Ishgj kommune

Plan-, Bygge- og Miljgcenter
Ishgj Store Torv 20

2635 Ishgj

Torslunde 2/3-2014

Svar pa naboorientering om Torslunde Bygade 17 fra nabo Torslunde Bygade 15

Efter den uheldige proces omkring manglende naboorientering december “13/januar "14
formulerer vi herunder en rakke indsigelser, som har det klare formal at begrunde, hvorfor
den af kommunen udstedte dispensation til Torslunde Bygade 17 bgr traekkes tilbage.

Den altoverskyggende arsag er, at projektet pa Torslunde Bygade 17 overskrider
bebyggelsesprocenten fastlagt for omradet sa meget, at det pa ingen made kan betegnes som
"mindre vasentlige lempelser af lokalplanens bestemmelser,” som er det, Byradet kan meddele
dispensation til (Lokalplan 1.15, side 9).

Derudover er materialet i Naboorienteringen ikke korrekt (bilag 16), og vi mener ogs3, at en
reekke andre punkter medfgrer betydelig risiko for preecedensdannelse, der for alvor kan
@ndre de helt karakteristiske traek ved Torslunde Landsby.

Vi forventer svar pa enkelte konkrete spgrgsmal, og slutteligt gnsker vi at ggre opmarksom
pa og eksemplificere inkonsekvente afggrelser over for borgerne i Ishgj Kommune.

Borgmester Ole Bjgrstorp skrev i Sydkysten 28/2-2014, at lokalplanen for Torslunde skal
administreres restriktivt for at sikre bevarelsen af et smukt og hyggeligt landsbymiljg. Ishgj
Kommune fgrer endda sag omkring byjordene i Torslunde Landsby for at sikre overholdelse
af lokalplanen. Vi star derfor helt uforstdende overfor, at Teknik- og Bygningsudvalget har
godkendt det fremsendte projekt pa Torslunde Bygade 17, der er langt fra at overholde
lokalplanens bestemmelser.

Nedenstaende tabel lister en raekke forhold, som vi forventer bliver overvejet og besvaret, og
som begrunder, hvorfor dispensationen til nedrivning og opfgrelse af fremsendte projekt bgr
traekkes tilbage. Vi star meget gerne til radighed for en uddybning af punkterne.

Med venlig hilsen

Lars-Georg Rodel og Rikke Sgrensen
Torslunde Bygade 15
2635 Ishgj

Venstre kolonne: Fortlgbende nummerering af punkter
Midter kolonne: Primeert citater

Hgjre kolonne: Vores kommentarer til punktet

BR: Bygningsreglementet

L1.15: Lokalplan 1.15

TB: Torslunde Bygade

T&B: Teknik- og Bygningsudvalget

NO: Naboorientering



L1.15, side 2

“Hensigten med lokalplanen er af bevarende
karakter, sdledes at hensynet til byens
nuveerende og fremtidige funktion afvejes
med hensynene til byens og omgivelsernes
visuelle fremtraeden, og sdledes at de
kulturhistoriske spor ikke gdr tabt.

Med de kulturhistoriske spor taenkes pd de
traek ved landsbyens oprindelse og udvikling,
som stadig fremtraeder den dag i dag.

Hensigten med lokalplanen er sdledes at
fastlaegge rammerne for sdvel eksisterende
som ny bebyggelse, sdledes at landsbyens
nuveerende struktur og udseende kan
fastholdes ved bevaring af karakteristiske
traeek som grundstgrrelser, veje og stier,
bebyggelsens udformning, materialevalg,
beplantning m.v.”

NO
"Facaden mod vej vil have et facadeudtryk og
proportioner meget lig det oprindelige hus.”

“Derudover vil ansgger gerne forlenge huset
ud mod havesiden med et mere moderne
udseende.”

Flere dele af projektet pa TB17 medtager
i vores gjne ikke “"hensynene til byens og
omgivelsernes visuelle fremtraeden”,

og vi mener ikke, at det lever op til “at
landsbyens nuveerende struktur og
udseende kan fastholdes ved bevaring af
karakteristiske traek som grundstgrrelser,
veje og stier, bebyggelsens udformning,
materialevalg, beplantning m.v.”

L1.15 leegger vaegt pa en raekke traek
som varende karakteristiske, hvorfor vi
ikke finder det tilstraekkeligt, at en ny
bebyggelse mod vej fremstar “meget lig
det oprindelige hus”.

Dette begrundes af flere af de fglgende
punkter.

L1.15, side 9

“Byrddet kan meddele dispensation til mindre
vaesentlige lempelser af lokalplanens
bestemmelser under forudsaetning af, at det
ikke aendrer den sarlige karakter ad det
omrdde, der sgges skabt ved lokalplanen.

