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Boligredeggrelse

Hvorfor en boligredeggrelse?

Boligudbygning skaber udvikling og veekst. For at
kunne tiltraekke de borgere, der skal forme Hgrsholm
Kommune i fremtiden, er det ngdvendigt at
opretholde et tidssvarende boligudbud.

Boligredeggrelsen  har til  formal at vise
boligudviklingspotentialer i Hgrsholm Kommune, ved
at give overblik over tendenser i boligudviklingen,
politiske gnsker og status pa arealer til boligbyggeri.
Redeggrelsen giver saledes overblik over, hvor der er
mulighed for stgrre boligudbygninger, og hvor mange
boliger disse omrader kan rumme.

Boligredeggrelsen skal skabe et oplyst grundlag at
treeffe beslutninger om boligudvikling pa. Den skal
give et overblik for politikere samt en oversigt, hvor
der til en hver tid kan slas op i og orienteres om
aktuelle boligudviklingspotentialer.

Indholdet

Redeggrelsen indledes med et afsnit om Hgrsholms
boligudbygningsmaessige rolle i en region i vaekst. Det
forventes, at Region Hovedstaden vokser kraftigt frem
mod 2030. Hgrsholm kan tage del i den vaekst, hvis der
planlaegges for det.

Et blik pa boligmarkedet i Hgrsholm i dag set udefra er
et steerkt afsaet for planlegningen, og derfor
indeholder rapporten et afsnit om Hgrsholms
boligmarked i dag.

Herefter praesenteres 16 navngivne omrader, der
vurderes at have potentiale i forhold til
boligudviklingen. Beliggenheden af omraderne er vist
pa kortet pa side 10.

Til hvert omrade er der lavet et enkelt opslag, der skal
praesentere centrale oplysninger om omradet pa en
oversigtlig made.

Hver beskrivelse starter med en tabel, der
praesenterer de veaesentligste oplysninger for den

beskrevne udvikling af omradet. De viste etagemeter
for hvert omrade er etagemeter udelukkende til
boligformal. Det vil sige, at eventuelle etagemeter
reserveret til anden anvendelse ikke indgar.

De geeldende planmaessige forhold bliver herefter
opridset.

Felgende beskriver omradets nuvaerende karakter,
hvor seerlige kvaliteter og udfordringer ved de
forskellige omrader kortlaegges.

Omradebeskrivelsen indeholder ogsa et bud p3,
hvordan en fremtidig boligudbygning af det enkelte
omrade kunne se ud, eller hvilke boligtyper omradet
kan rumme. Denne vurdering er lavet pa baggrund af
tidligere forarbejde, plangrundlag og
administrationens generelle kompetence.

Opmaerksomhedspunkter

Hvor det er relevant beskrives herudover de seerlige
udfordringer ved udvikling af det pagaeldende
omrade.

Herunder beskrives ogsa, hvilke planmaessige
endringer der skal til for at give mulighed for
bolighyggeri.

Stationsnaere omrader er et seerligt fokus under
opmarksomhedspunkter, da det er de eneste
omrader, hvor Fingerplanen giver mulighed for at
planlegge for kontorerhverv over 1.500 m?2. Nogle
omrader er dog ikke egnede eller efterspurgte til
kontorformal.

Derudover indeholder afsnittet med
opmeaerksomhedspunkter kommentarer om
klimatilpasning, stgj og bevaringsveerdige bygninger.
Det skal her naevnes, at ingen af
boligudviklingsomraderne er placeret i
risikoomraderne udpeget i Klimatilpasningsplanen.



Harsholms rolle i en region i vaekst

Hgrsholm - En del af Hovedstadsomradet

| Regeringens  hovedstadsinitiativ.  ”Danmarks
Hovedstad -  Initiativer  til  styrkelse  af
hovedstadsomradet” praesenteres en ambitigs vision
for, hvordan hovedstadsomradet samlet set bedst gar
fremtiden i mgde og bliver rustet til den veekst, der
forventes. Frem mod ar 2030 forventes der op mod
200.000 nye borgere i Hovedstadsomradet, og 50.000
nye arbejdspladser. Det forventes, at der til alle disse
nye borgere skal skabes ca. 67.000 nye boliger i
Kgbenhavns Kommune og Frederiksberg Kommune,
mens der vil veere behov for ca. 31.000 nye boliger i
de gvrige kommuner i Region Hovedstaden.

Veaekst og fornyelse pa boligmarkedet

For Hgrsholm er vaekst i indbyggertallet og tiltreekning
af flere bgrnefamilier en forudseaetning for at skabe
gkonomisk  raderum  til  service til alle
befolkningsgrupper, og dermed at sikre gkonomisk
baeredygtighed i relation til kommunens gkonomi.
Antallet af eeldre i kommunen stiger markant i de
kommende ar og andelen over 80 arige stiger. | dag er
20 pct. af borgerne mellem 65 og 80 ar, mens 7 pct. er
over 80 ar. Om 10 ar forventes det at 18% er mellem
65 og 80 ar, mens 11 pct. vil vaere over 80 ar. Der er
behov for nye boligomrader for at kunne
imgdekomme behovet for at tiltraekke bgrnefamilier.
Bgrnefamilier bidrager til livet i byen, skaber
langsigtede tilhgrsforhold og understgtter en levende
bymidte. Kommunens servicestruktur rummer
muligheder for at kommunen kan tiltreekke flere
bgrnefamilier. Der er kapacitet til flere bgrn end i dag
pa kommunens skoler. Flere bgrnefamilier kan dog
kraeve at der etableres flere daginstitutionspladser.
Hgrsholm Kommune er imidlertid en naesten fuldt
udbygget kommune, hvor byudvikling overvejende
sker ved omdannelse af eksisterende byomrader. Hvis
kommunen skal tage sin del af vaeksten i Region
Hovedstaden, skal der derfor nytaenkning til.

Der er et politisk @nske i Hgrsholm om at
boligudbuddet skal veere varieret: Ejerboliger til
familier, zeldre og singler. Familieboliger, der er til at

betale. Byggeri af centralt beliggende boliger til 2ldre,
der friggr parcelhuse m.v. til bgrnefamilier. Almene
boliger indgar ogsa i planerne, for at sikre et alsidigt
boligudbud for alle. For at kunne tilbyde boliger til alle,
arbejdes der for en stgrre variation i boligstgrrelser,
og der skal prioriteres mindre og mellemstore boliger.
Geografisk tillader den linje, der er lagt for nye
boligomrader i Hgrsholm, at der bygges teet i
bymidten og i de teettere byomrader. Der gnskes
samtidig abnet op for byudvikling langs byens vestlige
“kant” mod motorvejen, hvilket kan bidrage til et gget
udbud af boliger til moderate priser for en bredere
befolkningsgruppe.

