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Punkt 121: Godkendelse af dagsorden

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Dagsorden godkendt.



Punkt 122: Traeffetid

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

K. 17.00 havde Kim Lang Serensen, NPV foretrede for Plan-, Trafik- og Klimaudvalget i sag nr. 125. ”Beslutning om
udarbejdelse af ny lokalplan for Cirkelhusgrunden - Kokkedal Bymidte Syd”.

KI. 17.10 havde Mette Rogne og John Knudsen, Amalievej 9 samt Tine Rogne og Per Henriksen, Hans Rostgardsvej 9
foretreede for Plan-, Trafik- og Klimaudvalget i sag nr. 128. ”Beslutning om principiel stillingtagen til udstykning,
Amalievej 7, Humlebak”.



Punkt 123: Beslutning om vedtagelse af forslag til Lokalplan K113 for
Fasanvanget samt tilleeg nr. 13 til Kommuneplan 2021

24/9184
Beslutningstema

Der skal treeffes beslutning om vedtagelse af forslag til Lokalplan K113 for Fasanvenget i Kokkedal samt tillaeg nr. 13 til
kommuneplan 2021 til offentlig fremlaggelse.

Sagsfremstilling og ekonomi
Baggrund

Plan, Trafik og Klimaudvalget besluttede pd medet den 6. maj 2024 at igangsatte udarbejdelse af forslag til Lokalplan
K113 for bebyggelsen Fasanvenget i Kokkedal.

I teet-lav boligbebyggelsen med et plans vinkelhuse er der over tid opsat en raekke faste hegn for at skeerme det private
udeareal, der er knyttet til boligerne. Det er forskelligt, hvordan det er gjort i bebyggelsen i forhold til materialer og
beplantning, og mange af husene har fortsat levende hegn som afskermning.

Med implementeringen af ny lovgivning pa affaldsomrddet er der flere steder i Fasanvanget opsat nye affaldslesninger ud
mod de interne veje. Det er hovedsageligt nedgravede affaldslesninger, der er opsat.

Pa den modsatte side af Kystbanen har Plan-, Trafik- og Klimaudvalget i forbindelse med en anseggning om opsatning af
en mobilmast besluttet, at der skal lokalplanlaegges for en mobilmast ud mod banen syd for nyttehaverne ved Ulleradve;.

Lokalplanforslagets indhold

Lokalplanen indeholder bestemmelser, som fastholder bebyggelsen Fasanvengets nuvarende anvendelse og struktur og
giver mulighed for, at der kan etableres tekniske anlaeg som fx affaldsstationer langs omradet veje. Lokalplanen muligger
herudover, at der kan opseattes en telemast pa op til 36 meter vest for jernbanen.

Lokalplanen indeholder bestemmelser, som fastleegger bebyggelsens udformning, herunder at boligbebyggelsen skal
fastholdes i én etage med flade tage med facader i gule mursten. Lokalplanen fastleegger ogsa, hvilke farver der mé bruges
til treeveerk i bebyggelsen, med henblik pa at sikre en arkitektonisk sammenheng i bebyggelsen.

I lokalplanen abnes mulighed for, at der i hver have kan etableres enten et drivhus eller et skur, og lokalplanen fastleegger
placeringen af disse.

For at fastholde omradets granne karakter fastleegger lokalplanen, at hegn mod stier og fallesarealer skal vare levende
hegn eller haekke, og at evt. faste hegn skal placeres mod egen have, bag beplantning eller heek. Herudover indeholder
lokalplanen bestemmelser om, hvor hgje haekke og hegn ma vere. I nogle haver er der mulighed for, at haven kan
udvides. Disse udpeges i lokalplanen med tilknyttede principper om en mindste afstand til det matrikulere skel, og at der
altid skal vaere en fri passage mellem hakke, der stader op til hinanden. Andringer af hekke skal ifelge lokalplanens
bestemmelser ske pa en made, s& haeekkene langs en husraekke ad gangen danner en lige raekke.



For at understatte at bebyggelsen Fasanvanget kan udvikles i en klimavenlig retning, muligger lokalplanen, at der kan
opsettes solceller pa bebyggelsens tage, og at der kan etableres regnbede til forsinkelse af regnvand langs omradets veje
og i de gronne arealer, med bestemmelse om, at disse skal udformes som naturligt formede landskaber og beplantes.

Miljescreening

Der er foretaget en screening af forslag til Lokalplan K113 samt kommuneplantillaeg nr. 13 efter Lov om miljevurdering
af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM) - LBK nr. 4 af 03/01/2023.

Det er vurderet, at det i henhold til lovens § &, stk. 2 ikke er nedvendigt, at foretage en egentlig miljovurdering af
lokalplanforslaget og tilherende kommuneplantilleeg, idet planforslagene alene fastleegger anvendelsen af et mindre
omrade pa lokalt plan og ikke antages at kunne fa vaesentlig indvirkning pa miljeet. Afgerelsen er truffet med hjemmel i
lovens § 10 og ud fra de relevante kriterier, som er oplistet i lovens bilag 3.

Proces

I processen er lagt vagt pa dialog med grundejerforeningen for Fasanvanget, som er inddraget tidligt og i forbindelse
med lokalplanens udarbejdelse.

Borgerinddragelse
Administrationen foreslar, at forslag til Lokalplan K113 samt tilleeg nr. 13 til Kommuneplan 2021 fremlaegges i 8 ugers

offentlig hering og at der i1 heringsperioden atholdes borgermede i Rddhuskalderen. Administrationen foreslér, at
borgermedet aftholdes torsdag den 23. januar 2025 kl. 17.

Bevilling

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser
Retsgrundlag

Planloven

Kompetence

Byradet

Kommunikation

Forudsat at forslag til Lokalplan K113 samt tilleeg nr. 13 til kommuneplan 2021 godkendes, sendes det i 8 ugers offentlig
haring. Lokalplansforslaget og kommuneplantilleeg nr. 13 offentliggeres pad kommunens hjemmeside.

Indstilling

1. At forslag til Lokalplan K113 for Fasanvaenget i Kokkedal samt tilleg nr. 13 til Kommuneplan 2021 vedtages til
offentlig fremlaeggelse i 8 uger.

2. At der ikke udarbejdes miljevurdering af lokalplansforslaget og tilleeg nr. 13 til Kommuneplan 2021.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024



Udvalget anbefaler administrationens indstilling om offentlig fremleeggelse i 8 uger, og at der ikke udarbejdes
miljevurdering af lokalplansforslaget og tilleeg nr. 13. til Kommuneplan 2021.

Bilag
KP-TILLAG 13.pdf

FORSLAG LP K113+KORTBILAG 02.pdf



Punkt 124: Beslutning om udarbejdelse af lokalplan for Kokkedal Bymidte
Nord ved Ridhuset

20/56172
Beslutningstema

Der skal traeffes beslutning om, udarbejdelse af lokalplan for Kokkedal Bymidte Nord sé prioriteringen af
lokalplanlagningen kan indga i kommende sag om prioritering af lokalplanarbejder i kommunen.

Sagsfremstilling og ekonomi

Der er modtaget en anmodning om en ny lokalplan fra ejerne af butikkerne i omradet ved Réddhuset — Kokkedal Bymidte
Nord. Lokalplanen skal give mulighed for at faerdigudvikle omradet og aktivere de sidste uudnyttede byggemuligheder og
samtidig opdatere det samlede udtryk af omradet og forbedre de trafikale muligheder for at komme til og fra omradet.
Onsket om en lokalplan har stéet pa listen over kommende lokalplaner siden 2020.

Seneste behandlede @konomiudvalget den 13. juni 2023 en sag om udgangspunktet for en ny lokalplan for omradet. Her
besluttede man pa baggrund af Plan-, Trafik- og Klimaudvalgets indstilling, at;

¢ der ikke kan planlaegge for flere (end de nuvarende 2) dagligvarebutikker i Kokkedal Bymidte Nord

e at der stilles krav om trafikale analyser forud for udarbejdelse af lokalplanforslag.

¢ at Fredensborg Kommune deltager i et arbejde om en samlet plan hvor kommunens egne udearealer og p-pladser
indgar.

Herudover godkendte @konomiudvalget, at administrationen pabegyndte dialog med grundejer om de videre perspektiver.

