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Hvad er en lokalplan?

Ifglge Lov om planleegning kan Kommunalbestyrelsen beslutte at
udarbejde en lokalplan, nar en bestemt udvikling gnskes fremmet.
Kommunalbestyrelsen har endvidere pligt til at udarbejde en lokal-
plan, far der gennemfgres stgrre udstykninger eller stgrre bygge-
eller anleegsarbejder, herunder nedrivning af bebyggelse.

Lokalplanen fastleegger bindende bestemmelser for ejere, lejere og
brugere af de ejendomme, der er omfattet af lokalplanen, herunder
blandt andet bestemmelser om omradets fremtidige anvendelse
samt bebyggelsesregulerende bestemmelser. Kommunens lokal-
planer kan ses pa www.rudersdal.dk.

En lokalplan skal overholde kommuneplanen, men lokalplanen kan
indskreenke de muligheder for anvendelse og bebyggelse, som
kommuneplanen giver.

Offentlighedsperiode

For at sikre kommunens borgere kendskab til og mulighed for ind-
flydelse pa planlaegningen skal Kommunalbestyrelsen offentliggare
et forslag til lokalplan eller kommuneplantilleeg.

| forbindelse med tilleeg 15 til Kommuneplan 2021 har der veeret
indkaldt ideer og forslag fra den 27. september 2023 til og med den
26. oktober 2023. Endvidere blev afholdt et dialogmgde pa ejen-
dommen 10. oktober 2023.

Forslag til Lokalplan 303 og forslag til Tilleeg 15 til Kommuneplan
2021 har veeret i hgring fra den 1. oktober til og med den 26. no-
vember 2024. Den 11. november 2024 blev afholdt et abent dialog-
mgde.

Kommunalbestyrelsen vedtog den 26. februar 2025 Lokalplan 303
for et omrade ved Vejlesave; til boligformal og Tilleeg 15 til Kommu-
neplan 2021. Lokalplanen er offentliggjort og geeldende fra den 4.
marts 2025.
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Kort visende lokalplanomradets placering i kommunen
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Redeggrelse

Indledning og baggrund

Holtehus Efterskole har fraflyttet eiendommen Vejlesgvej 41, Holte,
i 2022 og de nye ejere gnsker, at anvende ejendommen til boliger.
Kommunen gnsker at understgtte en aendring af ejendommens an-
vendelse til boligformal, for at skabe en varieret boligudbud under
hensyn til omradets karakter og den eksisterende bevaringsveerdige

bygning.

Neerveerende lokalplan har pa den baggrund til formal, at muligggre
en a&ndret anvendelsen af ejendommens bygninger til boliger, dels
i de eksisterende og bevaringsveerdige bygninger, samt opfarelse
af ny bebyggelse pa de nuveerende friarealer.

Lokalplanomradets eksisterende forhold
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Figur 1 Oversigtskort visende Vejlesgvej 41, placering i det omkringliggende villa-
omrade maj 2023.

Lokalplanomradet omfatter kun ejendommen beliggende Vejlesgvej
41, matr. nr. 1dd Dronninggard, Ny Holte, med et registreret areal
pa 7.904 m2. Omradet er beliggende centralt i det udbyggede eeldre
villaomrade (aben-lav) ved Vejlesavej.

Lokalplanomradet er beliggende i et attraktivt, &bent og grent villa-
omrade med store haver, praeget af mange eeldre treeer og afgraen-
set af haek. Omradet har nzerhed til bade Vejlesg og Furesgen samt
naturomradet omkring Malmmosen og Naesseslottet med omgivel-
ser.

Nzeromradet er hovedsageligt preeget af eeldre og karakterfulde
bygninger, hvoraf mange er opfaert i to fulde etager. Kvaliteten af
neeromradets bygninger er hgj og en del af omradets eksisterende
bygninger er udpeget med hgj bevaringsveerdi.
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Figur 2 viser kortudsnit fra 1940 hvor matr. nr. 1dd Dkonhinggérd, Ny Holte er be-
liggende centralt i omradet.

Historisk har omradets placering, med naerhed til natur og stationen,
tidligt tiltrukket velstillede keabenhavnere og der er allerede sket ud-
stykning fra omkring ar 1900. Omradets villabebyggelser ved Vej-
lesg og Furesgen, har tidligt medvirket til at eendre Holteomradets
karakter, fra en landlig kommune med sommerhuse og landsteder
til villa- og forstadskommune og med tilhgrende ny sammensaetning
af borgere.

Den eksisterende hovedbygning repraesenterer en af de tidlige ek-
sempler pa villabyggerier pa Dronninggards jorde ved udstykningen
i 1890’erne. Den eksisterende bebyggelse pa ejendommen er en
sammensat bygningsmasse der dels bestar af en hovedbygning op-
fart i 1905 der i 1916 blev udvidet med to fag og senere med en
reekke tilbygninger, opfart i 1969 og den seneste tilbygning er opfart
i 2005. Endvidere er en mindre fritliggende bygning pa 85 m? opfart
samtidig med hovedbygningen.
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Figur 3 hovedbygningens nordfacade.
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Figur 4 Hovedbygningen sydfacade.

Den oprindelige hovedbygning er tegnet af arkitekt Valdemar Thi-
sted i historicistisk stil og i sin tid bygget som en villa. Villaen fik
senere i 1940’erne navnet Breidablik, som i den nordiske mytologi
er Balders bolig.

Den oprindelige hovedbygning sammen med den fritliggende byg-
ning indeholder mange fine arkitektoniske treek og er vurderet med
hgj bevaringsveerdi. De i 1960 erne opfarte tilbygninger er tidstypi-
ske, men virker utilpassede den aeldre hovedbygning.

Fgur 6 Eksisterende sammensatte bebyggelse. 7



Ejendommen har haft en lidt omskiftelig anvendelse. Den var oprin-
deligt bygget som villa for en familie, har senere tilhgrt dansk land-
brugsungdom og fungerede en overgang fra 1942 — 1945 som ud-
dannelsessted for de danske nazister. Efterfalgende overtog partiet
Venstre ejendommen og drev Den liberale Hgjskole indtil 1973, hvor
ejendommen blev afhaendet. De naeste mange ar havde Holtehus
Efterskole til huse i ejendommen, men afhaendede ejendommen i
2022.
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Figur 7 Tilbygningsprojekt fra 1958.

Terraenet pa ejendommen falder fra den sydlige del af grunden mod
Vejlesgvej, hvor der et terreenfald pd i alt ca. 3-4 m.




Lokalplanens formal og indhold

Formalet med lokalplanen er:

e At udleegge omradet til boligformal, i form af etageboliger samt
mulighed for én bolig i eksisterende anneksbygning.

o At fastlaegge rammer for opfarelse af ny bebyggelse som sikrer,
at omradets grgnne parkkarakter fastholdes, ved udpegning af
bevaringsveerdig beplantning og etablering af beplantningsbael-
ter.

o At fastleegge bestemmelser for de bevaringsveerdige bygninger
saledes, at de baerende veerdier sikres ved ombygning og istand-
seettelse.

e At sikre, at ny bebyggelse udformes, sa den tilpasses den beva-
ringsvaerdige hovedbygning.

Anvendelse

Lokalplanomradet udlaegges til boligformal i form af helarsboliger
opfart som etageboliger i maksimalt to etager og én bolig i den ek-
sisterende anneksbygning. Safremt den eksisterende hovedbyg-
ning, gnskes anvendt som én bolig er det tillige muligt.

Lokalplanen giver mulighed for, at der indenfor omradet kan etable-
res 16 boliger.

Liberale erhverv i egen bolig er mulig under en reekke forudsaetnin-
ger herunder, at erhvervsanvendelsen ikke ma pavirke omradets
karakter af boligomrade eller medfgre et gget behov for parkering
eller oplag.

Indenfor lokalplanen er det ikke muligt, at opfare antennemaster
herunder til brug for telekommunikation. Dette med henvisning til at
det omkringliggende omrade er et abent lavt boligomrade og der i
neeromradet er omrader, hvor opsaetning er mere velegnet og i over-
ensstemmelse med Kommuneplan 2021°s retningslinjer for opstil-
ling af antenner og master.

