninger. Renoveringen er blevet vesentlig forsinket, hvilket har medfert, at udgifterne til genhusning
ogsé blevet forgget. Den samlede renoveringsudgift kendes endnu ikke, idet der ikke foreligger et endeligt
byggeregnskab.

Renoveringen af Byager Vange forventes at vaere afsluttet i lobet af foraret 2022.
Revideret byggeregnskab og skema C forventes modtaget omkring august/september 2022.

Forvaltningen kan oplyse, at Birkebo har informeret Landsbyggefonden den 9. oktober 2019 om budgetoverskridelsen og
forsinkelsen af renoveringssagen samt udskydelse af skema C.

I oktober 2019 var der konstateret en overskridelse af skema B p& omkring 89 mio. kr.

Normalt fastleegges den endelige finansiering i forbindelse med afleeggelse af byggeregnskab og skema C, men
Landsbyggefonden har allerede nu behov for kommunens godkendelse séledes, at Landsbyggefonden kan arbejde videre
med sammensetning af stetten i forbindelse med sammensatningen af finansieringen.

Forvaltningen kan oplyse, at boligorganisationens dispositionsfond udger saldo pa 43,1 mio. kr. jfr. seneste regnskab.
Belobet pa 548.000 kr. fra udamortiserede 1an overfores ikke til dispositionsfonden, hvilket sédanne beleb normalt skal jf.
driftsbekendtgerelsen § 47, da det i stedet vil indga i den samlede finansiering med stotte fra Landsbyggefonden.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet, at 548.000 kr. vedrerende udamortiserede 1an, ikke overferes til dispositionsfonden.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 15: DAB, afd. Mgellevangen - Godkendelse af skema B renovering

21/18412
Resumé

DAB, afd. Mellevangen, 3460 Birkerad, anseger om godkendelse af skema B med igangsettelse af renoveringssagen
budgetteret til 211.322.758 kr. med stotte fra Landsbyggefonden, optagelse af realkreditlan, kommunal garanti og
kapitaltilforsel.

Sagen forelegges Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til godkendelse.

Sagsfremstilling

Byplanudvalget godkendte den 12. september 2018 nedleggelsen af 22 lejemél og etablering af 18
tilgeengelighedsboliger, idet afdelingen enskes fremtidssikret og styrket ved at kunne rdde over starre og lysere lejemal i
en opdateret standard.

Kommunalbestyrelsen vedtog den 21. november 2018 skema A med et budget pa 187.970.000 kr., der omfatter
fremtidssikring af afdelingen, herunder etablering af tilgeengelighedsboliger, ombygning og sammenlagning af boliger
med nye boliger til folge. Udskiftning af alle vinduer og dere, renovering af badevarelser, renovering af tagene,
etablering at ventilation med varmegenvinding og renovering af tekniske installationer. Faelleslokalerne udvides og
renoveres for at gare dem tilgengelige. Herudover forskennes udearealerne.

Mopllevangen er opfert i 1944-1950 med 191 lejemal fordelt pa 88 rakkehuse og 103 lejligheder, i alt 13.860 m2.
Herudover har afdelingen 1.293 m2 erhvervsareal, der ikke er omfattet af renoveringssagen.

Der vil i forbindelse med renoveringen ske sammenlaegning af farre lejemal end godkendt, idet behovet for permanent
genhusning i 3-vaerelses lejemal har vist sig ikke at kunne imgdekommes. Andringen af lejemal omfatter kun
Mpllevangen nr. 31-35, stueetagen og forste salen. Reduktionen omfatter i alt 12 lejemal og ikke 16 lejemal som forst
godkendt. Afdelingen vil efterfolgende bestd af 88 raekkehuse og 91 lejligheder, i alt 179 lejemal.

Genhusning vil blive aktuelt for de boliger, der er beliggende i Mgllevangen 2-2a og 13-35, Hovedgaden 11-13 og 15-17.
Endvidere skal hovedparten af beboerne i rekkehusene Mollevangen 4-74 genhuses. Behovet for genhusning varierer fra
5-11 méneder.

Det er planen, at beboerne genhuses i Rudersdal Kommune.

