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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 offentligggre
et forslag til lokalplan eller kommuneplantillaeg.

Dette forslag til bevarende Lokalplan 287 var fremlagt fra den 2. no-
vember 2022 til den 4. januar 2023. Der indkom ni hgringssvar til
lokalplanforslaget.

Kommunalbestyrelsen kan vedtage lokalplanen endeligt, nar even-
tuelle indvendinger eller eendringsforslag har veeret behandlet.

Bevarende Lokalplan 287 er vedtaget den 26. april 2023. Planen er
offentliggjort og geeldende fra den 3. maj 2023.
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Redeggarelse

Indledning og baggrund

Den 2. december 2020 vedtog Byplanudvalget i Rudersdal Kom-
mune at igangseette udarbejdelsen af en lokalplan for 110 klynge-
huse beliggende pa @rnebakken og Kikhanebakken. Klyngehusbe-
byggelsen er tegnet af arkitekterne Poul Ammentorp og Peer Hau-
bro og opfert i arene 1970-72.

Planleegningen er gennemfart pa baggrund af den bevaringsfolder
for klyngehusene, som Grundejerlauget Holte Avisgaard udarbej-
dede i 2016/2017 i dialog med forvaltningen.

Bevaringsfolderen blev i 2017 haedret og tildelt kommunens arkitek-
tur- og bevaringspris i kategorien "Bebyggelsesplaner, retningslinjer
for samlede bebyggelse, byggeblade eller andre tiltag, der under-
statter arkitektoniske kvaliteter og bevaringsveerdier.”

Bevaringsfolderen indeholder detaljerede byggeblade, der anviser
hvordan en neensom ombygning og istandseettelse af klyngehusene
kan veere med til at sikre det oprindelige helhedsudtryk.

Klyngehusbebyggelsen fremstar som en enkel og homogen bebyg-
gelse, hvor de arkitektoniske kvaliteter er bundet op pa fa, men
steerke virkemidler i form af materialer og farver. De gule mursten
og det sorte treeveerk har stor betydning for det samlede helheds-
preeg af bebyggelsen. Derudover styrkes oplevelsen af bebyggel-
sens arkitektur af oprindeligt udfagrte bygningsdetaljer med profile-
ring af sternbreedder, gule tegl og sternkapsler i zink.

Lokalplanen understatter grundejerlaugets store arbejde til sikring
af bebyggelsens fine veerdier, og giver et klarere og mere entydigt
administrationsgrundlag for behandlingen af ansggninger ved om-
og tilbygninger end den i dag geeldende deklaration og byplanved-
teegt.



Lokalplanomradets eksisterende forhold

Lokalplanomradets afgreensning omfatter 110 klyngehuse pa Kikha-
nebakken og @rnebakken med interne adgangsveje og tilkknyttede
friarealer.

Klyngehusene pa Kikhanebakken og @rnebakken er beliggende
syd for Egebaekvej, ud mod de fredede arealer mellem Attemosevej
og Helsinggrmotorvejen. Nord for lokalplanomradet afgreenses om-
radet af et parcelhusomrade.

Foto af kIyngehusbeyggeIse og grant vejforlgb

Klyngehusene er opfart pa forholdsvis sma private matrikler der va-
rierer i stgrrelse pa ca. 250 — 350 m2,



Pa ovenstdende skitse er der vist et typisk udsnit af matrikelstruktu-
ren med nogle af de forskellige hustyper. Bebyggelsen pa den en-
kelte matrikel er vist som skraveret areal.

De forholdsvis sma matrikler er omgivet af ca. 50.000 m? friarealer i
form af parklignende arealer med grees og beplantning med buske
og treeer. Feellesarealerne ejes og vedligeholdes af Grundejerlauget
Holte Avisgard.

Lokalplanens formal og indhold

Formalet med lokalplanen er blandt andet at bevare helhedsindtryk-
ket af klyngehusenes seerlige arkitektoniske kvaliteter, der hoved-
sageligt bestar af gule tegl og sorte farver.

Formalet er endvidere at fastssette bestemmelser, der er med til at
bevare den oprindelige bebyggelsesstruktur, der udger en veesent-
lig del af det samlede helhedspreeg. Opfarelse af tilbygning til det
enkelte klyngehus skal endvidere ske med respekt for bebyggelses-
strukturen.

Formalet er ogsa at sikre bebyggelsens abne grenne vejprofiler og
friarealer, der udger et vigtigt element af bebyggelsens samlede ud-
tryk og oplevelse.

Det er ogsa lokalplanens formal at give mulighed for, at der kan ske
en naensom istandseettelse af klyngehusene uden, at der sker en
forringelse af de arkitektoniske kvaliteter.

Inden for lokalplanomradet er arealerne markeret med forskellige
anvendelseskategorier, som vist pa Kortbilag 2.

Klyngehuse/bygning

Matriklerne med klyngehuse ma kun anvendes til boligformal, med
hver et klyngehus, der skal anvendes til helarsbeboelse. Der kan
kun indrettes 1 bolig pr. matrikel/ejendom.




Lokalplanen fastseetter klare og entydige bebyggelsesregulerende
bestemmelser, der understgtter og fastholder klyngehusbebyggel-
sens bebyggelsesstruktur og arkitektoniske kvaliteter. Der sikres
dermed et entydigt administrationsgrundlag ved istandseettelse og
tilbygning til den enkelte bolig.

