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Endelig vedtagelse af Lokalplan 170 for boligomrade PH Park

Sagens forlgb:
MPU - @U - KB

Baggrund

Kommunalbestyrelsen godkendte den 18. december 2017 Udviklingsplan for PH Park der fastlaegger
de overordnede principper for byggeri og landskab i omradet. Udviklingsplanen har dannet baggrund
for udbud og salg af parceller pa grunden. | februar 2018 blev byggefelt 1 og 2 udbudt til salg, i den
forbindelse blev byggefelt 2 solgt. Efterfalgende blev byggefelt 1,3 og 4 udbudt til salg, og i den
forbindelse blev disse solgt til én bygherre i marts 2019. Begge salg betinget af en byggeretsgivende
lokalplan.

Pa baggrund af Udviklingsplan for PH Park og de to vinderprojekter, er forslag til Lokalplan 170 og
forslag til Tilleeg 5 til Kommuneplan 2017-2029 udarbejdet. Forslagene har veeret fremlagt i offentlig
haring i perioden fra den 3. juni 2019 til den 26. august 2019. Der er indkommet 25 hgringssvar.
Haringssvarene fremlaegges til politisk behandling med henblik pa endelig vedtagelse af lokalplan og
kommuneplantilleeg.

Forslag
Administrationen indstiller, at Miljg- og Planleegningsudvalget overfor @konomiudvalget og

Kommunalbestyrelsen anbefaler, at forslag til Lokalplan 170 og forslag til Tillaeg 5 til Kommuneplan
2017-2029 vedtages endeligt med felgende aendringer:

§1 "Og cykelparkering” udtages fra punkt 7.

§ 6.1 maksimalt etageantal aendres til 27.200

§ 6.2 fordeling tilrettes som fglger:

Byggefelt 1: | alt 6600 m?2. Fordelt som fglger; Etagehuse op til 2800 m?, Punkthus op til 2300 m?,
Raekkehuse op til 2100 m2.

Byggefelt 2: | alt 6100 m?, Fordelt som felger; Etagehuse op til 2600 m?, Punkthus op til 2000 m?,
Raekkehuse op til 2100 m2.

Byggefelt 3: | alt 7000 m?. Fordelt som felger; Etagehuse op til 3600 m?, Punkthus op til 2300 m?,
Raekkehuse op til 1700 m?

Byggefelt 4: | alt 7500 m?. Fordelt som fglger; Etagehuse op til 3800 m?, Punkthus op til 2100 m?,
Raekkehuse op til 2200 m?

§ 6.3 Konsekvensrettelse af skema jf. revideret skema udsendt i hgringsperioden
§ 6.3 tilrettes som i princippet vist pa bilag 8 og som nedenstaende:

- Byggefelt 1e og 1d i parcel 1 nedseettes fra 3 til 2 etager.
- Byggefelt 3e, 3f i parcel 3 nedsaettes fra 3 til 2 etager.



- Byggefelt 3f og 3d byttes rundt sa 3d bliver reekkehus typologi i 2 etager
og 3f bliver etagehuse i 4 etager.
- Byggefelt 4b i parcel 4 nedseettes fra 6 til 5 etager.

§ 7.1 a&endres til falgende ordlyd: Basen og den nederste del af bygningerne skal udfgres i lys gul
tegl, sa der skabes et sammenbindende element pa tveers af de enkelte boligklynger i PH Park, dog
kan enkelte arealer i gardrummet suppleres af andre materialer. Materialevalg- og skift skal
respektere gardrummets helhed.

§ 7.2 a&endres til falgende ordlyd: "Materialevalg over basen skal veere med til at skabe variation i
klyngen og klyngerne imellem. Materialer over teglet skal veere naturskiffer, tree, tombak, zink og tegl”

§ 12 punkt 4 med fglgende ordlyd: "Den i §9.1 naevnte sg@ i landskabet mellem klyngerne er etableret”
skal udga

Kortbilag
Kortbilag 3b Anvendelseskort hgjder tilrettes som i princippet vist pa vedhaeftede bilag 8.

