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Landzonetilladelse til nedrivning af eksisterende stuehus og smabygnin-
ger og opfarelse af et ny enfamiliehus i 1% plan pa 227 m? med garage pa
24 m2, Torslundevej 210, matr.nr. 3e Torslundemagle By, Torslunde

Ishgj Kommune har behandlet jeres ansggning om landzonetilladelse til nedrivning af eksi-
sterende stuehus med tilhgrende smabygning og opfarelse af ny stuehus i 1% plan p& 227 m?
samt garage pa 24 m? beliggende pé Torslundevej 210 matr.nr. 3e Torslundemagle By Tors-
lunde.

Ejendommen ligger i landzone, i transportkorridor, i eksisterende naturomrade i Gragnt
Danmarkskort i kommuneplanen og i en skovbyggelinje der har sin udkast fra Solhgj Feel-
led skov.

Det ansggte forudseetter en landzonetilladelse i henhold til planlovens § 35, stk. 1.
Landzonetilladelsen kan farst udnyttes 4 uger efter offentliggarelsesdatoen.

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet indenfor 5 ar efter, at den er meddelt.
Afgorelse

Center for Byudvikling og Natur giver hermed tilladelse til det ansggte efter § 35, stk. 1. i lov

om planlzegning®.

Afgarelsen er truffet pa baggrund af oplysningerne i jeres ansggningstegninger dateret d.
12.02.2023.

Tilladelsen kan ikke udnyttes, far klagefristen pa 4 uger er udlgbet. Hvis sagen paklages, ma
tilladelsen ikke udnyttes. Det er Planklagenavnet der afger, om tilladelsen evt. kan udnyttes
mens klagen behandles. Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter, at
den er meddelt.

Tilladelsen er meddelt pa fglgende vilkar
- Projektet gennemfares som beskrevet i ansggning af 12.02. 2023.

1 Bekendtggrelse af lov om planleegning, LBK nr. 1157 af 07/07/20020
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- Safremt der sker arkaeologiske fund, skal der rettes henvendelse til Lokalhistorisk
museum Kroppedal, Kroppedals Alle 3, 2630 Tastrup - tIf. 43 30 30 00. Opmaerk-
somheden henledes pa Museumslovens 8§ 25 - 27.

- Der skal tinglyses servitut pd ejendommen om, at stuehuset pa 227 m? ikke ma yderli-
gere udvides, at retten til yderligere udvidelse af stuehuset jf. planloven § 36 stk. 10
ikke kan udnyttes. Udfeerdigelse af tekst til servitut og dertilhgrende udgifter afholdes
af bygherren. Tekst til servitut skal godkendes af Ishgj Kommune, Center for Byud-
vikling og Natur.

Baggrund for afggrelse

Ejeren af ejendommen har ansggt om nedrivning af det eksisterende stuehus samt smabyg-
ning pa ejendommen, da tilstanden af ejendommen er nedslidt og kreever en meget starre
renoveringsprojekt.

Der er i ansggningen beskrevet at stuehusets vaegge, gulve, tag og etageadskillelse kraever
en stagrre renovering, skimmelsvamp mange steder i bygningen og s&tningsskader. Der er
modtaget rentabilitetsberegning for hvad det vil koste at total renovere og tilbygge til eksi-
sterende bebyggelse i forhold til at nedrive og opfare et ny stuehus pa 227 m? bolig og 24
m? garage.

Kommunen har forhgrt Kroppedal museum, der ogsa har bekraftet at bygningerne ikke er
bevaringsveerdige, og dermed kan godkende nedrivning af ejendommene pa matriklen.

Det nye stuehus patenkes udfart som leenge bygning i 1,5 plan. Ydervagge udfgres med
gra, pudsede eller vandskurede facader. Der udfares sma, gennemgaende gesimsband
langs facader og gavlkanter. Der etableres 2 havede opholdsarealer hhv. pa garagens- og
kakkenets flade tag der vender ud mod Torslundevej. Der er ud mod Torslundevej 3- og
mod skovsiden 2 hgje kviste. Tagmaterieale vil vaere som skiffertag.



Begrundelse for afgarelsen
Formalet med planlovens landzonebestemmelser er at medvirke til at hindre, at der etableres

spredt og uplanlagt bebyggelse og anlzeg i det abne land. Bestemmelserne skal blandt andet
veerne om natur og landskab, og beskytte jordbrugshvervenes interesser.

Projektet ligger i et naturomrade i grent Danmarkskort i Ishgj kommuneplan. De serlige na-
turveardier er knyttet til de sammenhangende skovarealer samt vandlgbet Lille Vejled som
lgber igennem skoven. Stuehuset der er opfert i 1877, har veeret HOFOR's ejendom, som er
solgt fra i forbindelse med, at de ikke lzengere brugte bygningen. Boligen har tidligere vaeret
brugt som medarbejderbolig i forbindelse med arbejdet med vandveerket og de vandboringer
der ligger i omradet.

Torslundevej 210, eksisterende stuehus



Inden for naturomraderne ma der som hovedregel ikke planleegges eller gennemfares byggeri
og anleg ud over det, der er erhvervsmassigt ngdvendigt for driften af landbrug, skovbrug
og fiskeri.

Det nye stuehus er teenkt som erstatning for eksisterende bebyggelse.