Udstykning
For at fastholde den eksisterende bebyggelsesstruktur, som er et

veesentligt element, indeholder lokalplanen bestemmelser der fast-
lzegger, at der ikke kan ske udstykning, arealoverfgrelser eller fore-
tages sammenlaegning af matrikler.

Parkeringsforhold

Lokalplanen fastseetter, at der til hvert enkelt klyngehus skal veere
én carport, som skal have en &ben side mod vej. De dbne carporte
udger et vigtigt arkitektonisk element i forhold til bebyggelsens sam-
lede udtryk.

Bevaringsbestemmelser

Bebyggelsesstrukturen er udpeget som bevaringsveerdig i lokalpla-
nen. Bebyggelsesstrukturen er kendetegnet ved forholdet mellem
de 110 klyngehuse med tilhgrende sma gardhaver, der sammenflet-
tes af friarealer der omgiver bebyggelsen. Bebyggelsen og friarea-
lerne udger tilsammen et vaesentligt arkitektonisk element og grant
karaktertreek, som skal bevares. Derved er det ikke muligt at nedrive
bebyggelsen uden Kommunalbestyrelsens tilladelse.
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Det er endvidere ikke muligt at nedrive gavle og gardhavemure i de
gule karakteristiske tegl, der ligeledes er udpeget som bevarings-
veerdige. De udggr et veesentligt arkitektonisk element. Endvidere
kan klyngehusbebyggelsen kun sendres og tilbygges, hvis det sker
i respekt for bebyggelsens baerende veerdier. Det gaelder blandt an-
det i forhold til den samlede helhedsoplevelse af bebyggelsen og i
forhold til en reekke elementer som teglfacader, de flade tage og
sorte farver.



Bebyagelsens omfang

Lokalplanen fastleegger i forleengelse af de bevarende bestemmel-
ser, at der som udgangspunkt ikke ma ske opfarelse af yderligere
bebyggelse i omradet. Der ma kun ske opfarelse af begreenset be-
byggelse pa de enkelte matrikler inden for gardhaverummene.

Gardhaverummet er markeret med bla signatur.

Hvis udhuset/skuret placeres i forleengelse af carporten, som mar-
keret med grgn pa ovenstaende billede, skal udhusets rem, der pla-
ceres oven pa gardhavemuren ligge som en forlaengelse af carpor-
ten.

Lokalplanen indeholder endvidere bestemmelser om at selve bolig-
arealet til den enkelte bolig kun mé& udvides i form af, at der kan ske
en facadefremrykning pa to meter.

Endvidere er det tilladt at fremrykke facader i de boliger, som har
dyb carport. Det geelder for hustyperne LGK, @1, L@ og SK.

V1

VCN

@1

| disse hustyper kan der derudover ogsa ske facadefremrykning pa
to meter. Disse omdannelser respekterer fortsat den bevaringsveer-
dige bebyggelsesstruktur.

Bebyggelsen i form af boligen ma hgjst opfares i 1 etage med en
maksimal bygningshgjde pa 3,2 meter til overkant af murkrone.
Hgjde pa skorstene og ovenlys er ikke omfattet af hgjdebegraens-
ningen.

Hgjden pa carporte til den enkelte bolig ma maksimalt veere pa 2,55
meter. Carporte ma ikke lukkes af og skal fremsta abne mod vej, da



det er et vaesentligt karakteristisk treek af den samlede oplevelse af
omradet.

Skure og udhuse som ikke er sammenbygget med carport ma have
en maksimal bygningshgjde pa 2 meter. Det samme gar sig geel-
dende for gardhavemurene, der ma veere 2,2 m hgije.

Der ma endvidere ikke etableres udvendige tekniske installationer,
der ikke indgar i den oprindelige byggetilladelse, og som markerer
sig fra vej og offentligt tilgeengelige arealer.

Bebyqggelsens ydre fremtraeden

Lokalplanen indeholder bestemmelser om, at tage skal deekkes af
sort tagpap eller fremsta som grgnne tage, for eksempel beplantet
med sedum som vaekstlag. Det sorte tagpap eller de grgnne tage er
med til at understgtte enkle og homogene ydre fremtreeden.

Pa klyngehusenes tage kan der gives tilladelse fra kommunalbe-
styrelsen ske opsaetning af solceller, hvis de udgar en integreret
del af klyngehusets arkitektur uden at forringe de saerlige arkitekto-
niske kvaliteter. Solceller skal for eksempel placeres parallelt med
tagfladen og falge tagets hzeldning, de skal veere sorte, og de ma
ikke veere reflekterende. Solceller skal endvidere ikke veere synlige
fra vej eller friarealer.

Til hver bolig er det muligt at indseette et ubegreenset antal lave bu-
ede ovenlyskupler der i omkreds maksimalt maler 0,8 x 0,8 meter.
Derudover er det muligt at indsaette maksimalt et stgrre ovenlys, der
i omkreds maler 1 x 2 meter og har en maksimal hgjde pa 0,5 meter.