Mere vaesentlige afvigelser fra lokalplanen
kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af
en ny lokalplan.”

Vi mener, at projektet pa TB17 hgrer til i
kategorien "vaesentlige afvigelser fra
lokalplanen”,

Vi mener derfor, at neervaerende projekt
kun kan godkendes ved “tilvejebringelse
af en ny lokalplan.”

L1.15, side 14
6.1 Boligbebyggelse skal opfares i en etage
med udnyttelig tagetage.”

BR10, bilag 1:

“B.1.1.6 Beregning af etageantal

Stk. 1. Hver af bygningens etager inklusiv
stueetage medregnes i etageantallet sddan
som det fremgdr af BBR-registret. Til
etageantallet medregnes desuden:

Ifglge lokalplan er nybyggeri tilladt i
1% etage.

[ projektet TB17 indeholder bygningen
mod vej 1% etage og tilbygningen 2
etager.

Ifglge BR10 indeholder det samlede
projekt 3 etager: udnyttelig tagetage,
stueetage og kaelder.




1) udnyttelige tagetager og
2) keeldre, hvor loftet ligger mere end 1,25 m
over terraen.”

NO:

“Huset vil kun fremstd som to etager mod
have. Nabohuset pd Torslunde Bygade 15 har
tilsvarende udgang til have fra kaelder, dog er
huset opfart for Lokalplan 1.15 blev
vedtaget.”

Alle 3 etager fremstar tydeligt mod Lille
Vejle A, de 2 i gavlen pa tilbygningen og
hertil kvisten i tagetagen, hvorfor vi

mener, det er misvisende i NO, at "huset
vil kun fremstd som to etager mod have”.

Torslunde Bygade er karakteriseret ved
relativt kompakte boliger teet pa vejen.
Boliger i 1% plan understgtter dette,
fordi huset ikke "breder sig ud over
grunden”. Projektet TB17 er helt
anderledes ved det, at husets tilbygning
straekker sig cirka 18m ned i haven, sa
tilbygningen virker som et hovedhus,
bade i udformning og indretning.

Denne markant anderledes made at
udforme huset pa, mener vi, der
herigennem er risiko for at danne
praecedens for, hvilket for alvor vil
@ndre landsbyens karakteristiske traek.

Vi mener, det er misvisende at benytte
henvisning til TB15, netop fordi TB15 er
opfert for L1.15, og derfor ikke er opfart
under L1.15’s krav. TB15 har ikke
loftplan, da det er udfgrt med lavt tag,
hvorfor TB15 har 2 etager.

L1.15, side 14

”6.2 Ny bebyggelse samt om og tilbygninger
skal tilpasses landsbyens struktur og skal
placeres og udfgres med et materialevalg, der
harmonerer med helhedsbilledet i landsbyen.

Dette geelder seerligt i relation til
bevaringsvardige bygninger.”

NO orienterer ikke om §6.2, ligesom den,
ifolge referatet, ikke fremgar af
materialet forelagt T&B 16/1-2014
(bilag 1).

Vi mener ikke, at projektet pa TB17
"harmonerer med helhedsbilledet i
landsbyen”, konkretiseret primeert ved
bebyggelsesprocenten, men ogsa hele
projektets tilbygning med en gavl i to
etager mod Lille Vejle A, med skranende
tag fra vest mod gst og cirka 18m lang
facade, der delvist fglger den skra haek
nord/syd mod TB15 (jf. forrige pkt.).

Det er en skeerpende omstaendighed at
udelade denne paragrafi netop dette
tilfeelde, da “dette geelder seerligt i
relation til bevaringsvaerdige bygninger,”
og TB17 er en bevaringsveerdig bygning.

Der bgr derfor sgges dispensation fra
§6.2.




L1.15, side 14

6.3 Bebyggelsesprocenten fastlagges til 25,
men skal beregnes af det areal der
fremkommer ved fra ejendommens areal at
fratraekke det areal naermest den, der
begreenses af den rette linie fra naboskel til
naboskel trukket mellem 1/3-delspunktet
madlt fra den til vejen.

Ad. 6.3 For delomrdde Al omrddet mellem
Lille Vejle A og Torslunde Bygade I Lille
Bygade gzlder at grundene er meget lange,
nogle har en meget lille udstrakning ved
bygaden men stor udstraekning ved den andre
det om- vendte forhold. Ndr dette ses i
sammenhaeng med den traditionelle placering
af bebyggelsen taet og intimt ud til bygaden vil
der fremkomme misforhold om man fastsatte
en bebyggelsesprocent af en ejendoms totale
areal se eksemplet efter "Ad. 6.4".”