Afgreensning
Lokalplanen afgraenses saledes, at det fglger afgraensningen af den

tidligere Lokalplan 163. Lokalplanomradet har et registreret areal pa
7.904 m?,

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradet vejbetjenes fra Vejlesagvej. Ved en realisering af
mulighederne i lokalplanen vil eksisterende overkgrsel skulle an-
dres saledes at oversigtsforholdene forbedres ved at flytte overkars-
len mod vest. Adgangs- og parkeringsvejen kan anleegges med fast
belaegning. For at bevare det granne udtryk i omradet, ma der ikke
etableres en port eller lignende ved overkgrslen til eiendommen og
parkeringsarealet skal afskeermes af beplantning.

Af trafiksikkerhedsmeessige hensyn fastleegges en oversigtslinje
ved overkgrslen til Vejlesgvej. Inden for denne linje kan der ikke
etableres nogen former for bebyggelse. Der kan etableres en lav

! Oversigtslinjen vil skulle tinglyses pa ejendommen.



beplantning med en maksimal hgjde p& 0,80 m., sa det fortsat er
muligt at orientere sig.

g \ \
Figur 9 Situiationsplan - Feelles parkeringspladser langs ankomstvejen.

Lokalplanen stiller krav om, at der udleegges parkering svarende til
1,5 pr. bolig (etageboliger), 2 pr. bolig (Aben-lav) samt cykelparke-
ring svarende til 1,5 cykelparkeringsplads pr. bolig. Parkeringsplad-
serne skal anleegges som faelles p-pladser i forleengelse af ad-
gangsvejen.

| relation til adgangs/parkeringsvejen skal anleegges et befaestet
areal, som kan udggre en vendeplads for renovation, brand og red-
ningskaretgjer.

Adgangen til de enkelte boliger vil forega ad stier, som krydser om-
radets feelles friareal. Adgangsstierne kan etableres med fast be-
laegning.

Af hensyn til omradets neerliggende boliger og naturomrader fast-
lzegger lokalplanen, at der kun ma etableres begraenset belysning i
form af park- og pullertbelysning, af veje, stier og parkeringsarealer
og orienteringslys ved boligernes hovedindgang.

Bebyggelsesprocenten fastlaegges til 22 for den samlede ejendom,
hvilket svarer til bebyggelsesprocenten i den tidligere lokalplan og
for det omgivende villaomrade.

Lokalplanen giver mulighed for at der indenfor omradet kan etable-
res 16 boliger. Boligerne kan etableres dels i det bevaringsveerdige
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hovedhus, hvor der kan etableres tre boliger. Endvidere giver lokal-
planen mulighed for, at der kan opfares tre etageejendommen i to
plan, hvor der i hver kan etableres fire boliger. | den bevaringsveer-
dige anneksbygning, kan etableres én bolig. Hver af etagebygnin-
gerne vil have et samlet areal pa ca. 400 m?. Til sammenligning har
hovedhuset et areal pa 433 m? og ankeset et areal pa 86 m>.

Figur 10. Visualiseing af hovedbyningen og en uIi y eygglse.

Lokalplanen fastseetter en reekke bestemmelser for, hvordan nye
bygninger skal placeres og udformes, sa de tilpasser sig de beva-
ringsveerdige bygninger. De tre nye etagebygninger, placeres med
afstand til hovedhuset, sa omradets parkkarakter fastholdes. En ny
bebyggelse skal orienteres nord-syd, sa gavlene pa de tre nye eta-
geboligbygninger vender mod Vejlesgvej, sdledes at ny bebyggelse
fremstar mindre dominerende, ved siden af det bevaringsveerdige
hovedhus, nar bebyggelsen ses fra Vejlesgve;.

Ny bebyggelse skal opfgres med sadeltag med minimum 25 graders
taghaeldning. Det har veeret vigtigt, at fastlaeegge at nye bygninger
ikke kan opfares i en stagrre hgjde end den eksisterende hovedbyg-
ning, som har en bygningshgjde mellem 10,5-11,5 meter. Det er sa-
ledes fastlagt bestemmelser om, at nye beboelsesbygninger ikke
ma opfares hgjere end 8,5 m over naturligt terraen.

Nye bygninger skal opfgres med mgrke vingeteglsten og med faca-
der i teglsten. Facaderne skal fremsta ensartet lyse eller hvidpud-
sede, hvilket er med til at fastholde en ensartet materialekarakter og
udtryk fra den bevaringsveerdige hovedbygning og anneksets arki-
tektur.

Lokalplanen fastleegger principper for den nye bebyggelse, sa den
relatere sig til de bevaringsveerdige bygninger. Herunder fastlaegger
lokalplanen krav om, at indgangspartierne pa bygningerne marke-
res med et ovalt vindue over hvert indgangsparti, som en reference
til hovedhusets indgangsparti. Derudover skal facaderne have reli-
effer i murveerket og brydes med karnapper med overliggende altan
Med lokalplanen fastleegges et krav om minimum 5 procent inden-
dars feellesfaciliteter, som f.eks. kan bruges til hobbyrum, veerksted,
treeningsfaciliteter, eller anden form for social- eller feellesaktivitet
for beboerne.
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Derudover kan der etableres en feelles udendgrs terrasse. Terras-
sen kan etableres i forleengelse af den eksisterende hovedbygning,
som et haevet opholdsareal, ovenpa den eksisterende keelder. Ter-
rassen skal indpasses i omradets feelles friarealer og ma kun have
en skarp kant og trappe til den ene af terrassens sider. Der skal
mellem terrassens gvrige sider skabes en naturlig og glidende over-
gang fra terrassedaekket til terreenet. | princippet som vist pa neden-
stdende illustration, hvor terrassen gennem beplantning og etable-
ring af bakke, far en glidende overgang til parklandskabet.

Sekundaer bebyggelse til feellesfunktioner skal placeres i relation til
parkerings- og adgangsarealer og ma maksimalt have et samlet
areal pa 70 m2. Derudover ma der ikke opfares yderligere sekun-
deere bygninger i form af skure, garager, carporte og lign. Dog kan
der etableres mindre sekundzere bygninger, sasom drivhuse, lege-
huse o.lign. samt en pavillon under en reekke forudsaetninger, her-
under at den enkelte bygning maksimalt er 5 m? og har en hgjde pa
optil 2,5m.

Ubebyggede arealer

For at fastholde omradets gre@nne karakter fastleegger lokalplanen,
at eksisterende beplantningsbeelter skal fastholdes. Derudover skal
der etableres et svunget beplantningsbzaelte, sdledes at der er et be-
plantningsbaelte pa alle grundens sider.

Ved parkeringsarealet vil det veere et krav, at der etableres et hegn
eller lignende, som hindrer lysindfald fra lygter mod de naermeste
naboer. Hegnet skal mod naboskel afskaermes af haek eller anden
teet beplantning.

Renovation skal placeres i tilknytning til parkeringsarealet og skeer-
mes med overdaekning, heekbeplantning langs facader eller anden
gren deekkende afskaermning.

For at bevare omradets nuvaerende parkkarakter med abne arealer,
friholdes arealet foran den eksisterende hovedbygning for bebyg-
gelse. Det er vigtigt at parken bevarer sin nuveerende grgnne karak-
ter, derfor er de mest karaktergivende treeer udpeget som beva-
ringsveerdige.
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Der kan i forbindelse med boligerne i stueetagen etableres mindre
private terrasser. Hvis terrasserne gnskes afskaermet, skal det veere
ved en mindre busk/haek beplantning.

Der kan i omradet etableres en regnvandssg eller bede som skal
fremsta som et rekreativt element.

5. g
-

Figur 12 Visualis'ering af beby ‘gjelsén', samt den store fzellesterrasse set fra siden
med "skarp” overgang til parken.

Bevaring af bebyggelse

Dele af de eksisterende bygninger, herunder den oprindelige del af
den eksisterende hovedbygning, kekken og anneks bygningen er
udpeget med hgj bevaringsveerdi i den nuveerende Lokalplan 163
for Holtehus pa Vejlesgvej i Holte. Denne udpegning er viderefert i
Lokalplan 264 temalokalplan for bevaringsveerdige bygninger og de
rgde porte fra 2020.

Med denne lokalplan fastsaettes bestemmelser om, at bygningen er
bevaringsveerdig og ikke ma nedrives, ombygges eller pa anden
made aendres uden tilladelse fra Rudersdal Kommunalbestyrelse.

