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Meddelelser

Sagens forlgb:
BYU

BESLUTNING BYUDVIKLINGSUDVALGET DEN 09-01-2025

Spargsmal vedr.
- Tomme boliger

Administrationen orienterede om:

- Neeste mgde i Byudviklingsudvalget den 20. februar aflyses, og der holdes
ekstraordinzere mgder den 5. februar kl. 16-17 og 27. maj i forbindelse med
kommuneplanen

- Sag pa Stumpedyssevej om Weibel

- Centerchefstillingen for By og Milja er slaet op

- Lysreklame ved Ussergd Kongeve;.



Godkendelse af en tidsbegraenset dispensation til daginstitution pa
Slotsmarken 13-14

Sagens forlgb:
BYU - KB

Baggrund

Harsholm Kommunes Center for Dagtilbud og Skole har et gnske om at forlaenge perioden, der
skal veaere daginstitution pa Slotsmarken 13-14, med 3 ar og udvide faciliteterne med 450 m>.
Daginstitutionen skal fremover genhuse daginstitutionen Bgrnegarden Alsvej, som skal
nedrives og genopfgres. Tilladelsen kraever en tidsbegraenset dispensation fra
anvendelsesbestemmelsen i Lokalplan 71. Ansggningen har veeret i naboorientering og den
tilrettede ansagning har veaeret sendt i partshering og naboer er blevet orienteret. Der har
ydermere veeret afholdt to dialogm@der med de to grundejerforeninger. Der skal i denne sag
treeffes beslutning om, hvorvidt der skal meddeles en tidsbegreenset dispensation.

Forslag
Administrationen indstiller, at Byudviklingsudvalget beslutter:

1) at der meddeles en tidsbegreenset dispensation for 3 ar fra 1. maj 2025 til 1. maj 2028
til daginstitution i Slotsmarken 13-14 (udkast til dispensation er vedhaeftet)

Sagsfremstilling

Indretning af daginstitution pa Slotsmarken 13-14 kraever en dispensation fra Lokalplan 71, der
i § 3.1 fastleegger, at "omradet ma kun anvendes til erhvervsformal. Der ma kun opfgres eller
indrettes bebyggelse til eller udfgres erhverv som fglger: Lettere fabrikations-, laboratorie-,
veaerksteds-, lager- og administrations-/servicevirksomhed”. Anvendelsesbestemmelsen er en
del af planens principper, og administrationen kan efter planlovens § 19 derfor kun meddele en
tidsbegraenset dispensation pa maksimalt 3 ar, og ikke en permanent dispensation.
Kommunens ejendomsafdeling, der er ansgger, har ansaggt om en dispensation til den
midlertidige institutionslgsning fra maj 2025 og 3 ar frem.

Naboorientering - juli
Forud for en dispensation har administrationen sendt ansggningen i naboorientering i 2 uger

efter Planlovens § 20. Ansaggningen blev sendt i naboorientering den 30. juli 2024. Ved fristens
udlgb den 15. august 2024 var der indkommet 19 hgringssvar fra 9 borgere og 2
grundejerforeninger. Alle hgringssvarene blev fremlagt i dagsordenspunkt til
Byudviklingsudvalget den 12. september 2024. Der var fglgende emner:

1. Forleengelse af dispensation
Stoj fra daginstitutionens udearealer
Renholdelse af udeomradet/legearealet

Trafik pa Slotsmarken

o &~ 0N

Forringelse af ejendomsveaerdien



Efterfglgende er ansggningen blevet tilrettet med levereglerne besluttet af
Kommunalbestyrelsen den 25. november 2024 om:

1. At der indfgres faste formiddagsture i daginstitutionen for grupper af barn

2. At det tages til efterretning, at der i Barnegarden Alsvej er indskrevet faerre bgrn end der
er i Solhuset, og dermed sker en stgjreduktion

3. Atlegepladsen undtagelsesvis ikke stilles til radighed for offentligheden uden for
institutionens abningstid, og derfor bl.a. ikke kan bruges i weekenden

4. At der indfgres leveregler for daginstitutionens brug af legepladsen (tidspunkter,
aktivitetstyper og regler for brug af musik mv.)

Der er ingen tilretninger i projektet af fysisk karakter, idet en mindre intensiv udnyttelse af
legepladsomradet vil afhjeelpe den oplevede stgj fra naboomraderne.

De to grundejerforeninger har veeret inviteret til dialogmgde den 27. august for at drgfte de
emner, der indkom i hgringsperioden. Efterfalgende har der veeret afholdt dialogmade den 3.
december om de politisk besluttede leveregler.

