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

 Ansøgning om landzonetilladelse til opførelse af enfamiliehus på ubebygget grund har 
været i naboorientering i 14 dage. Der er indkommet bemærkninger fra 5 husstande, hvoraf 
der fra den ene er indkommet 2 breve og yderlige et fælles brev fra dennes og anden nabos 
advokat.

Bemærkningerne vedrører primært plangrundlag og beskyttelsesinteresser samt stiadgang 
til skoven.

Bemærkningerne har været i partshøring hos ejer, ansøger og kommende køber, som har 
sendt kommentarer i mails af 12. og 15.04.13.

Nabobemærkninger

1 Ejer af Hjortevej 3A  henviser generelt til afgørelse fra Natur- og Miljøklagenævnet om, at 
bebyggelse på ejendommen forudsætter landzonetilladelse. Endvidere bemærkes, at stien 
mellem Hjortevej 3A og 3B ikke må bebygges, og der er vedhæftet en skrivelse fra 
landinspektør herom. Heraf fremgår, at stien er del af vejareal matr.nr. 4i, som udgør 
Hjortevej, og at den skal bevares.

2 Nabo på Hjortevej 1B gør indsigelse mod byggeansøgningen med bemærkning om, at der 
næppe kan bygges på grunden uden at overtræde skovbyggelinje og lokalplan, samt at det 
giver utilfredse naboer.

3 Advokat for Hjortevej 3A og 1B henviser indledningsvist til afgørelse fra Natur- og 
Miljøklagenævnet jf den ene af klienternes påklage sept.2012. Heraf fremgår, at 
kommunens bedømmelse i en landzonesagsbehandling skal ske efter konkret vurdering af 
områdets karakter sammenholdt med lokalplanens bestemmelser. Området er landskabeligt 
værdifuldt og naturbeskyttelsesområde. Der henvises til, at formålet med lokalplanen er et 
ønske om bevaring af landskab og rekreative kvaliteter, samt at friholde nogle arealer for 
bebyggelse. Det påpeges, at Hjortevej 3B ikke er omfattet af lokalplanens udlagte arealer til 
udstykning og bebyggelse. Da byggeri vil hindre frit udblik hos nr. 3A og indebære markant 
ændring af områdets karakter, menes det at være i strid med lokalplanen, og der kan 
således ikke gives landzonetilladelse. Der kan endvidere alene dispenseres til mindre 
væsentlige lempelser, og bebyggelsen ses at kræve ny lokalplan. Endelig bemærkes, at det 
ikke fremgår af materialet, at sti på matr.nr. 4i med tinglyst færdselsret for klienterne 
bevares.

4 Naboer på Hjortevej 5A bemærker, 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 området. Flere stier i området er allerede 
sløjfet, og sløjfning af nævnte sti betyder at kun dem med grund direkte op til skoven får 
adgang.
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5 Naboer på Munkebakke 5 er ikke direkte nabo og er ikke blevet naboorienteret, men 
fremsender alligevel bemærkninger. De bemærker, at de ikke er interesserede i, at de få 
tilbageværende åndehuller i området bebygges. De mener, at det er i modstrid med 
lokalplan, skovbyggelinje og udpegninger mht natur og landskab. Endvidere gør de 
opmærksom på, at de anvender gammel sti over arealet, samt har tinglyst færdselsret til 
skoven.

6 Naboer på Hjortevej 1A bemærker, at lokalplanen nævner vigtigheden af særlige kig m.v. 
og at der ikke nævnes mulighed for ny bebyggelse. De mener, at der ikke kan dispenseres 
fra lokalplanen, fordi det er en bonuslokalplan. Endvidere bemærkes, at den sti, der sikrer 
tinglyst adgang til skoven, ikke ses på oversigtskort, og at stien fjernes med projektet, 
hvilket er uacceptabelt. Der menes både at være tinglyst ret til at færdes på stien samt 
hævdvunden ret fra andre naboer side.

Partsbemærkninger
Vedr. plangrundlag og beskyttelsesinteresser:�

Lokalplanen ses ikke at forhindre bebyggelse af ejendommen. Det har været en 
selvstændig ejendom siden 1938, og der er ført vej og kloakstik til ejendommen. Ved salg af 
naboejendommen blev køber i sin tid gjort bekendt med, at også ejendommen Hjortevej 3B 
skulle sælges til bebyggelse. Der henvises også til tidligere argumentation fra ejer i brev til 
kommunen juni 2012. Her gøres det bl.a. gældende, at manglende bebyggelsesmulighed vil 
indebære urimelig forskelsbehandling i f.t. øvrige ejere af de oprindeligt udstykkede grunde i 
området, hvoraf kun Hjortevej 3B endnu ikke er bebygget.