Ie th
Det fastleegges i lokalplanen, at alle ydervaegge skal fremsta i gule

tegl i blankt murveerk, da det er et af klyngehusbebyggelsens mest
vaesentlige karaktertraek.
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Vest eller sydfacade

Lokalplanen indeholder endvidere, at fuger i murveerket skal veere
af typen trykket fuge i ufarvet strandmagrtel, hvor fugen ligger inde
bag murstenens forkant.

Det fastleegges ogsa, at alle sternkapsler skal udfgres i zink. Endvi-
dere skal alle dele af udhaeng, rem, sternbraedder, og facadepartier,
der er synlige fra vej, sti og friarealer, ved fornyelse erstattes med
bygningsdele i massivt tree i farven sort og med samme udformning,
profil og detaljering, som da bebyggelsen blev opfart.

Skur, udhus og carport skal veere sort og opfart i massivt tree. Det
er ikke tilladt at erstatte det profilerede tree med krydsfiner eller lig-
nende materialer.

[ e N
e/

SORTMALETFACADEPART 2 SORTMALET VINDUSPARTI

Skydedgre, facadepartier og vinduespartier med brystning skal
veere udfgrt i massivt tree eller tree/alu og veere i farven sort. Der er
mulighed for, at yderdgre kan veere i oxyrgd eller sort.

Feellesanlee
Det fremgar pa Kortbilag 2 hvilke arealer der ma kun anvendes til

feellesanlaeg i form af ankomst- og parkeringsarealer.
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Inden for omradet skal de ubebyggede arealer fremsta som abne
arealer med grees og soliteere treeer.

ik 5

Billécli'é' af anko hog e ngr“eéﬂl‘emr ‘

Lokalplanen giver mulighed for, at der kan anlaegges 1 ekstra par-
keringsplads pr. bolig. Den skal placeres som udvidelse af den ek-
sisterende indkarsel til den enkelte bolig. Det befeestede areal ma
have en maksimal bredde pa 6 meter og skal anleegges med gra
betonfliser i 15 x 30 cm.

Det fastlaegges i lokalplanen, at de ubebyggede arealer der afgreen-
ses af gardhavemuren og ankomst- og vejeareal skal fremsta som
abne arealer med graesarter og soliteere treeer.

Friarealer
Lokalplanen fastlaegger, at friarealer skal fremtreede som grgnne
omrader med grees, buske og traeer.

| lokalplanen er der udpeget et principielt karaktergivende beplant-
ningsbeelte, som skal bevares, se kortbilag 3.

Udsnit af karakterivende beplantning

Den eksisterende og oprindelige beplantning bestar hovedsageligt
af Rosa Multiflora og Rosa Carolina. Lokalplanen fastleegger ikke
hvilke former for beplantning der skal veere inden for omradet, men
giver mulighed for, at der kan plantes buske eller treeer.

12



Grundejerlauget star for udvaelgelse af beplantning mv. samt vedli-
gehold af samtlige friarealer.

Inden for friarealerne er der placeret passager mellem bebyggelsen
og det feelles granne parkomrade. Disse passager skal bevares og
ma ikke lukkes af.

Passager

Pa friarealerne er det ikke muligt at etablere terrasse eller opseette
hegn eller stakit. Dette er for at sikre, at den sammenhsengende
karakter, der preeger bebyggelsens granne omrader bevares.

Lokalplanens forhold til anden planlaegning

Fingerplan 2019

Lokalplan 287 er i overensstemmelse med Fingerplan 2019. Omra-
det ligger, som resten af kommunen, i fingerplanens udpegning af
"det ydre storbyomrade”. Det ydre storbyomrade bestar af et byom-
rade og et landomrade. Lokalplanomradet indgar som en del af ydre
storbyomrade (byomrade) og er beliggende i den indre Helsingar-
finger.

Kommuneplan 2021

Det vurderes, at Lokalplan 287 er i overensstemmelse med Kom-
muneplan 2021, som Kommunalbestyrelsen i Rudersdal Kommune
vedtog den 30. juni 2021.

Lokalplanomradet er omfattet af rammeomrade Gh.B6 @rnebakken,
Kikhanebakken. Anvendelsen er fastlagt til boligformal i form af taet-
lav bolighebyggelse. Bebyggelsesprocenten er fastlagt til 35 for om-
radet som helhed, og der kan opferes bebyggelse i maksimalt en
etage.

13



Klyngehusbebyggelsen er i Kommuneplan 2021 ikke udpeget som
bevaringsveerdig efter SAVE-metoden og er heller ikke registreret
som veerdifuldt kulturmilja.

Lokalplaner og byplanvedteegter

Lokalplanomradet er omfattet af Byplanvedtaegt 28 for Gl. Holte syd,
som blev vedtaget den 4. september 1974. Byplanvedtsegten afly-
ses i sin helhed i forbindelse med endelig vedtagelse af Lokalplan
287.

Byplanvedteegten udleegger blandt andet, at der kun ma opfares
raekke- og keedehusbebyggelse pa det omrade, som omfatter neer-
veerende lokalplanomrade.

Byplanens 8 5 indeholder en raekke bestemmelser, der blandt andet
regulerer, at der kan opfgres en garage- eller carportbygning med
et bebygget areal pa maksimalt 35 m?. Derudover skal eventuelle
udhuse sammenbygges med beboelse- eller garagebygningen.
Endvidere kan garagebygning sammenbygges med beboelsesbyg-
ningen. Bygningshgjden ma maksimalt veere 3,2 meter. Byplanved-
teegten indeholder tillige bestemmelser om, at bebyggelsen kun ma
opfares i overensstemmelse med den retningsgivende bebyggel-
sesplan, som vist pa nedenstaende bebyggelsesplan, der stammer
fra Kortbilag i Byplan 28.