Den oprindelige udpegning omfatter ogsd en mindre bagbygning,

den sakaldte kakkenbygning (rad bygning pa nedenstaende figur),
som er tilbygget i 1916 og indeholder et trapperum samt et kakken.

forlzengelse af hovedhus

kakkentilbygning

forrum somt
overdazkning af indgang det oprindelige hovedhus
Figur 13 Viser tilbygninger til hovedbygningen fra 1904 optil 1916.

Det vurderes at bygningen trods sin alder ikke er tilpasset hoved-
bygningen. Bygningen virker paklistret og indeholder ikke den
samme detaljeringsgrad som hovedbygningen. Bygningen er i dag
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en del af den lave tilbygning fra 1969 og facaderne vil ikke kunne
genskabes, selv ved evt. nedrivning af den nyere tilbygning. Det
vurderes samlet, at hovedbygningen arkitektonisk vil fremsta mere
helstgbt og i balance ved evt. nedrivning af kekkenbygningen. Med
lokalplanen ophaeves kgkkenbygningens udpegning som beva-
ringsveerdig.

=
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Figur14 viser kenbygningen pa syd facaden tilfgjet i 1916 sm ses til venstre.

Hovedbygningen

Den eksisterende og bevaringsveerdige hovedbygning er opfart i hi-
storicistisk stil med inspiration fra barokken. Ved ombygning og ind-
retning af boliger i den eksisterende hovedbygning er det afge-
rende, at de baerende bygningsveerdier bevares. Lokalplanen fast-
leegger derfor en raekke retningslinjer for ombygning af hovedbyg-
ningen og anneksbygningen.

Ved ombygning af de udpegede bevaringsvaerdige bygninger, er det
afggrende, at facaderytmen bevares og forsteerkes samt at eksiste-
rende bygningsdetaljer bevares eller genskabes. Endvidere bgr util-
passede bygningselementer fiernes, sasom utilpassede kviste pa
tagflade mod syd, ovenlysvinduer og veern over indgangspartiet.

Figur 15.Foto der viser bygningens detaljer. Pa billedet ses havedgrens trappe
med balustre, der er tilpasset bygnings arkitektur.

14
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Figur 16 viser rytmen i hovedbygnlngs nordfacade.

Anneksbygningen

Anneksbygningen er opfert samtidig med hovedbygningen og i
samme arkitektur. | lighed med hovedbygningen er det afggrende
at bygningens detaljer bevares sasom de rundbuede kviste med to-
fags smasprossede vinduer, hvor overkanten af vinduet ogsa er bu-
ede.
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Figur 17 Foto viser anneksbygningens gavl med rundbuet kvist.

Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2019

Omradet ligger, som resten af kommunen, i Fingerplanens udpeg-
ning af "det ydre storbyomrade (Byomrade)". Det ydre storbyom-
rade bestar af et byomrade og et landomrade. Dette omrade er i den
overordnede planlaegning karakteriseret som et bymaessigt omrade
med hgje teetheder.

Lokalplanen er i overensstemmelse med Fingerplan 2019 idet om-
radet udlaegges til boligformal.

Planstrategi 2019

En malseetning i planstrategi 2019 er, at Rudersdal Kommune fort-
sat skal veere en attraktiv bokommune. Kommunalbestyrelsen vil
derfor give mulighed for byggeri af nye attraktive og tidssvarende
boliger, seerligt med henblik pa at sikre seniorer nye boligtyper.
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Endvidere fastleegger planstrategien, at nybyggeri skal ske med re-
spekt for de gregnne omrader og de grgnne karaktertraek i eksiste-
rende boligomrader.

Lokalplanen understgtter de naevnte visioner, ved en vision om at
skabe mulighed for attraktive boliger, der henvender sig til seniorer
og hvor der er muligt at mgdes, og skabe faelles aktiviteter.

Kommuneplan 2021

Lokalplanomradet er omfattet af sin egen ramme i Kommuneplan
2021, ramme Ho.D15 — Holtehus.

I henhold til rammen Ho.D15 fastleegges:
e Anvendelsen til offentlige formal i form af gvrige ferie- og fri-
tidsformal, uddannelsesinstitutioner, kulturelle institutioner.
e Bebyggelsesprocent er for omradet fastlagt til 22.
¢ Antallet af etager er fastlagt til tre.

Den foreliggende lokalplan er ikke i overensstemmelse med ram-
men i Kommuneplan 2021. Der er derfor samtidig med lokalplanen
udarbejdet Tillaeg 15 til Kommuneplan 2021.

Tilleegget skal sikre at lokalplanen er i overensstemmelse med kom-
muneplanen. Se kommuneplantilleeg 15.

Tillzeg 15 fastleegger anvendelsen til helarsboliger i form af helars-
boliger aben-lav bolig samt etageboliger. Etageantallet fastleegges
til to etager for ny bebyggelse.

Bebyggelsesprocenten fastholdes til 22 for det samlede lokalplan-
omrade.

Ho.B5

Figur 18 Udsnit af Kommuneplan 2021 visende afgreensning af ramme Ho.D15.

Zonestatus

Den eksisterende zonestatus er i dag byzone og omradet forbliver i
byzone.
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Lokalplaner og byplanvedteegter

Lokalplan 163

Lokalplanomradet har hidtil veeret omfattet af Lokalplan 163 for Hol-
tehus pa Vejlesgvej i Holte. Vedtaget af den tidligere Sgllerad Kom-
mune 25. maj 2005.

Lokalplanen blev udarbejdet med henblik pa, at fastleegges anven-
delsen i overensstemmelse med den faktiske anvendelse som skole
og kostskole samt muligggre en udvidelse af skolens daveerende
bygningsmasse.

Lokalplanen fastleegger en be-
byggelsesprocent pad 22 og
mulighed for bebyggelse i
maksimalt to etager. Dog sale-
des at bygningshgjden ikke ma
overstige gesimshgjden pa
den eksisterende bygning
samt kote 44. Endvidere fast-
leegges et byggefelt.

Tilbygningsmuligheden er ikke

udnyttet.
Lokalplan 163
for Holtehus pa Vejlesgvej i Holte

Den eeldre del af de eksiste-
rende bygninger udpeges som
bevaringsveerdige.

Sgpllerad Kommune 3
=

Figur 19 viser forsiden af Lokalplan 163.

Der fastlaegges et beplantningsbaelte mod vest og nord.

Lokalplan 163 aflyses i sin helhed i forbindelse med vedtagelse af
denne lokalplan.

Lokalplan 264

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 264 — Temalokalplan for be-
varingsveerdige bygninger og de r@de porte.

Lokalplanen udpeger den eeldre del af bebyggelsen som bevarings-
veerdig.

I henhold til lokalplanens § 9.1 ma de udpegede bevaringsveerdige
bygninger ikke nedrives uden dispensation fra Kommunalbestyrel-
sen.

Endvidere fastleegges i § 9.2 at for de udpegede bevaringsveerdige

bygninger geelder, at alle ydre bygningseendringer skal godkendes
af Kommunalbestyrelsen.
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Bygningsaendringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, udskiftning
til en anden type af tag eller vinduer, sendringer af facader og an-
dring af bygningsdetaljer.

Trafikplanlaegning

Omradet har vejadgang fra Vejlesgvej, som er en overordnet lokal-
vej.

Overordnede lokalveje er bindeled mellem trafikvejene og de almin-
delige lokalveje. Pa disse veje vil der, i det omfang det af trafiksik-
kerhedsmaessige arsager vurderes ngdvendigt, veere etableret fart-
deempende foranstaltninger.

Vandforsyningsplan og drikkevandsinteresser

Lokalplanomradet ligger i Novafos vandforsyningsomrade.
Lokalplanens omrade er beliggende i et omrade med seerlige drik-
kevandsinteresser (OSD), men uden for boringsnaere beskyttelses-
omrader (BNBO).

Omradet er indvindingsopland for vandvaerket Dybendal.

Spildevandsplan

Lokalplanomradet ligger i kloakoplandet til Mglledveerkets rensean-
laeg og er feelleskloakeret.

| oktober 2022 traf kommunalbestyrelsen beslutning om, at alle feel-
leskloakerede oplande péa sigt skal separatkloakeres. Det geelder
ogsa dette opland. Med godkendelse af tilleeg 4 til spildevandspla-
nen besluttedes det politisk, at alle nye projekter hvor det er muligt
skal separatkloakeres, eller preesepareres, hvor det ikke er muligt.