Der er pres pa Hovedstadsomradets boligmarked, og
det giver Hgrsholm Kommune muligheder for at skabe
gget befolkningstilvaekst, hvis der planlaegges for det.
Boligmarkedet i Hgrsholm er dog praeget af at veere
teet pa fuldt udbygget, og boligpriserne afspejler, at
det er et attraktivt sted at bo. Historisk set har
befolkningstilvaeksten i Hgrsholm Kommune haltet
bagud i forhold til den samlede befolkningstilveekst i
bade Region Hovedstaden, men ogsa set i forhold til
Nordsjelland som helhed. Det samme gzlder
befolkningsfremskrivningerne: Hgrsholm er det sted i
regionen, hvor der forventes den laveste
befolkningstilvaekst frem mod 2030 set pa tveers af
nabokommuner, landsdelen og regionen, se grafer
side 5. En central forklaring er det lave udbud af nye
omrader til boliger, da Hgrsholm i hgj grad er en
udbygget kommune. En anden forklaring er, at der i
kommunen er relativt fa bgrnefamilier, og dermed
relativt fa fgdsler, hvilket ogsa bidrager til en lav
vaekst.

Hgrsholm ligger godt i regionen, i overkommelig
pendlingsafstand fra Kgbenhavn, og tet pa de
rekreative arealer i landskaberne nord for Kgbenhavn.
Hvis Hgrsholm vil og kan vaekste, vil det vaere et godt
bidrag til regionens vaekstambitioner. Det vil ogsa
vaere godt for Hgrsholm, da det vil kunne give ny plads
til nye borgere — isaer plads til nye bgrnefamilier er
altafggrende for kommunens udvikling pa sigt.
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Befolkningstilvakst og -prognose, Hgrsholm og regionen
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= Hgrsholm - folketal
=== Hgrsholm - DST fremskrivning
------ Hgrsholm - egen fremskrivning

~— Region Hovedstaden - folketal Landsdel Nordsjeelland - folketal
=== Region Hovedstaden - DST fremskrivning === Landsdel Nordsjeelland - DST fremskrivning

Befolkningsveekst i Harsholm og regionen / landsdelen.
Kilde: Harsholm Kommune og Danmarks Statistik

Befolkningstilvaekst og -prognose, Harsholm og kommerne omkring
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Gentofte

= |yngby-Taarbak
— Fredensborg
——Hillerad
~———Hprsholm

=== Gentofte - fremskrivning = Gladsaxe === Gladsaxe - fremskrivning
= = = Lyngby-Taarbak - fremskrivning Alleragd === Allergd - fremskrivning
== = Fredensborg - fremskrivning — FUrESEH === Furesg - fremskrivning
=== Hillergd - fremskrivning ——— Rudersdal === Rudersdal - fremskrivning
=== Hgrsholm -fremskrivning =~ «:=ee Hgrsholm - egenfremskrivning

Befolkningsvaekst i Hgrsholm og kommunerne nord for Kgbenhavn
Kilde: Hgrsholm Kommune og Danmarks Statistik



Boligmarkedet i Hgrsholm

Markedsfgringsstrategien:
"Det er konge at vokse op i Hgrsholm”

| kommunens befolkningsprognose er den
befolkningsgruppe som vokser mest frem mod ar
2045 personer over 65 ar. Der forventes i prognosen
et fald i borgere i den erhvervsaktive alder. Den
udvikling gnskes vendt, og derfor er den primaere
malgruppe for nye tilflyttere bgrnefamilier. Der er
udarbejdet en markedsfgringsstrategi, som skal fa
bgrnefamilier fra Kgbenhavns-, Frederiksberg-,
Gentofte-, Rudersdal- og Fredensborg til at overveje
Hgrsholm som bosaetningssted.

Kernefortzellingen om Hgrsholm i Markedsfgrings-
strategien lyder:

” Hgrsholm Kommune er det bedste sted at vokse
op i Kebenhavnsomrddet. Vi er en ambitigs og
veldrevet kommune med internationalt udsyn, der
pd alle mader skaber overskud i hverdagen. Vores
skoler er kdret som Danmarks bedste, hvad angadr
trivsel og faglighed. Hverdagen foregdr i et lokalt,
levende og trygt byomréade med smukke
omgivelser, der er helt sit eget. Her har bgrn og
unge alle muligheder for at fé en sund og aktiv
opveekst. De har direkte adgang til rekreative
naturomrdder med skov, kyst, hav og havn samt
sports- og fritidsfaciliteter i seerklasse.

Vi har en attraktiv bymidte med en frisk puls i
historiske rammer. Handelslivet er szerdeles rigt og
varieret, og kulturlivet er aktivt og har gode
rammer sdsom et kulturhus med et moderne
bibliotek og et stort udbud af oplevelser. |
Hgrsholm Kommune er det meget trygt at bo og
beveege sig rundt. Vi passer godt pa hinanden, og
via sikre stier og veje er det nemt for bgrn og unge
at komme til og fra skole og fritidsaktiviteter. Vi
har attraktive arbejdspladser og mange
internationalt orienterede virksomheder i
omradet. Hagrsholm tiltreekker hgjt kvalificeret
arbejdskraft fra bade ind- og udland og omradets
internationale skole tager imod bgrn fra hele
verden. Arbejder man leengere veek, er der gode
forbindelser via motorvejen og Kystbanen — og
Kabenhavns centrum er kun en halv time vaek.”

Hvis malet om flere bgrnefamilier skal nas, skal
boligmarkedet veaere attraktivt for malgruppen.
Kommunen rummer mange af de kvaliteter
tilflyttende bgrnefamilier leder efter i omgivelserne,
men spgrgsmalet er, om den aktuelle boligmasse i
Hgrsholm passer til det potentielle tilflyttere leder
efter. Markedsfgringsstrategien naevner at det er
muligt for fgrstegangskgbere at kgbe bolig i Harsholm
— men hvilken type fgrstegangskgber kan man med
rimelig sandsynlighed tiltraekke? Er der behov for flere
boliger af en bestemt type, og skal der bygges sa man
muligger flere keedeflytninger, hvor aldre borgere
flytter i en mere seniorvenlig bolig, og pa den made
frigiver en attraktiv villa ellign. til en tilflyttende
bgrnefamilie? Det fglgende afsnit giver et blik pa
boligmarkedet i Hgrsholm.

Tendenser pa ejendomsmarkedet
Ejendomsmarkedet i Hovedstadsomradet er dynamisk
og rummer nogle komplicerede strukturer bl.a. pa
baggrund af demografi, prisudviklingen og
omradernes individuelle attraktivitet.

Boligpriserne  faldt kraftigt i perioden efter
finanskrisen pa baggrund af den konjunkturelle
udvikling og en tilbageholdenhed fra banker og
realkreditinstitutter. Prisfaldene var markante i hele
hovedstadsomradet, men en  underliggende
befolkningstilvaekst, opblgdning af
finansieringskildernes krav til boligkgberne sammen
med et meget lavt renteniveau medfgrte at
boligpriserne begyndte at stige i de centrale dele af
Kgbenhavn fra omkring 2012 og frem til begyndelsen
af 2018.