Der er med projektet taget størst muligt hensyn til området ved indpasning af bebyggelsen i 
skrænten, fastholdelse af en naturlig linje for bebyggelse mod skoven samt ved valg af fladt 
tag med græs, stenfacader og øvrige materialer i naturfarver. Der ønskes fortsat en 
naturgrund med bevaring af en del beplantning, hvor bebyggelsen falder mest muligt ind i 
terrænet med mulighed for udsyn til skoven hen over de nye bygninger.

Vedr. stiadgang til skoven:�

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

Administrationens sammenstilling og vurdering af bemærkninger
Vedr. plangrundlag og beskyttelsesinteresser:�

Hjortevej 3B er en selvstændig ejendom, udstykket i 1937, og der er således ikke tale om 
en ny ejendom. Den er i gældende lokalplan ikke udpeget som ubebygget grund, der 
umiddelbart vil kunne bebygges, men jf. Natur- og Miljøklagenævnets afgørelse 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 boligformål, ligesom det var 
tilfældet i tidligere lokalplan fra 1986, er bebyggelse på ejendommen ikke udelukket. Der 
kræves dog en landzonetilladelse med det relevante sagsbehandlingsforløb forud for en 
bebyggelse.

Administrationen bemærker, at den igangværende sagsbehandling tilgodeser de af 
klagenævnet beskrevne krav vedr. landzonetilladelse. Samtidig sagsbehandles der vedr. 
dispensation fra skovbyggelinjen. Disse tilladelser/dispensationer vurderes at kunne gives 
under varetagelse af beskyttelses- og planlægningsinteresser i området.
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I lokalplanen er der ikke udpeget fokusområde eller vigtige kig på grunden. Området er i 
kommuneplanen udpeget som landskabeligt værdifuldt, og den del af ejendommen, der ikke 
bebygges er udpeget som naturbeskyttelsesområde, mens resten er potentielt 
naturbeskyttelsesområde. Der skal således ske en afvejning af natur- og landskabsværdier i 
forhold til dels en forventning om mulighed for bebyggelse, dels projektets forventede 
påvirkning af området. Administrationen vurderer, at det henset til strukturen i områdets 
udbygning bør gives mulighed for at udnytte udstykningens sidste grund, som allerede 
mange år tilbage har været planlagt hertil, såfremt det kan ske under hensyntagen til særligt 
de landskabelige værdier. Med det foreliggende projekt ses der at ske en nænsom 
indpasning af bygningen ved at udnytte det eksisterende terræn, ligesom det visuelt 
nedtones i valget af materialer og farver. Der bygges kun tættest på eksisterende bygninger 
og vej, hvorved en stor del af grunden bevares med fortsat naturmæssig sammenhæng 
med skoven og tilstødende skråninger.

Administrationen anbefaler, at indsigelserne ikke giver anledning til ændringer i projektet, 
men at der stilles vilkår om dels, at boligen ikke må udvides, dels at den ubebyggede 
skråning mellem boligen og skoven stedse skal fremstå med naturpræg uden 
jordbearbejdning, og at den ikke må bebygges med småbygninger. Endvidere bør der 
tinglyses vilkår, der fastholder det ansøgte materiale og farvevalg.

Vedr. stiadgang til skoven:�

Der ses at være tale om en misforståelse mht tinglyst adgang til stiforløb mellem Hjortevej 
3A og 3B. Dette stiforløb fremgår ikke af kort i lokalplanen og er ikke udlagt som vejareal, 
men er en del af ejendommen Hjortevej 3B. Derimod er det korrekt, at der på det 
matrikulære vejareal matr.nr. 4i Kr. Esbønderup er tinglyst en færdselsret for flere af 
områdets beboere. 

Administrationen bemærker, at det fremsendte projekt ikke forhindrer færdsel ad matr.nr. 4i, 
da projektet alene vedrører matr.nr. 4al. At der i dag ikke er brugbar stiføring er et 
privatretligt anliggende mellem vejens ejere og personer med vejret/færdselsret. Det kan 
oplyses, at ejere af vejstykket ikke bor i området i dag. Køberes udsagn om ønske om 
konkret anlæg af stien understøtter dog, at byggeprojektet ikke er en hindring for realisering 
af den adgang, naboer kan gøre krav på. 

Administrationen anbefaler, at indsigelserne ikke giver anledning til ændringer i projektet, 
men at udvalget anbefaler ansøger at initiere en privatretlig løsning for at tilgodese naboers 
ønske om stiadgang, inden nuværende adgangsmulighed fjernes.


