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agsnr.: 2013/02044

PMU 15.05.13: Notat med gennemgang af indsigelser og partsbemeaerkninger vedr.
Hjortevej 3B

Ansggning om landzonetilladelse til opfarelse af enfamiliehus pa ubebygget grund har
veeret i naboorientering i 14 dage. Der er indkommet bemeerkninger fra 5 husstande, hvoraf
der fra den ene er indkommet 2 breve og yderlige et feelles brev fra dennes og anden nabos
advokat.

Bemeerkningerne vedrarer primaert plangrundlag og beskyttelsesinteresser samt stiadgang
til skoven.

Bemaerkningerne har veeret i partsharing hos ejer, ansgger og kommende keber, som har
sendt kommentarer i mails af 12. og 15.04.13.

Nabobemaerkninger

1 Ejer af Hjortevej 3A henviser generelt til afgorelse fra Natur- og Miljgklagenaevnet om, at
bebyggelse pa ejendommen forudsaetter landzonetilladelse. Endvidere bemeerkes, at stien
mellem Hjortevej 3A og 3B ikke ma bebygges, og der er vedheeftet en skrivelse fra
landinspektar herom. Heraf fremgar, at stien er del af vejareal matr.nr. 4i, som udger
Hjortevej, og at den skal bevares.

2 Nabo pa Hjortevej 1B gar indsigelse mod byggeansggningen med bemaerkning om, at der
naeppe kan bygges pa grunden uden at overtreede skovbyggelinje og lokalplan, samt at det
giver utilfredse naboer.

3 Advokat for Hjortevej 3A og 1B henviser indledningsvist til afgerelse fra Natur- og
Miljgklagenaevnet jf den ene af klienternes paklage sept.2012. Heraf fremgar, at
kommunens bedemmelse i en landzonesagsbehandling skal ske efter konkret vurdering af
omradets karakter sammenholdt med lokalplanens bestemmelser. Omradet er landskabeligt
veerdifuldt og naturbeskyttelsesomrade. Der henvises til, at formalet med lokalplanen er et
gnske om bevaring af landskab og rekreative kvaliteter, samt at friholde nogle arealer for
bebyggelse. Det papeges, at Hjortevej 3B ikke er omfattet af lokalplanens udlagte arealer til
udstykning og bebyggelse. Da byggeri vil hindre frit udblik hos nr. 3A og indebaere markant
aendring af omradets karakter, menes det at veere i strid med lokalplanen, og der kan
saledes ikke gives landzonetilladelse. Der kan endvidere alene dispenseres til mindre
veesentlige lempelser, og bebyggelsen ses at kraeve ny lokalplan. Endelig bemaerkes, at det
ikke fremgar af materialet, at sti pa matr.nr. 4i med tinglyst faerdselsret for klienterne
bevares.

4 Naboer pa Hjortevej 5A bemeerker, at projektet tager stort hensyn til naboer pga
integrering med grunden. De er dog bekymrede over, at der ikke tages hensyn til sti, som
ligger langs syd- og vestskel, og som givetvis har eksisteret siden udstykning af grundene.
Den tjener som adgang til skoven for mange i omradet. Flere stier i omradet er allerede
slajfet, og slgjfning af naevnte sti betyder at kun dem med grund direkte op til skoven far
adgang.
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5 Naboer p& Munkebakke 5 er ikke direkte nabo og er ikke blevet naboorienteret, men
fremsender alligevel bemeerkninger. De bemaerker, at de ikke er interesserede i, at de fa
tilbagevaerende andehuller i omradet bebygges. De mener, at det er i modstrid med
lokalplan, skovbyggelinje og udpegninger mht natur og landskab. Endvidere gar de
opmaerksom p4, at de anvender gammel sti over arealet, samt har tinglyst faerdselsret til
skoven.

6 Naboer pa Hjortevej 1A bemeerker, at lokalplanen naevner vigtigheden af saerlige kig m.v.
og at der ikke naevnes mulighed for ny bebyggelse. De mener, at der ikke kan dispenseres
fra lokalplanen, fordi det er en bonuslokalplan. Endvidere bemeerkes, at den sti, der sikrer
tinglyst adgang til skoven, ikke ses pa oversigtskort, og at stien fjernes med projektet,
hvilket er uacceptabelt. Der menes bade at vaere tinglyst ret til at faerdes pa stien samt
haevdvunden ret fra andre naboer side.

Partsbemaerkninger

Vedr. plangrundlag og beskyttelsesinteresser:

Lokalplanen ses ikke at forhindre bebyggelse af ejendommen. Det har veeret en
selvstaendig ejendom siden 1938, og der er fart vej og kloakstik til eendommen. Ved salg af
naboejendommen blev kgber i sin tid gjort bekendt med, at ogsa ejendommen Hjortevej 3B
skulle szelges til bebyggelse. Der henvises ogsa til tidligere argumentation fra ejer i brev til
kommunen juni 2012. Her gores det bl.a. geeldende, at manglende bebyggelsesmulighed vil
indebaere urimelig forskelsbehandling i f.t. gvrige ejere af de oprindeligt udstykkede grunde i
omradet, hvoraf kun Hjortevej 3B endnu ikke er bebygget.