Pa denne baggrund vurderes det, at planens realisering, forudsaet-
ter et tilleeg til spildevandsplanen, som danner plangrundlag for
etablering af praesepareret kloak ved nybyggeri.

Varmeforsyningsplan

Omradets eksisterende ejendom har installeret en varmepumpe.
Lokalplanomradet ligger i kommunens energiforsyningsomrade for
naturgas.

Safremt det ud fra en miljgmeessig helhedsbetragtning er hensigts-
maessigt at anvende alternative og mere energirigtige opvarmnings-
former eller lavenergibyggeri, er der mulighed for fritagelse for til-
slutningspligten. Naturgassen forventes udfaset inden 2035, sa det
vil veere hensigtsmaessigt at installere vedvarende varmeinstallatio-
ner i de nye bygninger, i stedet for at tilslutte dem til naturgas.

Naturbeskyttelsesloven

Fredning

Landskabsfredning
Ingen dele af lokalplanomradet er omfattet af landskabsfredning.
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Den nzermeste fredning er fredning for Furesgparken og omradet
ved Malmmosen, Vejlemosen og Frederikslund skov (regi nr.
01023.00).

Lokalplanen indhold vurderes ikke, at kunne pavirke fredningen.

Natura 2000 og Bilag IV-arter

Natura 2000-omrader er en samlende betegnelse for internationale
fuglebeskyttelsesomrader og habitatomrader. Natura 2000-omra-
derne omfatter en reekke af regionens biologisk set bedste naturom-
rader med levesteder og arter af betydning i europaeisk sammen-
haeng og spiller en afggrende rolle i et stadigt mangfoldigt dyre-,
fugle- og planteliv.

Det naermeste Natura-2000 omrade er omrader @vre Mglleddal, Fu-
resg og Frederiksdal Skov (omrade 139). Natura 2000-omradet be-
star af habitatomraderne H103 og fuglebeskyttelsesomrade F109.
Stgrstedelen af omradet er statsejet og omfatter arealer i Furesg,
Egedal, Lyngby Taarbaek, Allerad, Frederikssund og Rudersdal
Kommune. Stgrstedelen af arealet er vandarealer. Der er i 2017 ud-
arbejdet en tveerkommunal handleplan for omradet.

3 = ' A fllﬁ"l“ii“ A

e\ s BN s\l
og lokalplanomradet (radt).

Figur 20 Viser afstand til Nature 2000 omréde (gult)

Natura-2000 omradet er beliggende ca. 530 m i fugleflugtslinje fra
lokalplanomradet. Mellem lokalplanomradet og Natura-2000 omra-
det er et udbygget dbent lavt boligomrade samt raekkehusbebyggel-
sen Paracelgarden.

Planerne vurderes ikke, at kunne pavirke Natura-2000 omradet vae-
sentligt, da lokalplanomradet er et relativt lille omrade beliggende i
en starre afstand fra Nature 2000 omradet. Endvidere er der mellem
lokalplanomradet og Nature 2000 omradet et eksisterende og ud-
bygget boligomrade.
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Beskyttede arter — (bilag IV-arter)

Habitatdirektivet fastleegger beskyttelse af en raekke dyre- og plan-
tearter og fastlaegger restriktive rammer og krav om beskyttelse af
de naevnte arters naturlige udbredelsesomrade.

Disse arter og deres yngle- og rastesteder er beskyttet uanset hvor
de forekommer, det vil sige ogsa i private haver eller sger.

De mange gamle treeer og bevoksningen indenfor lokalplanomradet
gor det sandsynligt, at der kan veere yngle- og rasteforekomst af
arter af flagermus. Hensynet til mulig forekomst af flagermus tilgo-
deses ved, at der udpeges en raekke bevaringsveerdige traeer. End-
videre vil store dele af lokalplanomradets ubebyggede arealer fort-
sat have parkkarakter. | forbindelse med udarbejdelsen af lokalpla-
nen er omradets bygninger ogsa blevet inspiceret for spor af flager-
mus og der blev ikke fundet tilhold af flagermus.

Kommunen har derfor ikke kendskab til forekomster af nogen arter
omfattet af Habitatdirektivets Bilag IV.

Vadomrader, lavbundsarealer og sger

Der er ingen vadomrader, sg eller beskyttede naturtyder (8§ 3-omra-
der) indenfor lokalplanomradet.

Fredskovsforhold
Der er ikke noteret fredskov i lokalplanomradet.

Kystplanleegning

Langs @resundskysten er der som i resten af landet i henhold til
planloven en 3 km bred kystnaerhedszone. Kystneerhedszonen er
en planlaegningszone, hvor der i planloven fastsaettes en reekke
krav til kommunernes planlaegning jf. planlovens § 5b.

Lokalplanomradet er beliggende udenfor denne kystnaerhedszone.

Stgjforhold

Lokalplanomradet er ikke registeret bergrt af stgj fra veje eller ry-
stelser fra jernbaner.

Geologisk interesseomrade

Lokalplanomradet er ikke beliggende i et omrade som er udpeget
som geologisk interesseomrade.

Tilladelser eller dispensationer i medfgr af anden lovgiv-
ning

Naturbeskyttelsesloven

Ved feeldning af stgrre treeer

Ved feeldning af starre treeer kan det kreeve dispensation fra Arts-
frednings bekendtggrelsen. Bestemmelserne har til formal, at sikre,
at ingen beskyttede fugle eller flagermus forstyrres i yngletiden, ind-
fanges eller slas ihjel.
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Artsfredningsbekendtggrelsen, Jagt- og vildtforvaltningsloven

"Ved feeldning af treeer skal naturbeskyttelseslovens § 29 iagttages
vedrgrende beskyttelse af bilag IV- arter efter Habitatdirektivet (ek-
sempelvis alle flagermusarter). | henhold til bekendtggrelse i medfar
af jagt- og vildtforvaltningsloven ma treeer med speettehuller ikke
feeldes i perioden 1/11 - 31/8."

Det indebaerer bl.a., at hule treeer og treeer med spaettehuller kun
ma feeldes i september og oktober maned. Hvis der er forekomst af
beskyttede fugle eller flagermus i treeer, som gnskes feeldet, skal
der sgges forudgaende dispensation fra bestemmelserne i artsfred-
ningsbekendtgarelsen.

Vejlovgivningen

/Endrede overkgrselsforhold forudseetter vejmyndighedens god-
kendelse i hvert enkelt tilfeelde. Dette geelder bade ved aendret an-
vendelse, andring eller flytning af overfarsel eller andre tilkarsels-
forhold.

Godkendelsen skal ske pa basis af et vejprojekt.

En forudseetning er endvidere, at der tinglyses oversigtslinjer til sik-
ring af oversigtforhold ved overkgrsel til Vejesgve;j.

Miljgbeskyttelsesloven
Ved opfarelse af nybyggeri forudseetter det en ny tilslutningstilla-
delse til kloakken.

Byggeloven

Tilbygninger, nybyggeri, mure, nedrivning samt anleeg kan veere
omfattet af byggeloven og derfor veere omfattet af krav om byggetil-
ladelse efter geeldende bygningsreglement.

Museumsloven
Hvis der under jordarbejder findes spor af fortidsminder, skal arbej-
det standses, i det omfang det bergrer fortidsmindet.

Fortidsmindet skal straks anmeldes til Kulturministeriet eller Mu-
seum Nordsjeelland jeevnfgr museumslovens § 27.

Antenner mm.

Opfarelse af antenner, antennemaster, kraner og lignende med en
totalhgjde over 60 m forudseetter en forudgdende hgring af For-
svarsministeriets Ejendomsstyrelse fgr Rudersdal Kommune kan
meddele tilladelse.

Jordforurening

Omradet er ikke registeret som jordforurenet hverken pa vidensni-
veau 1 eller 2. Der foreligger ikke seerlig mistanke om forurening af
jord eller grundvand.