Kortbilag 6a Beplantningsplan — Zoner tilrettes sa zonen i det nordvestlige hjgrne af lokalplanomradet
samt en kant langs spildevandsbassinet aendres til zone for "Skov”.

Redeggarelse
Afsnittet om landskabet suppleres med yderligere beskrivelse ift. beplantning mm.

| gvrigt
Administrationen bemyndiges til at foretage redaktionelle andringer.

Sagsfremstilling

Administrationen har modtaget 25 hgringssvar i lgbet af offentlighedsperioden. Hgringssvarene har
folgende afsendere: (1) Louise og Nicolai Schmidt Carge, Ved Hgjmosen 13 (2) Janne og Kurt
Jensen, Ved Hgjmosen 12 (3) Sonja Ploug Jensen og Flemming Jenle, Ussergd Kongevej 97A (4)
Karin Weis v. Freiesleben, Ved Hgjmosen 11 (5 og 6) Torben Nexa Jargensen og Helle Nexg
Husum, Bolbrovej 193 (7) Jens Chr. Sgrensen pa vegne af grundejerforeningen Hagrsholm
Gardhuses bestyrelse (8) Solveig Lysholm Torvanger, Dorthe og Henrik Ludvigsen, Sonja Ploug
Jensen og Flemming Jenle, Annette og Jan Bolm Hansen, Usserad Kongevej 95, 97A, 106 og 110
(9) Bent Klingemann Gleesner, Selma og Lars Ambirk, Helle Nexg Husum og Torben Nexg
Jorgensen, Camilla Thranegaard, Nadia og Thomas Robinson, Elisabeth Lumbye, Bolbrovej 189,
191, 193, 195, 199 og 201 (10) Anders Norstrom Christiansen, Hasselvej 14 (11) Tina Thorsen og
Per Hag Jensen, Bolbrovej 197 (12) Connie og Leif Nielsen, Bolbrovej 203 (13) Niels Matthiesen,
Ved Hgjmosen 104 (14) Janne og Christian Schulze, Lars Rishgj, Dorthe og Flemming Rand Pryds,
Hasselvej 16, 18 og 20 (15) Christian Dyrberg, Ved Hgjmosen 124 (16) Banedanmark (17) Michael
og Pia Haugballe, Ludek og Helena Pojezny, Julie Strange og Martin Svendsen, Havevej 37, 38 og
39 (18) Janne Stave og Christoffer Henriksen, Havevej 36 (19) Gert Bresemann, Ved Hgjmosen 123
(20) Harsholm Almen Boligselskab Sophielund (21) Jens Chr. Sgrensen pa vegne af naboerne
omkring PH Park (22) Jesper Korsbaek pa vegne af Calum A/S (23) Desiree Birkedal (24) Michael
Clausen, Ved Hgjmosen 17 (25) Stremmen PH Park, Svanen Finans A/S.



Hgringssvarene kan kategoriseres inden for fglgende temaer:

Bekymring vedr. parkering og trafikale forhold
Modstand mod hgjde pa byggeri ift. indbliksgener og skyggepavirkning
@nske om beplantning og mere park mod det omkringliggende vejnet

@nsker til materialer ifm. bebyggelse og gardrum

Administrationens bemeaerkninger til ovenstaende temaer samt forslag til aendringer fglger:

1. Bekymret over parkeringsforhold og trafikale forhold
Haringssvar fra: (6) (7) (9) (11) (12) (10) (13) (14) (15) (17) (18) (19) (23) (25)

Indsigere mener ikke at trafikanalysens forslag er tilstraekkelige til at handtere den fremtidige
trafikbelastning pa Usserad Kongevej. Forslag om at udkarsel fra PH Park til Hgjmosen udformes sa
der ikke kan foretages venstresving. Endvidere forslag om at venstresvingsbanen ved krydset
Hgjmosen/Ussergd Kongevej forleenges for at undga lange kadannelse. Samt forslag om at
Hasselvej lukkes for gennemkgrende trafik.