DAB ansgger efter afholdt licitation i afd. Mellevangen, og pa baggrund af det mest fordelagtige tilbud fra Entreprener
Enemarke og Petersen A/S, om godkendelse af skema B for det samlede renoveringsprojekt pa 211.322.758 kr. og
igangsattelse af renoveringen.

Efter atholdelse af licitation er fordelingen af renoveringsomkostningerne folgende:

Handvaerksudgifter inkl. Skema A Skema B



omkostninger
Stettede arbejde
Ustettede arbejde

I alt

Lan/bidrag
30-arigt lan - stettede

30-4rigt lan - ustettede

102.977.854 kr.

84.992.146 kr.

187.970.000 kr.

102.977.854 kr.

65.892.146 kr.

107.910.058 kr.
103.412.700 k.

211.322.758 kr.

107.910.058 k.

82.313.700 kr.

Egen trackningsret 5.500.000 kr. 5.500.000 kr.
Feellespuljetilskud 4.100.000 kr. 4.100.000 kr.
Henleggelser 8.000.000 kr. 10.000.000 kr.
Kapitaltilfersel 1.500.000 kr. 1.500.000 kr.
I alt 187.970.000 kr. 211.322.758 kr.
Huslejeniveau

Ny husleje pr./m2 arligt 1.022 kr. 1.119 kr.
Finansieringsbehov 7.352.269 kr. 7.871.952 kr.
Finansiering

Huslejeindtaegt 2.327.269 k. 2.636.952 kr.
Driftsbesparelser 1.200.000 k. 1.200.000 k.
Nedsettelse af henlaeggelser og energibesparelser  830.000 kr. 1.040.000kr.
Fritagelse for indbetaling til dispositionsfonden 108.000 kr. 108.000 kr.
Fritagelse for betaling af pligtmassige bidrag 680.000 kr. 680.000 kr.
Mangolan, husleje- eller driftsstettelan 2.207.000 kr. 2.207.000 kr.
I alt 7.352.269 kr. 7.871.952 k.

Budgetoverskridelse i forhold til skema A er for stottede arbejde 4.932.204 kr. og for ustettede arbejde 18.420.554 kr., i alt
23.352.758 kr.

Renoveringssagen — redegerelse for budgetoverskridelsen

DAB har oplyst, at budgetoverskridelsen kan forklares med, at der i oktober 2020 blev foretaget endring af antallet af
sammenlagte boliger. Det samlede, fremtidige boligantal blev andret fra 175 til 179 boliger. Andringen af



boligsammensatningen, hvor flere boliger bliver moderniseret indenfor eksisterende rammer medferer, at andelen af
stottede arbejder bliver reduceret. Tilsvarende bliver andelen af ustettede arbejder foraget.

I forhold til skema A er de faktiske tilbudspriser vedr. ssmmenlaegningsboligerne overskredet med ca. 16 %. En del af
disse overskridelser tilskrives den generelle markedstendens, hvor der gennem foréret 2021 er set meget hoje
tilbudssummer.

I sammenlaegningsboligerne er der gennemfort supplerende konstruktive undersegelser, der efterfelgende vil kreeve
forsteerkningsarbejder. De opgaver vil bestd af om-muring af baerende inderveegge pga. svag mertel, forstaerkning af
etagedak pga. ringe restbareevne i hulstensdaek samt forsteerkning af keelderyderveeggene.

En endnu sterre overskridelse mellem budget og tilbudspriser ses for de 18 tilgengelighedsboliger pa ca. 40 %. Ud over
de samme arsager som ved sammenlagningsboligerne, skennes iser et forhgjet prisniveau pa de tilherende terreenarbejder
at veere arsagen, iser adgangsvej med ramper til boliger.

Den samlede budgetoverskridelse for sammenlaegnings- og tilgeengelighedsboliger udger ca. 9,5 mio. kr. og udger delvist
stottet arbejde.

I forhold til de gvrige boliger med moderniseringsarbejder ses ikke den samme overskridelse, men arbejderne i disse
boliger er ogsa mere enkle og med farre indgreb i de konstruktive systemer.