14
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Reaekkehusbebyggelse er skraveret

Byplanen henviser til deklarationen for Holte Avisgard Jorder, der
regulerer for bebyggelsens ydre fremtreeden, omfang og placering
mm.

Zonestatus

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

Deklarationer

Omréadet er blandt andet omfattet af en Deklaration for Holte Avls-
gard Jorder lyst den 4. april 1970, som indeholder bebyggelsesre-
gulerende bestemmelser.

Deklarationens § 1 neaevner blandt andet, at bebyggelsens skal be-
std af sammenbyggede gardhuse, der stemmer overens med den
retningsgivende vej- og bebyggelsesplan. Deklarationen fastleegger
ligesom Byplan 28, at der pa hver parcel ma opfares en garage eller
carport pa hgijst 35 m2.

Ifelge 8 5 om bebyggelsens omfang og placering ma bygningshgj-
den ikke overstige 3,2 meter og taghaeldningen ikke 35 grader. Ud-
nyttelsesgraden ma ikke overstige 0,25 inklusive garager eller car-
porte. Deklarationens § 5 naevner endvidere, at der kun ma opfares
med et beboelseslag uden udnyttet tagetage samt, at garager, car-
porte og udhuse skal sammenbygges med beboelseshuset.

Bebyggelsen skal endvidere stemme overens med den retningsgi-
vende bebyggelsesplan, der stiller krav om, at mindst én side mod
@st, syd eller vest i hver gardhave er aben mod de i bebyggelsen
udlagte feellesarealer.

15



Den enkelte beboelsesbygning skal ifalge deklarationen have et
areal pa mindst 100 m?. Endvidere skal der til hvert hus opfgres en
garage eller carport til en bil.

Deklarationen indeholder ogsa bestemmelser om, at yderveegge
skal opfares i blank mur eller mur med pudset overflade i hvid farve.
Derudover kan bebyggelse ogsa opfares af tree. Tage med en haeld-
ning mindre end 20 grader skal beleegges med tagpap.

Den del af deklaration af 4. april 1970, som ligger inden for det
omrade, som er omfattet af naerveerende lokalplan, aflyses i forbin-
delse med den endelige vedtagelse af lokalplanen for sa vidt angar
de bygningsregulerende bestemmelser.

Undtaget fra aflysning af deklaration af 4. april 1970, er deklaratio-
nens 88 3 og 8, som indeholder bestemmelser om kloakker mv. og
grundejerforening for omradet.

Trafikplanlaegning

Der udlaegges ikke nye veje eller stier i forbindelse med vedtagelsen
af Lokalplan 287. Der er fortsat vejadgang til lokalplanomradet fra
@rnebakken og Kikhanebakken.

Vandforsyningsplan og drikkevandsinteresser
Lokalplanomradet ligger i Novofos forsyningsselskabsomrade.

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

Spildevandsplan

Ifelge Spildevandsplan 2017 ligger lokalplanomradet i kloakopland,
E024, som leder til Mglledveerket Renseanleeg. Spilde- og overfla-
devand afledes til separatkloak, der ejes af forsyningsselskabet.

Varmeforsyningsplan

Lokalplanomradet ligger jeevnfer kommunens varmeplan i et om-
rade med kollektiv varmeforsyning i form af individuel naturgasop-
varmning.

Der er tilslutningspligt til den kollektive naturgasforsyning.

Der er mulighed for at ansgge om fritagelse for tilslutningspligten.
Pa baggrund af ansggningen vurderes det ud fra en miljgmaessig
helhedsbetragtning eller hvis der er tale om lavenergibyggeri, om
der kan gives dispensation.

Der henledes opmaerksomhed p4, at dette er en bevarende lokal-
plan, det betyder, at klyngehuse ikke kan nedrives uden Kommunal-
bestyrelsens godkendelse.

Forsyningsselskabet Norfors har udarbejdet et forslag til en udbyg-
ningsplan for fiernvarme i Rudersdal hvor omradet udger omrade
R1.3, som i henhold til forslaget kan forvente mulighed for
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fiernvarme i 2023-2025. Med udgangspunkt i Norfors udbygnings-
plan vil der blive vedtaget en ny varmeplan for Rudersdal Kommune
saerligt med henblik pa udfasning af naturgas.

@vrige planer og politikker

Naturbeskyttelsesloven

Der er ikke registreret forhold inden for lokalplanomradet, som er
omfattet af naturbeskyttelsesloven.

Naboarealerne greenser omradet op til overdrev og sger, der er be-
skyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Omradet er ligeledes omfattet af arealfredningen Sgllergd Natur-
park, der blandt andet har til formal at sikre og bevare de naturhi-
storiske og kulturhistoriske veerdier og det karakteristiske landskab,
som vaesentligt er bestemt af store og ubrudte marker, overdrev- og
greesningsarealer, skovbevoksning og sger mv.