Nuvarende rammer i Kommuneplan 2021

I Kommuneplan 2021 galder en ramme til detailhandel pa 6.000 m2 til dagligvarer og 500 m2 til udvalgsvarer. Det meste
af detailhandelsrammen er udnyttet i den nuverende lokalplan undtaget en nyere ramme pa 1.000 m2 til dagligvarer.
Indenfor lokalplanomradet er der i bygningen med det nuverende fitnesscenter de seneste ar indrettet leege og
fysioterapeut sa der reelt er en form for sundhedshus i omréadet i dag. Lokalplanen rummer derudover en uudnyttet
rummelighed til liberalt erhverv i den nordlige del.

Muligheden for at planleegge for yderligere 1.000 m2 dagligvarebutik blev optaget i Kommuneplan 2021 og forudsetter
en ny lokalplan fer de kan realiseres som byggeri. Rummeligheden er udlagt med henblik pa mindre udvidelser af de
eksisterende Fotex og Remal000 butikker, og skal ifelge ejer anvendes sa butikkerne kan geres mere tidssvarende med
mere plads til kunderne.

De nuvarende detailhandelsrammer giver ikke mulighed for store udvalgsvarebutikker i Kokkedal Bymidte Nord. I
Kokkedal Bymidte Syd er der derimod udarbejdet en nyere lokalplan med en ramme pé 25.000 m2 detailhandel til store
udvalgsvarebutikker.

Trafikale forhold, analyser og lesninger

Som opfelgning pa beslutningen i udvalgene om at se pa de trafikale udfordringer i omradet forud for en ny lokalplan har
ejer faet udarbejdet trafikale analyser af hvordan der kan skabes en bedre trafikafvikling vaek fra omréadet. I dag opleves
der serligt store udfordringer med afviklingen af trafikken veaek fra Kokkedal Bymidte Nord pa hverdage mellem kl. 15 og
17.



Med et enske om at udvide detailhandelsarealet i omradet og dermed ege i trafikken til og fra omradet har det veret
centralt, at finde trafikale lgsninger, der kan sikre afviklingen af trafikken og ogsa gerne forbedre den nuvarende
situation.

I en trafikanalyse har Cowi vist, at det kan lade sig gore at anlaegge en ekstra venstre svingbane i krydset Ussered
Kongevej/Egevangen. Analyserne viser, at dette vil give en bedre afvikling af trafikken fra omrédet, uden at det vil
pavirke trafikken i de gvrige retninger i neevneverdig grad.

Det vil forudsette, at der anleegges selve venstre svingbanen samt udferes justeringer af krydset og lyssignalerne. Ejer har
tilbudt at st for finansieringen af disse anlaegsopgaver ved at indga en udbygningsaftale med kommunen betinget af en ny
lokalplan i henhold til Planlovens muligheder for at indga aftaler om dette.

Detailhandel og stor udvalgsvarebutik

Det er en forudsetning fra ejers side, at man far mulighed for at planlagge for en stor udvalgsvarebutik pa ca. 2.000 m2
0g en restaurant.

De storre udvalgsbutikker pa op til 2.000 m2 er en butikstype der er planlagt for i Kokkedal Bymidte Syd. Det er fx
butikker som Elgiganten, Skousen og H&M.

Det er i forbindelse med planlegningen for Kokkedal Bymidte som detailhandelscenter udarbejdet detailhandelsanalyser
som led i kommuneplanlegningen. De analyser ligger til grund for den ramme pa 25.000 m2 udvalgsvarebutikker, der er
indeholdt i lokalplanen for Kokkedal Bymidte Syd.

.......

Luftfoto af Kokkedal Bymidte Nord og Kortudsnit af Kokkedal Bymidte Nord og Syd

I forbindelse med dialog om udviklingen af Kokkedal Bymidte Syd har ejere og udviklere fra dette omrade fremfort, at de
ikke ser der er et marked for 25.000 m2 udvalgsvarebutikker. Det har derfor seneste varet behandlet i udvalget 6. maj
2024 (sag 72), at der i stedet gnskes at arbejde med omkring 7.000 m2 udvalgsvarebutikker.



Da Kokkedal Bymidte bestér af den nordlige og sydlige del adskilt af Donse A er der derfor en situation, hvor en ramme
pa op mod 18.000 m2 udvalgsvarebutikker, der pa nuverende tidspunkt er udlagt i Kommuneplan 2021 ikke enskes
anvendt i den sydlige del af bymidten.

Onskes det, at planlaegge for en stor udvalgsvarebutik pa ca. 2.000 m2 i den nordlige del af omradet vil det derfor fortsat
veere muligt, at nedbringe detailhandelsrammen til udvalgsvarer i Kokkedal Bymidte samlet set med omkring halvdelen.

Samlet plan for Kokkedal Bymidte Nord

En kommende lokalplan for Kokkedal Bymidte Nord giver ogsa mulighed for at se narmere pa hvordan der kan skabes
en bedre forbindelse mellem butikkerne og radhuset.

I dag er omradet fortsat preeget af at der 1& andre funktioner tidligere, hvorfor der ikke er s& mange direkte forbindelser for
giende i omradet og en samlet plan for udearealerne.

En samlet plan for omradet vil kunne skabe en bedre visuel forbindelse mellem radhus og butikker ved at arbejde med
beplantning, parkering, ganglinjerne og trafikarealerne.

En samlet plan vil ogsa kunne skabe mere rum til at skabe et lidt sterre byrum foran rddhuset der vil kunne skabes nogle
nye rammer for ankomsten til radhuset.

En samlet plan for Kokkedal Bymidte vil kunne indga i udarbejdelsen af en lokalplan.

Administrationens vurdering

Det er administrationens vurdering, at udvikler har fundet en trafikal losning der sandsynligt vil kunne etableres og sikre
at trafikken fortsat kan afvikles til og fra bymidten. Samtidig har udvikler tilbudt at indga en udbygningsaftale om
finansieringen af anleggene.

Der arbejdes ikke med et gnske om en ny dagligvarebutik leengere, men alene med en mulighed for at forbedre de
eksisterende gennem mindre udvidelser.

Onsket om en sterre udvalgsbutik pa 2.000 m2 vil med et detailhandels planlegnings fokus ligge naturligt ssmmen med
dagligvarebutikkerne, den eksisterende mindre udvalgsbutik, apoteket, restauranten og sundhedshuset med fitness. Det vil
give udvikler mulighed for at udbygge den sidste nordlige del af Kokkedal Bymidte med en sidste butik og p& den made
samtidig fa etableret et internt trafiksystem rundt om butikkerne.

Set i lyset af dialogen om enskerne til en revideret planlegning for den sydlige del af Kokkedal bymidte vil der fortsat
veere tale om en halvering af den nuverende udlagte rummelighed til detailhandel i bymidten samlet set.

En ny lokalplan vil samtidig give nogle muligheder for at skabe bedre forbindelser mellem rddhus og butikker og give
mulighed for at forbedre ankomsten til radhuset.



Bevilling

Sagen har ingen bevillingsmaessige konsekvenser

Kompetence

Plan-, Trafik- og Klimaudvalget

Indstilling

1. At der treeffes beslutning om at en ny lokalplan for Kokkedal Bymidte Nord med en stor udvalgsvarebutik indgér
ved kommende sag om prioritering af lokalplaner.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Indstillingen godkendt.

Ergin Ozer var fravaerende under punktet.



Punkt 125: Beslutning om udarbejdelse af ny lokalplan for
Cirkelhusgrunden - Kokkedal Bymidte Syd

24/7249
Beslutningstema

Der skal traeffes beslutning om prioritering af en nyt lokalplangrundlag for omradet Kokkedal Bymidte Syd.

Sagsfremstilling og ekonomi

Fredensborg Kommune har i lebet af 2024 vaeret i dialog med ejer og udvikler af omradet hvor Cirkelhuset ligger i dag,
om gnskerne til en anden udvikling af omrédet end den nuverende lokalplan, vedtaget i oktober 2022, giver mulighed for.
P& den baggrund har Plan, Trafik- og Klimaudvalgets ved deres meder bade den 28. februar 2024 (sag 35) og 6. maj 2024
(sag 72) behandlet et onske om at prioritere udarbejdelsen af en ny lokalplan for Cirkelhusgrunden.