LAR-projekt — Lokal afledning af regnvand
Myndighedskrav om etablering af LAR og forsinkelse af regnvand medfarer en merudgift pa ca. 550.000 kr. i henhold til

tilbudssum og indgér som stettede arbejde i sagen. Arbejderne er tilkommet efter skema A og i forhold til supplerende
geotekniske jordbundsundersegelser og den efterfalgende dialog med kommunens aflgbsafdeling.

Genhusningspavilloner

Etablering af 8 stk. genhusningspavilloner, inkl. forberedelse af terreen mv., har en samlet udgift, inkl. et ars leje pé 3,8
mio. kr. i henhold til tilbudssum.

Ladestandere til parkeringspladser

Etablering af treekrer og kabelbrende til HC-parkeringspladser ved blok 1-4 samt nye parkeringspladser ved blok 7 udger
ca. 250.000 kr. 1 henhold til tilbudssum.

@vrige arsager til den samlede budgetoverskridelse

Efter supplering med nye varmekilder i badeverelser endres varmeanlagget til to-strengs anleg for at sikre en stabil
varmetilforsel. I etageboliger blok 20-21 udger den del stottet arbejde.

Folgearbejder ifm. ®ndring af varmeanlag og udskiftning af hovedinstallationer i blok 21-22 udger ustettede arbejde.



Etablering af ventilationsanleg i felleslokale og etablering af adgangsvej via loftstrappe for service af ventilationsanlaeg, i
raeekkehuse blok 5-19, udger stettet arbejde.

Udskiftning af hovedvandledning i raekkehusene blok 5-19 udger ustettede arbejde.

Udskiftning af stof-el-ledninger i etage- og raekkehuse, som folgearbejde ved etablering ventilationsanleeg og udskiftning
af el-tavler i boligerne, udger stettet arbejde.

Istandsattelse af eksisterende fiberbetonaltanvern pa etageboliger i blok 1-4 udger ustettede arbejde.

Hovedparten af budgetpriserne i skema A er indeks 2015/K4-priser. Ved indeksering frem til seneste
byggeomkostningsindeks, skal skema A-priser indeksreguleres fra 100,9 til 109,3 svarende til ca. 8 %.

Forvaltningen har vurderet, at renoveringsprojektets omfang og niveau ikke ligger udover standardniveau for lignende
opgaver. Med de generelle prisstigninger inden for byggesektoren vurderes det ikke muligt at bringe hindverksudgifterne
ned séledes, at budgetrammen kan overholdes og samtidig opna et acceptabelt byggeri, der imedegér de udfordringer, der
er udgangspunktet for igangsattelse af renoveringsprojektet.

Traeekningsret/feellespuljebidrag

Den anferte treekningsret pa 5.500.000 kr. er beregnet af Landbyggefonden og kommer fra midler afdelingen lgbende har
indbetalt til Landsbyggefonden.

Fallespuljebidrag pa 4.100.000 kr. er tillige beregnet af Landsbyggefonden og gives i de sager, hvor der er behov for en
kapitaltilforsel.

Kapitaltilfersel

Landsbyggefonden har i deres behandling af stettesagen den 1. april 2019 meddelt, at der er behov for kapitaltilfersel i
form af en 5-delsordning. Landsbyggefonden har oplyst, at der er behov for tilfersel af 1.500.000 kr., hvoraf kommunens
andel udger 300.000 kr.

Realkredit Danmark har den 23. september 2021 bekreeftet, at der er indgaet aftale om realkreditinstitutternes medvirken
til kapitaltilforselssagen i form af 5-delsordning, jf. almenboliglovens § 92, stk. 1.

Kommunal garanti

Finansieringen forudsetter, at kommunen yder garanti for den del af 14net, der har pantesikkerhed ud over 60 % af
ejendommens verdi, jf. almenboliglovens § 91 og § 98, jf. § 127.

Realkredit Danmark har pa baggrund af det foreliggende budget vurderet ejendommen og meddelt, at der for det stottede
lan pa 107.910.058 kr. skal stilles en 54,79 % kommunal garanti med en 50 % regaranti fra Landsbyggefonden.



For det ustettede 1an pa 82.313.000 kr. har Realkredit Danmark oplyst, at der ikke skal stilles en kommunal garanti.