Omradet er omfattet af en plejeplan, der blev vedtaget i 2019 og
udarbejdet af Rudersdal Kommune og Naturstyrelsen. Plejeplanen
har til formal at opretholde fredningens formal og bestemmelser.

Natura 2000
EU’s naturbeskyttelsesdirektiver, fuglebeskyttelsesdirektivet og ha-
bitatdirektivet paleegger medlemslandene af EU at bevare en reekke
arter og naturtyper, som er sjaeldne, truede eller karakteristiske for
EU-landene.

Det skal ske ved at udpege saerlige omrader, hvor disse arter og
naturtyper er beskyttede. Habitatomraderne og fuglebeskyttelses-
omraderne udger tilsammen Natura 2000 omraderne.

Der er ikke registreret natur omfattet af et Natura 2000 omrade in-
den for lokalplanens afgraensning.

Det naermeste Natura-2000 omrade er omrade nr. 191 Nedre Mgl-
leddal, der ligger i en afstand pa ca. 1,3 kilometer. Lokalplanen vur-
deres ikke at kunne pavirke Natura 2000 omradet veesentligt grun-
det afstanden til lokalplanomradet.

Bilag IV — arter

Det er vurderet, at der ikke er forhold, som giver anledning til at an-
tage, at der er forekomst af bilag IV arter eller at omradet fungerer
som yngle- eller rasteomrade for bilag IV arter, begge dele efter Ha-
bitatdirektivet.

Vadomrader, lavbundsarealer og sger
Der ligger ikke beskyttede vadomradet inden for lokalplanomradet.

Fredskovsforhold
Der er ikke noteret fredskov i omradet.
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Kystplanleegning
Lokalplanomradet er beliggende uden for den 3 km brede kystnaer-
hedszone langs @resund.

Geologisk interesseomrade
Lokalplanomradet er ikke udpeget som geologisk interesseomrade.

Stgjforhold

Stajkort fra 2017 viser, at store dele af omradet er i Kommuneplan
2021 udpeget som et omrade, hvor der er risiko for stgjbelastning

fra Helsinggrmotorvejen.

Efter kommuneplanens retningslinjer og planlovens § 15 a ma en
lokalplan kun udleegge stgjbelastede arealer til stgjfglsom anven-
delse, med mindre, at den fremtidige anvendelse kan sikres mod
stgj ved etablering af afskeermningsforanstaltninger. Ny boligbebyg-
gelse skal udformes séaledes, at stgjniveauet ikke overstiger Miljg-
styrelsens vejledende greenseveerdier for vejstgj.

Dette er en bevarende lokalplan for et eksisterende boligomrade,
der som hovedregel ikke udleegger nye byggemuligheder. Lokalpla-
nen forholder sig alene til de mindre udvidelsesmuligheder af bolig-
arealet i allerede eksisterende boliger, som lokalplanen muligger.
Lovlig eksisterende anvendelse kan fortseette som hidtil. Lokalpla-
nen muligger endvidere, at der kan ske isolering af eksisterende
boligbhebyggelse mod vejstgj. Det vurderes, at stgjisolerede dgre og
vinduer kan reducere stgjen vaesentligt.

Mindre udvidelse af boligarealer kreever, at det kan dokumenteres,
at vejledende geeldende greenseveerdier for vejstgj kan overholdes.
For der kan meddeles ibrugtagningstilladelse, skal det pavises, at
de vejledende graenseveerdier for stgj overholdes.

Tilladelser eller dispensationer i medfgr af anden lovgiv-
ning

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 Museum Nordsjeel-
land jeevnfgr museumslovens § 27.

Jordforurening
Der foreligger ikke saerlig mistanke om forurening af jord eller grund-
vand i neeromradet til lokalplanomradet.

Ejendomme inden for lokalplanomradet er som helhed omfattet af
kommunens omradeklassificering (typisk byomrader), hvor jorden
som udgangspunkt paregnes at veere lettere forurenet. Dette inde-
baerer krav om dokumentation og forureningsklassificering af den
jord, der skal kgres bort fra ejendommen. | det omfang jorden viser
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sig at veere ren, kan den som udgangspunkt frit genanvendes eller
bortskaffes. Eventuel forurenet jord skal bortskaffes efter anvisning
fra kommunen.

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

Lov om miljgvurdering

| forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget er der foreta-
get en screening for pligt til miljgvurdering efter lov om miljgvurde-
ring af planer og programmer og af konkrete projekter (VVM).

Pa baggrund af screeningen har kommunen vurderet, at planforsla-
get ikke er omfattet af krav om miljgvurdering, i henhold til lovens 8§
10, da planens muligheder ikke vurderes at medfare veesentlig ind-
virkning pa miljget.

Begrundelsen for dette er blandt andet, at dette er en bevarende
lokalplan for et afgreenset og mindre omrade pa lokalt plan, der som
udgangspunkt ikke danner grundlag for ny klyngehusbebyggelse el-
ler eendret anvendelse. Endvidere giver lokalplanen kun mulighed
for, at der kan ske en mindre udvidelse af boligarealet til det enkelte
eksisterende klyngehus.