Ved den seneste behandling af sagen besluttede udvalget, at man stiller sig principielt positiv for boliger pd arealet, men
dette fordrer yderligere kvalificering af projektet og analyse af afledte demografiske konsekvenser for kommunen.
Udvalget vil ikke pd det nuveerende grundlag tage stilling til en lokalplanprioritering.”

Baggrund og det nye projektenske

Fredensborg Kommune er efter sagens seneste behandling i udvalget blevet prasenteret for et revideret projektenske for
omradet Kokkedal Bymidte Syd, hvor Cirkelhuset ligger i dag.

Formalet med den nuvarende lokalplan er, at udlaegge et omrade med sterre udvalgsbutikker, restauranter, biograf,
service og boliger, sa der kunne skabes et nyt detailhandelscenter i Fredensborg Kommune.

Det ejers og nuvearende udviklers vurdering, at der i det nuvaerende marked ikke er behov for de relativt mange store
butikker til udvalgsvarer, legeland og biograf i lokalplanomrédet som oprindeligt forudsat. Der er desuden ikke leengere
behov for et skolebyggeri i omradet med det nuvarende projekt for NGG, der opferes i Horsholm Kommune.

I stedet ensker man, at fokusere pé boligdelen i projektet og opfere feerre butikker og service.

I det reviderede forslag har man imedekommet den demografiske del ved at arbejde med feaerre boliger s man nu arbejder
med 29.500 m2 frem for 37.050 m2 boliger i det tidligere projekt. I stedet arbejder man med et storre plejehjem og et
hotel rettet mod det lokale overnatningsmarked.

Det reviderede projekt arbejder fortsat med en randbebyggelse mod motorvejen, hvor der placeres butikker og p-huse i et
sammenhangende langt byggeri, der ogsa skal fungere som et veern mod stejpavirkninger fra trafikken.

Projektets hovedgreb er et boligomrade opdelt i fire karrébebyggelser samlet om et gront omrade. Visionen bag karréerne
er at de bade kan skabe kvarterer i den lille bydel samtidig med at den semilukkede karréform medvirker til at de indre
gronne girde skaermes mod stgjpavirkningen fra motorvejen og kongevejen.



For at medvirke til en fredeligholdelse af det enskede boligomrade for kerende trafik foreslds den primere adgangsvej, i
den geldende lokalplan, flyttet til en placering langs kommunegraensen. Denne suppleres med en sekunder adgangsve;j
langs &dalen, hvor szrligt varetrafik kan fa adgang til butikkerne fra. Parkeringspladserne til boligerne placeres
hovedsageligt i et p-hus i randbebyggelsen mod motorvejen.
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Idéskitse af det reviderede projektforslag.

Boligomraderne enskes udviklet med forskellige boligtyper, der henvender sig til forskellige beboersegmenter, hvor
begynderboliger og seniorboliger er lejligheder i sterrelsen 60-80 m2 og familieboliger er boliger i storrelsen 80-105 m2.
I alt oplyser udvikler, at det vil vare ca. 350 boliger man gnsker at opfere med de 29.000 m2 boligbyggeri. Derudover
fastholder man muligheden for at der kan opferes et friplejehjem i bebyggelsen, men sterre end tidligere.

Anvendelse i dag Lokalplan Anvendelse Tidligere Revideret
K107 Tidligere/revideret projekt Projekt
Butikker (max.) 26.000 Butikker 6.800 6.800
Skole (max.) 4.000 Skole 0 0
Boliger (max.) Ca. 22.000 Boliger 37.050 29.000
Bolig antal v 77 m2 gns. Ca. 285 Bolig antal v 77 m2 Ca. 480 Ca. 377
str. gns. str.
Plejehjem, 4.000 8.000
@vrige (plejehjem, Restaurant 700 700
restauranter, biograf,
service, liberalt erhverv Ca. 13.550 Liberalt erhverv 1.000 1.000
m.f]) Daginstitution 1.000 1.000
Hotel 0 5.000

P-hus Ca.4.000  P-hus 15.000 13.500



Samlet 69.550 65.550 65.500

Det samlede byggeri ligger pa et niveau, hvor der kan opferes lidt mindre byggeri end i den nuvarende lokalplan, hvor
der gives mulighed for at opfare 69.550 m2 byggeri incl. P-hus. Se Bilag 1. Sammenligner man den eksisterende
lokalplan K107 for Kokkedal Bymidte Syd, det tidligere prasenterede projekt og det nyeste reviderede projekt fordeler
anvendelser og byggeri sig som vist i tabellen herunder.

Tekniske forhold

Administrationen har set neermere pa det fremsendte projekt og redeger i det folgende for udvalgte tekniske forhold der
skal ses nermere pa ved i en fremtidig planleegningsproces.

Trafik

I den nuverende lokalplan er der mulighed for at opfere 26.000 m2 butikker. Den trafik butikkerne ville genere er storre
end den trafik en gget bolig andel vil medfere. Trafikalt vil der derfor vaere en mindre trafik til og fra omrddet med et
boligprojekt frem for butikker.

I forhold til kedannelser vil det i forbindelse med lokalplanarbejdet skulle undersgges hvordan et projekt med flere
boliger pdvirker spidstimetrafikken (myldretiden). Med butikkerne var det sarligt eftermiddagstrafikken, der blev
pavirket, men med et boligprojekt ma det forventes, at det vil vaere morgentrafikken hvor beboere kerer pa arbejde der vil
blive mest pavirket. Omradet er heller ikke stationsnart og selvom der er flere buslinjer pa kongevejen er det
forventningen, at beboere i omradet vil have en sterre athengighed af bil.

De trafikale forhold skal afdeekkes naermere i forbindelse med et kommende planlaegningsarbejde, men det forventes
indledningsvist ikke at vaere forhold der ikke kan lases trafikalt.

Stajforhold

Et centralt fokus i et lokalplanarbejdet vil vaere behovet for at sikre at der kan ske en overholdelse af de vejledende
stejgreenser pé boligernes facader og udenders opholdsarealer. I arbejdet med den nuvarende lokalplan viste det sig at
vere en vanskelig opgave at fa skeermet for stgjpavirkningerne fra kongevejen og motorvejen s grenseverdierne kunne
overholdes.

I forbindelse med det reviderede projekt er der lavet indledende beregninger, der viser at greensevaerdierne kan overholdes
med den valgte bebyggelsesstruktur og dette vil skulle afklares naermere i et fremtidigt planleegningsarbejde.

Parkering

Det samlede projekt vil med de geldende parkeringsnormer forudseatte mellem 800 — 900 parkeringspladser. Hovedparten
placeres pé taget af butikkerne og 1 et p-hus mod motorvejen.

Det er forudsaetningen at beboere i lejlighederne skal parkere i p-huset mod motorvejen og i den videre planlagning skal
der findes plads til de nedvendige handicap-pladser ved boligerne.



Institutionsbehov

Boligdelen i det nye projekt har et omfang, hvor det vil pavirke institutionsbehovet i Kokkedal. Hvor stor pavirkningen vil
blive vil athenge af opforelsestidspunkt og en neermere vurdering af antallet af boliger. I et kommende
planleegningsarbejde skal der ses pd konsekvenserne for prognoserne for daginstitutioner og skole samt om det lokale
stinet er tilstraekkeligt udbygget til at sikre skolevejene for de kommende beboere.

Boligomraderne

Det har tidligere veret formalet, at udvikle Kokkedal Bymidte Syd som et detailhandelscenter, hvor der ogsé var plads til
boliger, service, biograf og skole. Med ca. 377 boliger (ved en gennemsnits boligsterrelsen pa 77 m2) samt et plejehjem
pé 8.500 m2 er det forudsatningen for det nye projekt, at der i stedet i hgjere grad udvikles et nyt boligomrade i
Kokkedal. Den nuverende lokalplan indeholdt dog ogsa mulighed for ca. 285 boliger (gennemsnitlig boligsterrelse pa 77
m?2) samt et plejehjem.

Det er vurderingen, at de forslaede fire boligkarréer, der hver i ser slutter sig om et indre gardrum, er en fornuftig méde at
fa skabt et byggeri hvor der bade er friarealer og samtidig sker en afskermning ved hjalp af bygningskroppene for den
stgjpavirkning, der er fra motorvejen og kongevejen. Ved at placere hovedparten af parkering i et p-hus skabes der ogsa
mere plads til grenne friarealer selv om det pa den anden side betyder leengere afstand til parkering.