Lokalplanen foreskriver en
bebyggelsesprocent pa 25.

Vi mener, der er fejl i beregningen af
arealet for projektet pa TB17, som
anslaet er minimum 27m2 mere end
oplyst (bilag 16).

Projektet pa TB17 har en
bebyggelsesprocent pa mere end 44,
hvilket giver projektet en overskridelse
af §6.3 pa mere end 76%.

Vi ggr opmaerksom p43, at der er
yderligere minimum 50m2 i keelder som
ikke medregnes i bebyggelsesprocenten.

Udgangspunktet for stgrrelsen af en
bolig pa grunden pa TB17 er for at
overholde bebyggelsesprocenten max ca.
175m2 (bilag 5).

Vi har af Ishgj Kommune faet oplyst, at
der ikke tidligere er dispenseret fra
bebyggelsesprocenten pa 25 inden for
L1.15’s omrade (Bilag 15).

TB11 var et bevaringsvardigt hus, som
blev revet ned, og der er opfgrt nyt hus.
Her er bebyggelsesprocenten 16,5 (bilag
2).

[ Dispensation til nedrivning af bygning
pa TB11 af 23/5-2011 (bilag 3) fremgar
det, at “en ny bolig skal overholde
lokalplanens bestemmelser vedrgrende
stgrrelse og hgjde, sdledes at
proportionerne svarer til byggestilen i
Torslunde landsby”.

Dette er ganske enkelt ikke tilfeeldet i
projektet for TB17.

L1.15

6.4 Mod Lille Vejled fastsaettes en byggelinie
svarende til den rette linie fra naboskel til
naboskel trukket mellem 1/3-delspunkterne
madalt fra vejen til den.”

Vi mener ikke, at det er korrekt som
anfgrt i NO, at byggelinjen jf. punkt 6.4
ikke bliver overskredet (bilag 16).

Der bgr derfor sgges dispensation fra
§6.4.




NO:

“§ 6.3: "Bebyggelsesprocenten fastlaegges til
25.".

I henhold til kommuneplan 2009 er
bebyggelsesprocenten for omradet 30. Der er
fd gange tidligere dispenseret til en hgjere
bebyggelsesprocent i tilfaelde, hvor det blev
vurderet, at den hgjere bebyggelsesprocent
ikke udgjorde en vasentlig synlig forskel, fx
hvor en tagetage, som ikke var mulig at
udnytte, skulle medregnes i
bebyggelsesprocenten.”

L1.15 side 7

“Denne beskrivelse af Torslunde landsby
danner det direkte oplaeg for den vigtigste del
af denne lokalplan, nemlig afsnittet om
lokalplanens bestemmelser, idet det er disse
veerdier, som gnskes sikret ved hjalp af dette
regelsaet, uden dog at blive alt for restriktivt”.

Af NO fremgar det: ”I henhold til
kommuneplan 2009 er
bebyggelsesprocenten for omradet 30.”
Lokalplaner kan fastsaette andre regler.

Nar §6.3 anviser en bebyggelsesprocent
pa 25 for Torslunde, understgtter det
bl.a. L1.15, side 6, at “det er et fint traek,
at man bevarer kontakten med
landskabet gennem mange sma udkik
mellem bygningerne”. Med en lavere
bebyggelsesprocent fremstar grundene
ikke “fyldt” - eller som administrationen
formulerede det til TB11, "en ny bolig
skal overholde lokalplanens bestemmelser
vedrgrende stgrrelse og hgjde, sdledes at
proportionerne svarer til byggestilen i
Torslunde landsby”.

Vi har af Ishgj Kommune faet oplyst, at
der er givet fglgende dispensationer fra
bebyggelsesprocent pa 25 (bilag 15):
"Friggasvej 1A, B og C fra 25 til ca. 27%.

Ellekilde 2,4 og 15. Der er dispenseret fra
25til 30 % til dem, der bygger i 1% plan.”

Ingen af disse dispensationer er givet i
de historiske dele af Ishgj og Torslunde
Landsbyer.

Ishgj Kommune giver saledes ikke, som
ellers beskrevet i NO, eksempler pa, at
der er dispenseret til mere end
kommuneplanens 30%.

Selv hvis man udelader szerreglen om
beregningsgrundlag i §6.3 og benytter
grundens fulde areal til at beregne
bebyggelsesprocenten, har projektet pa
TB17 en bebyggelsesprocent pa
minimum 32,8 (jf. bilag 16).

Vi mener dog ikke, at det kan begrundes
at henvise til kommuneplanens
bebyggelsesprocent pa 30, da projektet
pa TB17 er underlagt L1.15, hvor den
lavere bebyggelsesprocent pa 25
forekommer at have baggrund i
lokalhistoriske arsager, der understgtter
landsbyens karakteristiske traek.