Afggrelsen om ikke at udarbejde en miljgvurdering offentliggeres
selvstaendigt.
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Lokalplanens bestemmelser

Bevarende Lokalplan 287 for klyngehuse ved Kikhane-
bakken og @rnebakken

| henhold til Lov om planlsegning fastleegges falgende bestemmel-
ser for det i § 2 neevnte omrade:

§1 Formél

1.1 Det er lokalplanens formal:

e at bevare helhedspreeget i klyngehusenes seaerlige
arkitektoniske kvaliteter og oprindelige udtryk og
formsprog i form af markante gule teglstensmure,
flade tage og sorte farver.

e at bevare den oprindelige bebyggelsesstruktur og, at
tilbygning til det enkelte klyngehus sker med respekt
for den eksisterende bebyggelsesstruktur.

e at sikre de landskabelige kvaliteter og veerdier i fri-
arealer og passager, der udggr en veesentlig del af
helhedsindtrykket af klyngehusbebyggelsen.

e at give mulighed for, at der kan ske en naensom
istandseettelse af klyngehusene uden, at der sker
en forringelse af de arkitektoniske kvaliteter og hel-
hedsindtrykket af bebyggelsen.

§ 2 Omrade og zonestatus

2.1 Lokalplanen afgraenses som vist pa Kortbilag 1.

2.2 Lokalplanen omfatter fglgende matrikler samt alle nye matrik-
ler, der udstykkes fra disse:
3hee, 3kq, 3kp, 3ko, 3kn, 3km, 3kl, 3kk, 3ki, 3kh, 3kg, 3kf, 3ke,
3kd, 3kc, 3kb, 3ka, 3ig, 3iee, 3iz, 3iy, 3ix, 3iv, 3iu, 3ml, 3mk,
3mi, 3mh, 3mg, 3mf, 3me, 3md, 3mc, 3mb, 3ma, 3lg, 3lee, 3z,
3ly, 3Ix, 3lv, 3lu, 3lt, 3ls, 3lr, 3lq, 3lp, 3lo, 3In, 3Im, 3ll, 3Ik, 3li,
3lh, 3lg, 3lIf, 3le, 3Id, 3lc, 3lb, 3la, 3ka, 3kee, 3kz, 3ky, 3kx, 3kv,
3ku, 3kt, 3ks, 3kr, 3it, 3is, 3ir, 3ig, 3ip, 3io, 3in, 3im, 3il, 3ik,
3ii, 3ih, 3nn, 3nm, 3nl, 3nk, 3ni, 3nh, 3ng, 3nf, 3ne, 3nd, 3nc,
3nb, 3na, 3mg, 3mae, 3mz, 3my, 3mx, 3mv, 3mu, 3mt, 3ms,
3mr, 3mq, 3mp, 3mo, 3mn, 3mm, 7000aq og del af 7000v alle
Holte By, Neerum.

2.3 Lokalplanens omrade ligger i byzone.
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§3

3.1

3.2
3.3

3.4

3.5

3.6

8§84

4.1

8§85

51

5.2

53
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Omrédets anvendelse

Lokalplanomradet ma kun anvendes til boligformal i form af
helarsbeboelse.

Der méa kun indrettes én bolig pr. ejendom.
Der skal veere 110 klyngehuse inden for lokalplanomradet.

Inden for lokalplanomradet kan der etableres tekniske anleeg
i form af elladestandere, transformerstationer, teknikskabe
og lignende anleeg, som er ngdvendige for at sikre omradets
forsyning. Se naermere praecisering for nogle af elementerne
i885.500 7.7.

Der kan ikke etableres antennemaster inden for lokalplanom-
radet.

Der kan drives erhverv inden for den enkelte bolig, som almin-
deligvis kan udfgres i beboelsesomrader og under forudseet-
ning af, at virksomheden drives pa en sadan made, at omra-
dets karakter af beboelsesomrade ikke forandres, og ejen-
dommens karakter af beboelsesejendom ikke brydes.

Det forudseettes:

- at der maksimalt ma opszettes 1 henvisningsskilt pr. ejen-
dom til virksomheden, som maler 15 cm x 30 cm,

- at virksomheden ikke medfgrer behov for parkering, der
ikke er plads til pa den pageeldende ejendom,

- at det areal der anvendes til brug for virksomheden, hgjst
udger 25 procent af boligarealet, og

- at der ikke i forbindelse med virksomheden etableres
udendgrs udstilling eller opslag.

Matrikuleere forhold

Inden for lokalplanomradet ma der ikke ske udstykning, fore-
tages sammenlaegninger af matrikler eller foretages areal-
overfgrsler af nogen art.

Vej-, sti- og parkeringsforhold

Omradet skal vejbetjenes fra de eksisterende veje @rnebak-
ken og Kikhanebakken, som vist pa Kortbilag 2.

De ubebyggede arealer mellem klyngehusbebyggelsen og
anlagt vej, markeret som faellesanlaeg pa Kortbilag 2, skal
fremsta som abne arealer med grees og soliteere traeer.

Der skal anlaegges 1 parkeringsplads pr. bolig, som skal pla-
ceres i carport. Parkeringspladsen ma kun anleegges med 15
x 30 cm store gra betonfliser.



54

5.5

§6

6.1

6.2

§7

7.1

7.2

7.3

7.4

7.5

Der kan anlaegges 1 ekstra parkeringsplads pr. boligenhed,
som skal placeres efter fglgende principper:

Parkeringspladsen skal anleegges som udvidelse af den ek-
sisterende indkgrsel til den enkelte bolig.