Planforhold

En ny lokalplanproces vil forudsette udarbejdelse af miljgvurdering, kommuneplantilleeg ligesom udvikler har oplyst, at
man ensker at udarbejde en egentlig VVM 1 forbindelse med planprocessen.

Den nuverende lokalplan hvor der udlegges et butiksomrade er en central del af den nuvaerende Kommuneplan 2021 s
hovedstruktur om detailhandelsplanleegningen. Hovedstruturen om detailhandelsplanlegning skal derfor @ndres i
forbindelse med den kommende kommuneplanrevision, hvis der udarbejdes et nye plangrundlag med faerre butikker. Den
samlede planleegningsproces for det nye nedvendige plangrundlag vurderes at veere ressourcekrevende og udvikler har
tilbudt at bidrage med tekniske bistand til planlegningen.

Bevilling

Sagen har ingen bevillingsmassige konsekvenser

Kompetence

Plan-, Trafik- og Klimaudvalget

Indstilling

1. At udvalget treeffer beslutning om, at prioritering af ny lokalplan for Kokkedal Bymidte Syd indgir ved kommende
sag om prioritering af lokalplaner.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Indstillingen anbefales godkendt af (C, B, A, V) mens L og F stemmer imod med folgende stemmeforklaring:

L stemmer imod, fordi planen ikke er tilstraekkelig oplyst til at blive prioriteret pa januar medet 2025. F stemmer imod,
fordi planen strider imod planstrategi 2036 og begerede sagen i Byradet.



Bilag

Bilag 1 Lokalplan K107 Kokkedal Bymidte Syd



Punkt 126: Beslutning om udarbejdelse af lokalplan for et nyt boligomrade
pa Stejlepladsvej i Niva

24/23302
Beslutningstema

Der skal traeffes beslutning om der skal udarbejdes lokalplan for et nyt boligomrade pa Stejlepladsvej 15 1 Niva.

Sagsfremstilling og ekonomi

Pé Stejlepladsvej 1 Niva ligger der som nabo til Nivd Ringovn en @ldre erhvervsbebyggelse. Bebyggelsen er oprindeligt
opfort som en del af teglverket pé stedet, hvor teglproduktionen fandt sted frem til teglvaerket lukkede. Siden er
bygningerne blevet anvendt til forskellige former for erhvervsformal.

Med vedtagelsen af Kommuneplan 2021 besluttede Byradet, at omradet med de gamle erhvervsomrader og det lukkede
byggemarked (tidligere Stark) pa Stejlepladsvej skulle omdannes til et nyt lokalt boligomrade. I Kommuneplan 2021 er
omradet derfor udlagt til boligomrade med mulighed for taet-lav og etageboliger med en bebyggelsesprocent pa maksimalt
35 %.

12024 vedtog Byradet en ny lokalplan N112 med en raekkehusbebyggelse for den ene halvdel af det omréade, hvor det
tidligere byggemarked 14. I forbindelse med udarbejdelsen af denne lokalplan tog Plan-, Trafik- og Klimaudvalget stilling
til, hvorvidt der skulle laves en samlet lokalplan for omradet og valgte, at folge ejers onske om ikke at udarbejde en
samlet lokalplan for omradet pa det tidspunkt.

Administrationen har efter vedtagelsen af den foerste lokalplan veret i dialog med ejeren af det resterende omrade om
mulighederne for at udarbejde en lokalplan for den anden halvdel i overensstemmelse med kommuneplanen, der udlegger
omradet til boliger.

P& den baggrund har ejer fremsendt en anmodning om udarbejdelse af en lokalplan for et boligomrade for det resterende
omréde. Det sker med afsat i et projekt, hvor man ensker at arbejde med en transformation af de gamle teglbygninger, der
i hej grad bevares og omdannes til boligformal.

Projektet og bygningerne

Omréadet indeholder i dag forskellige bygninger, der alle har vaeret anvendt til forskellige formél i forbindelse med den
tidligere teglproduktion. Den sterste af bygningerne har tidligere huset en tunnelovn og blev opfert i 1967. Derudover
ligger der flere mindre bygninger pa grunden, der har vaeret anvendt til terring, kantine og lager.

Som nabo til omradet ligger ringovnen, hvor teglproduktionen fandt sted tidligere og i dag anvendes som det levende
museum Nivaagaard Teglvaerks Ringovn. Til den anden side ligger naboomradet, hvor bygningerne til det tidligere
byggemarked afventer at der opferes de reekkehus den nye lokalplan for dette omrade giver mulighed for.



Omrddet i dag, hvor den lange bygning huses tunnelovnen.

Tunnelovnsbygningen har veret anvendt til forskellige erhvervsformal siden teglproduktionens opher og fremstér i dag i
sit oprindelige udtryk og i relativt god stand.

Billeder af tunnelovns bygningen

Hovedgrebet i projektet er en bevarelse af bygningen til tunnelovnen, der transformeres til reekkehuse i to plan og enkelte
lejligheder. De mindre bygninger i omradet transformeres til mindre boliger, felleshus, orangeri og vaerksteder med en
bevarelse og mindre tilfgjelse af nyt byggeri. Det vil give mulighed for at etablere mellem 30 og 40 boliger.

Trafikken og parkeringen holdes pa den nordlige side, hvor adgangsvej og parkering allerede ligger i dag. Det giver
mulighed for at fredeliggere omrédet inde imellem bygningerne, der anvendes som grenne omrader, straeder og
nyttehaver.

Transformationen af tunnelbygningen til reekkehuse har der vaeret arbejdet med hos radgiveren Holscher Nordberg, der
har analyseret den nuverende bygningen muligheder. De har fundet frem til et projekt, hvor man lader de nuverende speer
danne en overgang mellem boligerne og skerer noget af bygningen tilbage sa sollyset kan komme ind i boligerne i den
dybe industribygning.



Visualisering af nuvcerende facader og vision for fremtidige boliger.

I de opdaterede facader foreslés det at arbejde de med semiprivate uderum skarmet delvist af lamelbeklaedninger ud mod
de indre fellesarealer.

Visualisering af nuveerende facader og vision for fremtidige boliger.

Planmeessige forhold og administratorens vurdering

Det foreslédede projekt kan realiseres indenfor den gaeldende kommuneplans rammer, men forudsetter udarbejdelse af en
lokalplan.

De tidligere teglbygninger er opfert i 50°0og 60’erne og er derfor ikke udpeget som bevaringsverdige. Det er dog muligt,
at bevare den gennem en ny lokalplan for omrédet, hvor der samtidig kan stilles krav til hvordan der kan ske en tilpasning
af det eksisterende byggeri.

Idéen med at bevare og transformere de tidligere teglbygninger taler meget markant ind i den agenda Byréadet har sat for
at nedbringe CO2 forbruget i kommunen. Med et projekt, der hviler pa at bevare og transformere vil der vere tale om et
byggeri med et markant lavere CO2 aftryk end hvis der var opfert nybyggede rackkehuse.

Samtidig heenger visionen om bevare de historiske bygninger fra den senere teglproduktion rigtig godt sammen med
fortellingen om Niva og i overensstemmelse med Byradets Arkitektur og Boligpolitik.

Kompetence
Plan-, Trafik- og Klimaudvalget
Indstilling

1. At ensket om at udarbejde lokalplan imedekommes og at sagen medtages ved udvalgets kommende sag om
prioritering af lokalplaner.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Indstillingen godkendt.



Punkt 127: Orientering om plan for solcelleprojekter i Fredensborg VE

24/24979
Beslutningstema

Orientering om den forelgbige udviklingsplan for kommende solcelleprojekter i Fredensborg VE ApS for perioden 2024-
2027.

Sagsfremstilling og skonomi
Stiftelse og overdragelse af Fredensborg VE

Byradet traf pa deres mede 24. juni 2024 beslutning om stiftelse af et vedvarende energiselskab - Fredensborg VE ApS.
Fredensborg VE ApS blev stiftet d. 29. august 2024 med virkningsdato 1. september 2024. I forbindelse med godkendelse
af selskabet blev rammeaftalen for Fredensborg VE godkendt. Rammeaftalen danner grundlag for indgaelse af aftale
mellem Fredensborg Kommune og Fredensborg VE om de enkelte solcelleanlaeg pa kommunale tage mm.

Overdragelse af Fredensborg VE ApS til Fredensborg Forsyning Holding A/S blev efterfalgende vedtaget i Fredensborg
Forsyning Holding A/S den 9. oktober 2024.