NO:

“I dette tilfaelde gor hensynet til facadens
proportioner mod vej, at denne del af huset
ikke kan udnyttes optimalt, det medvirker
derfor til behov for en stgrre bolig. Huset vil
vaere pd i alt 275m2 og dermed have en
bebyggelsesprocent pd 40.”

Den 23/1-2013 fremsendte mulige
kgbere udkast til nyt hus, safremt de
kunne opna tilladelse til nedrivning af
eksisterende bevaringsveerdig bygning

(bilag 5).

Fremsendte forslag overskred ikke
bebyggelsesprocenten pa 25.

[ fremsendte forslag blev hus mod vej
udnyttet til vaerelser, toilet og bad.
Fremsendte forslag indeholdt ikke
udnyttelse af tagetage, da der var lav
rejsning.

I nuveaerende projekt pa TB17 indeholder
huset mod vej bryggers, 2 badeverelser,
samt entre, med loft til kip i over
halvdelen af arealet.

Vi mener, at det tidligere fremsendte
forslag viser, at bygningen mod vej godt
kan indrettes til boligformal.

Vi mener derfor ikke, at der er belaeg for
i NO at skrive, at “denne del af huset ikke
kan udnyttes optimalt, det medvirker
derfor til behov for en stgrre bolig.”

Vi savner et sagligt grundlag for
udtrykkene “ikke kan udnyttes optimalt”
og “behov for en stgrre bolig”.

Afsnittet i NO indikerer, at dette behov
skulle begrunde en overskridelse af
bebyggelsesprocenten pa 25. Det mener
vi ikke er korrekt fremstillet.

Vi ggr igen opmaerksom p3, at der er
yderligere minimum 50m2 under tag i
keelderetagen, som ikke medtages i
bebyggelsesprocenten, men som kan
benyttes til at udfylde et "behov”.
Derudover er beregningsarealet ikke er
korrekt (bilag 16).

Det er derfor ikke retvisende i NO at
skrive, at "huset er pd 275m2”.

NO:

“I henhold til lokalplanen beregnes
bebyggelsesprocenten ud fra et reduceret
areal, da 1/3 af arealet naermest Lille Vejle A

L1.15 §6.3 indeholder 2 retningslinjer:
- bebyggelsesprocent pa 25
- beregningsareal pa 2/3-linje




skal fratraekkes. Dog kan hele grunden
medregnes, hvis byggelinjen mod den
overskrides og bebyggelsesprocenten for det
nye hus ville dermed blive 30. I dette tilfzelde
overskrides byggelinjen dog ikke.”

L1.15, side 14

“6.4 Mod Lille Vejled fastsaettes en byggelinie
svarende til den rette linie fra naboskel til
naboskel trukket mellem 1/3-delspunkterne
madalt fra vejen til den.

6.5 Byrddet kan dog i sarlige tilfaelde, hvor en
overskridelse af byggelinien kan vare
pdkraevet af hensyn til opndelse af en god
helhedslgsning, fravige bestemmelsen i pkt.
6.3.”

L1.15 §6.5 henviser til "bestemmelsen i
pkt. 6.3” — en tydelig indikation af ental.

Hvad mener administrationen, der kan
dispenseres fra? Bebyggelsesprocent pa
25 eller beregningsarealet pa 2/3-linje?

Vi mener ikke, det virker logisk, at man
kan blive "belgnnet” for at overskride
1/3-dels byggelinjen ved at fa lov at
beregne bebyggelsesprocenten ud fra
grundens fulde areal, som ellers
beskrevet i NO.

Og vi mener som fgrnaevnt, at
overskridelsen af bebyggelsesprocenten
langt overskrider de “mindre veaesentlige
lempelser”, Byradet kan dispensere til.

10 | L1.15, side 14 Vi er enige med administrationen i deres
“6.6 Der fastseettes en byggelinie til Torslunde | vurdering, som vi mener, er i
Bygade og lille Bygade pad 2,5 meter fra overensstemmelse med hensigten med
vejskel.” L1.15.

NO:

“§ 6.6: "Der fastszettes en byggelinje til
Torslunde Bygade pd 2,5 m fra vejskel.” Det
vurderes, at vaere mest hensigtsmeessigt, at
placere det nye hus pd den nuvaerende
placering, bdde i forhold til grundens
udformning men ogsa for at bibeholde et
vigtigt og bevaringsveerdigt traek ved det
nuvarende hus.”

11 | L1.15, side 14 NO orienterer ikke om denne paragraf,
“6.7 Boligbebyggelse md ikke opfores ligesom den, ifglge referatet, ikke
narmere naboskel, sti eller vej end 2,5 meter.” | fremgar af materialet forelagt T&B 16/1-

2014 (bilag 1).