Det er forbeholdt kreditforeningsinstitutterne at beregne storrelsen pa de endelige garantier. Den endelige beregning vil
forst kunne foretages, nar renoveringsarbejdet er afsluttet, og der foreligger et revideret byggeregnskab.

Huslejen

Renoveringsprojektet med helhedsplan, budget, tidsplan og fremtidig husleje har vearet forelagt beboerne med
efterfolgende vedtagelse pé et ekstraordinart afdelingsmede den 27. februar 2018. Organisationsbestyrelsen har den 22.
marts 2018 godkendt finansieringen.

Afdelingen har ved skema A godkendt en huslejestigning pé op til 20 %.

Landsbyggefonden har meddelt tilsagn til ydelsesstotte til driften for at holde huslejen pa et passende niveau. Det
nuverende lejeniveau er pa 929 kr. pr. m2 og vil stige med 190 kr. pr. m2 og vil efter afsluttet renovering udgere 1.119 kr.
pr. m2 svarende til en stigning péa 20 %.

Den godkendte husleje indekseres med 2 % hver éar, jf. Landsbyggefondens praksis om at beregne stette, driftslan m.m.

Den samlede arlige stotte udger 5.235.000 kr. og er sammensat af driftsbesparelser, nedsattelse af henleeggelser, fritagelse
for indbetaling til dispositionsfonden, fritagelse af indbetaling af pligtmaessige bidrag og driftsstette fra
Landsbyggefonden. Stetten svarer til, at lejen er reduceret med 378 kr. pr. m2.

Udbud og tidsplan

Renoveringen forventes pabegyndt den 31. januar 2022 og afsluttes medio februar 2025. Renoveringsperioden forventes
at veere pa omkring 37 méneder.

Procedure

Det er forvaltningens vurdering, at den forestdende samlede renovering bestaende af stottede og ustettede arbejder er
pakreavet for, at afdelingen kan opna sunde og tidssvarende boliger.

Den samlede renovering er s& omfattende og nedvendig, at den del af arbejdet, der er stoattet, ikke vil kunne gennemfores
optimalt safremt, det ustottede arbejde ikke ogsa gennemfores. Det ustottede arbejde vurderes som ekstraordinaert
renoveringsarbejde, der vil vaere nedvendig for hele renoveringssagen, og for at afdelingen opnér velfungerende boliger.

Ansegning om godkendelse sker i henhold til, at renoveringssagen har varet forelagt beboerne i afdelingen, jf.
almenboligloven § 37 samt efterfolgende godkendelse af kommunen inden igangsattelse, jf. almenboligloven § 28, stk. 1.
Optagelse af pant vedrerende realkreditbeléning sker jf. almenboligloven § 29. Kapitaltilfersel i form af 1an og kommunal
garanti i forbindelse med optagelse af stottede 1an 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)  atafdelingen kan optage realkreditlén, og

3) at kommunen meddeler tilsagn til en kommunal garanti og tilsagn til 5-delsordning angéende 14n pa 300.000 kr.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.



Punkt 16: BSB Sellered, afd. 1 - Godkendelse af 1Aneoptagelse og
lejeforhajelse

21/18386
Resumé

Boligselskabet BSB Sellered, afd. 1, Sofievej 4-8, 2840 Holte, anseger om godkendelse af laneoptagelse uden kommunal
garanti og lejeforhgjelse i forbindelse med renovering af kekkener og badeverelser.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Sofievej 4-8, afd. 1 har pa et beboermede den 16. juni 2021 besluttet, at lejerne i afdelingen skal have mulighed for at fa
renoveret kekken for maksimalt 90.000 kr., badeverelse for maksimalt for 110.000 kr. eller begge dele for i alt 200.000
kr. Det betyder, at den enkelte lejer selv vaelger, om kekkenrenovering, badeverelsesrenovering eller begge dele skal
udferes i boligen mod en lejeforhgjelse. Herudover giver det afdelingen ret til at gennemfore renovering af kekken og
badevarelse i forbindelse med opsigelse og indflytning af ny lejer.