Udviklingsplan

Administrationen har udarbejdet en udviklingsplan for solcelleprojekter i Fredensborg VE ApS for de kommende tre ar
(se Bilag 1). Udviklingsplanen indeholder en liste over kommunale bygninger med egnede tagarealer eller mulighed for
overdakket parkering til solcelleanleeg. Planen indeholder udelukkende forslag til solcelleanlag, der kan etableres pa
eksisterende bygninger og parkeringsarealer. Solcelleanlaeg pa nye bygninger vil typisk indgé i bygningens energiramme,
og det vil ikke vaere nedvendigt at drive dem via selskabet.

Planen er udgangspunktet for realiseringen af flere solceller, og et udtryk for en mulig udrulning. Den tager udgangspunkt
i en prioriteringsliste fra Center for Ejendomme, og prioriteringen af kommende solcelleprojekter koordineres lobende
med planer for vedligehold og renovering af tagarealer for at sikre god ekonomi. Prioriteringen er foretaget pa baggrund
af en vurdering af hvilke projekter, der kan realiseres 1 overensstemmelse med tagets baereevne, hensyn i lokalplan,
kommende renoveringer etc. og med god skonomi.

Der forelaegges som vanligt en sag om prioritering af vedligeholdelsesarbejder pd kommunale ejendomme til Plan, Trafik
og Klimaudvalget i januar 2025. Derfor vil opsatning af solceller p& Humleback Hallen og Endrup Skole afthange af
hvilken prioritering, der foretages pé dette tidspunkt.

Af udviklingsplanen fremgar egnet tagareal, bygningens arlige elforbrug (kWh/ar), forventet arlig solcelleproduktion
(kWh/éar) samt ansléet investeringsbehov for etablering af solcelleanlaeg. Der tages udgangspunkt i et konservativt
prisestimat, dvs. den hgjeste pris, for at tage hegjde for usikkerheder og meromkostninger. @konomien vil variere fra anleg
til anlaeg. Det forudsaettes, at der sikres en ydelsesgaranti ved kontraktindgéelse, sé produceret mangde el er kendt.

Der er desuden lavet en indledende screening af krav i lokalplaner med henblik pé begransninger samt bl.a. estetiske
hensyn.

Udviklingsplanen omfatter 15 kommunale ejendomme inddelt i to etaper.



Etape 1 omfatter ejendomme med tagarealer, der er relativt nyrenoverede eller i god stand. Disse ejendomme vurderes
derfor at veere de mest oplagte til de forste solcelleanleg.

Etape 2 omfatter ejendomme, hvor der er planlagt tagrenovering eller, hvor det vil kraeve forstaerkning af taget. Etablering
af anleeg pé disse ejendomme vil derfor afvente og krave koordinering med renoveringsprojekter.

Gymnastikkens Hus vurderes at kunne ivaerksattes umiddelbart, nér finansieringen er péa plads. Derfor gives dette projekt
forsteprioritet med opstart i 2024/primo 2025.

Taget pa Humlebaek Idratscenter er ogsé relevant, men det projekt udsattes, da der akut er fundet udfordringer med
tagpladerne, som pt. undersgges. Idratscenteret har ellers hidtil vaeret gverst pa listen over egnede projekter, men grundet
udfordringerne med taget er det nedvendigt at udskyde solcelleprojektet.

Udrulningen sker i sammenhang med vedligeholdelsesplanen for kommunens ejendomme og i trad med de erfaringer,
som fas efter de forste projekter.

I forbindelse med udrulning af konkrete projekter vil der tages hgjde for etableringsomkostninger som fx statik i
tagkonstruktionen og andre. Det forudsattes, at der er i forbindelse med hvert projekt sker en vurdering af den
gkonomiske baredygtighed i projektet.

Med de geldende lovgivningsmassige og akonomiske rammer kan det forventes, at et kommunalt vedvarende
energiselskab ikke kun vil age den lokale produktion af vedvarende energi, men ogsa vil veere en gkonomisk fordel for
kommunen. Det skyldes, at kommunen ikke skal betale nettariffer for den producerede strem, og at solcelleanlaeg — som
elpriserne er i dag — typisk har en kort tilbagebetalingstid.

Der er indskudt anpartskapital pa 100.000 kr. samt ansvarligt 1an pa 1.000.000 kr. Kommende anlaeg forventes finansieret
via kommunegaranterede lan. Den lgbende drift samt afdrag, 14n og afskrivning af investering forventes finansieret via
afregning af produceret strom. Kommunen skal betale en sékaldt cost plus-pris, hvor prisen er bestemt af omkostningerne
+10 %. Eventuelle overskud i selskabet vil som udgangspunkt geninvesteres i vedvarende energi-anleg.

Bevilling
Sagen har ikke gkonomiske konsekvenser.
Retsgrundlag

Elforsyningslovens § 4 stiller krav om, at kommuner udskiller elproduktionsanlaeg i sarskilte selskaber. Det galder ogsa
for elproduktionsanlag, der som udgangspunkt alene producerer til kommunens eget forbrug.

Kompetence
Plan-, Trafik- og Klimaudvalget
Indstilling

1. At planen for udrulningen af solcelleanlag i Fredensborg VE ApS tages til efterretning.



Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Orienteringen tages til efterretning.

Bilag

Plan for solcelleprojekter i Fredensborg VE



Punkt 128: Beslutning om principiel stillingtagen til udstykning, Amalievej
7, Humleback

24/24344

Beslutningstema

Det skal besluttes om der skal meddeles dispensation fra Byplanvedtagt I-1I til udstykning

Sagsfremstilling og ekonomi

Landinspektorkontoret i Helsinger har pd vegne arvingerne til et dodsbo, fremsendt ansggning om udstykning af
ejendommen der er pa 1.092 m? i 2 selvsteendige ejendomme pa hhv. 510 m? og 582 m?, hvoraf de 82 m? er

koteletben/adgangsvej. Dette vil kraeve en dispensation fra Byplanvedtagt I-1I, der angiver en mindste grundsterrelse i
omradet pa 700 m?.

Administrationen har afgivet en vejledende udtalelse omkring udstykningen, hvori der bl.a. er skrevet folgende:

Der findes ikke andre koteletudstykninger pd Amalievej med grunde af den sterrelse — hvilket vil sige at strukturen pé
ejendommene og i omréadet vil blive brudt.

P& oversigtfoto fra omradet, inkl. Hans Rostgardsvej, Frederikkevej, Hejreskov Alle, Humlebak Strandvej osv., ses der
ikke koteletudstykninger i hele den nordlige del af omrédet, hvilket vil sige at selve strukturen i omradet vil blive brudt.



Landinspekteoren har sa efterfolgende papeget, at naboejendommen Amalievej 3 er en koteletudstykning, denne er dog pa
1063 m?, Dermed er den reelt udnyttelige grund vesentlig sterre og har i gvrigt ikke har forudsat en dispensation fra
byplanvedtagten.

I landinspekterens anseggning henvises til en tidligere udstykningssag pa Gl Strandvej 60A-B hvor der i &r 2018 blev
meddelt tilladelse til udstykning i 2 selvstendige ejendomme pé hver 563 m?, dette er dog ikke en koteletudstykning, men
2 reelle grunde med facade mod Gl Strandvej, hvilket gor den anvendelige del af grunden storre.

I ansggningen henvises der til Kommuneplanens fortetningsomrade, der abner mulighed for mindste grundsterrelser ned
til 500 m>.

Retningslinjerne for fortetning i Kommuneplanen er folgende:

Der udpeges forteetningsomrdder indenfor de stationsncereomrdder i Kokkedal, Niva og Humlebcek. I disse omrdder kan
der ske en mere intensiv arealudnyttelse ved forteetning af boligbebyggelse. Forteetningsomrdderne omfatter bymidterne i
Nivd og Humlebcek. Yderligere udpeges fortetningsomrdder i de eksisterende stationsncere boligomrader.

Mindstegrundstorrelsen i forteetningsomrdderne for enfamiliehuse og tofamilie-/dobbelthuse fastscettes som folger:



o Grundstorrelser for enfamiliehuse md ikke blive mindre end 500 m2.
o Grundstorrelse for hver boligenhed i et tofamilie-/dobbelthus md ikke blive mindre end 350 m2.