Boligpriserne er i dag hgjere end fgr finanskrisen og de
hgje priser i Kgbenhavn medfgrte fgrst stigende priser
i de naere omegnskommuner og efterfglgende i de
gvrige kommuner i Hovedstadsomradet. Denne
dynamik var ogsa tilstede i perioden op til Finanskrisen
og medfgrte nogle demografiske bevaegelser, hvor
boligkgbere pa jagt efter stgrre boliger blev presset
lengere vaek fra de centrale dele af
hovedstadsregionen. Det kan derfor vaere fornuftigt
at sondre mellem boligkgbere og i szrdeleshed
bgrnefamilier, som har et eksplicit gnske om at
bosatte sig i Hgrsholm Kommune og pa den anden
side boligkgbere som reelt vil veelge en beliggenhed
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teettere pd Kgbenhavn, hvis boligpriserne var lavere.
Den sondring kan med fordel indga i overvejelserne
om hvilke boligtyper, som skal udvikles i kommunen,
herunder om et gnske om udbud af “billigere” boliger
er den rigtige langsigtede strategi.

Boligmarkedet i Hgrsholm bestar objektivt set af 4
hovedomrader med hver sin attraktivitet og
prissaetning:

e Rungsted og straekningen ned mod Vedbak
er et af de meget attraktive boligomrader
langs @resundskysten og rumme nogle
meget eftertragtede og dyre boliger. Et valg
om at bosaette sig i dette omrade er typisk
ikke forbundet med prisudviklingen, men i
hgjere grad et gnske om at bo i netop dette
omrade.

e Hgrsholm omkring Kongevejen og den
vestlige del af Rungstedvej rummer en mere
blandet karakter med store
parcelhusomrader og omrader med teet/lav
bebyggelse fra 1960’erne og frem. Disse
omrader er mere moderat prissatte og ligger
ca. 20% lavere end Rungsted og Vedbaek.
Omradet er attraktivt, men der findes mange
tilsvarende omrader i hele Nordsjaelland,
herunder omrader med optimal adgang til
offentlig transport (S-togsnettet).

e Omradet omkring Kokkedal Station er mere
blandet og rummer en stgrre andel almene
boliger (primeert i Fredensborg Kommune),
der pavirker omradets attraktivitet.
Prismaessigt vurderes dette omrade at ligge
lidt under Hgrsholm. Der kan veaere forskelle
pa attraktiviteten af specifikke grunde i dette
omrade og dermed prissaetningen.

e Det dbne land vest for Helsinggrmotorvejen
rummer ogsa beboelse og er meget attraktivt
med direkte adgang til rekreative omrader.
Boligmassen er begraenset set i forhold til de
bebyggede omrader gst for motorvejen.
Prissaetningen vurderes at ligge pa linje med
gvrige nordsjeellandske abne landomrader.

Variationen i omradernes attraktivitet og prisniveauer
vurderes at veere en styrke i forhold til at kunne
tiltraekke borgere til kommunen, men konkurrencen
blandt de nordsjellandske kommuner er hgj. Det
skyldes, at stort set alle kommuner har samme

demografiske udfordringer og @nsker at tiltreekke
bgrnefamilier for at kunne finansiere de ngdvendige
velfeerdsydelser.

Konkurrencen om at tiltreekke bgrnefamilier vurderes
at veere hgj og de stgrste konkurrenter er formentlig
Hillerod Kommune, Allergd Kommune, Furesg
Kommune og til dels Lyngby-Taarbaek Kommune, der
dog ligger noget hgjere mht. boligpriser. Disse
kommuner har en umiddelbar fordel ved at veere
beliggende langs S-togsnettet og dermed mere
attraktivt beliggende i forhold til udbuddet af
arbejdspladser i de centrale dele af Kgbenhavn og de
naere omegnskommuner. For bgrnefamilier vurderes
felgende parametre at veere centrale i deres valg af
bosaetningssted:

e Boligens funktion og stgrrelse
e Prisniveau
e Adgang til offentlig transport

e Kvaliteten af skole-, daginstitutions- og
fritidstilbud

e Adgang til rekreative omrader

De naevnte konkurrenter vurderes umiddelbart at
kunne tilbyde boligomrader med tilsvarende kvaliteter
og i mange tilfelde til priser som er
konkurrencedygtige, hvilket betyder at det rette
udbud af boligtyper er vigtigt.

Nar valget af boligtype, herunder funktionalitet og
stgrrelse, er vigtig i en konkurrencesituation bliver det
centralt Igbende at kunne matche en bred vifte af
boligkgbere. Det skyldes at bgrnefamilier er forskellige
og dermed ikke blot retter deres efterspgrgsel mod én
type af bolig — eksempelvis et reekkehus eller et
nybygget parcelhus. Muligheden for at kunne
tiltreekke bgrnefamilier vil derfor veere afhaengig af et
princip om at have “alle varer pa hylderne” saledes at
Hgrsholm Kommune kan tilbyde en attraktiv bolig
uanset alder og gkonomisk formaen. Det betyder, at
der skal arbejdes bredt pa at finde
fortaetningsmuligheder, omrader med mulighed for
nyudstykninger af parcelhusgrunde samt grunde, hvor
der kan opfgres moderne raekkehusbebyggelser.

For at sikre et bredt udbud af boliger til bgrnefamilier
kan der ogsa med fordel ses pa seniorernes mulighed
for at finde en alternativ bolig i kommunen saledes at
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de frigiver en eksisterende bolig, der er velegnet til
bgrnefamilier.

Boligbyggeri i Hgrsholm

Helsinggr-motorvejen deler kommunen i to omrader:
Et landomrade og et byomrade. Byomradet @st for
motorvejen er ifglge Kommuneplan 2017-29 stort set
uden restrummelighed til boliger: ”Hgrsholm
Kommune har et byomrade, der er stort set udbygget.
Kommunens muligheder for byudvikling ligger saledes
forst og fremmest i de omrader, der har potentiale for
at kunne fortaettes eller omdannes.”

Udover fortaetning og omdannelse, er der i de aktuelt
undersggte mulige nye boligomrader en handfuld
omrader som rummer searlige muligheder. Langs
motorvejen er der undersggt to boligomrader, som
dels vil kunne muligggre boliger i en relativt lavere
prisklasse, dels vil styrke byomradet omkring
Cirkelhuset og Christianshus og dels vil kunne afhjzlpe
stgjproblematikker i de omgivende boligomrader
langs motorvejen. Ved Kokkedal Station er der
overvejelser om at konvertere to rammeomrader
udlagt til erhverv til stationsneaert boligbyggeri, som i
lyset af wvurderingerne af efterspgrgslen for
erhvervslejemal ovenfor anses som mere attraktive
som boligrammer. Bade omraderne langs motorvejen
og omraderne ved Kokkedal Station er veerdifulde i
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forhold til at skabe flere boliger i Hgrsholm, og pa den
made bidrage til veeksten i Region Hovedstaden.