”... at placere det nyt hus pd den
nuvarende placering” overtreeder §6.7
Det bgr fremga af materialet, at denne
placering betyder, at der skal
dispenseres fra §6.7, uagtet vurderingen
om det mest hensigtsmaessige ved denne
placering af et nybygget hus.

12 | L1.15, side 14 Det fremsendte materiale indeholder

“6.8 Bebyggelse skal i princippet placeres pa
eksisterende terraenniveau.”

ikke koter. Projektet pa TB17 ligger pa
en skranende grund.

Det er ikke muligt at vurdere, hvorvidt
projektet pa TB17 ”i princippet placeres




pd eksisterende terranniveau”, nar
nuveerende og fremtidige hgjder ikke
fremgar af materialet.

Vi gnsker dette belyst for at vurdere,
hvorvidt der kraeves dispensation fra
§6.8.

Vi henviser til den omfattende debat af
terreenregulering i akterne i sagen om
Torslundevej 133 og opfordrer til stor
fokus pa netop dette forhold.

13

L1.15, side 14

“6.9 Ny bebyggelse skal i videst muligt omfang
placeres sd naer vejbyggelinien som muligt og
med facaden parallelt med denne, sdledes at
facadehgjden mod Lille VejleG minimeres
mest muligt.”

Naboorientering:

“(...) vil ansgger gerne forleenge huset ud mod
havesiden med et mere moderne udseende.
Mod havesiden vil huset fremstd som i to
etager, da der er direkte udgang fra kzaelderen
til haven pga. grundens niveauspring.

Facaden mod vej vil fremstd i filtset mur,
vinduer med sprosser og tag med tagsten men
uden skorsten . Gavlene vil fremstd med
traebeklaedte gavitrekanter og et rundt
vindue. Facaden mod vej vil have et
facadeudtryk og proportioner meget lig det
oprindelige hus. Mod haven vil der vare et
stagrre glasparti og tagfladen vil have en kvist.
Se fig. 1 facade mod vej og fig. 3 facade mod
have.”

NO orienterer ikke om §6.9, ligesom den,
ifolge referatet, ikke fremgar af
materialet forelagt T&B 16/1-2014
(bilag 1).

NO oplyser, at facaden mod vej vil veere
meget lig det oprindelige hus. Mod
haven vil huset fremsta mere “moderne”
og i “to etager”.

Ansggningen viser, at man fra vejen,
udover et hus der svarer til det
nedrevne, vil kunne se tilbygningen
nord/syd mere end 3,5m @gst herfor. |
dag fremstar omradet fra hus til skel
grgnt og let bevokset, hvorved
"kontakten” med landskabet/skoven
bevares ved kig ned gennem
bygningerne.

§6.9 tydeligggr, at L1.15 ogsa laegger
vaegt pa landsbyens karakteristiske traek
mod Lille Vejle A og ikke kun mod ve;.

Ved kig fra Lille Vejle A mod huset
fremstar projektet pa TB17 tydeligt med
2 etager i tilbygningen og 1 etage i
loftplan med kvist, dvs. i 3 etager.

§6.9 beskriver, at facaden skal ligge
parallelt med vejbyggelinjen, "saledes at
facadehgjden mod Lille Vejle A
minimeres mest muligt.”

Vi har malt projektet pa TB17 til at veere
ca. 15m mod vej og ca. 18m (ekskl.
svalegang) mod TB15. Tilbygningens
facade er altsa laengere end facade mod
vej, og den har en fuld gavl i to etager
mod Lille Vejle A.




Disse forhold viser, at projektet pa TB17
ikke minimerer facadehgjden mod Lille
Vejle A “mest muligt”, hvorfor der bgr
sgges dispensation fra §6.9.

Det noteres, at der blev ansggt om at
vende nybygget hus pa TB11 med gavl
mod vej, og at §6.9 blev brugt som
begrundelse for at afsla dette (bilag 3).

14 | L1.15, side 14 Jf. NO "... at placere det nye hus pd den
“6.11 Mod naboskel, sti eller vej md hgjden nuveerende placering” betyder, at det
ikke veere over 1,4 x afstanden til skellet.” nordgstlige hjgrne af bygningen ligger i

