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Resumé

Bycenterudvalget, Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen vedtog pé udvalgsmederne i februar
2020, at der skal udarbejdes en rammelokalplan for Neerum Erhvervsby og stationsomréadet. Planen skal fastlegge
udviklings- og byggemuligheder i omradet. Visionsplanen for Neerum og udpegningen som serligt lokaliseringsomrade
ligger til grund for udarbejdelsen af rammelokalplanen.

Bycenterudvalget vedtog pa udvalgsmedet i september 2020 rammelokalplanens overordnede principper, som blandt
andet er bebyggelsesstruktur, bebyggelsesprocenter og bygningshejder, skabelse af en bylivsrygrad og fastleggelse af
lokalplanplanomradets anvendelse.

Forslag til Lokalplan 276 med Forslag til Tilleeg 13 til Kommuneplan 2017 blev forelagt den 13. januar for
Bycenterudvalget og Byplanudvalget. Forvaltningen har pa baggrund af dreftelserne pa medet indarbejdet en raekke
@ndringer i det vedlagte forslag til lokalplan. Sagen genoptages saledes efter en naermere belysning af bygningshgjder,
parkeringsforhold og bylivsrygraden mv.

Pa baggrund af screening for miljevurdering indstilles det, at der ikke gennemfores miljovurdering.

Sagen forelegges Bycenterudvalget, Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen til vedtagelse om
udsendelse i offentlig hering i 8 uger.

Sagsfremstilling

“Forvaltningen har i samarbejde med eksterne radgivere udarbejdet et Forslag til Rammelokalplan 277 for Neerum
Erhvervsby og stationsomradet med Forslag til Tilleeg 13 til Kommuneplan 2017, se bilag, “Forslag til Lokalplan 276
Rammelokalplanen er ikke byggeretsgivende, men skal suppleres med konkrete, byggeretsgivende lokalplaner i takt med,
at Kommunalbestyrelsen ensker at muliggere konkrete byggeprojekter. Nye lokalplaner skal tage udgangspunkt i
rammelokalplanens overordnede principper.

Baggrunden for udarbejdelsen af rammelokalplanen er, at lokalplanomradet i Fingerplan 2019 er udpeget som sarligt
lokaliseringsomrade. Det giver mulighed for at planlegge for sterre kontorbyggerier pa over 1.500 m2. Dermed er det
muligt at kickstarte omdannelsen af erhvervsomradet i form af en ny rammelokalplan, der fastlegger de fremtidige
udviklings- og byggemuligheder i omradet.

Rammelokalplanen er udarbejdet med udgangspunkt i visionsplanen fra 2017 for Neerum Erhvervsby. Erhvervsomradet
skal udvikles og fortattes som et steerkt videnspreeget erhvervs- og byomréde og viderefore Naerums sarlige karakter og
kvaliteter.

I lobet af planprocessen har der veret atholdt interviews med grundejere, og interviews med virksomheder inden for
lokalplanomradet.



Der har ogsa veret afholdt borgerinddragelsesarrangementer, hvor borgerne har kunnet here mere om planen og give
deres mening til kende. Opsamlinger fra borgerarrangementer og interviews er vedlagt som bilag.

Det er rammelokalplanens formal er at fastsette rammer for kommende byggeretsgivende lokalplaner herunder at
fastleegge den fremtidige anvendelse til erhverv samt et mindre antal erhvervsrelaterede boliger.

Rammelokalplanen fastleegger de overordnede principper for bebyggelsens udformning, herunder fastlaeggelse af en
bylivsrygrad, hvor bebyggelse skal placeres i facadelinje ud mod Bylivsrygraden. Lokalplanen fastlaegger tillige
principperne for omfanget af bebyggelse, og forholder sig til en overordnet arkitektonisk linje med udgangspunkt i
Neaerums karakteristiske sadeltage.

Rammelokalplanomradet er inddelt i seks delomrader. Sterstedelen af lokalplanomrédet udlaegges til erhvervsformal i
form af kontor- og serviceerhverv, som tilhgrer miljoklasse 1 og 2. Derudover kan delomréde 1 ogsé anvendes til
publikumsorienterede funktioner som f.eks. café, showrooms og bibliotek.