Administrationen har set neermere pa omradet og naboejendommene Amalievej 3, 9 og 11, samt ejendommene Gl
Strandvej 56, 58 og 58A er alle over 1000 m?, og vil, hvis der meddeles tilladelse i denne sag, have en berettiget
forventning om at man pa samme vilkar vil kunne sege om udstykning til koteletgrunde.

Pa den baggrund har administrationen vurderet, at udstykningssagen er et principielt spergsmél, der forudsetter en
beslutning i Plan, Trafik-, og Klimaudvalget.

En anden forudsatning for udstykningen af ejendommen er, at den eksisterende bolig, et enfamiliehus fra 1975 pa 105 m?
nedrives. Administrationen har ikke vurderet om der vil vere tilsvarende forudsatninger pa de gvrige naboejendomme
med sammenlignelige grundsterrelser.

Retsgrundlag
Planloven — Byplanvedtagt I-11
Kompetence
Plan-, Trafik- og Klimaudvalget
Kommunikation
Afgorelsen skal skriftligt meddeles anseger
Indstilling
1. At, der meddeles afslag til dispensation fra bestemmelser om mindstegrundsterrelse i Byplanvedtaegt I-11
Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Indstilling godkendt.



Punkt 129: Orientering om trafikal kapacitet pa Nivavej

24/24191
Beslutningstema

Orientering om den trafikale kapacitet pa Nivéve;j

Sagsfremstilling og skonomi

Udvalget har bedt om en orientering om ” den trafikale kapacitet” pa Nivavej, set i lyset af de aktuelle og kommende ars
udbygning af boliger i omradet omkring Nivave;.

Kapacitet

Ved “den trafikale kapacitet af en vejstraekning” forstas det antal keretgjer, der kan passere en bestemt del af vejnettet i en
given tidsenhed under bestemte betingelser. Et andet mal for en vejstreekning er serviceniveauet, som et mél for, hvor
effektivt og komfortabelt trafik kan afvikles. Hej service reprasenterer optimal trafikafvikling uden forsinkelser, og lav
service indikerer alvorlig overbelastning med lange forsinkelser og stop.

Jo mere trafik der er pa en straeckning, eller jo teettere trafikken er pa kapacitetsgraensen, des lavere vil serviceniveauet
typisk ogsa vaere. Omvendt, hvis der er lidt trafik i forhold til kapaciteten, des hgjere vil serviceniveauet vere.

Det er ikke enkelt, at fastlaegge en vejs kapacitet. Den athenger af antallet af kerespor, keresporenes bredde, hastigheden,
koretgjssammensetning, vejens design med sving og bakker, trafikstyring, trafikkultur mm. Af Vejreglernes "Handbog,
Kapacitet og serviceniveau, marts 2024”, fremgar, at en to-sporet vej har en kapacitet pa lidt over 1500 koretojer
(personbiler) 1 hvert retning 1 spidstimen. Nér der er kryds som pa Nivévej og med den givne hastighed, vil kapaciteten
sandsynligvis veere lidt lavere. Det vurderes, at kapaciteten reduceres med ca. 20% svarende til en kapacitet pa ca. 1200
keretojer i timen i hver retning.

Trafikken pa Nivavej

Den nyeste trafiktaelling pa Nivavej er foretaget i oktober 2022 i den vestlige ende, hvor der vurderes at vaere mest trafik.
Tellingen viser en arsdegnstrafik pa 8215 biler i dognet. Typisk svarer den mest belastede time til ca. 10% af
arsdegnstrafikken. Svarende til 822 biler - fordelt med halvdelen i hver retning, hvilket er veesentligt under kapaciteten pa
1200 keretojer. Det er administrationens vurdering, at de planlagte og nyligt opferte boliger i Nivé, ikke bidrager med
trafik i et omfang, som far trafikken pa straeekningen til at neerme sig kapacitetsgraensen.

Det er sandsynligt, at der i myldretiden vil vaere anden trafik, som man skal forholde sig til, og som kan betyde, at man
ikke kan kere uden en (mindre) forsinkelse. Det kan for eksempel vere langsommere-karende biler eller svingede trafik.
Det vil reducere kapaciteten en smule, og det reducerer serviceniveauet, men indgér til dels allerede i
kapacitetsberegningen.

Administrationen har som supplement til ovenstdende vurdering besigtiget streekningen to morgener i myldretiden i
oktober. Administrationen har ikke observeret trafik, som tyder pé kapacitetsudfordringer og vurderer derfor, at der er
tilstreekkelig kapacitet i den eksisterende vej béde til den nuvarende og den fremtidige trafik.



Administrationen har desuden observeret trafikafviklingen i signalanleegget ved Niverad Kongevej. Observationen var, at
alle biler i myldretiden blev afviklet inden for ét signalomleb.

Kapaciteten i kryds
Administrationen har desuden observeret kryds pa Nivavej ved; Mariehgj, Islandshejvej og Birkedommervej. Der er ikke
meget trafik pa de tre veje, men det er muligt, at man i myldretiden, hvor der er mest trafik fra de tre veje og pa Nivavej,

kan veere udfordringer med at kunne svinge til venstre uden at skulle vente. Observationerne tyder pa, at det i givet fald er
korte ventetider.

Vedrerende Mariehgj, sé vil trafikken fra Mariehgj aftage vaesentligt, nar Niva skole flytter fra den nuvarende placering
til Niva bymidte. Vedrerende Islandshgjvej, sé er det i dag en firesporet vej i den sydlige ende. Der er bade hgjre- og
venstresvingsspor fra Islandshejve;j til Nivavej, hvorfor kapaciteten i det kryds ogsé vurderes tilstraekkelig. Den firsporede
vej har i gvrigt rigelig overkapacitet. Administrationen vurderer, at det kan vere en sikkerheds- og driftsmeessig fordel
ved pa sigt, at reducere den til en to-sporet vej. [ den sammenhang kan det overvejes, om begge svingspor skal bevares.
Vedrerende Birkedommervej sa kan der sandsynligvis ogsé her opleves kortere ventetid i myldretiden.

Mobilitets- og infrastrukturpolitik

Af kommunens Mobilitets- og infrastrukturpolitik for perioden 2023-2026 “Det skal veere nemt, sikkert
og grent at komme frem”, fremgar at Vi vil arbejde p4, at sikre fremkommeligheden pa de kommunale veje.

Det skal primeert ske i kryds pa de sterre veje, hvor problemerne er sterst. Vi har ikke planer

om nye store veje og accepterer at rejsetiden kan veere forleenget i myldretiden.”

Administrationens vurdering
Det er administrationens vurdering, at der ikke for naerverende er fremkommelighedsproblemer pa straekningen pa
Nivavej, som motiverer udbygning af Nivavej. Det er desuden administrationens vurdering, at der muligvis kan

forekomme ventetider i enkelte af krydsene — is@r ved udkersel fra sidevejene, men at disse ventetider ikke er i et
omfang, der pa nuvarende tidspunkt motiverer udbygning af krydsene.

Bevilling
Sagen har ingen bevillingsmassige konsekvenser.
Kompetence
Plan-, Trafik- og Klimaudvalget.
Indstilling
1. At orienteringen tages til efterretning.
Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Orienteringen tages til efterretning.



Punkt 130: Orientering om tilladelse til nedrivning af bevaringsveerdig
remisebygning ved Fredensborg Station

24/24784
Beslutningstema

Der gives en orientering om nedrivningstilladelsen til nedrivning af bevaringsvardig remise bygning ved Fredensborg
Station og aftale med Bevaringsforeningen ”Fredensborg”.

Sagsfremstilling og ekonomi

Administrationen har den 18. oktober 2024 givet dispensation til nedrivning af en delvist nedbraendt remisebygning ved
Fredensborg Station. Bygningen nedbrandte delvist den 21. november 2022 og har siden staet som en brandtomt i
omrédet.

Efter ansogning fra DSB, er der givet dispensationen fra bestemmelserne i lokalplan F25 samt som tilladelse efter BR18
til nedrivning af remisebygningen pé Fredensborg Station. Administrationen sendte afgarelsen til orientering til
Bevaringsforeningen Fredensborg og Museum Nordsjalland samtidig med, at DSB fik dispensationen.