skel, og §6.11 overskrides herfra og et
NO: stykke sydover pa grunden.
“§ 6.11: "Mod nabo, sti eller vej md hgjden
ikke veere over 1,4 X afstanden til skellet”. 1 Dette bgr fremgé af materialet’ uagtet
henhold til husets overskridelse af hgjde og vurderingen om det mest
afstand til skel er overskridelsen kun min- dre hensigtsm%ssige ved denne placering_
og ikke vaesentlig. Se de orange
hjorneafskeeringer pd fig.3, som angiver NO forholder sig udelukkende til
overskridelsen.” overskridelsen ved bygningens sydlige
ende. NO beskriver overskridelsen som
“mindre og ikke veesentlig”.
Vi savner en faktuel angivelse af, hvor
stor overskridelsen er?
Vi maler overskridelsen til at veere
mellem %2-1m. Da taghgjden det
pageeldende punkt er mere end 5m,
opstar der en ikke ubetydelig
skyggevirkning mod TB15, som ligger
stik gst for bebyggelsen.
Deraf mener vi, det er misvisende i NO at
betegne overskridelsen som “mindre og
ikke veesentlig.”
15 | L1.15 indeholder under §6 to generelle Vi mener som ovenfor beskrevet, at

punkter og ni specifikke punkter for
bebyggelsens omfang og placering for
delomrade A1, hvor TB17 ligger, dvs. 11
punkter.

projektet pa TB17 kraever dispensation
fra minimum 8 af 11 punkter (6.1, 6.2,
6.3,6.4,6.6,6.7,6.9 0g 6.11) for
bebyggelsens omfang og placering,
svarende til 72% af bestemmelserne.

Generelt stiller vi spgrgsmalstegn ved,
om det fremsendte projekt er det rigtige
til grunden pa TB17. Det er en relativt
stor grund, og der forekommer at veere
rig mulighed for at udforme et projekt,
der overholder lokalplanens hensigter
og bestemmelser.




16 | L1.15, side 16 Vi mener, at opfgrelse af to etager teet pa
“Ad 7.1 Torslunde landsby udviser ikke nogen | 1/3 byggelinjen ikke tager "hensyn til
typisk byggetradition, men kan karak- den omkringliggende bebyggelse” og
teriseres som bygningsmaessigt meget giver “veesentlige indbliksgener” i forhold
sammensat. til TB15.

Der er derfor ikke fastsat snaevre graenser for | Vi har pa tegningerne i ansggningen malt

bebyggelsens ydre, men alene bestemmelsen den projekterede svalegang til at vaere

om¢ at der ved byggeri skal tages hensyn til 2,6m over jorden. Vi mener ligeledes, at

den omkringliggende bebyggelse.” denne svalegang ikke tager “hensyn til
den omkringliggende bebyggelse” og

BR10, 2.3.3 Afstandsforhold giver "vaesentlige indbliksgener” i forhold

“Stk 2: Ved fastlaeggelse af afstande efter stk. | til TB15.

1 skal det i gvrigt sikres, at:

1) Tagvand holdes pd egen grund. Vi henviser til forslaget fra tidligere

2) Vinduer, altaner og lignende ikke giver mulige kgbere til TB17 (bilag 5), som vi

veaesentlige indbliksgener i forhold til anden mener er flot udformet i forhold til at

bebyggelse pd samme grund og pd minimere gener for naboer.

nabogrunde.”

17 | L1.15, side 9 Ishgj Kommune risikerede at skulle

“Lokalplanen indeholder i § 9 bestemmelse
om, at bebyggelser, der er fundet
bevaringsvardige ikke md nedrives uden
tilladelse fra Byradet. Hvis en sddan tilladelse
naegtes, kan ejeren efter planlovens § 49
under visse forudssetninger forlange, at
ejendommen overtages af kommunen mod
erstatning, hvis der er et vaesentligt
misforhold mellem ejendommens
afkastningsgrad og afkastningsgraden for
lignende ejendomme.”

overtage TB17 mod erstatning, safremt
afslag pa dispensation til nedrivning
gjorde, at huset ikke kunne szlges.

- TB17 til salg siden 2007.

- Kontinuerligt interesserede
kgbere, alle med forudsaetning
om nedrivning

- 4/2-2013 i mail indikerede
administrationen til mulige
kgbere, at man formentlig ville
indstille negativt til nedrivning.

- 18/4-2013 pa T&B mgde blev
seelgers ansggning (bilag 6) om
nedrivning behandlet. Brevet fra
12/2-2013, gjorde opmaerksom
pa, at selger ikke leengere kunne
vedligeholde ejendommen.

- Ejendommen var i 2007 udbudt
til 3.295.000,-. Szlgers brev
beskriver at have en kgbsaftale
pa 1.300.000,- forudsat tilladelse
til nedrivning.

- 18/4-2013 pi T&B mgde
indstillede administrationen til, at
der ikke skulle gives tilladelse til
nedrivning (bilag 7). T&B valgte
at udsende naboorientering og
udsaette punktet til naeste mgde.