Partshgrin n rientering - november

Administrationen sendte den 21. november 2024 den tilrettede ansagning i partsh@ring hos 4
naboer pa Mariehgjgard 9-15, der vurderes at have en veesentlig, individuel interesse i sagen,
der kan begrunde partsstatus. Endvidere blev beboere i de to grundejerforeninger orienteret.
Ved fristens udlgb den 6. december 2024 var der indkommet 2 haringssvar fra de to
grundejerforeninger, disse er vedhaeftet som bilag 1. | hgringssvarene henvises der til alle de
tidligere bemaerkninger jf. ovenstaende 5 punkter. Bemaerkninger til disse er adresseret i
udkast til dispensationsmeddelelsen, vedheeftet som bilag 2.

Udkast til en tidsbegreenset dispensation geeldende for 3 ar fra 1. maj 2025 til 1. maj 2028 til
daginstitution i Slotsmarken 13-14 er vedhaeftet som bilag 1. Daginstitutionen kommer til at
besta af tre vuggestuegrupper med i alt 33 bgrn, samt tre barnehavegrupper med i alt 66 bgrn
samt en ressourcegruppe pa 10 bgrn. | alt 109 barn. Det nuvaerende areal indrettet il
daginstitution er ikke tilstraekkeligt hvorfor der i dispensationen gives tilladelsen til en mindre
udvidelse pa 450 m2.

Sagens tidligere behandling

12.09.2024 - BYU
25.11.2024 - KB

BESLUTNING BYUDVIKLINGSUDVALGET DEN 09-01-2025

1) Byudviklingsudvalget indstillede administrationens forslag godkendt med 3 for
Charlotte Kirchheiner (C), Jan Klit (C), Annette Wiencken (C) og 2 imod Jacob Schulze







Lokalplan for Ussergd Kongevej 29-33 - gnske om flere boliger

Sagens forlgb:
BYU

Baggrund

P& madet i Byudviklingsudvalget 24. oktober 2024 blev startredeggrelse og stedsanalyse for
Usserad Kongevej 29-33 godkendt mhp. udarbejdelse af en lokalplan for omradet.
Administrationen har veeret i dialog om projektet ift. opmaerksomhedspunkter mm. Udvikler har
et snske om at forage antallet af boliger fra 29 til 37, hvilket kraever en politisk stillingtagen.

Udvikler/ansgager deltager pa mgdet for at fremlaegge deres aendringer til projektet.

Forslag
Administrationen indstiller, at Byudviklingsudvalget godkender:

1. at lokalplanen skal fastholde at muligg@gre maksimalt 29 boliger.
eller
2. atlokalplanen skal muligggre maksimalt 37 boliger.

Sagsfremstilling

Lokalplanomradet omfatter matrikel 3e, 3f og 3g Ussergd by, Hgrsholm og det er besluttet ved
igangseettelse af lokalplanen, at der skal gives mulighed for en boligbebyggelse med 29

lejligheder. Projektet udgar 2663 m2i3 % etager. Dette udger en bebyggelsesprocent pa 100
procent. Dertil kommer parkeringsarealer og gardhaverum, som skal udlaegges pa vestsiden af
bebyggelsen. Med det agede antal lejligheder (fra 29 til 37), er den gennemsnitlige
lejlighedsstarrelse er reduceret fra 92 m? til 72 m?, men med det samme antal totale
kvadratmeter. Det tilrettede projekt er vedheeftet som bilag 1. Projektet som blev besluttet ved
startredeggrelse er vedhaeftet som bilag 2.

| forbindelse med startredeggrelse havde administrationen fglgende opmaerksomhedspunkter:

e Arkitektur og tilpasning i omradet
e Byliv og landskabelige omrader
o Trafik og parkering

e Miljg og baeredygtighed

| nedenstaende gives en status for hvert enkelt punkt ift. arbejdet med tilretninger og eventuelle
konsekvenser for projektet.

Arkitektur og tilpasning i omradet
Overgangen fra det private til det offentlige rum pa Usserad Kongevej er fortsat meget brat og



projektet er endnu ikke bearbejdet i en grad der gar at overgangen fra facade til fortov opleves
som en grgn kantzone der formidler overgangen naensomt. Endvidere er adgangen fra
bebyggelsen til arealerne vest for bygningen ikke Igst hensigtsmaessigt - man skal som beboer
ud pa Usserad Kongevej for at komme ind i Gardrummet hvor der er opholdsmuligheder,
parkering og affaldslgsning.