Afdelingen er opfort i 1949 med 24 lejemal. Mange af lejemalene har stadig de oprindelige kekkener og badevearelser.
Den gennemsnitlige arlige leje udger 719 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Anvendes det maksimale belgb pa 90.000 kr. til renovering af kekken pr. lejemal, vil det medfere et lejetilleeg pa 759 kr.
pr. méned de naste 15 &r. Anvendes det maksimale beleb pa 110.000 kr. pr. lejemal til renovering af badeverelse, vil det
medfore et lejetillaeg pd 928 kr. pr. méned i de naeste 15 &r.

Gennemfores den fulde raderet for bade kekken og badevarelse kan, der maksimalt ske renovering for 200.000 kr.,
hvilket vil medfere et lejetilleeg 1.687 kr. pr. méned over de neeste 15 ar.

Udnyttes den fulde raderet for bdde kekken og badeverelse for et lejemal pa 74 m2 vil det medfere et lejetilleg svarende
til en stigning pé 39 % og for et lejemal 91 m2 vil det medfere et lejetilleeg svarende til 33 %.

Det samlede finansieringsbehov ved fuld udnyttelse af moderniseringsordningen vil maksimalt medfere et behov for
laneoptagelse pa 4.800.000 kr.

Forvaltningen kan oplyse, at det ansegte er nedvendigt for at fastholde gode og velfungerende beboelseslejemal. Det er
endvidere forvaltningens vurdering, at lejen for lejemaélene fortsat er rimelige og attraktive for boliger af denne type og
stand. Den beboerdemokratiske proces er overholdt, idet der har veret aftholdt afdelingsmede, hvor de konkrete
renoveringsopgaver samt, finansiering er forlagt og godkendt af afdelingen og i overensstemmelse med almenboligloven
§ 37B.

Forvaltningen vurderer, at 1dneoptagelsen kan godkendes, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1, samt, at der kan ske
godkendelse af lejeforhgjelse efter gennemforelse af renoveringsarbejder, jf. driftsbekendtgerelsen § 79, stk. 4 samt



almenlejeloven § 10, stk. 3.

Indstilling

Direktionen foreslar, at laneoptagelsen og lejeforhgjelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 17: BSB Sellered, afd. 3 - Godkendelse af 1Aneoptagelse og
lejeforhajelse

21/18406
Resumé

Boligselskabet BSB Sellered, afd. 3, Sofievej 5, 2840 Holte, anseger om godkendelse af laneoptagelse uden kommunal
garanti og lejeforhgjelse i forbindelse med renovering af kekkener og badeverelser.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til godkendelse.

Sagsfremstilling

Sofievej 5, afd. 3 har den 14. juni 2021 besluttet, at lejerne i afdelingen skal have mulighed for at fé renoveret kekken for
maksimalt 80.000 kr., badevarelse for maksimalt for 80.000 kr. eller begge dele for i alt 80.000 kr. Det betyder, at den
enkelte lejer selv vaelger om kekkenrenovering, badevarelsesrenovering eller begge dele skal udferes i boligen mod en
lejeforhgjelse. Herudover giver det afdelingen ret til at gennemfere renovering af kekken og badevarelse i forbindelse
med opsigelse og indflytning af ny lejer.

Afdelingen er opfert i 1982 med 12 lejemal. Mange af lejemalene har stadig de oprindelige kekkener og badeverelser.
Den gennemsnitlige arlige leje udger 1.130 kr. pr. m2, jf. seneste arsregnskab.

Anvendes det maksimale belgb pa 80.000 kr. til renovering af kekken pr. lejemal, vil det medfere et lejetilleeg pa 565 kr.
pr. méned de naste 20 &r. Anvendes det maksimale beleb pa 80.000 kr. pr. lejemal til renovering af badeverelse, vil det
ogsé give en lejestigning pa 565 kr. pr. méned de neste 20 ar.

Den fulde raderet for bade kekken og badeverelse kan maksimalt gennemfores for 80.000 kr. pr. lejemal, hvilket vil
medfore et lejetilleeg pd 565 kr. pr. méned over de naste 20 &r.

Udnyttes den fulde réderet for bdde kokken og badevarelse for lejemal pa 63 m2, vil et lejetilleeg give en forhgjelse
svarende til 13 %, og for et lejemal pa 125 m2 vil et lejetilleeg give en stigning svarende til 5 %.