Indsigere mener endvidere at parkeringsnormen for PH Park er for lav, og at det vil betyde at
beboere og evt. besggende fra PH Park, vil parkere pa det omkringliggende vejnet, herunder pa Ved
Hgjmosen mod nord og pa Hasselvej mod syd.

Administrationens bemaerkninger

Rambagll har udarbejdet en rapport omkring fremkommeligheden pa Ussergd Kongevej og et notat
om de trafikale forhold omkring Hospitalsgrunden tilbage i maj 2016. Desuden har Hgrsholm
Kommune i forbindelse med udarbejdelse af skitseforslag for landskabsprojektet faet udarbejdet
trafikanalyser af Valentin Trafikplanlzegning om de trafikale forhold ved PH Park bade generel
tilslutning til det offentlige vejnet og en specifik vurdering af udkarsel fra Ved Hgjmosen. Begge
analyser viser, at den ekstra genererede trafik fra PH Park ikke vil pavirke trafikken og
fremkommeligheden i seerlig grad. Administrationen anbefaler derfor ikke at forbyde venstresving fra
PH Park.

Trafikanalysen "Trafikale forhold ved PH Park Vurdering af udkgrsel fra Ved Hgjmosen” viser, at der
kommer en svag stigning i trafikken pa Hgjmosen. Stigningen medfgrer mindre end én ekstra bil pr.
minut pa Hgjmosen ud for Ved Hgjmosen. Pa grundlag af beregninger og registreringer pa stedet er
det vurderet, at hverken den nuveerende eller fremtidig trafik pa Hgjmosen medfarer problemer med
trafikafviklingen. Administrationen vurdere ikke umiddelbart at der i krydset Ussergd Kongevej-
Hgjmosen er behov for at forleenge venstresvingsbanen. Men vil i detailfasen se naermere pa om der
er et aktuelt behov. Trafikanalyser er vedhaeftet som bilag 7.

Administrationen vurderer at den fastsatte parkeringsnorm i lokalplanen er tilstraekkelig for omradets
kommende beboere og evt. besggende. Det understreges at de 40 ekstra parkeringspladser for
omradet samlet anlaegges udover p-normen (10 pr. parcel.)



2. Modstand mod hgjden pa byggeri ift. indbliksgener og skyggepavirkning
Haringssvar fra: (1) (2) (3) (4) (5) (7) (8) (9) (11) (12) (14) (17) (18) (19) (20) (21) (24)

Indsigere gnsker at reducere hgjder pa byggeriet i PH Park for at undga indbliksgener og
skyggepavirkning. Der ytres gnske om at grunden bebygges med en lavere bebyggelse. Safremt
tarnhusene fastholdes, gnsker indsigere at flytte de haje bygninger ind mod midten af PH parken.

Administrationens bemaerkninger

Bebyggelsesprocenten samlet for omradet er 50 procent, hvilket ikke er fremmed for omradet. Ved at
samle bebyggelserne i de 4 parceller gives der plads til parkomradet, og det offentligt tilgaengelige
rekreative omrade. Parken abner op og invitere ind. Dvs. det giver vaerdi til omradet som helhed og
ikke blot til de kommende beboere | PH Park.

Et af hovedprincipperne i udviklingsplanen, der er grundlag for forslag til lokalplan 170, er at der skal
veere variation i bygningstyper i hver parcel/klynge, dvs. klyngerne skal besta af bade raekkehuse,
etagehuse og punkthuse. Dette er med til at skabe en varieret bebyggelse der tilpasser sig stedet og
skala.

| forhold til placering af punkthusene pa de 4 parceller, er der i forbindelse med arbejdet med
udviklingsplanen arbejdet grundigt med placeringen konkret pa parcellen ift. hgjder, lys/skygge,
indbliksgener mv. og omkringliggende bebyggelser og agvrig bebyggelse pa parcellen. Hvorfor
punkthusenes placering i udviklingsplanen og efterfalgende lokalplan er den mest optimale placering
iht. ovenstdende. Skyggediagrammer viser at der er minimale skyggekonsekvenser for ejendomme
udenfor PH Park mod nord, skyggediagrammer er vedhaeftet som bilag 5.