Bevaringsforeningen “Fredensborg” har overfor Borgmesteren og udvalgsformanden for Plan, Trafik- og Klimaudvalget
beklaget, at ansegningen ikke blev udsendt i naboorientering. Der gives pé den baggrund en orientering om sagen.

Redegorelse for sagen

Bygningen bestod oprindeligt af den sammenbyggede remise-og kolonnebygning. Kolonnehuset nedbreendte i 2022 og
tilbage star fra kolonnehuset alene fundamentet og de nederste murfacader. I forbindelse med bade branden og
slukningsarbejdet blev remissebygningen svart beskadiget bade visuelt og konstruktivt, og bygningen er nu statisk
ustabil. Af sikkerhedsmassige arsager har ejer (DSB) indhegnet bygningen, idet der er fare for nedstyrtning.

Billeder efter branden af resterne af kolonnebygningen og gavihjorne pd remisebygningen.

Bygningen er pa 203 m2 og opfert i 1883 i gule teglsten med saddeltag belagt med naturskiffer. Bygningen er opfert i
historicistisk byggestil med dekorerede facader med murstik, savsnitsprofiler og specialsten.



Bygningen har veret en del af Fredensborg Stations oprindelige anlaeg, men ligger solitert og pd modsatte side af
sporene, og har ikke sammenhang med den evrige bebyggelse pa stationen, der er beliggende over 200 meter fra
hinanden. Bygningen har tidligere varet anvendt til af- og paleesning af godsbanevogne. I en arreekke — indtil juni 2024
har grunden veret udlejet til "Nordsjellands Veterantog”, der alene har anvendt de udenders arealer.

Ejendommen blev SAVE-registreret i 2014. Bygningen blev dengang kendt bevaringsvaerdig med en samlet SAVE-
bevaringsveerdi pa 3.

Det fremgar af SAVE-registreringen, at den hgje bevaringsvardi primeert knytter sig til kulturhistorien med anvendelse til
kongelig remisse og til den miljemeessige verdi. | gvrigt fremgar det, at bygningen er velproportioneret og fremstar i
original stand, men er skemmet af graffiti og darlig vedligeholdelse.

I forbindelse med ansggningen om nedrivning har DSB faet de kulturhistoriske og tekniske forhold belyst, og indsendt 2
rapporter:

”Tilstand og ekonomi overslag ved genopbygning” udarbejdet af Johannes Pedersen fra Systra den 03-06-2024 og
”Vurdering af bevaringsvaerdi” udarbejdet af Troels Andersson Sge og Andreas Schmiegelow fra Center for
Bygningsbevaring den 23-03-2023.

Systra har redegjort for bygningens tekniske tilstand, konstruktion og statiske stabilitet. Ved branden af kolonnehuset blev
remisebygningen svart beskadiget. Det vurderes, at remisebygningens murverk har store edeleggelser og
setningsskader, og iser at store dele af tagkonstruktionen er meget svaert beskadiget af branden. P4 den baggrund
vurderes det, at de baeerende konstruktive strukturer er sa svaekkede og ustabile, at der er fare for nedstyrtning af
bygningsdele. Systra estimerer, at en genopferelse/restaurering incl. rddgivning vil koste mellem 5-15 mill. Kr. Se Bilag
1.

Center for Bygningsbevaring har udarbejdet en ny SAVE-vurdering pd DSB’s anmodning. Bygningens samlede SAVE-
bevaringsverdi er @ndret fra 3 til 4. Raadvad Centret konkluderer, at de baerende bevaringsverdier primeert knytter sig til
bygningens arkitektoniske og kulturhistoriske verdi. Arkitektonisk fremstar bygningen velproportioneret og harmonisk i
murvaerk og med naturskiffer tag. Facaderne er ornamenterede med murdetaljer sa som stik, murband og detaljerigdom.
Kulturhistorisk repraesenterer remissebygningen togdriftens rolle for infrastrukturen i Danmark, og ”Nordbanen” (Lille
Nord) som Fredensborg Station er en del af, og som har haft afgerende betydning for den skonomiske udvikling i
Nordsjelland. Se Bilag 2.

Tilstandsveardien er meget lav. Det konkluderes, at remisebygningen er i meget darlig stand pga. vasentlige
setningsskader i murvaerket og idet tagkonstruktionen er brandskadet. Kolonnehuset er nedbreendt og helt edelagt. Center
for Bygningsbevaring estimerer, at nedvendige udbedringer koster omkring 2 mio. kr.

Planmzessige forhold

Nedrivningsansegningen skal behandles efter lokalplanen og dermed i henhold til Planloven. Nar bygningen er omfattet
af lokalplan anvendes Bygningsfredningslovens § 17 om nedrivning af bevaringsvaerdigt byggeri ikke, idet disse
bestemmelserne her ikke geelder, néar der er en lokalplan. Bygningen er omfattet af lokalplan F25 for et veteranbanecenter
ved Fredensborg Station fra 1994.



Formaélet med lokalplanen er bla., at fastlegge placering og hovedretningslinjer for udformningen af en ny
remisebygning, samt bevaringen af en eksisterende remisebygning

Det fremgér af lokalplanens § 4, stk. 2, at bygningen ikke ma nedrives eller ombygges uden Byréadets tilladelse.

Bestemmelserne i § 4 i lokalplan F25 er kompetencenormer, som betyder, at ansegningen betragtes som en dispensation,
og at bebyggelsen som udgangspunkt ikke ma nedrives, ombygges eller tilbygges, men at kommunen under konkrete
omstendigheder kan give tilladelse til nedrivning og ombygning. Bestemmelsen medferer, at ejerne ikke har en
umiddelbar ret.

Efter planlovens § 19, stk. 1, kan kommunen dispensere fra en lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med planens
principper.

Principperne i en lokalplan er efter lovbestemmelsens forarbejder planens formalsbestemmelse og de
anvendelsesbestemmelser, som er fastsat ud fra formalet med planen. Principperne omfatter ogsé den planlagte struktur,
fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer.

Et af formalene med Lokalplan F25 er bl.a. at hindre nedrivning af remisebygningen. En dispensation til nedrivning af
den bevaringsvardige bygning mé derfor som udgangspunkt anses for at vere i strid med planens principper.

Begrundelse for afgorelsen

Administrationen vurderer, at remisebygningen efter branden ikke leengere kan anses som bevaringsvaerdig, hvorfor
dispensation til nedrivning i det konkrete tilfaelde ikke er i strid med lokalplanens principper.

Administrationen vurderer, at bygningen efter branden af kolonnehuset og den kraftige beskadigelse af remisebygningen
béde ved branden og af slukningsarbejdet har medfert, at den samlede bygning ikke vil kunne restaureres i sin originale
helhed og detaljering. Idet branden har medfert vaesentlig konstruktiv ustabilitet vil en restaurering kreeve, at store dele af
remisebygningen nedrives inden genopferelse er mulig. Vurderingen om bygningens tilstand er baseret pa de 2
udarbejdede rapporter. Dansk lovgivning giver endvidere ikke mulighed for at palagge ejer af en bevaringsverdig
ejendom at vedligeholde en sddan bygning eller at palaegge, at den genopferes den ved brand.

Administrationen leegger endvidere afgerende vegt pd, at bygningen ikke indgar i en sammenhaeng med andre bygninger
pa stationen, men fremstar soliteert. Det veegtes ogsa, at bygningen i en arreekke ikke har vaeret anvendt, og ikke enskes
erstattet af nybyggeri til DSB.

Administrationen har derimod ikke vagtet de betydelige omkostninger ved en genopferelse/restaurering, idet akonomiske
hensyn ikke skal varetages efter planloven.

Sagsbehandlingen i forbindelse med ansegninger om nedrivning af bevaringsvzerdig bebyggelse

Plan-, Trafik- og Klimaudvalget fik ved deres made 8. januar 2024 (sag 12) en orientering om bevaringsindsatsen i
Fredensborg Kommunen og i det folgende gengives et uddrag;



Plan-, Trafik- og Klimaudvalget har givet administrationen bemyndigelse til at behandle ansogninger om nedrivning af
bebyggelse, der er omfattet af lokalplan jf. delegationsplanen. Udvalget har endvidere bemyndiget administrationen til at
give tilladelse til nedrivning af bebyggelse med en samlet bevaringsveerdi pd 4 og derunder, mens ansogninger om
nedrivning af bevaringsveerdig bebyggelse med en bevaringsveerdi pa mellem 1-3 omfattet af kommuneplanen skal
behandles i udvalget.