Ejendommene er som helhed omfattet af kommunens omradeklas-

sificering (typisk byomrader), hvor jorden som udgangspunkt pareg-
nes at veere lettere forurenet.
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Dette indebeerer krav om dokumentation og forureningsklassifice-
ring af den jord, der bortskaffes fra ejendommen. | det omfang jor-
den viser sig at veere ren, kan den som udgangspunkt frit genan-
vendes eller bortskaffes. Eventuel forurenet jord skal bortskaffes ef-
ter anvisning fra kommunen.

Servitutter
Der aflyses fglgende servitut via lokalplanen.

e Dok om benyttelse. Tinglyst dato lgbe nr. 27.04.1946 1689-
04.

Deklaration omhandler at der ikke ma indrettes virksomhed,
der ved rg@g, stgj eller ilde lugt kan forulempe de omboende
gener. Byggeriet ma ikke veere stridende mod oplandets ka-
rakter som villa-kvarter. Der ma ikke drives asyl, bgrnehjem
eller hospital. Ejendommen ma ikke anvendes af Idreets-eller
militeerorganisationer til hovedsaede eller klublokaler, ligesom
der ikke ma indrette sportsplads eller skydebaner pa ejen-
dommen.

Kommunen er pataleberettiget.

Private tilstandsservitutter, der er uforenelige med lokalplanen, for-
treenges af planen jfr. § 18 i Lov om planlaegning.

Lov om miljgvurdering

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplansforslaget er der fore-
taget en screening for pligt til miljgvurdering efter lov. om miljgvur-
dering af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Pa baggrund af screeningen har kommunen vurderet planen ikke vil
medfare veesentlig pavirkning af miljget og derfor ikke er omfattet af
krav om miljgvurdering efter lovens § 10.

Baggrunden er, at i lokalplanen fastlaegges byggelinjer for ny be-
byggelse, som sikrer et hensyn til naboer, eksisterede bevarings-
veerdig bebyggelse og fastholder eksisterende beplantningsbeelter.
Derudover muligger lokalplanforslaget ikke mulighed for ggede be-
byggelse i forhold til hvad der var muligt med tidligere lokalplan.

Der henvises til selvsteendig screeningsafggrelse med begrundelse

og klagevejledning, som er offentliggjort samtidig med lokalplanfor-
slaget.

22



Tilleeg 15 til Kommuneplan 2021

Kommunalbestyrelsen vedtog den 26.02.2025 fglgende bestem-
melse for lokalplanlaegningen for det nye rammeomrade Ho.B32 -
Vejlesgvej 41-43, til erstatning for rammeomrade Ho.D15 - Holtehus

Eksisterende ramme Ho.D15 — Holtehus

Rammenavn og nr. Ho.D15 - Holtehus
Omradets anvendelse Offentlige formal
Specifik anvendelse @vrige ferie- og fritidsformal,

uddannelsesinstitutioner, kul-
turelle institutioner

Maksimal bebyggelsesprocent | 22

Maksimal antal etager 3

Zonestatus Byzone

Fremtidig ramme.

Rammenavn og nr. Ho. B32 - Vejlesgvej 41-43
Omradets anvendelse Boligformal

Specifik anvendelse Aben lav og etageboliger
Maksimal bebyggelsesprocent | 22

Maksimal antal etager 2

Zonestatus Byzone

Ho.BS

Figur 21 viser afgreensningen af kommuneplanramme Ho.B32 som fglger den tid-
ligere kommuneplanramme Ho.D15.
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Lokalplanens bestemmelser

Lokalplan 303 for et omrade ved Vejlesgvej til boligformal

I henhold til Lov om planlaegning fastleegges fglgende bestemmel-
ser for det i § 2 nsevnte omrade:

§ 1 Formdl

1.1 Det er lokalplanens formal:

e At udlzegge omradet til boligformal, i form af etageboliger
samt mulighed for én bolig i eksisterende anneksbygning.

e At fastlaeegge rammer for opfgrelse af ny bebyggelse som
sikrer, at omradets grgnne parkkarakter fastholdes, ved
udpegning af bevaringsveerdig beplantning og etablering
af beplantningsbeelter.

e Atfastleegge bestemmelser for de bevaringsveerdige byg-
ninger saledes, at de beerende veerdier sikres ved ombyg-
ning og istandseettelse.

e At sikre, at ny bebyggelse udformes, sa den tilpasses de
bevaringsveerdige bygninger.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgreenses som vist pa kortbilag 1.
2.2 Lokalplanen omfatter matr. nr. 1dd Dronninggard, Ny Holte.

2.3 Lokalplanens omrade ligger i byzone og forbliver i byzone.

§ 3 Omrdadets anvendelse

3.1 Lokalplanens omrade ma kun anvendes til boligformal i form
etageboliger. Boligerne ma kun anvendes som helarsboliger.

Den eksisterende hovedbygning kan anvendes bade som eta-
geboliger eller som én samlet bolig.

Der ma kun etableres én bolig, i eksisterende fritliggende an-
neksbygning.

3.2 Indenfor lokalplanomradet ma maksimalt indrettes 16 boliger,
inklusive boliger indrettet i de eksisterende bygninger.

3.3 Liberale erhverv i egen bolig er umiddelbart tilladt, under for-
udseetning af, at kvarterets karakter af boligomrade fasthol-
des. Ved en vurdering om en erhvervsanvendelse er umiddel-
bart tilladt vil fglgende indga:

a. At der ikke til virksomheden etableres skiltning bortset
fra mindre oplysningsskilt p& maksimalt 30 x 20 cm in-
deholdende navne og logo.
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3.4

3.5

3.6

§ 4
4.1

§ 5

5.1

5.2

5.3

54

b. At virksomheden ikke medfagrer et gget parkeringsbe-
hov, end der er plads til pa& den pageeldende ejendom.

c. At boliganvendelse arealmaessigt er den primeere an-
vendelse.

d. Atderikkeiforbindelse med virksomheden indrettes ud-
stilling eller udendars oplag.

e. Aterhvervet ikke medfarer trafik som pavirker omradets
karakter af boligomrade, sdsom hyppig varetransport til
og fra ejendommen.

Indenfor lokalplanomradet skal mindst 5% af det samlede
bygningsareal, veere forbeholdt faelles indendgrs faciliteter?.

Arealet kan placeres samlet og i keelder niveau.

Indenfor lokalplanomradet ma der ikke opseettes selvsteen-
dige master, vindmgller o.lign. Herunder master til brug for te-
lekommunikation.

Undtaget er master til brug for Beredskabets varslingssirener
og lignede.

Indenfor lokalplanomradet kan der etableres de transformer-
stationer, teknikskabe og lignende mindre tekniske anleeg,
som er ngdvendige for at sikre omradets forsyning?.

Matrikuleere forhold

Inden for lokalplanens omrade ma der ikke udstykkes nye
ejendomme, ske sammenlaegninger eller foretages arealover-
farsel mellem eksisterende matrikler.

Arealberigtigelser er dog undtaget.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Lokalplanomradet skal have feelles vejadgang og én feelles
overkarsel til Vejlesgvej og i princippet som vist pa kortbilag
2.

Ved overkgrsel til Vejlesgvej, ma der ikke etableres fast port
eller lignende.

Der fastlaegges en byggelinje pa 5 m fra vejskel mod Vejlesg-
vej. Indenfor denne byggelinje, ma ikke opfares nogen form
for bygninger eller anlaeg.

Ved overkarslen til Vejlesgvej paleegges oversigtslinjert, som
skal sikre oversigtforhold i begge retninger ved udkgarsel til
Vejlesgvej og i henhold til kortbilag 2.

2 Det kan veere feellesrum sasom fzelles veerksted, feelles opholdsrum, feelles kak-
ken eller lign. som kan bruges af alle beboerne i lokalplanomradet.

3 Anlaeggene skal veere af en starrelse saledes, at de ikke kraever byggetilladelse
iht. gaeldende byggelovgivning.

4 Denne oversigtslinje skal endvidere sikres ved tinglyst servitut.
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Indenfor oversigtslinjer ma der ikke etableres nogen form for
bygninger eller anleeg. Bundbeplantning, ma maksimalt have
en hgjde pa 0,8 m.

5.5 Der ma maksimalt veere en overkarsel til Vejlesagvej. Over-
karslen skal have en dimension, som sikre gode® tilkarselsfor-
hold for kgretgjer med en laengde til og med 12 m jf. § 5.7.