I delomrade 1 og 4 er der mulighed for boligformél i form af mindre boliger, der er understottende for udvikling af et
erhvervs- og vidensmiljg. Det samlede boligareal mé ikke overstige 20 % af det samlede etageareal i delomradet. Boliger
skal i delomrade 1 ved deres placering orientere sig mod Bylivsrygraden. Den naermere placering fastlegges i de
byggeretsgivende lokalplaner.

Pé Kortbilag 4 kan man se et eksempel pa hvordan, at omradet kan se ud. Det kan forventes, at bebyggelsesstrukturen kan
blive a&ndret, nar anvendelsen og ejerskabet til matriklerne ligger fast.

Den narmere placering af ny bebyggelse fastlegges i de byggeretsgivende lokalplaner, men med krav om, at
rammelokalplanens facadelinjer fastholdes.

En af rammelokalplanens overordnede principper er bylivsrygraden, hvor rammelokalplanen fastleegger krav om, at ny
bebyggelse i delomride 1 skal etableres langs en facadelinje omkring bylivsrygraden. Dette skal sikre, at bylivsrygradens
byrum bliver attraktive at bevage sig igennem og opholde sig i. Der vil veere mulighed for etablering af
publikumsorienterede erhverv, hvilket skal understette, at byrummet kan fremsté som et levende byomride for
virksomheder og byens indbyggere.

Parkering ber overvejende forega i konstruktion, enten som p-huse, eller p-kaldre. Parkeringsnormen for omradet
fastsattes med udgangspunkt i den gode beliggenhed til 1 p-plads pr. 60 m? etageareal erhverv og 1 p-plads pr. bolig. Der
kan etableres parkering som falles parkeringslgsninger i omréadet til indfrielse af parkeringskravet. Dette giver mulighed
for, at befastelse af omradet kan nedbringes. Ubebyggede arealer skal i videst mulige omfang fremsta beplantede. Herved
kan omradet opleves som attraktivt og grent.

Der skal langs de starre veje etableres en greesklaedt bremme med hegjstammede traeer i en bredde pé ca. 5 m fra
fortovskant facade. Mod Skodsborgve;j skal der etableres en begrennet breemme med hejstammede treeer pd 10 m fra
fortovskant til facade. Dette skal understotte oplevelsen af et gront gade- og bybillede. Dette princip kan ses pa Kortbilag
4.

Bebyggelsesprocenten for det enkelte delomrédde mé ikke overstige 100. Dette geelder for delomréde 1, 2,4 og 5.1
delomride 3 fastsettes bebyggelsesprocenten til 65. I delomrdde 6 m& der maksimalt opferes 8.000 m2 erhverv.



Med fastleggelsen af bebyggelsesprocenter og etageareal for de seks delomrader, kan der samlet set blive tilfort
yderligere ca. 37.100 m2 erhvervsbebyggelse inden for lokalplanomradet. Der eksisterer i dag ca. 91.000 m2 etageareal
erhverv. Samlet set kan der inden for lokalplanomradet maksimalt opferes ca. 129.000 m2 erhverv.

Derudover kan der maksimalt tilferes ca. 17.400 m2 boligareal i delomrade 1 og 4, hvis de 20 % udnyttes i delomréade 1
og 4.

Ved udarbejdelse af byggeretsgivende lokalplaner kan bebyggelsesprocenten for den enkelte matrikel eges, hvis der i de
konkrete projekter arbejdes for at bidrage til feelles anlaeg, som understotter en god helhedsvirkning for omradet som
helhed. Det kan f.eks. vare ved at stille areal til radighed til etablering af parkeringshus eller til etablering af en del af
bylivsrygraden.

Ny bebyggelse ma i sterstedelen af lokalplanomrédet opferes i fire etager med en maksimal bygningshgjde pa 24 meter.
Ud mod motorvejen i delomrdde 2 mé der opferes bebyggelse i fem etager med en maksimal bygningshejde pa 28 meter.
De forholdsvist store bygningshgjder er givet af ensket om, at tagene udferes som saddeltage.