Harsholm Kommune har faet lavet dronefotos af to omgange, vedhaeftet som bilag 6, de viser at der
ikke vil veere indbliksgener, idet der er tale om store afstande og en hgj grad af beplantning og traeer
der danner buffer.

| forbindelse med behandling af hgringssvar har administrationen faet undersggt to alternative
placeringer af punkthuset pa parcel 4, placering i omrade 4c og 4 d. Undersggelserne viser at
placering af punkthuset i delomrade 4 bgr fastholdes pa placering 4b, idet den placering samlet set
giver mindst skyggegener. En placering i det sydgstlige hjgrne (4d) af delomradet vil medfagre
betydelige skyggegener for mange af de @vrige boliger, der kommer i delomrade 4, placering i
delomrade 4c vil skabe skyggegener for delomrade 2 i PH Park bebyggelsen. Administrationen
vurderer, at det er vaesentligt at bibeholde punkthusets i placeringen mod Ussergd Kongevej og
Hgjmosen for at markere dette hjgrne, dog kan dette ogsa ske med en nedjusteret bebyggelse pa 5
etager. Administrationen anbefaler derfor at indsigelse vedr. hgjde imadekommes ved at
etagehgjden for bebyggelse i byggefelt 4b nedsaettes fra 6 etager til 5 etager.

3. @nsker i forhold til beplantning, s@en og det granne
Haringssvar fra: (7) (8) (14 — stgj) (17) (22)

Indsigere har bemaerkninger i forhold til beplantning langs det omkringliggende vejnet, og gnske om
at det styrkes. Der er endvidere gnske om at det grenne beelte udlagt i lokalplan 126 bevares, ift. den



sydgstlige del af omradet. En indsigelse papeger at 2 af de veerdifulde traeer udpeget pa bilag 2 har
en problematisk placering ift. fremtidigt byggeri.

Administrationens bemaerkninger

Der arbejdes med beplantning i alle randzoner mod det omkringliggende vejnet, saledes at pa de
streekninger hvor boligklyngerne er placeret teettest pa vejene, forteettes vegetationen for at give ro
og afskeermning til beboerne — og naboerne - samtidig med at ggre det smukt at bevaege sig langs
og i randzonen. Beplantningen vil vaere let og lysaben, sa skyggegener minimeres. Langs Bolbrovej
etableres en busketplantning med enkelte overstandere.

Administrationen anbefaler at skovsignatur fortsaettes til Usserad Kongevej og at skovsignatur
indtegnes i omradets sydastlige side pa kortbilag 6. Administrationen anbefaler at to traeer placeret
vest for parcel 4 og sydvest for parcel 3 udtages pa kortbilag 2.

4. Onsker til bebyggelsernes udtryk

Haringssvar fra:(22) (25)

Idet processerne med viderebearbejdning af vinderprojekterne til dispositionsforslag er pagaet
parallelt med lokalplanprocessen er der fra kgbers side gnsker til justering af lokalplanen sa
projekterne kan rummes indenfor lokalplanens rammer. Der gnskes bl.a. starre fleksibilitet i forhold til
fordelingen pa reekkehuse, etagehuse og punkthuse, samt tilfgjelse af enkelte materialer ift. facader
og stier i gardrum.

Administrationens bemaerkninger

Materialevalg er vaesentlig for at opna den gnskede kvalitet i de nye bebyggelser i PH Park, derfor
vurdere administrationen at det er vigtigt at fastholde de forelaede materialer, men vurdere at det skal
muliggeres at anvende tegl som facademateriale over basen.