Der skal sikres et ind- og udkarselsareal vist pa kortbilag 2.

5.6 Den feelles adgangsvej fra Vejlesgvej, skal etableres med fast
beleegning og en vejbredde som sikrer gode ud- og tilkarsels-
forhold for karetgjer op til 12 m.

5.7 Der skal i tilknytning til eiendommens parkerings- og vejarea-
ler sikres adgang og vendepladser for eksempelvis renovati-
ons-, brand og redningskearetgjer, med en leengde pa og op til
12 meter.

Stier
5.8 Adgangen til de nye boliger skal forega af feelles stier.

Stierne skal:
e sikres god tilgeengelighed og have en bredde pa mindst
1,5m., og
e skal etableres med fast belsegning, dog ikke asfaltbelseg-
ning.
Parkering

5.9 Parkering skal ske som feellesparkering og i princippet som
vist pa kortbilag 2.

Det feelles parkeringsareal skal afgreenses af grgnne rabatter
eller opstammede traeer, saledes, at arealerne fremstar med
et grant udtryk. Arealet skal afskeermes jf. § 8.3.

5.10 Til hver bolig skal mindst etableres fglgende parkering:

e 1,5 parkeringsplads pr. etagebolig
e 2 parkeringspladser pr. aben lav bolig.
e 1,5 cykleparkeringsplads pr. etagebolig.

5.11 Ladestandere til bil og el-cykel, skal etableres i forbindelse
med parkeringsarealet vist pa kortbilag 2.

5.12 Belysning af parkerings-, adgangs- og stiarealer ma kun ske:
a. Ved lav afskeermet pullertbelysning med en lyspunkthgjde
pa maks. 1,2 m.
b. Der méa kun anvendes armaturer, der retter lyset nedad, og
er rettet mod feerdselsarealer og parkeringsarealer.
c. Armaturer skal have et ensartet udtryk i form af materialer
og farver.

3 Et konkret vejprojekt skal godkendes af vejmyndigheden.
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5.13

§ 6

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Der kan etableres nedadrettet belysning over bygningernes
indgangsparti.

Areal til affaldshandtering skal afskeermes og placeres hen-
sigtsmaessigt i forhold til afhentning, samt pa og i tilknytning til
det feelles parkeringsareal, vist pa kortbilag 2 samt jf. § 8.7.

Bebyggelsens omfang og placering

Bebyggelsesprocenten for det samlede lokalplanomrade ma
ikke overstige 22.

Der ma maksimalt opfares tre fritiggende etagebygninger.
Hver bygning ma maksimal have et samlet areal pa 410 m? og
indeholde fire boliger.

Nye bygninger, bortset fra sekundaere bygninger jf. § 6.6 og §
6.7 skal placeres fritiggende indenfor de fastlagte byggelinjer,
vist pa bilag 2.

Endvidere skal bygningerne:

a. placeres med en afstand pa minimum 10 meter fra hinan-
den,

b. have et rektanguleert fodaftryk og gavle ma maksimalt ud-
gare halvdelen af facadelsengden, og

c. orienteres nord-syd sdledes, at nye bygninger placeres
gavivendt mod Vejlesgvej og med langfacader i gst/vestlig
retning.

Nye etagebygninger ma maksimalt etableres i to etager med
en maksimal hgjde pa 8,5 meter over naturligt terreen. Kippen
pa ny bebyggelse ma ikke overskride kote 45.

Mindre bygningsdele som skorstene, udluftningsheetter og
mv. kan overskride kote 45.

Indenfor omradet mé der pa nye bygninger ikke etableres tag-
terrasser, bortset fra altaner, etableret over karnapper jf. 8 7.8.

Sekundaere bygninger

6.6

Indenfor lokalplanomradet kan etableres fritiggende sekun-
deere bygninger til feelles brug, sdsom overdaekket cykelpar-
kering, udhus til brug for haveredskaber, affaldsskur o. lign.

De sekundeere bygninger til feelles brug skal:

e veere i en etage og med en maksimal hgjde pa maksimalt
4 m over naturligt terraen®,

e placeres itilknytning til areal til parkering og renovation vist
pa kortbilag 2,

e maksimalt have et samlet areal pa 70 m?, og

¢ Sekundaere bygninger skal overholde bygningsreglementets afstandsbestem-
melser til naboskel samt leengden af bygninger i skel.
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6.7

e placeres udenfor byggelinjer fastlagt i § 5.3 samt arealer
som skal friholdes for bebyggelse jf. § 8.1 og 8.11.

Der ma ikke indenfor lokalplanomradet opfares yderligere se-
kundeere bygninger i form af skure, garager, carporte og lign.

Dog kan der etableres mindre sekundeere bygninger, sdsom
drivhuse, legehuse, o. lign. samt én pavillon under forudsaet-
ning af:

e at de har en hgjde pa maksimalt pa 2,5 m over naturligt
terraens,

e atde placeres udenfor byggelinjer fastlagt i 8 5.3 og uden-
for areal som skal friholdes for bebyggelse jf. § 8.1 og §
8.11 for beplantningsbeelter samt minimum 2,5 m fra na-
boskel og

e at den enkelte bygning ma maksimalt have en starrelse
pas5 m?2

8§ 7 Bebyggelsens ydre fremtraeden

7.1

Den ydre fremtraeden af de pa kortbilag 1 viste bevaringsveer-
dige bygninger reguleres efter bestemmelserne i § 9.

Tagflader

7.2

7.3

7.4

Tage pa nye etagebygninger skal udfgres med symmetrisk
saddeltag, med tagheeldning pa minimum 25 grader.

Tagdaekning pa nye etagebygninger skal udfares i ikke-reflek-
terende, marke vingeteglsten (ikke beton- eller staltagsten) og
ma have et glanstal pa maksimal 20.

| tagfladen pa nye etagebygninger kan i begraenset omfang
etableres ovenlys. Der kan pa hver tagflade maksimalt etab-
leres fire ovenlys pa maksimalt 80 x 100 cm.

Alle ovenlysvinduerne pa den enkelte tagflade skal placeres i
samme hgjde og der skal veere en afstand mellem de enkelte
vinduer pa mindst 80 cm.

7.5 Der kan i tagflader pa nye etageboliger ikke placeres rytterlys,
kviste, altaner eller tagterrasser.

Facader

7.6 Facader pa nye etageboliger skal udfgres i mursten i tegl. Fa-

caderne skal fremsta i ensartet lyse hvidlige teglsten, som
blankt murveerk eller hvid pudsede, berappede, filsede eller
lignende facadebehandling.

7 Vil skulle overholde bygningsreglementets afstandskrav.
8 Sekundzaere bygninger skal overholde bygningsreglementets afstandsbestem-
melser til naboskel. Se ovenfor
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7.7

7.8

7.9

7.10

7.11

Facader pa nye etageboliger skal brydes af karnapper, for-
seetninger, relief eller anden mgnster i murvaerket ved gavle-
og indgangspartier.

Over indgangspartierne skal etableres et ovalt vindue®, eller
anden transparent markering.

Pa nye bygninger ma der kun etableres altaner, som har en
udstreekning ud over bygningens facade:

a. Bygninger beliggende med langfacaden parallelt med
det vestlige skel, ma der kun placeres altaner pa gstfa-
caden.

b. Safremt der samtidig under altanen, etableres en karnap,
udfart i samme materiale som den resterende bygning jf.
§7.6.

c. Altanen ma ikke have en stgrre afgreensning en den un-
derliggende karnap.

| nye bygningers gavle, som er mindre end 10 m fra naboskel,
ma der ikke etableres altaner herunder franske altaner.

Veern pa altaner og franske altaner, skal udfgres i murveerk
eller i stal med lodrette balustre. Veern ma ikke udfgres i glas.

Indenfor lokalplanomradet ma der ikke etableres altangange®®
hverken som adgangsarealer eller til ophold. Dette geelder
bade eksisterende og nye bygninger.

Vinduer

7.12

7.13

7.14

7.15

Vinduer og dgre skal fremsta med reference til det bevarings-
veerdige hovedhus, udfgrt som hul i mur, saledes at der fast-
holdes murstykke mellem vinduer samt over og under vinduet.
Der ma ikke etableres starre sammenhaengende vindues- og
dagrpartier.