Mod Skodsborgvej og Linde Allé i delomrade 1 og 4 mé bebyggelse opfores i 4 etager med en maksimal bygningshgjde
pa 16 meter. Derved bliver ny bebyggelse mod Skodsborgvej sammenlignelig med det eksisterende byggeri pd modsat
side af Skodsborgvej. Byggeriets samlede hgjder er athengigt af husdybden og taghaldningen. Athaengig af den valgte
bygningsdybde vil hgjdebegransningen pa de 16 m i hovedsagen medfare byggeri i tre fulde etager og en tagetage mod
Skodsborgvej. Dette kan ses pa Kortbilag 3.

Rammelokalplanen indeholder kun enkelte bestemmelser om bebyggelsens udseende, da dette forhold afventer
byggeretsgivende lokalplan i forbindelse med et konkret lokalplanpligtigt byggeonske. Rammelokalplanen fastlegger dog
krav om, at ny bebyggelse inden for omréadet skal opferes med sadeltag pa mellem 30 og 45 grader.

Nerum er karakteriseret ved de markante rade sadeltage. Bestemmelsen skal fastholde dette sarlige arkitektoniske traek.
Parkeringshuse mé dog fremtreede med flade tage.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  at Bycenterudvalget godkender Forslag til Lokalplan 276 for Nerum Erhvervsby og Forslag til Tilleeg 13 til
Kommuneplan 2017, og

2)  at sagen videresendes til godkendelse i Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen med henblik
pa, at planforslagene skal fremlegges i offentlig hering i otte uger.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 13-01-2021

BYCENTERUDVALGET beslutter, at sagen genoptages pa et kommende mede med henblik pd en naermere belysning af
bygningshgjder, parkeringsforhold og bylivsrygraden mv.”

Forvaltningen har efterfolgende arbejdet videre, og forslaget er justeret saledes at:



Folgende er praciseret i redegorelse og formél:

- Formaélet med rammelokalplanen er, at Rudersdal far revitaliseret erhvervsomradet og bundet Neerum bedre
sammen.

Ovrige ®ndringer:

Omrédet ved Neerum Station
Byggemuligheden er reduceret til 3 etager og 6.000 m2 og maksimal byggehgjde pé 16 m.

Dette skal tilsikre en mere balanceret udvikling af omradet og omfanget vurderes fortsat at veere attraktivt for udviklere.

Omréderne op langs med motorvejen

Antal etager reduceres til 4 etager med evt. mulighed for 5 etager, hvis den 5 etager er integreret i forbindelse med
skraende terren.

Bylivsrygraden

Det indskrives, at bylivsrygraden i sin bredde og skala skal modsvare udtrykket i Neerum Hovedgade.

Parkeringsforhold

Parkeringsmulighederne defineret i §5.7 er @ndret til: ”Parkering kan udlagges i parkeringskaldre, parkeringshuse og pa
terreen. Samtidig fastsettes en maksimal hejde pa 14 m, og krav om at arkitekturen skal komplimentere det gvrige

byggeri.

Miljescreening

I forbindelse med planen er der gennemfort en miljescreening. Pa baggrund af denne vurderes det, at rammelokalplanen
ikke udleser en miljovurdering. Med dette er det ikke udelukket, at en konkretisering og screening i forbindelse med de
efterfolgende byggeretsgivende lokalplaner kan udlese krav om miljevurdering.

Indstilling

Direktionen foreslar indstillet,

1)  at Bycenterudvalget, Byplanudvalget, @konomiudvalget og Kommunalbestyrelsen godkender forslaget med henblik
pa, at Forslag til Lokalplan 276 for Neerum Erhvervsby og Forslag til Tilleg 13 til Kommuneplan 2017 offentliggeres til
offentlig hering i otte uger, og

2)  atder ikke gennemferes miljovurdering af rammelokalplanen.

Vedtagelse i Bycenterudvalget den 27-01-2021



BYCENTERUDVALGET indstiller Direktionens forslag tiltradt.
Bilag

Forslag til Lokalplan 276 for Neerum Erhvervsby samt Tilleeg 13 til Kommuneplan 2017
Screeningsskema miljgvurdering

Zndringsnotat pa baggrund af Bycenterudvalget mede 13. januar
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