Parkeringspladsen ma maksimalt have en sammenlagt
bredde pa 6 m.

Belaegningen skal besta af 15 x 30 cm gra betonfliser.

Elladestandere skal placeres pa egen matrikel til det enkelte
klyngehus.

Bevaringsbestemmelser

Bebyggelsesstrukturen er udpeget som bevaringsveerdig.
Bebyggelsesstrukturen bestar af en sammenhaengende klyn-
gehusbebyggelse med ni forskellige hustyper og med karak-
teristiske klyngehuse, gardhavemure og carport. Der ma
ikke ske nedrivning af bebyggelse inkl. gardhavemure og
carport uden Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt
tilfeelde.

Den bevaringsvaerdige klyngehusbebyggelse ma kun tilbyg-
ges og andres i sit udtryk i overensstemmelse med bebyg-
gelsens beerende vaerdier som udgangspunkt i overensstem-
melse med 88 7 og 8.

Bebyggelsens omfang og placering

Der kan ikke opfares yderligere boligbebyggelse indenfor
omradet.

Boligarealet til den enkelte bolig ma kun udvides ved, at fa-
caden fremrykkes maksimalt 2 m malt fra den eksisterende
yderste husfacade mod gardhaverummet.

Bolighebyggelse ma hgijst opfares i 1 etage. Bebyggelsens
hgjde ma ikke overstige 3,2 m til overkant af murkrone. Alle
gardhavemure ma have en maksimal hgjde pa 2,2 m. Skor-
stene og ovenlys mv. er undtaget.

Sekundzer bebyggelse i form af skur/udhus og drivhuse ma
alene opfares indenfor bebyggelsens gardhaverum. Sekun-
deer bebyggelse der ikke er sammenbygget med carport ma
maksimal have en hgjde pa 2 m.

Skur/udhus kan sammenbygges med carport, safremt sku-
rets/udhusets rem etableres som en forleengelse af remmen
pa carporten, der er beliggende ovenpa gardhavemuren.
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7.6

7.7

7.8

7.9

§8

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

8.7

8.8

8.9

8.10
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Pa hver matrikel skal der veere én carport. Carporte ma have
en maksimal hgjde pa 2,55 m.

Stativer og beholdere mv. til dagrenovation skal placeres in-
den for egen matrikel.

Postkasser skal vaere veeghaengte og placeres pa ydersiden
af gardhavemure og skal veere sorte.

Tekniske anleeg som varmepumper skal opfgres mindst 2,5
m fra naboskel og ma kun placeres inden for gardhaverum-
met. Varmepumper ma ikke veere synlige fra vej og friarea-
ler.

Bebyggelsens ydre fremtraeden

Alle ydermure og gardhavemure ma kun fremsta i gule tegl i
blankt murveerk. Tegl skal veere af tegl i farven RT 208 GUL.

Fuger skal udfares som en trykket fuge som skal besta af
ufarvet strandmartel.

Sternkapsel og afdeekning over gardhavemur skal udfares i
zink eller aluminium med en maksimal hgjde pa 7 cm.

Tage skal udformes sa de syner flade med en maksimal
heeldning pa 4 grader i forhold til det vandrette plan. De skal
enten fremsta som grgnne tage, dvs. beplantet med f.eks.
sedum som vaekstlag eller daekkes af sort tagpap.

Murkroner pa brandmure mellem klyngehusene skal std i
blank mur i gul tegl.

Skorstene og skorstenspiber skal enten veere udfart i gule
tegl, som resten af klyngehusenes murvaerk eller fremsta
runde og sorte.

Alle dele af udhaeng og sternbraedder, der er synlige fra vej
og friarealer, skal fremsta i massivt tree i farven sort Ral 9005
og i samme dimension, profilering og detaljering, som det
oprindeligt udfarte.

Det er ikke tilladt at erstatte profileret massivt tree med kryds-
finer eller lignende materiale.

Alle vindues- og facadepartier skal udfgres i enten trae eller
tree-alu i farven sort Ral 9005. Yderdgre skal vaere enten
veere i farven oxydrgad eller sort.

Sekundeer bebyggelse som carporte, skure og udhuse skal
veere udfart i massivt tree i farven sort Ral 9005.

Ved opseetning af ovenlys ma der til hver bolig maksimalt
indsaettes 1 stk. ovenlys pa 1 x 2 m med lav kuppel, der har
en maksimal hgjde pa 0,5 meter over tagfladen.



8.11

§9

9.1

9.2

9.3

9.4

9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

9.10

Der ma kun indsaettes mindre ovenlys pa maksimalt 0,8 x
0,8 m med en lav buet kuppel med en maksimal hgjde pa
0,5 m over tagfladen.

Der ma ikke etableres udvendige tekniske installationer, der
ikke indgar i den oprindelige byggetilladelse, og som er syn-
lige fra vej og offentligt tilgaengelige arealer.

Ubebyggede arealer

De ubebyggede arealer mellem klyngehusbebyggelse og an-
lagt vej skal fremsta som grgnne abne arealer med graes og
soliteere treeer, som angivet pa Kortbilag 2 med faellesanlaeg
som signaturforklaring.