Konvertering af omradde ved Kokkedal Station fra
erhverv til bolig

Hgrsholm Kommune ¢@nsker at konvertere et
erhvervsomrade ved Kokkedal Station til boliger, da
efterspgrgslen og behovet for boliger er stgrre end for
kontorerhverv. Efterspgrgslen pa kontorejendomme
er steerkest i de centrale dele af Kgbenhavn og de
nere omegnskommuner, hvor adgangen il
infrastruktur og et stort rekrutteringsopland er de
primaere drivere. Efterspgrgslen pd kontorlokaler i de
mellemstore  Nordsjeellandske  stationsbyer er
begreenset fra lejernes side og dermed ogsa fra
investorerne. Investorerne er i dag aktive pa
kontormarkedet, men med et meget klart fokus pa de
centrale dele af handfladen i Fingerplanen, hvor
efterspgrgslen er stgrst og risikoen for ikke at kunne
genudleje er lav. Kortet nedenfor viser det samlede
transaktionsvolumen for kontorejendomme de
seneste 5 ar. Her ses investorernes fokus pa de
centrale dele af handfladen tydeligt. Efterspgrgslen pa
nybyggede kontorer i Hgrsholm Kommune vurderes at
veere meget begraenset med mindre, der er tale om
offentlige byggerier. Derfor rummer det at konvertere
et mindre erhvervsomrade til boligomrade ved
Kokkedal Station som et vigtigt led i at kunne skabe
muligheder for nye boligomrader i Hgrsholm, sa
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kommunen kan tage sin del af det regionale behov for Station vil desuden kunne bidrage til at skabe mere
nye boligomrader. Et boligprojekt ved Kokkedal bymaessighed og tryghed ved stationen.

Det samlede transaktionsvolumen for kontorejendomme de seneste 5 ar.
Kilde: RED | Cushman & Wakefield



Boligomraderne

Oversigtskort:

BUKKEBALLEVEJ

\ FOLEHAVEVE?

Nggletal

3 - 20 omrader
Bl Areal ejet af Harsholm Kommune / <2 A - Ca. 120000 etagemeter

- - (Ca. 1.100 boliger
- Areal ikke ejet af Harsholm Kommune




1. PH Park

Potentialer

Skgnnet antal boliger Ca. 260-280
Etagemeter til boliger Ca. 27.000 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 50 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger, teet-lav

Fakta for omradet
Samlet areal 56.906 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Ny byggeretsgivende lokalplan er under udarbejdelse,
Lokalplan 170 for PH Park. Udviklingsplanen danner
grundlag for lokalplanen.

Tilhgrende Kommuneplantilleg 5 skal muligggre
byggeri i op til 6 etager, og fastholde en
bebyggelsesprocent pa 50 pct.

Omradebeskrivelse

Indtil 2011 blev omradet benyttet til sygehus. | 2016
blev bygningerne nedrevet for at give plads til
fremtidig byudvikling.

Opmaerksomhedspunkter
Klimatilpasning: Landskabsprojektet i udviklings-
planen og lokalplanen Igser fremtidige klimamaessige
udfordringer bade pa egen grund og i de
omkringliggende omrader.

Stationsnaerhed: Omradet er beliggende i det
stationsnaere omrade omkring Kokkedal Station.

Trafik: Adgangsvejene (Bolbrovej, Hgjmosen m fl.) ind
til PH park skal indrettes til svingende trafik. Der skal
veere fokus pa trafiksikkerheden for cyklister og
gaende.



Potentialer

Skgnnet antal boliger Ca. 20-30
Etagemeter til boliger Ca. 2.000 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger, teet-lav

Fakta for omradet
Samlet areal 2.445 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C2: Udlagt til boliger,
Detailhandel med udvalgsvarer og mgbelbutikker,
kontor- og serviceerhverv. Byggeri i maksimalt 3
etager med udnyttelig tagetage og en
bebyggelsesprocent pa maksimalt 100 pct. Minimum
grundstgrrelse ved etagebebyggelse: 2.200 m? pr.
parcel.

Omradebeskrivelse
Bebyggelse har tidligere veeret anvendt il
institutionsformal, men anvendes i dag il

flygtningeboliger. Med en beliggenhed centralt i
Hgrsholm, vil en udvikling til boligformal vaere med til

at vitalisere og forskgnne omradet omkring Ussergd
Kongevej.

Opmeerksomhedspunkter
Stgj: Stgjpdvirkning fra Ussergd Kongevej skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsveerdige bygninger: Bygningen pa Ussergd
Kongevej 45 er udpeget bevaringsveerdig i
kommuneplanen og temalokalplan 143 med en
SAVEscore 3.

Planleegning: Udnyttelse til boligformal kraever at
lokalplanlaegning afhaenger af om projektet vurderes
til at veere et 'stgrre byggeri’. Planlaegning kan med
fordel ske for flere matrikler, saledes at der sikres en
helhedsorienteret byudvikling.

Trafik: Udkgrselsforholdene til Ussergd Kongevej skal
undersgges, da grunden ligger meget teet pa
signalreguleret kryds.



3. Hgrsholm Alle 4-6

Potentialer
Skgnnet antal boliger Ca. 60-70
Etagemeter til boliger Ca. 6.500

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 80-100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger + taet-lav

Fakta for omradet
Samlet areal 8.856 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C2: Udlagt til boliger,
Detailhandel med udvalgsvarer og mgbelbutikker,
kontor- og serviceerhverv. Byggeri i maksimalt 3
etager + udnyttelig tagetage. Bebyggelsesprocent pa
maksimalt 100 pct. Minimum grundstgrrelse ved
etagebebyggelse: 2200 m? pr. parcel.

Lokalplan 76: Omradet ma ifglge lokalplan 76 kun
benyttes til offentlige formal (politistation).

Lokalplan 134: Den eksisterende p-plads er omfattet
af lokalplan 134, der udlaegger omradet til boliger og
biograf.

Omradebeskrivelse

Omradet rummer den tidligere politistation, og er
beliggende pa et skranende terraen taet pa bymidten
og et boligkvarter med teet-lav bebyggelse.

Omradet bgr ses og planlaegges i sammenhang med
det tilstgdende omrade 12, der er beskrevet pa side
19 og som i dag er omfattet af lokalplan 134. |
sammenhang giver omraderne en god mulighed for
at etablere et boligomrade med en staerk bymaessig
karakter midt i Hgrsholm.

Opmaerksomhedspunkter
Stgj: Stgjpavirkning fra Hgrsholm Alle skal kortlaegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsveerdige bygninger: Ingen.

Planlaegning: Udnyttelse til boligformal kraever mindst
ny lokalplanlaegning.

Trafik: Ved udvikling af omradet skal de trafikale
konsekvenser for Hgrsholm Alle kortleegges og
handteres.

Hgrsholm Alle er en af kommunens hovedfaerdselsare
og har en arsdggnstrafik pa 16.600. Det skal overvejes,
hvor udkgrslen fra grunden skal placeres. Grunden
ligger taet pa to signalregulerede kryds og med den
stgrrelse ADT, vil det vaere hensigtsmaessigt at ligge
udkgrslen i det signalreguleret kryds Hgrsholm Alle og
Hgrsholm Midtpunkt.
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Potentialer

Skgnnet antal boliger Ca. 20-25
Etagemeter til boliger Ca. 1.700 m?
Forudsat bebyggelsespct. 30 pct.
Bebyggelsens karakter Teet-lav
Fakta for omradet

Samlet areal 5.644 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 2.B22: Omradet er udlagt til teet-
lav bolighebyggelse. Den maksimale
bebyggelsesprocent er 35 pct. og bebyggelse ma veere
i op til 2 etager.