Vinduer skal udvendigt udfares af tree, trae/alu eller komposit.
Alle vindues- og dgrpartier, samt veern i stal, skal fremsta i den
samme mgrke gralige, sorte eller blalige nuancer eller i
samme hvide farve som hovedbygningen.

I nye bygninger skal alle vinduer og terrassedgre brydes af
sprosser og have et ensartet udtryk og issettes med samme
afstand til hinanden for at fastholde et ensartet rudeformat i
dgre og vinduer.

Der hvor takten mellem vinduerne brydes af murvaerksrelief
eller anden detalje i murveerket, skal der minimum veere en
afstand pa 30 cm fra vinduet/der til detaljen i murveerket.

Der kan pa nye bygninger opszettes solpaneler, solceller mv.,
under forudsaetning af:

° Med reference til hovedbygningens indgangsparti.
10 0gsa kaldet svalegange.
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e at anlaegget integreres i bygningens arkitektur og integre-
res i tagfladen, og

e at paneler placeres med samme afstand til kip, gavl og tag-
fod pa de enkelte bygninger, og

e at anlaegget placeres under videst muligt hensyn til nabo-
bebyggelse ved at anvende paneler med mat og ikke re-
flekterende overflade.

7.16 Skorstene!! skal udfares i teglsten, pudset eller vandskuret i
samme farve som bygningens facade.

7.17 Skorsten skal anbringes symmetrisk over tagryggen og inden
for bygningens gavimure.

Sekundaere bygninger

7.18 Sekundeer bygninger til feelles brug jf.8 6.6 skal opfares i tegl-
sten eller naturtrae. Facaderne kan deekkes med beplantning.

7.19 Tagdesekning pa sekundzere bygninger jf. § 6.6 skal udfares i
teglsten, skifer, trae, tagpap eller som levende tag (grent tag).

Skiltning

7.20 Der ma ikke opseettes skilte, reklameflag og lignende, bortset
fra almindelige navneskilte, husnummer samt skiltning i hen-
hold til § 3.3.

8§ 8 Ubebyggede arealer

8.1 De ubebyggede arealer skal ved beplantning eller befaestelse
fremstd med parkkarakter.

Arealet foran hovedbygningen som fremgar pa kortbilag 2,
skal friholdes for bebyggelse herunder sekundaer bebyggelse.
Der kan etableres regnvandsbassin/bed og faelles rekreative
anleeg, som kgkkenhaver, legeplads, petanquebane o. lign.

8.2 Der ma ikke foretages terreenaendringer teettere end 1 meter
fra naboskel.

Terreenreguleringen ma ikke overstige +/- 0,5 m i forhold til
det naturlige terraen, som vist pa kortbilag 1.

Dog med fglgende undtagelser:

a. Der kan indenfor fodaftrykket af ny bebyggelse maksimalt
terreenreguleres op til kote 36.5. jf. dog § 6.5.

b. Ved etablering af en feelles terrasse jf. § 8.5 kan der mak-
simalt terreenreguleres op til kote 36.5, saledes at der kan
opnas niveaufri adgang fra terrasse til hovedhuset og na-
turlig adgang til haveanleegget.

11 Skorstene kan anvendes til tekniske installationer.
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8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

c. Ved etablering af regnbed, forsinkelsesbassin eller lig-
nede jf. § 8.12 kan der efter nsermere godkendelse ter-
reenreguleres saledes, at anleegget fungere hensigtsmaes-
sigt.

Ved parkeringsarealet skal der mod naboskel etableres fast
hegn eller lignede afskaermning, i en hgjde saledes at det hin-
dre lysindfald fra billygter mod de naermeste naboer.

Afskaermningen skal minimum have en hgjde p4 1 m og ma
maksimalt have en hgjde pa 1,6 m. Afskaermningen skal frem-
sta i naturlige materialer, som trae eller stensaetning, dog ikke
gabioner.

Hegnet skal mod naboskel afskeermes af beplantning.

Opholdsarealer som er haevet mere end 30 cm over naturligt
terreen, skal holde en afstand pa mindst 10 m fra naboskel.

Ved nedrivning af eksisterende bygninger, kan der over eksi-
sterende keelder etableres en feelles terrasse. Terrassen skal
fremsta som et naturligt haveelement og der skal veere ad-
gang til terrassen fra det gvrige haveanleeg.

Terrassen ma kun afmeaerkes af veern eller trappe pa én side.

Til hver bolig i stueetagerne kan der etableres en mindre ter-
rasse med fast beleegning pa maksimalt 10,5 m?.

Omkring hver terrasse kan etableres afskeermende selvbae-
rende beplantning (haek) i en hgjde pa maksimalt 1,6 m. Den
afskaermende beplantning skal veere ens og kan pa indersi-
den suppleres med et tradhegn i en hgjde pa maksimalt 1,2
m.

Pa areal foran hovedbygningen, vist pa kortbilag 2, kan ikke
etableres private haver eller terrasser.

Arealet til renovation skal afskeermes med levende beplant-
ning og kan suppleres med et tradhegn eller anden afskaerm-
ning, der matcher bekleedning pa ejendommens gvrige sekun-
deere bebyggelse.

Indenfor lokalplanens omrade herunder friarealer ma der ikke
oprettes oplagsplads af nogen art.

Pa de ubebyggede arealer, herunder arealer som er indrettet
til parkering og lignende, ma der ikke ske opbevaring af sterre
bade, trailer, campingvogne, uafskeermede containere samt
uindregistrerede kgretgijer.

Beplantningsbeelter og bevaringsvaerdig beplantning

8.10 Treeer markeret pa kortbilag 2 ma ikke feeldes eller beskeaeres
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8.11

foretages almindelig traepleje, som beskeering af dgde grene
og grene beskadiget af sygdom og vejr og som udggr en risiko
for feerdsel i omradet.

Der ma ikke uden Kommunalbestyrelsens tilladelse foretages
terreenaendringer eller befeestelse indenfor et areal svarende
til projektion af traeets kronekant.

Ved byggeri eller anleegsarbejder teet pa de bevaringsveerdige
traeer, skal der foretages afskaermning, og treeet skal beskyt-
tes i et areal svarende til treeets kronekant

| lokalplanomradet skal eksisterende beplantningsbeelter be-
vares og suppleres, se kortbilag 2.

Beplantningsbeelter skal afgraense hele lokalplanomradet og
besta af et svunget beplantningsbaelte med treeer i varieret
stgrrelse og med en underbevoksning af buskkarakter, som
hovedsageligt besta af lgvfeeldende og hjemmehgrende arter.

Indenfor beplantningsbeeltet ma ikke opfares bebyggelse her-
under sekundaere bygninger.

Beplantningsbeeltet skal have afskeermende funktion og have
en hgjde pa minimum 2 m og ma pa de smalle steder, ikke
veere smallere end 2,5 meter. Undtaget herfra er beplant-
ningsbaeltet/haek ved parkeringsarealet, hvor bredden pa be-
plantningen minimum skal veere 2 m.

Udover de i § 8.10 udpegede bevaringsveerdige traeer er det
enkelte trae/busk i beplantningsbeeltet ikke bevaringsveerdigt.
Der kan derfor foretages begraenset feeldning, beskaering og
nyplantning, safremt karakteren af beplantningsbeelte fasthol-
des.

Tekniske anleeg

8.12

8.13

8.14

Pa det feelles friareal indenfor lokalplanomradet kan etableres
anleeg til forsinkelse af regnvand, sasom regnbede, lavninger,
grefter og forsinkelsesbassiner. Anleeg til forsinkelse af regn-
vand som er synlige i terraenet, skal fremsta som naturlige
have- eller landskabselementer med beplantning, grees eller
natursten.

Pa de ubebyggede arealer ma der ikke opseettes solceller,
solfangere, vindmgller eller lignende anlaeg.

Indenfor lokalplan omradet skal eventuelle varmepumpers
ude-del:

a. Placeres i tilknytning til bebyggelsen og mindst 10 meter
fra naboskel.

b. Afskeermes mod vej og naboskel af beplantning eller anden
afskeermning.

c. Placering i tilknytning til bevaringsveerdig bebyggelse ma
kun ske efter Kommunalbestyrelsen tilladelse.
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§ 9 Bevaringshestemmelser

9.1

9.2

34

Eksisterende hoved- og anneksbygning vist pa kortbilag 1, ud-
peges som bevaringsveerdige. Bygningerne ma ikke ombyg-
ges, nedrives eller pa anden made andres uden dispensation
fra Kommunalbestyrelsen i hvert enkelt tilfaelde.