Basen og den nederste del af bygningerne skal udfgres i lys gul tegl, sa der skabes et
sammenbindende element pa tveers af de enkelte boligklynger i PH Park, dog vurdere administration
at der kan suppleres med andre materialer pa basen, materialevalg- og skift skal dog respektere
gardrummets helhed.

Administrationen anbefaler endvidere at skema med fordeling af m2 pa de tre typologier justeres og
at det maksimale etagemeterantal eendres til 27.200 m2 - sa kgbers justeringer muligggres.

Sagens tidligere behandling

14.12.2015
25.01.2016
11.02.2016
29.03.2016
18.04.2016
25.04.2016
25.04.2016
09.05.2016
26.09.2016
31.10.2016
28.11.2016
19.12.2016

Temamgde KB

Opleeg til proces for udvikling af Hospitalsgrunden (JU + KB)
Udvikling af Hospitalsgrunden, Opsamling pa interviewrunde (QU)
Temamgde KB

Advisory board mgder JU (QU)

Vedtagelse af vision for udvikling af Hospitalsgrunden (JU + KB)
Temamgde KB

Godkendelse af program for parallelopdrag (U + KB)

Udvikling af Hospitalsgrunden, Evaluering- og kvalificeringsproces (JdU + KB)
Temamgde KB

Hospitalsgrunden - grundlag for udviklingsplan (U + KB)
Uddybninger ifb. med grundlag for udviklingsplan (JU + KB)



27.02.2017
06.04.2017
18.05.2017
19.06.2017
27.11.2017
18.12.2017
18.12.2017
29.01.2018
16.05.2018
MPU+@U)

18.06.2018
16.08.2018
25.03.2019
27.05.2019

Fastsaettelse af parkeringsnorm for hospitalsgrunden (JdU + KB)

Overvejelser om salgsstrategi for Hospitalsgrunden

Status - udviklingsplan for Hospitalsgrunden

Oplaeg til revideret tidsplan

Temamgde KB

Endelig vedtagelse af udviklingsplan for PH Park (dU + KB)

Realisering af PH Park (9U + KB)

Godkendelse af udbudsmateriale for PH Park (JU + KB)

PH Park udbud, Bedemmelsesudvalg praesenteres for tilbud (bedgmmelsesudvalg=

PH Park - Parkering samt ejerskab til delarealer (JU + KB)

PH Park - 2. udbud

Bedgmmelse og udveelgelse af tilbud pa parcel 1,3 og 4 i PH Park
Forslag til Lokalplan 170 for PH Park (MPU +@U + KB)

BESLUTNING MILJZ OG PLANLAGNINGSUDVALGET DEN 27-09-2019

Et flertal bestaende af Jan Klit (C), Charlotte Kirchheiner (C), Bent Fabricius (C) anbefalede
administrationens indstilling godkendt, idet der til § 4.1 tilfgjes: Yderligere udstykning ma ikke
finde sted, dog kan der ske udstykning til underjordiske tekniske anlaeg og dertilhgrende

ramper.

Et mindretal bestaende af Anne Ehrenreich (V) og Fritz Reuter (V) stemte imod med falgende
protokollat:

Venstre stemmer imod forslaget, idet vi anerkender, at der er sket visse forbedringer af
forslaget. Vi finder imidlertid fortsat, at byggeriet bgr begraenses yderligere. Det geelder isser
tarnhuset pa hjgrnet af Usserad Kongevej, som vi enten foreslar rykket ind pa grunden eller
reduceret yderligere. Vi foreslar ligeledes @vrige tarnhuse reduceret i hgjden. Venstre har under
forhandlingerne om PH Park til stadighed sikret sig muligheden for at aendre og begreense
byggeriet. Borgmesteren har endvidere pa mgdet med Grundejerforeningen Gardhusene
Hgjmosen den 29. maj 2019 tilkendegivet en positiv holdning til at se pa mulighederne for at
&ndre pa byggeriet. Vi er abne over for at flytte m2 til det planlagte parkomrade.
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