Det samlede finansieringsbehov ved fuld udnyttelse af moderniseringsordningen vil maksimalt medfere et behov for
laneoptagelse pa 960.000 kr.

Forvaltningen kan oplyse, at det ansegte er nedvendigt for at fastholde gode og velfungerende beboelseslejemal. Det er
endvidere forvaltningens vurdering, at lejen for lejemélene fortsat er rimelig og attraktiv for boliger af denne type og
standard. Afdelingen har bevidst sat den maksimale greense pa 80.000 kr. med et lejetilleeg pa 565 kr. pr. méned for at
sikre, at lejen ikke bliver for hgj. Den beboerdemokratiske proces er overholdt, idet der har varet atholdt afdelingsmede,
hvor de konkrete renoveringsopgaver samt, finansiering er forelagt og godkendt af afdelingen og i overensstemmelse med
almenboligloven § 37B.



Forvaltningen vurderer, at laneoptagelsen kan godkendes, jf. almenboliglovens § 29, stk. 1, samt, godkendelse af
lejeforhgjelse efter gennemforelse af renoveringsarbejder, jf. driftsbekendtgarelsen § 79, stk. 4 samt, almenlejeloven § 10,
stk. 3.

Indstilling

Direktionen foreslér, at 1adneoptagelsen og lejeforhgjelsen godkendes.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021

BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.



Punkt 18: Eskemosegirds Allé 34, matr.nr. 1lie, Ravnsnas By, Birkereod -
Afgorelse fra Planklagenavnet til orientering

21/55
Resumé

Rudersdal Kommune traf den 29. april 2020 afgerelse om ikke at nedleegge forbud mod en taxavirksomhed efter
planlovens § 12, stk. 3.

Naboer til taxavirksomheden péklagede afgerelsen til Planklagenaevnet.

Planklagenaevnet traf den 11. oktober 2021 afgerelse om at opretholde Rudersdal Kommunes afslag pa at nedlaegge
forbud mod virksomheden.

Sagen foreleegges Byplanudvalget til orientering.

Sagsfremstilling

Den pageldende ejendom er ikke omfattet af en lokalplan, og da afgerelsen blev truffet var ejendommen beliggende
indenfor rammeomrade Bi B7 udlagt til boligomrade — aben lav bebyggelse i Kommuneplan 2017.

Pa tidspunktet for Rudersdal Kommunes afgerelse om ikke at nedleegge forbud mod taxivirksomheden, havde der vaeret
taxavirksomhed pa ejendommen i 26 ar. Virksomheden har skifteplads, og der parkeres 3 taxavogne pa ejendommen.
Naboer til taxavirksomheden klagede over stgj og gener til kommunen, som derefter traf afgerelse i sagen. Samme naboer
paklagede kommunens afgerelse til Planklagenavnet.

Rudersdal Kommune fandt, at virksomheden som udgangspunkt henla i strid med kommuneplanens rammer, da
beboelsesomréadets karakter forandres ved, at der drives taxavirksomhed, og at der ikke er plads til parkering af de tre
taxaer pa ejendommen. Henset til at virksomheden har varet drevet fra adressen i en lang arreekke fandtes det imidlertid,
at der pga. indrettelseshensynet ikke kunne meddeles forbud efter planlovens § 12, stk. 3.

Planklagenavnets afgorelse

Nevnet har opretholdt kommunens afgerelse og har bemarket, at Rudersdal Kommune er berettiget til at legge vagt pa,
at virksomheden har eksisteret pa ejendommen i gennem en laengere arraekke. Endvidere finder naevnet, at
officialprincippet er overholdt, hvilket indebzrer, at kommunen har truffet sin afgerelse pa et tilstraekkeligt oplyst
grundlag. Planklagenavnet har lagt veegt pa, at kommunen har foretaget partshering af ejeren og har verificeret ejers
oplysninger om virksomheden via Erhvervsstyrelsen.

Planklagenavnets afgarelse er vedlagt til orientering.

Indstilling

Direktionen foreslar, at klagenavnets afgarelse forelaegges til orientering.

Vedtagelse i Byplanudvalget den 01-12-2021



BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag.

Bilag

Afgorelse
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