Lokalplan 166: Lokalplanen udlaegger omradet til 22
almene boliger

Omradebeskrivelse

Omradet har tidligere veaeret anvendt til en institution,
denne er nu nedrevet og ny planlaegning for omradet
muligggr boligbebyggelse. Omradet ligger i neer
afstand til Bymidten og teet pa grenne rekreative
omrader.

Opmaerksomhedspunkter
Stgj: Stgjpavirkningen fra Frederiksborgve] skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

11



5. Fritidshuset

Potentialer
Planlagt antal boliger Ca. 15-20
Etagemeter til boliger Ca. 2.000 m?

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 70-100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger

Fakta for omradet
Samlet areal 2.548 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 2.BE4: Udlagt til boliger og
offentlige formal. Den maksimale bebyggelsesprocent
og aben-lav er 40 pct., for tet-lav er 35 pct. og for
anden anvendelse er 40 pct. Der ma maksimalt bygges
i 3 etager. Den minimale grundstgrrelse er 2.200 m? pr
parcel.

Lokalplan 32: Omradet ma anvendes til boligformal, og
matriklerne som dakker omradet ”16. Fritidshuset”
ma anvendes til offentlige, sociale, undervisnings og
lignende formal. Bebyggelsesprocenten ma ikke
overstige 50 pct. for etagebebyggelse, 25 pct. for
parcelhuse og 40 pct. for offentlige formal.

Omradebeskrivelse

Bebyggelse har veeret anvendt som fritidshus, men
ultimo 2019 er anvendelse flyttet til andre kommunale
bygninger.

En udviklingsplan for Rungsted Kyst Stationsomrade er
under udarbejdelse, og forventes politisk vedtaget
medio 2019.

Udviklingsplanen skal veere en strategisk plan for
omradets langsigtede udvikling og bestar af et
hovedgreb, strategier og beskrivelser af de enkelte
delomraders udviklingsmuligheder.

Udviklingsplanen danner grundlaget for, at der kan
udarbejdes lokalplaner for de enkelte delarealer i
omradet.

Opmzerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsvaerdige bygninger: Ingen

Planlaegning:  Stationsnaert  kerneomrade.  Der
arbejdes i gjeblikket pa en udviklingsplan for omradet.

Ligger i omrade med saerlige drikkevandsinteresser.
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6. Louis Petersensvej 11

Potentialer

Forventet antal boliger Ca. 30
Etagemeter til boliger Ca. 3.700 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 35 pct.
Bebyggelsens karakter Teet-lav
Fakta for omradet

Samlet areal 10.565 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.05: Udlagt til boliger og
offentlige formal. Byggeri maksimalt 2 etager og med
en maksimal bebyggelsesprocent pa 35 pct.

Lokalplan 166: Udlaegger omradet til boligformal.
Maksimal bebyggelsesprocent 35 pct. Maksimal
bygningshgjde 8,5 m over terraen.

Omradebeskrivelse

Plejehjemsfunktionen blev nedlagt i 2012, da
boligerne blev vurderet utidssvarende. Pa den
baggrund er det sidenhen besluttet, at bygningerne
kan nedrives med henblik pad at udnytte omradets
attraktive beliggenhed til en ny anvendelse til
boligformal. Lokalplan 166 muligggr dette.

Omradet er beliggende pa et skranende terraen i et
attraktivt og centralt beliggende omrade i Hgrsholm
Kommune.
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7. Kokkedal Vest

Potentialer

Skennet antal boliger Ca. 170
Etagemeter til boliger Ca. 20.000 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 30 pct.
Bebyggelsens karakter Teet-lav
Fakta for omradet

Samlet areal Ca. 62.000 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.B37: Udlagt til boliger.
Bebyggelsens karakter skal veere teet-lav eller
etagebyggeri. Maksimal bebyggelsesprocent 35 pct.
Min. grundstgrrelse ved taet-lav boliger: 400 m? og ved
etagebyggeri: 2200 m? pr. parcel. Byggeri i maksimalt
3 etager.

Omradebeskrivelse

Omradet er det stgrste byudviklingsomrade
beliggende i det principielle  stationsneaere
kerneomrade naer Kokkedal Station. Samtidig er
omradet omgivet af smukke grgnne omrader og
idreetsfaciliteter.

Omradet kan udnytte naerheden til rekreations- og
idraetsfaciliteter til at give omradet en seerlig identitet.

Opmaerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sd vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Planlaegning: Udvikling af omradet til boligformal
kraever ny lokalplan.

Stationsnaerhed: Omradet er beliggende i det
stationsnaere omrade omkring Kokkedal Station.

Byggemodning: Der ma paregnes udgifter til
byggemodning.

Trafik: Omradet, hvor vejadgang pataenkes anlagt, er
fredet. Fredningsforslag om omfordeling af fredede
arealer muligggr vejadgang, dette er i proces ved
fredningsnaevnet.
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Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 50-100
Etagemeter til boliger Ca. 8.000 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 35-50 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger, teet-lav

Fakta for omradet
Samlet areal 34.834 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.011: Omradet Hgrsholm
Radhus. Omradet anvendelse skal veere offentlige
formal og kontor-erhverv med en maksimal
bebyggelsesprocent pa 40 pct. i maksimalt 2 etager.

Lokalplan 88: Lokalplan for “Det Nye Radhus”.

Omradebeskrivelse
Omradet rummer i dag Hgrsholm Radhus.

Opmeerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsveerdige bygninger: Ingen.

Planlaegning: Udvikling af omradet forudsaetter at der
er truffet beslutning af placering af nyt radhus, og at
omradet omdannes til boligramme.

Byggemodning: Der ma paregnes udgifter til
byggemodning.

Trafik: | dag anvendes omradet til radhus, hvilket i sig
selv genererer en del trafik. Med en fremtidig
anvendelse som boliger, vil det ikke generere
yderligere trafik, dog bgr der ses pa cyklistforholdene
pa Adalsparkvej, samt undersgge muligheden for en
venstresvingbane pa Hgjmosen.
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9. Kokkedal Nordvest

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 75-80
Etagemeter til boliger Ca. 8.000 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 35 pct.
Bebyggelsens karakter Teet-lav
Fakta for omradet

Samlet areal 27.306 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold
Det planmaessige grundlag er til stede for den
ovenstaende udvikling af omradet.

Rammebestemmelse 1.B39: Udlagt til boliger.
Bebyggelsens karakter skal vaere teet-lav i hgjst 2
etager med en maksimal bebyggelsesprocent pa 35
pct. Ved udstykning skal grundstgrrelser minimum
vaere 150 m2.

Lokalplan 147: Udlaegger omradet til boliger.
Bebyggelsens karakter skal vaere taet-lav i maksimalt 2
etager.

Omradebeskrivelse
Omradet  ligger
kerneomrade, og har samtidig let adgang til store
rekreative omrader.

indenfor det  stationsnaere

Omradet rummer i dag en rakke nyttehaver i den
vestlige del. Disse skal ved byudvikling placeres et
andet sted.

Opmaerksomhedspunkter
Byggemodning: Der ma paregnes udgifter til
byggemodning.

Planleegning: Der skal tages stilling til eventuel
genplacering/erstatning af nyttehaver.