Byliv og landskabelige omrader

Grundet stgj fra hhv. trafik og tankstation kan det blive ngdvendigt med et stgjvaern mod syd
samt russervinduer (stgjdeempende) mod Ussergd Kongevej. Matriklen kommer med
stgjveeggen til at fremsta mere aflukket og der vil udelukkende veere adgang fra Ussergd
Kongevej. Der skal arbejdes videre med disse forhold.

Administrationen er dialog med udvikler vedr. regnvandshandtering og har modtaget et opleeg
dette.

Trafik og parkering
Administrationen arbejder i samarbejde med udvikler og dennes radgiver fortsat pa en
trafiklgsning. Det justerede projektet overholder parkeringsnormen.

Milje og beeredygtighed
Planlgsning med 37 boligenheder fordeler sig saledes
20 lejligheder med 2 veerelser og 50-65 m2.

3 lejligheder med 3 veerelser pa 70 m?2.

3 lejligheder med 3 veerelser pa 85 m?2.

4 lejligheder med 4 veerelser pa 98 m2.

2 penthouse lejligheder med 3 veerelser pa 120 m?2.

Projektet ligger helt ud til skellet pa Usserad Kongevej og lejlighederne er i gennemsnit blevet
22% mindre. En del af de mindre lejligheder i seerligt stueetagen har derfor et meget direkte
mgde med vejen og det offentlige rum. Flere af lejlighederne er ikke gennemgaende, hvilket
pavirker dagslysforholdene i lejlighederne og udsigten er udelukkende til Usserad Kongevej.
Udvikler har veeret i dialog med en lokal ejendomsmaegler og i vedhaeftede bilag 4 ses
LokalBoligs vurdering af, hvilke malgrupper omradet tiltraekker og hvilke boligtyper der
eftersparges hos denne maegler.

Administrationens vurdering
Det er administrationens vurdering at en forggelse af boligantallet fra 29 til 37 boliger vil

forringe kvaliteten i bebyggelsen, idet 20 af de 37 lejlighederne vil blive imellem 50-65 m?2

flere lejligheder udelukkende vil have facade mod Ussergd Kongeve;.

og

Administrationen har trukket data pa, hvordan fordelingen af lejligheder ser ud i dag generelt
for kommunen og ift. udvalgte delomrader. Dette fremgar af Bilag 3.

Der er i alt 4681 lejligheder i Hgrsholm Kommune, og lejligheder i starrelsen 50-75 m?2 udger
den starste andel med 1606 enheder. | begyndelsen af 2024 var 66 af disse ubeboede. Det er



det hgjeste tal siden 2012, hvor 82 var ubeboet. | det nyopfarte PH-Park er der 39 lejligheder i
dette stgrrelsesinterval og af dem er 35 beboet. Administrationen kan derfor ikke se en gget
efterspargslen pa de sma lejligheder.

Pa baggrund af ovenstaende anbefaler administrationen at boligantallet bibeholdes pa 29, evt.
kan der tillades 30 boliger i alt.

Administrationen ger opmaerksom pa, at der i forbindelse med at sagen skal behandles politisk
igen, er justeringer i tidsplanen, den ser saledes ud:

- Nov./feb. 2025: Udarbejdelse af lokalplan

- Marts/april 2025: Forslag til lokalplan

- maj/juni 2025: 8 ugers offentlig hagring og borgermgde

- August: Behandling af hgringssvar

- September/Oktober 2025: Endelig vedtagelse af lokalplan.

Sagens tidligere behandling

BYU 24.10.2024 Igangseettelse af lokalplanarbejde for Usserad Kongevej 29-33
BYU 22.8.2024 Revideret projekt for Ussergd Kongevej 29-33
BYU 22.2.2024 Lokalplangnske Ussergd Kongevej 29-33

BESLUTNING BYUDVIKLINGSUDVALGET DEN 09-01-2025

1) Byudviklingsudvalget indstillede ikke administrationens forslag godkendt.

2) Byudviklingsudvalget indstillede ikke administrationens forslag godkendt.

Udvalget besluttede at lokalplanen skal muligg@re maksimalt 33 boliger og at boliger med
facade mod Ussergd kongevej skal veere gennemlyst mod vest og ogsa have facade
mod gardrummet.

Udvalget besluttede ogsa, at lokalplanen skal indeholde bestemmelser, som sikrer en
varieret beplantning, der skal veere med til at invitere til ophold i gardrummet. Lokalplanen
skal ligeledes sikre, at der etableres beplantning i kantzone/overgang mellem bebyggelse
og Ussergd Kongevej.



Underskriftsark

Sagens forlgb:
BYU



	Mødeinformation
	Indholdsfortegnelse