Der er med projektet taget starst muligt hensyn til omradet ved indpasning af bebyggelsen i
skreenten, fastholdelse af en naturlig linje for bebyggelse mod skoven samt ved valg af fladt
tag med grees, stenfacader og ovrige materialer i naturfarver. Der gnskes fortsat en
naturgrund med bevaring af en del beplantning, hvor bebyggelsen falder mest muligt ind i
terraenet med mulighed for udsyn til skoven hen over de nye bygninger.

Vedr. stiadgang til skoven:

Der er for nogle ejendomme i omradet tinglyst en adgang til skoven ad matr.nr. 4i, som er et
selvstaendigt vejareal. Stien mellem matr.nr. 4ak og 4al er anlagt pa selve matr.nr. 4al
(Hjortevej 3B) efter tidligere ejers konkrete aftale med naboer, og der kan derfor ikke vindes
haevd pa denne stiadgang. Keberne gnsker dog mulighed for, at alle i omradet fremover far
mulighed for at bruge en stiadgang ad 4i, gerne med konkret etablering samtidig med
byggeprojektet.

Administrationens sammenstilling oq vurdering af bemaerkninger

Vedr. plangrundlag og beskyttelsesinteresser:

Hjortevej 3B er en selvsteendig ejendom, udstykket i 1937, og der er saledes ikke tale om
en ny ejendom. Den er i gaeldende lokalplan ikke udpeget som ubebygget grund, der
umiddelbart vil kunne bebygges, men jf. Natur- og Miljgklagenaevnets afgerelse af 14.12.12
er den heller ikke omfattet af planens bestemmelse om at skulle friholdes for bebyggelse.
Da lokalplanen definerer den overordnede anvendelse som boligformal, ligesom det var
tilfaeldet i tidligere lokalplan fra 1986, er bebyggelse pa ejendommen ikke udelukket. Der
kraeves dog en landzonetilladelse med det relevante sagsbehandlingsforleb forud for en
bebyggelse.

Administrationen bemaerker, at den igangveerende sagsbehandling tilgodeser de af
klagenzevnet beskrevne krav vedr. landzonetilladelse. Samtidig sagsbehandles der vedr.
dispensation fra skovbyggelinjen. Disse tilladelser/dispensationer vurderes at kunne gives
under varetagelse af beskyttelses- og planleegningsinteresser i omradet.
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| lokalplanen er der ikke udpeget fokusomrade eller vigtige kig pa grunden. Omrédet er i
kommuneplanen udpeget som landskabeligt veerdifuldt, og den del af eiendommen, der ikke
bebygges er udpeget som naturbeskyttelsesomrade, mens resten er potentielt
naturbeskyttelsesomrade. Der skal saledes ske en afvejning af natur- og landskabsveerdier i
forhold til dels en forventning om mulighed for bebyggelse, dels projektets forventede
pavirkning af omradet. Administrationen vurderer, at det henset til strukturen i omradets
udbygning ber gives mulighed for at udnytte udstykningens sidste grund, som allerede
mange ar tilbage har veeret planlagt hertil, safremt det kan ske under hensyntagen til seerligt
de landskabelige veerdier. Med det foreliggende projekt ses der at ske en naansom
indpasning af bygningen ved at udnytte det eksisterende terreen, ligesom det visuelt
nedtones i valget af materialer og farver. Der bygges kun teettest pa eksisterende bygninger
og vej, hvorved en stor del af grunden bevares med fortsat naturmaessig sammenhang
med skoven og tilstedende skraninger.

Administrationen anbefaler, at indsigelserne ikke giver anledning til eendringer i projektet,
men at der stilles vilkar om dels, at boligen ikke ma udvides, dels at den ubebyggede
skraning mellem boligen og skoven stedse skal fremsta med naturpraeg uden
jordbearbejdning, og at den ikke ma bebygges med smabygninger. Endvidere bar der
tinglyses vilkar, der fastholder det ansggte materiale og farvevalg.

Vedr. stiadgang til skoven:

Der ses at vaere tale om en misforstaelse mht tinglyst adgang til stiforleb mellem Hjortevej
3A og 3B. Dette stiforlgb fremgar ikke af kort i lokalplanen og er ikke udlagt som vejareal,
men er en del af eiendommen Hjortevej 3B. Derimod er det korrekt, at der pa det
matrikulzere vejareal matr.nr. 4i Kr. Esbgnderup er tinglyst en faerdselsret for flere af
omrédets beboere.

Administrationen bemaerker, at det fremsendte projekt ikke forhindrer feerdsel ad matr.nr. 4i,
da projektet alene vedragrer matr.nr. 4al. At der i dag ikke er brugbar stifaring er et
privatretligt anliggende mellem vejens ejere og personer med vejret/feerdselsret. Det kan
oplyses, at ejere af vejstykket ikke bor i omradet i dag. Keberes udsagn om agnske om
konkret anlaeg af stien understatter dog, at byggeprojektet ikke er en hindring for realisering
af den adgang, naboer kan gare krav pa.

Administrationen anbefaler, at indsigelserne ikke giver anledning til eendringer i projektet,
men at udvalget anbefaler ansgger at initiere en privatretlig lasning for at tilgodese naboers
gnske om stiadgang, inden nuvaerende adgangsmulighed fjernes.
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