Trafik: Udvikling af omradet forudsaetter tilladelse til
overkgrsel til den private feellesvej Slotsbakken. Der
bgr indledes forhandlinger med vejejer om at opna
vejret til den private fallesvej.
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10. Kokkedal Station @st

Potentialer
Planlagt antal boliger Ca. 50-70
Etagemeter til boliger Ca. 6.000 m?

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 50-100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger, teet-lav

Fakta for omradet
Samlet areal Ca. 9.500 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.E14: Erhvervsramme il
erhverv, kontor og service. Den maksimale
bebyggelsesprocent er 80 pct.,, med maksimalt 4
etager. Den minimale grundstgrrelse er 1.000 m?.

Lokalplan 147: Udlaegger omradet til erhvervs- og
stationsformal samt detailhandel. Der kan etableres
erhvervsbebyggelse i form af kontorarbejdspladser.
Maksimal bygningshgjde er 10 meter.

Omradebeskrivelse
Arealet mellem Lagegyde og Kystbanen anvendes i

dag til pendler parkeringspladser. Terreenet op mod 5
meter ned til baneomradet.

Opmaerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Planleegning: Udnyttelse af omradet til boligformal
forudsaetter omdannelse fra erhvervsramme il
boligramme.

Dele af omradet omfattes af fredningskendelse.
Ophaevelse af fredningsbestemmelser er en
forudsaetning for ny bebyggelse.

Ligger i stationsnaert kerneomrade.
Ligger i omrade med sarlige drikkevandsinteresser.

Trafik: Det eksisterende antal pendlerparkerings-
pladser skal bevares evt. i konstruktion.

17



11. Kokkedal Station Vest

Potentialer
Planlagt antal boliger Ca. 40-50
Etagemeter til boliger Ca. 4.500 m?

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 50-100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger

Fakta for omradet
Samlet areal Ca. 17.300 m?
Ejerforhold Blandede ejerforhold

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C4: Udlagt til butikker samt
privat og offentlig service. Byggeri i 3 etager og en
maksimal bebyggelsesprocent pa 40 pct. Den
minimale grundstgrrelse er angivet til 2.200 m? pr
parcel til etagebebyggelse.

Rammebestemmelse 1.B27: Udlagt til etageboliger.
Den maksimale bebyggelsesprocent er 50 pct. i
maksimalt 3 etager. Den minimale grundstgrrelse er
2.200 m? pr. parcel.

Omradebeskrivelse

Omradet anvendes i dag til parkeringspladser og
indeholder en kommunalinstitution, ”jobhuset”.
Omradet er i Kommuneplan 2017-29 udpeget til
fortaetningsomrade. Der vurderes derfor at vaere et
fortaetningspotentiale i dette omrade.

Opmazerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortlaegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Planleegning: Udnyttelse af omradet til boligformal
forudsaetter omdannelse en del af omradet fra
erhvervsramme til boligramme.

Stationsnaert kerneomrade.
Ligger i omrade med seerlige drikkevandsinteresser.

Trafik: Det eksisterende antal pendlerparkerings-
pladser skal bevares. Kokkedal station er en
knudepunktstation, hvor mange passagerer benytter
den som skift mellem busser og Kystbanen. Der skal
derfor tages hgjde for en fornuftig arealindretning af
stationsomradet med en trafiksikker afvikling af
trafikken. Desuden er der adgang gennem
stationsomradet til et boligomrade i Fredensborg
Kommune.

| forbindelse med skift fra fossile braendstoffer til
emissionsfri eller fossilfri braendsel for busser, vil der
muligvis skulle reserveres et areal til opladestander til
busserne, specielt da de fleste af linjer, der stopper pa
Kokkedal station, har endestation her.

De eksisterende parkeringspladser er matrikuleret
som vejareal, og skal ommatrikuleres for at kunne
anvendes til udviklingsomrade.
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12. Ussergd Kongevej 23

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 25
Etagemeter til boliger Ca. 2.100 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger

Fakta for omradet
Samlet areal 2.171 m?
Ejerforhold Privat

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C2: Udlagt til boliger,
Detailhandel med udvalgsvarer og mgbelbutikker,
kontor- og serviceerhverv. Byggeri i maksimalt 3
etager + udnyttelig tagetage. Bebyggelsesprocent pa
maksimalt 100 pct. Minimum grundstgrrelse ved
etagebebyggelse: 2200 m? pr. parcel.

Lokalplan 134: Specificerer byggefelter og seetter
begraensning pa etageantal. Der er endvidere
begraensninger pa udnyttelsen til bestemte formal i de
enkelte byggefelter.

Omradebeskrivelse
Omradet rummer en benzinstation og en
parkeringsplads og ligger lige gst for omrade 2.

En sammenhangende udvikling af omraderne 2 og 12
giver mulighed for at etablere et boligomradeomrade
med en staerk bymaessig karakter midt i Hgrsholm.

Opmaerksomhedspunkter
Stgj: St@jpavirkning fra Hgrsholm Alle skal kortlaegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Trafik: Ved udvikling af omradet skal de trafikale
konsekvenser for Hgrsholm Alle kortleegges og
handteres.

Omradet ligger lige i krydset Ussergd Kongevej og
Hgrsholm Alle, der i forvejen er et meget belastet
kryds med en arsdggnstrafik pa 15.300. Selvom den
nuvaerende tankstation har udkgrsel bade til Ussergd
Kongevej og Hgrsholm Alle, er det ikke
hensigtsmaessigt, at der er udkgrsler sa tet pa et
signalreguleret kryds i forhold til trafiksikkerhed. Det
skal derfor undersgges, hvor og hvordan trafikken skal
ledes ud fra omradet.
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13. Omrade ved Hgrsholm Midtpunkt

Potentialer
Planlagt antal boliger Ca. 80-100
Etagemeter til boliger Ca. 8.000 m?

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 100-150 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger

Fakta for omradet

Samlet areal Ca. 4.300 m?
Samlet areal for matrikel 26.700 m?
Ejerforhold Privat

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C1: Udlagt til butikker, privat
og offentlig service, kulturelle formal, boliger samt
café og restaurant.

Byggeri i 3 etager + udnyttelig tagetage. For
matriklerne 13z, 60m, 44 og 46a Hgrsholm by,
Hgrsholm geelder dog at der ma bygges i 4 etager. For

matrikel 17 Hgrsholm By, Hgrsholm gzelder, at der ma
byggesi 5 etager.

Omradebeskrivelse

Omradet er parkeringsplads til Hgrsholm Midtpunkt i
dag. Omradet er udpeget i Fortetningsstrategien og
rummer potentiale for fortaetning.

Opmaerksomhedspunkter

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Planlzegning: Kraever ny planlaegning.

Trafik: Antallet af parkeringspladser skal bevares evt. i
konstruktion.

Udkgrselsforholdene skal undersgges neermere og
skal Igses, sa de traekkes veek fra de signalregulerede
kryds.
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14. Omrade ved Apotekertorvet
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Potentialer
Planlagt antal boliger Ca. 40-50
Etagemeter til boliger Ca. 3.600 m?