1 forbindelse med sagsbehandlingen af nedrivningsansogninger af bevaringsveerdig bebyggelse, der enten er omfattet af
bevarende lokalplan eller er kendt bevaringsveerdige i kommuneplanen med en bevaringsveerdi pd mellem 1-4, stiller
administrationen krav om, at de kulturelle- og tekniske forhold mv. belyses, inden der kan blive truffet afgorelse om
nedrivningen. Ejer /ansoger anmodes derfor om at dokumentere ved en uvildig rapport, at bygningernes bevaringsveerdi
stdr i rimeligt forhold til restaureringsomkostningerne og evt. den fremtidige anvendelse af bygningerne.
Administrationen oplyser ansoger om, at Center for bygningsbevaring i Raadvad kan udarbejde disse rapporter. Det
oplyses endvidere, at en rapport ogsd kan udarbejdes af andre af ejer udvalgte rddgivere. Administrationen anmoder
endvidere om, at fd lov til at besigtige ejendommen.

Hvis byggeri omfattet af bevarende lokalplan vurderes potentielt, at kunne tillades nedrevet kan der forst treeffes afgorelse
om dette efter afholdt naboorientering, jf. planlovens § 19 og 20.

Hering af bevaringsforeningen Fredensborg
I forbindelse med de ansegninger om nedrivninger af bygninger, der ikke er omfattet af en lokalplan, men alene er

udpegede i kommuneplanen som SAVE-registrerede og dermed er omfattet af Bygningsfredningsloven, har
administrationen sendt ansegningerne i hering hos Bevaringsforeningen.

Ansggningen om nedrivningen, af remisebygningen blev ikke forinden udsendt i naboorientering (herunder til
Bevaringsforeningen “Fredensborg” jf. planlovens § 20, stk. 2, idet administrationen vurderede, at det ansggte har
underordnet betydning for naboer og foreninger, idet bygningen efter administrationens sken, ikke l&ngere har hgj
bevaringsverdi.

Det er en forudsetning i planlovens § 20, stk. 1, nr. 3, at foreninger og organisationer har fremsat skriftlig anmodning om
orientering, dvs. hering af sager. Der foreligger ikke en skriftlig aftale mellem Kommunen og Bevaringsforeningen
”Fredensborg”.

Pé baggrund af denne sag og et mede mellem administrationen og Bevaringsforeningen, vil der nu blive udarbejdet en
skriftlig aftale mellem Kommunen og Bevaringsforeningen. Det er aftalt med Bevaringsforeningen, at administrationen
udarbejder et udkast til en sddan aftale.

Bevilling

Sagen har ingen bevillingsmessige konsekvenser.
Retsgrundlag

Bygningsfredningsloven og Planloven § 19 og 20.
Kompetence

Plan, Trafik- og Klimaudvalget



Indstilling

1. At orienteringen tages til efterretning.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Orienteringen tages til efterretning.

Udvalget bemarker, at de ser frem til at modtage en samarbejdsaftale med Bevaringsforeningen “Fredensborg” til
godkendelse.

Bilag

Bilag 3 Protest af 13. november 2024 til Fredensborg Kommune i sagen om nedrivning af remisen ved Fredensborg St.
Bilag 2 CBR rapport SAVE Remisen pa Kastanievej 1a

Bilag 1 Systra notat med teknisk gennemgang af Remisen Kastanievej 1a

Bilag 4 Brev fra Museum Nordsjaelland



Punkt 131: Orientering om servicemal i byggesagsbehandling

24/23955
Beslutningstema

Der orienteres om status pa servicemal og sagsbehandlingstid pa byggesagsomradet pr. 30. september 2024.

Sagsfremstilling og skonomi

Plan-, Trafik- og Klimaudvalget orienteres kvartalsvis om status pa servicemal (om servicemal se note 1) pa
byggesagsomradet.

Nerverende orientering omfatter 3. kvartal 2024.
Servicemalstatistik vedhzaftes.

Bilaget giver et samlet overblik over servicemal i byggesagsbehandlingen fra 2017 til 30.09.2024. Lasning af bilaget, se
note 2.

I 3. kvartal 2024 levede sagsbehandlingen i gennemsnit op til servicemalet i 1 (Etagebyggeri, bolig) ud af 5 kategorier. I
de gvrige kategorier (Simple konstruktioner, Enfamiliehuse, Industri og Lagerbygninger, Etagebyggeri erhverv) varierede
den gennemsnitlige sagsbehandlingstid fra 9 til 39 dage over servicemalet.

32 % af sagerne opfyldte servicemal. I forrige kvartal levede 65 % af sagerne levede op til servicemalene.

Den gennemsnitlige sagsbehandlingstid i 3. kvartal var 68 dage, hvilket er 28 dage mere end forrige kvartal.

Det skal ses i sammenhang med, at der blev afgjort 38 sager i 3. kvartal 2024, hvilket er naesten 50% flere end i forrige
kvartal. Det er en konsekvens af, at byggesagsomradet har faet besat den vakante stilling, som der blev orienteret om
tidligere. Omréadet er dermed oppe pé vanlig normering. Dermed betyder, at der afvikles sager, som pga. vakancen har
leengere liggetid.

Det er oplevelsen, at den ggede sagsbehandlingstid bliver taget til efterretning hos ansegere.

Som tidligere navnt forudsetter hurtigt sagsbehandling grundleggende, at sagen fra ansegers side er:

o Fuldt oplyst med al relevant dokumentation.

¢ Byggeretten kapitel 8 i Bygningsreglementet 2018 er overholdt.

¢ Lokalplaner, byplanvedtaegter eller tinglyste deklarationer er overholdt.

* Ansegningen forudsatter ikke godkendelse efter anden lovgivning - for eksempel landzonetilladelse.

Note 1: Servicemal for byggesager er fastsat i en aftale mellem regeringen og KL for de mest almindelige typer af
byggesager i Danmark. Servicemélene fordeler sig i 5 kategorier med servicemélene: 40, 55 eller 60 kalenderdage til at
behandle sagen, fra den er fuldt oplyst.



Note 2: I vedhaeftede praesentation af servicemél anvendes der farvekoder, hvor gren markering er udtryk for, at den
gennemsnitlige sagsbehandlingstid er indenfor servicemal, og hvor red markerer, at den ikke er. Som anfert ovenfor ses
det, at sagsbehandlingstiden i 2 af 5 kategorier er indenfor servicemalet med gren markering i presentationen.

Bevilling

Sagen har ingen bevillingsmassige konsekvenser.
Retsgrundlag

Byggeloven, bygningsreglementet BR18 samt planloven.
Klimakonsekvens

Sagen har ikke forventede positive eller negative klimaeffekter.
Kompetence

Plan-, Trafik- og Klimaudvalget

Indstilling

1. At orientering tages til efterretning

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Orienteringen tages til efterretning.

Bilag

Servicemal i byggesagsbehandlingstider 3. kvartal 2024



Punkt 132: Orientering per 27. november 2024

21/32095



Punkt 133: Sager pa vej per 27. november 2024
21/32099

Beslutningstema

Der orienteres om sager pd vej til Plan-, Trafik- og Klimaudvalget.
Sagsfremstilling og skonomi

Folgende sager forventes behandlet pd kommende udvalgsmeder:

Januar

Prioritering af lokalplaner

Senere
¢ Udviklingen af Alexandra house grunden efter borgermede og dialog

¢ Forslag til lokalplan for daginstitution i Fredensborg
¢ Forslag til lokalplan for daginstitution i Kokkedal

Listen over sager pa vej er ikke en komplet liste over kommende sager, men rummer storre, strategiske sager og sager, der
af et flertal i udvalget er besluttet optaget politisk ved senere udvalgsmeder.

Kompetence
Plan-, Trafik- og Klimaudvalget.

Indstilling

1. At orienteringen tages til efterretning.

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024

Orienteringen tages til efterretning.



Punkt 134: Digitalt underskriftsblad den 27. november 2024
21/30654

Beslutning i Plan, Trafik- og Klimaudvalget (2022-2025) den 27-11-2024
Godkendt med digitalt underskriftblad.

Bilag

Godkendelsesark for Plan-, Trafik- og Klimaudvalg den 27. november 2024

Godkendelsesark for Plan-, Trafik- og Klimaudvalget 27. november 2024
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