Bygningseendringer er bl.a. ombygninger, tilbygninger, ud-
skiftning til en anden type af tag eller vinduer, andringer af
facader, farver og sendring af bygningsdetaljer.

Det vil indgd i kommunens vurdering om de ansggte byg-
ningsaendringer er i overensstemmelse med den enkelte byg-
nings bevaringsveerdi, herunder oprindelig arkitektur og mate-
rialer.

Den bevaringsveerdige hovedbygning ma kun tilbygges og
aendres i sit udtryk i overensstemmelse med bygningens bae-
rende arkitektoniske veerdier og efter Kommunalbestyrelsens
godkendelse og efter fglgende retningslinjer:

Hovedbygningens beaerende arkitektoniske traek i den oprin-
delig facade skal respekteres, herunder facaderytmen. Syd-
facadens rytme skal ved eventuel ombygning tilpasses nord-
facadens rytme.

Eksisterende gesimser, samt andre udsmykninger i facaden
skal bevares.

Facader skal fremsta fuldpudsede og malede eller kalkede
hvide. Bortset fra gesims, hgjsokkel og udsmykninger, som
ogsa kan fremsta i natursten eller som umalede flader.

| tagflader kan iseettes rundbuede kviste. Kvistene skal have
samme stgrrelse og udseende, som eksisterende kviste pa
tagets nordside. Kvistene skal issettes med samme afstand
til hinanden, til tagrende og gavl som kvistene pa nordsiden
samt tilpasses vinduesrytme i facaden.

. Altanen over indgangsdgr pa tagets nordside skal bevares

som rundbued altan.

Vinduer skal bade ind- og udvendigt udferes af tree. Vinduer
skal males hvide og udfgres med en detaljering og opspros-
ning i lighed med de originale vinduer.

Hovedindgangen skal bevares, med eksisterende udsmyk-
ninger i facaden og gitterport og indgangspartiet ma ikke af-
bleendes.

Havetrappen skal bevares som stentrappe og med et geleen-
der, hvor balustrade fremstar med udskeeringer.

Pa tagterrassen kan veernet udskiftes til et veern med balu-
strade med udskeeringer, der i stil og udtryk matcher



hovedbygningens arkitektonisk udtryk og balustrade ved ha-
vetrappe pa hovedhusets nordside.

j. Taget skal fremsta med halvvalmtag og med en tagbeklaed-
ning af sorte vinge teglsten med mindre eller samme glanstal
som eksisterende. Afsluttende rygningssten i kip og ved
valm skal udfgres med afslutning i mgrtel.

k. Tekniske installationer til ventilation, aftreek m.m ma ikke
veere synlige over tag. De skal samles under tag og udluftes
gennem skorsten eller tudsten.

I. Eksisterende skorstene skal bevares eller erstattes af nye
skorsten med samme dimensioner og udtryk.

9.3 Den bevaringsveerdige anneksbygning ma kun tilbygges og
aendres i sit udtryk i overensstemmelse med bygningens bae-
rende arkitektoniske veerdier og efter Kommunalbestyrelsens
godkendelse og efter fglgende retningslinjer:

a. Bygningens baerende arkitektoniske treek i den oprindelig fa-
cade skal respekteres. Herunder skal eksisterende gesim-
ser, samt andre udsmykninger i facade bevares.

b. Facader skal fremsta fuldpudsede og malede eller kalkede
hvide. Bortset fra gesims, hgjsokkel og udsmykninger, som
ogsa kan fremsta i natursten eller som umalede flader.

| tagflader kan der iseettes rundbuede kviste. Kvistene skal
have samme stgrrelse og udseende, som eksisterende kvi-
ste pa tagets nordlige gavlside. Kvistene skal have samme
stgrrelse og iseettes med samme afstand til tagrende.

c. Vinduer skal udvendigt udfgres af tree. Vinduer skal males
hvide og udfgres med en detaljering og opsprosning i lighed
med de originale vinduer.

d. Taget skal fastholdes som saddeltag og med tagudhaeng og
tagbekleedning af sorte vingeteglsten.

e. Tekniske installationer til ventilation, aftreek m.m ma ikke
veere synlige over tag. De skal samles under tag og udluftes
gennem skorsten eller tudsten.

§ 10 Stgj, lugt og stev

Ingen bestemmelser

§ 11 Grundejerforeninger

Ingen bestemmelser
§ 12 Forudseetning for ibrugtagning af ny bebyggelse
12.1 Far der kan meddeles ibrugtagningstilladelse, skal der veere

etableret beplantningsbeelte jf. § 8.11 samt iht. kortbilag 2.
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12.2 For der kan meddeles ibrugtagningstilladelse skal parkering,
adgangsvej, beplantning og afskeermning ved parkering fast-
lagti 88 5.4, 5.6, 5.7, 5.8 0g 8.3 veere etableret.

§ 13 Servitutter og lokalplaner

13.1 Lokalplan 163 for Holtehus pa Vejlesgvej i Holte, vedtaget af
Sgllerad Kommune, den 25. maj 2005 ophaeves i forbindelse
med den endelige vedtagelse af naerveerende lokalplan.

13.2 | forbindelse med vedtagelse af neerveerende lokalplan, op-
haeves udpegning af kakkenbygningen som bevaringsveerdig
i Temalokalplan 264 for bevaringsveerdige bygninger og de
rgde porte vedtaget den 1. april 2020.

13.3 Servitut om benyttelse. Tinglyst dato lgbe nr. 27.04.1946
1689-04 aflyses ved endelige vedtagelse af lokalplanen.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggerel-
se af lokalplanen, ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge
§ 18 i Lov om planleegning kun udstykkes, bebygges eller i gvrigt
anvendes i overensstemmelse med planens bestemmelser.

Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette
som hidtil. Lokalplanen medfarer ikke i sig selv pligt til at udfgre de
anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

Ifglge 8 47 i Lov om planleegning kan kommunalbestyrelsen ekspro-
priere private ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar ek-
spropriationen er af vaesentlig betydning for virkeligggrelse af lokal-
planen og for varetagelsen af almene samfundsinteresser. Ekspro-
priation kan ske under opfyldelse af en raekke naermere betingelser
og ved gennemfgrelse af ekspropriation skal kommunalbestyrelsen
folge de processuelle regler for ekspropriation i vejlovens 8§ 99-
102.

Kommunalbestyrelsen kan meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen. En bestemmelse i en lokalplan, hvis indhold er fastlagt i af-
tale med en statslig eller regional myndighed, kan dog kun fraviges
ved en dispensation med den pagaeldende myndigheds godken-
delse.

Lokalplanen indeholder i § 9 bestemmelse om, at bebyggelse i lo-
kalplanens omrade ikke ma nedrives uden tilladelse fra kommunal-
bestyrelsen. Hvis en sadan tilladelse neegtes, kan ejeren efter § 49
i lov. om planleegning under visse forudsaetninger forlange, at ejen-
dommen overtages af kommunen mod erstatning, hvis der er et vee-
sentligt misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og af-
kastningsgraden for lignende ejendomme.

Videregaende afvigelser fra lokalplanens bestemmelser kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
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Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der er ufor-
enelige med lokalplanen, fortreenges af planen, jfr. 8 18 i Lov om
planlaegning.

Safremt forhold ikke er reguleret i lokalplanen, gzelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven.

Vedtagelsespategning

Rudersdal Kommunalbestyrelse vedtog den 26. februar 2025 Lokal-
plan 303 for et omrade ved Vejlesgvej til boligformal og Tilleeg 15 til
Kommuneplan 2021.

Ann Sofie Orth / Christian Bruhn Rieper
Borgmester Direktar
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Neermere oplysninger om lokalplanen kan findes pa Rudersdal
Kommunes hjemmeside

www.rudersdal.dk

eller fas ved henvendelse til:
Rudersdal Kommune, Byplan
Radhuset

@vergdvej 2

2840 Holte

Telefon 46 11 25 00
e-mail: byplan@rudersdal.dk
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