- 21/5-2013 pa T&B mgde blev
det vedtaget: “at vaere positive




overfor nedrivning under
forudsaetning af, at der udarbejdes
et konkret projekt, der kan
godkendes og som passer til
landsbyens sarprzaeg.” (Bilag 8)

- Ole og Pia Beckmann Skourup
tinglyste skgde (Bilag 9) den
16/4-2013 med en kgbssum pa
1.240.000,-.

Vi undrer os over, hvorfor der efter 5 ars
konsekvent afslag pa nedrivning af TB17
@ndres holdning 21/5-20137?
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Svar pa indsigelser pa naboorientering
(bilag 10):

“Der har siden 2001 veeret i alt to
nedrivninger af bevaringsvaerdige bygninger:
Torslunde Bygade 11, Torslundevej 133. Der
er givet tilladelse til nedrivning pa baggrund
af husenes tilstand. Der kan veere nedrevet
andre bygninger, som ikke var
bevaringsvaerdige og derfor ikke kraevede
tilladelse efter lokalplanens bestemmelser.”

Begge nyopfarte huse pa Torslunde
Bygade 11 og Torslundevej 133
overholder L1.15 i forhold til
bebyggelsens omfang og placering.

Vi er som udgangspunkt ikke imod en
nedrivning af TB17 og havde derfor ikke
indsigelser til den tidligere
naboorientering.

Vi havde en formodning om, at
nybyggeri skulle overholde L1.15 -
ligesom tidligere interesserede kgbere af
TB17 formentlig ogsa har formodet,
hvilket understgttes af mulige kgberes
spgrgsmal til administrationen om
stgrrelse pa evt. nyt hus (bilag 5).

Vi ggr i gvrigt opmaerksom p4, at der er
8 ejendomme inden for delomrade A1 I
L1.15 opfgrti perioden 1640-1912, der
bebos og lgbende renoveres - og
adskillige flere i hele Torslunde (Bilag
11).

Vi er bekendt med en anden
forespgrgsel til administrationen om
TB17 primo 2013, som modtog
orientering tilsvarende fgrnaevnte. Vi
kunne ikke se dette i kommunens
tilgeengelige dokumenter pa matriklen.
Er den digitale journalisering for de
enkelte matrikler ufuldsteendig?

19

Svar pa Kroppedals indsigelse pa
naboorientering pa tidligere ejers
ansggning om dispensation til nedrivning
(Bilag 10):

"Administrationen har i 2013 foretaget en
gennemgang af alle bevaringsvaerdige

Vi har forespurgt administrationen om
bevaringsveerdien for TB17 for at fa
indblik i baggrunden for beslutningen
om at give tilladelse til nedrivning.




bygninger i Ishgj Kommune og kan
konstatere, at nogle udpegninger har en
meget lav bevaringsvaerdi og andre med hgj
bevaringsvaerdi, f.eks. landsbyernes gdrde ikke
er udpeget som bevaringsvardige i
lokalplanerne.”

Administrationen vil ikke udlevere
denne oplysning.

20 | Indsigelse pa naboorientering fra Kommunens svar henviser til L1.15 §1,
Bylauget pa tidligere ejers ansggning om | §6.2, samt lokalplanens krav om
dispensation til nedrivning (Bilag 10): placering og hgjde, herunder at huset
”(...) ser en stor risiko for at nybyggeri ikke skal veere i 1% plan.
bevarer landsbyens karakteristiske traek.”

Vi mener ikke, at projektet pa TB17
falger kommunens eget svar pa
Bylaugets tidligere indsigelse.

21 | Eksempler pa forskellige handtering af Vi mener, at kommunens afggrelser

dispensationer:

TB15 fik 15/6-2009 afslag pa opfarsel af
carport neermere vejskel end 2,5m (bilag
12). Begrundelsen lgd: “Udvalget har valgt
ikke at meddele dispensation til det ansggte
udfra et gnske om at fastholde
bestemmelserne i lokalplanen.”

Torslundevej 123 fik 15/9-2009 afslag pa
dispensation om at opfgre et haveskur
naermere end 10m til ejendommens sydskel
(bilag 13). Begrundelsen lgd: “Udvalget har
valgt ikke at meddele dispensation til det
ansggte udfra et gnske om at fastholde
bestemmelserne i lokalplanen.”

Ansgger klagede til Naturklagenzevnet og
Borgmesteren, men fik afslag igen.

Torslundevej 133 opfgrte nyt hus efter
reglerne i L1.15, men opfgrte en garage
naermere nabo end 2,5m. Dette skete pa
baggrund af fejlagtig radgivning fra
kommunen.

Ejeren sggte om dispensation efter
opfarelsen, da der blev klaget over garagens
placering.