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 100-150 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger

Fakta for omradet

Samlet areal Ca. 2.400 m?
Samlet areal for matrikel 26.700 m?
Ejerforhold Privat

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C1: Udlagt til butikker, privat
og offentlig service, kulturelle formal, boliger samt
café og restaurant.

Byggeri i 3 etager + udnyttelig tagetage. For
matriklerne 13z, 60m, 44 og 46a Hgrsholm by,
Hgrsholm geelder dog at der ma bygges i 4 etager. For

matrikel 17 Hgrsholm By, Hgrsholm geelder, at der ma
byggesi 5 etager.

Omradebeskrivelse

Omradet er en del af Hgrsholm Bymidte og rummer i
dag den gamle apotekerbygning. Boligudbygning i
omrdadet vil understgtte en levende bymidte ved
forteetning. Omradet er udpeget i
Forteetningsstrategien.

Opmaerksomhedspunkter
Trafik: En del af omradet skal nedlaegges som
offentligt vejareal.

Der forefindes taxiholdepladser pa privat areal. Det
skal undersgges, om der kan findes en alternativ plads
til taxier. Udkegrselsforholdene skal undersgges
narmere.
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15. Omrade ved Kammerradensvej
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Potentialer

Planlagt antal boliger 30-50

Etagemeter til boliger Ca. 3.200 m?

Forudsat bebyggelsespct. Ca. 80-100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger, teet-lav

Fakta for omradet
Samlet areal 4411 m?
Ejerforhold Hgrsholm Kommune

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.C1: Udlagt til butikker, privat
og offentlig service, kulturelle formal, boliger samt
café og restaurant.

Byggeri i 3 etager + udnyttelig tagetage. For
matriklerne 13z, 60m, 44 og 46a Hgrsholm by,
Hgrsholm gaelder dog at der ma bygges i 4 etager. For
matrikel 17 Hgrsholm By, Hgrsholm gaelder, at der ma
byggesi5 etager.

Lokalplan 154: Omradet ligger i lokalplanens
delomrade C, og daekker byggefelterne 2, 3 og 4.

For Delomrade C gaelder, at der kun ma bygges i de
udlagte byggefelter.

| det nordligste byggefelt 2 ma stuen og fgrste sal ikke
bruges til bolig, men alle etager over fgrste skal bruges
til bolig.

Byggefelt 3 og 4 ma udelukkende benyttes til boliger.

Lokalplanen giver mulighed for bebyggelse med 6.200
etagemeter.

Omradebeskrivelse
Omradet er en del af Hgrsholm Bymidte og rummer i
dag et stgrre parkeringsanlaeg.

Boligudbygning i omradet vil understgtte en levende
bymidte ved fortaetning. Omradet er udpeget i
Forteetningsstrategien.

Opmzerksomhedspunkter
Trafik: En del af omradet skal nedlagges som
offentligt vejareal.

Boliger og radhus genererer mere trafik end den
nuvaerende og et stgrre behov for parkering. Dog kan
der vaere en dobbeltudnyttelse af
parkeringspladserne i forhold til sammensaetningen af
boliger og radhus. Dobbeltudnyttelsen kan forventes
at give en reduktion pa ca. 30 pct., og der skal derfor
etableres parkeringspladser svarende til i dag plus
behovet for parkering i forbindelse med boliger og
radhus.

22



16. Omrade bag Folehavejvej 17-23

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 25-30
Etagemeter til boliger Ca. 2.200 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 25 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger, teet-lav

Fakta for omradet

Samlet areal 9.189 m?

Ejerforhold Privat

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 2.02: Udlagt til Offentlige
formal. Maksimal bebyggelsesprocent pa 40 pct.
Maksimalt antal etager 2 + udnyttelig tagetage.

Lokalplan 104: Omradet er i Lokalplanen beliggende i
Delomrade M2, der kun ma anvendes til offentlige
formal herunder museer/udstilling, museumshave og
institutioner med dertil knyttede underordnede
funktioner sa som undervisning, formidling, cafe med
abningstid som museet, butikker, kontorer,
vaerksteder, aktivitetsomrade og lignende formal.
Opfgrelse af ny bebyggelse kan ske ved ny
lokalplanlaegning.

Omradebeskrivelse
Omradet er et rekreativt grgnt omrade beliggende i
kulturmilje “Slotsbyen”.

Opmaerksomhedspunkter

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Kulturmiljg: Beliggende i Kulturmiljg ’Slotsbyen’.
Udpeget som et af de vaesentligste kulturmiljger i
Hgrsholm Kommune.

Ny bebyggelse i omradet skal underordne sig de
eksisterende fredede bygninger, der skal blive ved
med at tegne sig som de mest markante bygninger i
kulturmiljget. Der skal foreligge grundige typologi- og
terraenstudier, der forholder sig til de fredede
bygninger og placering af nye bygninger i terreen i det
fredede landskab.

Planleegning: Ligger indenfor Kirkebyggelinje.
Ligger i omrade med seerlige drikkevandsinteresser.

Trafik: Parkeringspladser til boligerne skal tilpasses
landskabet.

Tilkgrselsforholdene og vejadgangen til Folehavevej
skal undersgges naermere.
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17. Rungsted kyst station - @st

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 30-40
Etagemeter til boliger Ca. 3.300 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger

Fakta for omradet
Samlet areal 3.387m?
Ejerforhold DSB Ejendomsudyvikling

Planmaessige forhold
Omradet er beliggende i landzone.

Rammebestemmelse 2.B21: Udlagt til boligformal.
Bebyggelsens karakter skal veere etagebyggeri med
hgjst 4 etager og en maksimal bebyggelsesprocent pa
110 pct. Min. grundstgrrelse ved etagebyggeri: 2200
m? pr. parcel.

Omradebeskrivelse
Udvikling af grunden vil veere med til at vitalisere
omradet omkring Rungsted Kyst Station.

En udviklingsplan for Rungsted Kyst Stationsomrade er
under udarbejdelse, forventes politisk vedtaget ultimo
2019.

Udviklingsplanen skal veere en strategisk plan for
omradets langsigtede udvikling og bestar af et
hovedgreb, strategier og beskrivelser af de enkelte
delomraders udviklingsmuligheder.

Udviklingsplanen danner grundlaget for, at der kan
udarbejdes lokalplaner for de enkelte delarealer i
omradet.

Inden for omradets afgraensning skal der ud over
etagemeterareal til boliger etableres parkering i
konstruktion.

Opmzerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsvaerdige bygninger: Ingen.

Planlaegning: Udvikling af omradet forudseaetter
lokalplanlaegning, der samtidig overfgrer omradet fra
landzone til byzone.

Stationsnaerhed: Omradet er beliggende i det
stationsnaere omrade omkring Rungsted Kyst Station.

Trafik: Adgangsvejen fra @stre Stationsvej bgr flyttes
vak fra krydset Rungstedvej og @stre Stationsvej for
at forbedre trafiksikkerheden. @stre Stationsvej er
adgangsvej til stationen og skolen. Der skal tages
hensyn til cyklister, gdende og den kollektive trafik.
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18. Rungsted kyst station - Vest

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 40-50
Etagemeter til boliger Ca. 4.000 m?
Forudsat bebyggelsespct. Ca. 100 pct.