Friarealer skal fremtreede med grees og beplantningsbeelter,
som vist i princippet pa Kortbilag 2 og 3. Beplantningsbaelter
skal fremsta med sammenhaengende beplantning med bu-
ske og soliteere treeer.

Eksisterende passager mellem klyngehusene og friarealer
markeret pa Kortbilag 3 skal bevares, ma ikke lukkes af, og
udsynet gennem passagerne ma ikke hindres.

Der ma kun etableres hegn inden for boligmatrikler.

Mod feelles friareal kan etableres levende hegn eller som et
tradhegn uden baerende rammer i en maksimal hgjde pa 1,5
m.

Hegn mod nabobebyggelse og i forlaengelse af husmure til
matrikelskel kan opseettes som plankeveerk i umalede vand-
rette braedder af trae og i en maksimal hgjde pa 1,8 m.

Der ma kun foretages terreenregulering inden for boligmatrik-
ler. Terreenet ma kun reguleres +/- 0,3 m i forhold til eksiste-
rende terraen. Terraenregulering ma ikke foretages nsermere
naboskel end 1,0 m.

Der ma ikke etableres skiltning pa de feelles friarealer.

Der ma ikke ske opbevaring af ikke-indregistrerede kereta-
jer, bade og campingvogne samt indregistrerede camping-
vogne og bade. Der ma heller ikke etableres oplagsplads af
nogen art.

Vaeghaengte lamper pa gardhavemur mod vej og feellesan-
laeg skal fremsta enkle i sit udtryk, med en cylinderform og
ensartet for hele bebyggelsen.

Udendgars belysning indenfor boligmatrikler ma ikke vaere

bleendende. Lyskilden pa udendgrslamper skal vaere afskaer-
met og ma placeres i en hgjde pad maksimalt 1,5 m fra
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terreen. Belysning af facader med projektgrer og lignende
ma ikke finde sted.

9.11 Belysning af de gragnne friarealer ma kun ske med pullertbe-

lysning i en maksimal hgjde pa 1,2 m. Pullerter kan ogsa op-
seettes i tilknytning til passager, som angivet pa Kortbilag 3.

8§10 Stgj, lugt og stav

10.1.1 Ved mindre udvidelse af boligarealet til den enkelte bolig

§11

§12

§13

13.1

13.2
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kreeves det, at det kan dokumenteres, at Miljgstyrelsens vej-
ledende geeldende graenseveerdier for vejstgj kan overhol-
des. Ny bebyggelse skal udformes saledes, at stgjniveauet
ikke overstiger nedenstadende vejledende greenseveerdier:

1. at boligens facader udformes, sa det indendgrs stajni-
veau i sove- og opholdsrum i boliger ikke overstige Lden 46
dB med delvis 4bne vinduer,

2. Kravet i punkt 1 anses opfyldt nar det indenders staijni-
veau i hvert opholdsrum overholder Lden 46 dB med ét
abent vindue med en abning pa 0,35 m2.

Grundejerforeninger

Ingen bestemmelser.

Forudseetning for ibrugtagen af ny bebyggelse

12.1 Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer, det er doku-
menteret, at de vejledende greenseveerdier for stgj er over-
holdt:

e Det indendgrs stgjniveau i sove- og op-
holdsrum ma ikke overstige 46 dB med ét
abent vindue i hvert rum med en abning pa
0,35 m?

Servitutter og lokalplaner

Byplanvedtaegt nr. 28 for Gl. Holte Syd vedtaget af Sgllergd
Kommune den 4. september 1974 ophzeves for sa vidt angar
lokalplanomradet i forbindelse med den endelige vedtagelse
af neervaerende lokalplan.

Folgende servitutter aflyses i forbindelse med endelig vedta-
gelse af lokalplanen:



e | Deklaration for Holte Avisgard Jorder lyst den 4. april
1970 for det pa vedheeftede kortbilag nr. 2 E-4068 date-
ret den 2. marts 1970 viste omrade ophaeves 88 1, 2, 4,
5, 6, 7, 9 og 10 for s& vidt angér lokalplanomradet i for-
bindelse med endelig vedtagelse af naerveerende lokal-
plan.

Lokalplanens retsvirkninger

Efter kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og offentliggarel-
se af lokalplanen, ma ejendomme, der er omfattet af planen ifglge
§ 18 i Lov om planlsegning 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 udfare de
anlaeg med videre, der er indeholdt i planen.

Ifglge 8 47 i Lov om planlaegning kan kommunalbestyrelsen ekspro-
priere private ejendomme eller rettigheder over ejendomme, nar ek-
spropriationen er af vaesentlig betydning for virkeliggerelse 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
falge 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 pageeldende 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 naegtes, kan ejeren efter § 49
i lov om planlaegning 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.

Videregdende afvigelser fra lokalplanens bestemmelser kan kun
gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

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, geelder de alminde-
lige bebyggelsesregulerende bestemmelser i byggeloven.
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Vedtagelsespategning

Rudersdal Kommunalbestyrelse vedtog den 26. april 2023 Beva-

rende Lokalplan 287 for klyngehuse ved Kikhanebakken og @rne-
bakken.

Ann Sofie Orth / Iben Koch
Borgmester Direktar
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Naermere oplysninger om lokalplanen kan fas ved henvendelse til:

Rudersdal Kommune, Byplan
Radhuset

@vergdvej 2

2840 Holte

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