Kommunen meddelte dispensation 23/9-
2013 (bilag 14)med begrundelsen:
"Opfarelse af garager og smdabygninger i
Torslunde har hidtil veeret administreret efter
bygningsreglementets bestemmelser, hvilket
betyder, at mange ejendomme har opfart
smdbygninger som ikke overholder
lokalplanens §6.17, i det hgjden pa
smdbygningerne mod skel overstiger

fremstar inkonsekvent over for
borgerne.

Pa Torslunde Bylaugs hjemmeside
(www.torslunde.dk)kan man laese et
eksempel, hvor tilflyttere til Ellekilde
ikke fik tilladelse til at bygge karnap til
tagryg. De to sidste huse pa Ellekilde er
nu bygget med karnap til tagryg.

Vi mener, at inkonsekvent
sagsbehandling kan have stor betydning
for den enkelte borger, ogsa i gkonomisk
henseende.

I sagen om TB17 er prisen over 5 ar
@ndret fra en udbudspris pa 3.295.000,-
til en salgspris pa 1.240.000,-. Der har
lgbende vaeret mulige kgbere, men pa
betingelse af dispensation for nedrivning
af huset.

Som modtager af afslag har vi pa TB15
mattet flytte carport til et mindre
gnskeligt sted. Safremt vi havde opnaet
dispensation, kunne vi have disponeret
vores grund anderledes.

I sagen om Torslundevej 123 havde
ansgger opnaet forhandstilsagn fra alle
naboer til dispensation. Kommunens
afslag har medfgrt betydelig forlaengelse
af opfgrelsen af nyt haveskur, som ikke
ligger som gnsket.

[ sagen om Torslundevej 133 ville ejer
fgre erstatningskrav pa baggrund af




lokalplanens bestemmelse om at “mod
naboskel, sti eller vej md hgjden ikke vaere
over 1,4 x afstanden til skellet.

Kommunen gnsker at fastholde landsbyens
udtryk, med taet bebyggelse, som er
karakteriseret ved mange smdbygninger som
hidtil er opfort efter reglerne i
bygningsreglementet og som derfor ikke har
veeret administreret efter lokalplanens
bestemmelser om hgjde mod naboskel, sti og

)

vej.

Dette blev meddelt klager og blev brugt som
svar pa indsigelser i sagen.

Administrationen meddelte T&B 16/4-2013
fglgende: "Opfarelse af garager og
smdbygninger i Torslunde har, som garagen,
hidtil veeret administreret efter
bygningsreglementets bestemmelser, hvilket
betyder, at mange ejendomme har opfart
smdbygninger taettere pd skel end 2,5 m.
Vaelger udvalget at meddele afslag pd
dispensation til garagen, skal garagen fysisk
lovliggares med en nedrivning.

Dette vil danne praecedens i de sager, hvor
der er opfort garager og smdabygninger
tettere pa skel end 2,5 m efter 1994 (dvs.
lokalplanens vedtagelse) og frem til dags
dato. Det vil kunne udlgse et betydeligt
erstatningskrav fra de bergrte lodsejere.”

fejlagtig givet tilladelse, safremt man
blev palagt at nedrive garagen.

Administrationen angav, at man havde
administreret opfgrelse af smabygninger
og garager efter BR og ikke L1.15,
hvorfor krav om nedrivning kunne
danne praecedens og udlgse et betydeligt
erstatningskrav fra de bergrte lodsejere.
Denne udmelding er fuldsteendig modsat
begrundelsen for afslag pa dispensation
pa TB15 og Torslundevej 123 givet 4 ar
far.

Kan vii TB15 - og andre der har faet
afslag pa dispensationer for
smabygninger med begrundelse i at
L1.15 skulle overholdes - sgge om
erstatningskrav for eventuelle
merudgifter forbundet med afslaget, da
begrundelsen for dispensation for
placering af garage pa Torslundevej 133
indikerer, at administrationen skulle
have brugt BR i disse sager?

Ma der disponeres generelt efter BR, nar
en lokalplan szetter strengere krav, fx
2,5m til skel?

Vi forstar i gvrigt ikke administrationens
udmelding om erstatningskrav i sagen
om Torslundevej 133, da byggetilladelse
af 5/11-2010 i sagen angiver, at bade
hus og garage skal overholde
bestemmelserne i L1.15 (bilag 4).

Vi mener, at ovenstadende beskrivelse af
forlgb pa henholdsvis TB17 og
Torslundevej 133 viser, at Teknik- og
Bygningsudvalget og dettes bagland ikke
administrerer L1.15 konsekvent.
Hermed modtager borgerne, herunder
eventuelle tilflyttere, ikke den
ngdvendige og forventede ensartede og
fagligt begrundede radgivning og
beslutningstagning.