Bebyggelsens karakter Etageboliger/Raekkehuse

Fakta for omradet
Samlet areal Ca. 3.400 m?
Ejerforhold DSB Ejendomsudvikling

Planmaessige forhold

Ramme 2.C1: Udlagt til butikker, privat og offentlig
service, kulturelle formal og boliger. For dette
delomrade geelder: Bebyggelsesprocent pa 90 pct.
Byggeri i maksimalt 3 etager.

Byplan 55: Omradet er i Byplan 55 udlagt til parkering.

Omradebeskrivelse
Udvikling af grunden vil veere med til at vitalisere
omradet omkring Rungsted Kyst Station.

En udviklingsplan for Rungsted Kyst Stationsomrade er
under udarbejdelse, forventes politisk vedtaget medio
2019.

Udviklingsplanen skal veere en strategisk plan for
omradets langsigtede udvikling og bestar af et

hovedgreb, strategier og beskrivelser af de enkelte
delomraders udviklingsmuligheder.

Udviklingsplanen danner grundlaget for, at der kan
udarbejdes lokalplaner for de enkelte delarealer i
omradet.

Opmzerksomhedspunkter
Stgj: Vibrationer og stgjpavirkning fra jernbanen skal
kortleegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsvaerdige bygninger: Ingen.

Planlaegning: Udvikling af omradet forudsaetter ny
lokalplan.

Stationsnaerhed: Omradet er beliggende i det
stationsnaere omrade omkring Rungsted Kyst Station.

Trafik:  Parkeringsforhold  skal  indtenkes i
indretningen af omradet. Det kan evt. lgses ved
parkering i konstruktion. Der skal tages hgjde for
adgangsvejen til stationen og til adgangsvejen til Piet
Heins Vej.
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19. Omrade ved Helsinggrmotorvejen, nord

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 20-30
Etagemeter til boliger Ca. 2.000 m?
Forudsat bebyggelsespct.

Bebyggelsens karakter Teet-lav
Fakta for omradet

Samlet areal 52.568 m?
Ejerforhold Privat

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.E5: Udlagt til erhvervs — og
kontorformal. Den maksimale bebyggelsesprocent er
50 pct. i maksimalt 2 etager. Den minimale
grundstgrrelse er 1.000 m?.

Omradebeskrivelse

Omradet er i dag et erhvervsomrade langs
motorvejen, med Christianshus beliggende i omradets
nordlige del og Cirkelhuset nord for omradet.

Opmazerksomhedspunkter

Stgj: Byggeri langs Helsinggrmotorvejen vil indebaere
at stgjen fra vejen skal handteres. Stgjgenerne fra
vejen skal kortlaegges.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Bevaringsveerdige bygninger: Ejendommen Christians-
hus er udpeget bevaringsvaerdig i kommuneplanen og
temalokalplan 143 med en SAVEscore 3 for stuehuset
og 4 for leengerne.

Planleegning: Der skal ved byudvikling udarbejdes en
helhedsplan for omradet der sikre friarealer og
sammenhang med omkringliggende bebyggelse,
samt handtere stgj fra Helsinggrmotorvejen.

Udnyttelse af omradet til boligformal forudseaetter
omdannelse fra erhvervsramme til boligramme.

Trafik: Der er i dag adgangsvej via Christianshusvej i
Fredensborg Kommune. Der skal derfor laves aftaler
med Fredensborg Kommune om adgangsvejen.
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20. Omrade ved Helsinggrmotorvejden, syd

Potentialer

Planlagt antal boliger Ca. 20-30
Etagemeter til boliger Ca. 2.000 m?
Forudsat bebyggelsespct.

Bebyggelsens karakter Teet-lav
Fakta for omradet

Samlet areal 62.867 m?
Ejerforhold Privat

Planmaessige forhold

Rammebestemmelse 1.L1: Omradet er beliggende i
landzone og omradets anvendelse er fastsat til
Landomrade. Landzone kan ved lokalplanlaegning og
kommuneplantilleeg overfgres til byzone. Omradet
ligger i omrade med seerlige drikkevandsinteresser.
Landomraderammer kan ikke danne baggrund for
lokalplanleegning, lokalplanlaegning i omraderne
forudsaetter kommuneplantilleeg.

Omradebeskrivelse

Omradet er i dag et landomrade langs
Helsinggrmotorvejen. Omradet greenser op til
bebyggelsen Bakkehusene der er en teet-lav
bebyggelse i 2 etager.

Opmaerksomhedspunkter

Stgj: Byggeri langs Helsinggrmotorvejen vil indebaere
at stgjen fra vejen skal handteres. Stgjgenerne fra
vejen skal kortleegges.

For at handtere stgjgenerne fra Helsinggrmotorvejen
skal der ved byudvikling som udgangspunkt etableres
en stgjvold. Ifglge Miljgstyrelsens vejledning ma
stgjniveauet ikke overstige 58 dB.

Stgjvoldens skraningsfod skal placeres minimum 15
meter fra motorvejens gstlige skel og veere ca. 9 meter
hgj.

Klimatilpasning: Regnvand skal sa vidt muligt
handteres pa egen grund. Omradet er ikke omfattet af
Klimatilpasningsplan 2014.

Planleegning: Der skal ved byudvikling udarbejdes en
helhedsplan for omradet der sikre friarealer og
sammenhang med omkringliggende bebyggelse.

Udvikling af omradet forudsaetter lokalplanlaegning,
der samtidig overfgrer omradet til byzone.

Trafik: Der vil vaere adgangsvej via
Agiltevej/Stampevej, der er en smal vej.
Oversigtsforholdene skal undersgges naermere.
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Boligbyggeprogrammet

Med de boligomrader, der er gennemgadet i det
forrige, vil Hersholm Kommunes boligbyggeprogram
indebzere mulighed for etablering af ca. 1.100-1.330

nye boliger

frem mod 2030.

Den

tidligere

boligredeggrelse fra 2015 indeholdt 730 boliger.

Nr. Omrade Antal boliger min. maks.
1 PHPark 260 280
2 Usserpd Kongevej 45 20 30
3 Hgrsholm Allé 4-6 60 70
4  Mpgllevaenget 5 20 25
5  Fritidshuset 15 20
6  Louis Petersensvej 11 30 30
7  Kokkedal Vest 170 170
8 Adalsparkvej 2 50 100
9  Kokkedal Nordvest 75 80
10 Kokkedal Station @st 50 70
11 Kokkedal Station Vest 40 50
12 Ussergd Kongevej 23 25 25
13 Omrade ved Hgrsholm Midtpunkt 80 100
14 Omrade ved Apotekertorvet 40 50
15 Omride ved Kammerradensvej 30 50
16 Omrade bag Folehavevej 17-23 25 30
17 Rungsted Kyst station gst 30 40
18 Rungsted Kyst station vest 40 50
19 Ved Helsinggrmotorvej nord 20 30
20 Ved Helsinggrmotorvej syd 20 30
Sum 1100 1330

28



Center for By og Ejendomme

Adalsparkvej 2

2970 Hgrsholm
H@RSHOLM KOMMUNE