Ejendommen ligger i transportkorridor.

|||||
T

T
-----

B

Transport korridor, angivet som ternet areal.

Transportkorridorerne, som er fastlagt i Fingerplanen, er arealreservationer til fremfaring af
mulige fremtidige, overordnede infrastrukturanlaeg. Det vil sige regionale, nationale og inter-
nationale trafik- og forsyningsanleeg og lign., der har betydning for hele hovedstadsomradets
udvikling. Det er en national interesse at sikre, at hovedstadskommunernes planleegning fast-
holder transportkorridorerne til deres formal og friholder dem for anden permanent bebyg-
gelse og anlag.

Ifalge § 24 i Fingerplan 2019 skal transportkorridorens landzonearealer friholdes for yderli-
gere permanent bebyggelse og anlag, saledes at de samfundsmaessige omkostninger minime-
res, hvis der pa sigt skal etableres trafik- og forsyningsanlaeg, og bebyggelse og anlaeg skal
fjernes.

Opfarelse af ny bolig f.eks. som erstatning for en eldre bolig som nedrives, kraver tilladelse
efter § 35 stk. 1 i planloven.

Det falger af Planklagenavnets faste praksis, at der som hovedregel kan gives landzonetilla-
delse til opfarelse af et nyt helarshus som erstatning for et eldre helarshus, som nedrives. Det
er en forudsztning, at huset ikke er sa forfaldent, at der ikke repraesentere nogen veerdi af be-
tydning. | dette tilfeelde er boligen beboet men kraever en renovering og energi optimering for
at kunne overholde de nye energimassige krav der stilles nar en bebyggelse skal renoveres.

En renovering og yderligere tilbygning til eksisterende stuehus andrer ikke veaesentligt pa
veerdiforggelsen af bebyggelsen i forhold til hvis stuehuset bliver revet ned og der opfares et
nyt stuehus. | tilfelde af opferelse af nyt stuehus, vil det kunne holdes i et omfang der passer
til grundens starrelse og placering da det er muligt at stille krav til sterrelse og placering med
en landzonetilladelse.



Den umiddelbare rettighed efter planlovens 88 36 og 37 geelder ogsa i transportkorridoren for
udvidelse af stuehus op til 500 m?. Reservationerne administreres efter planlovens bestem-
melser (88 35 og 38). Det vil sige, at bestemmelserne om byggeri, anlaeg og arealanvendelse,
der er undtaget fra kravet om landzonetilladelser (88 36 og 37), ogsa gelder for landzoneare-
aler indenfor transportkorridoren. Der kan saledes ikke stilles krav om landzonetilladelse og
skeerpede vilkar i tilfeelde, der er omfattet af undtagelsesbestemmelserne.

Der er derfor med en landzonetilladelse mulighed for at kunne styre omfanget og placering af
et byggeri og skeerpe fremadrettet gnsker om evt. starre udvidelse af stuehuset som der kunne
havde veeret ret til med undtagelsesbestemmelserne jf. planloven 8§ 36 og 37.

Udstraekning af skovbyggelinjen

Omradet ligger indenfor skovbyggelinjen.

Bestemmelsen om skovbyggelinjen geelder for en eller flere private skove med et sammen-
haengende areal pa mindst 20 ha samt for alle offentlige skove, jf. naturbeskyttelseslovens §
17. Ved skove forstas arealer, der er bevokset med treeer — 0gsa selvom skoven er ganske ung
— med mindre der er tale om landbrugsafgrader, sdsom juletraeer og pyntegrgnt. Bestemmel-
sen omfatter ogsa skove, der ikke er palagt fredskovspligt.

Mellem skoven og skovbyggelinjen ma der ikke placeres bebyggelse, sasom bygninger,
skure, campingvogne og master.

Naturbeskyttelsesloven § 17 siger at: Der ma ikke placeres bebyggelse, campingvogne og
lignende inden for en afstand af 300 m fra skove. For privatejede skove gelder dette kun,
hvis arealet udger mindst 20 ha sammenhangende skov.

I tilfeelde, hvor der meddeles landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, til bebyggelse
mv. pa arealer inden for skovbyggelinjen, geelder forbuddet i naturbeskyttelsesloven § 17
ikke, da hensynene til natur og landskab, som er formalet i § 17, generelt varetages af landzo-
nebestemmelserne. | disse tilfeelde vil en opfarelse af byggeri mv. ikke kraeve en dispensation
fra skovbyggelinjen.

Stuehus der rives ned med tilhgrende smébygninger og et nyt stuehus p& 227 m? der gnskes
opfart, med en garage pa 24 m? har tilnaermelsesvis samme placering pa ejendommen. Der vil



ikke veere vaesentlig eendring i det landskabelige i forhold til skoven mht. placering af den
nye bebyggelse.

Ishgj Kommune vurderer, at den konkrete gnskede opferelse af stuehuset ikke strider imod
Planlovens principper.

Ishgj Kommune skenner, at den gnskede opfarelse af stuehuset ikke strider imod beskyt-
telsesinteresserne i kommuneplanen.

Risikovurdering iht. Habitatbekendtggrelsen
Natura2000:

Projektomradet indgar ikke i et internationalt beskyttelsesomrade. Neermeste Natura2000
omrade er Vashy Mose og Sengelgse Mose ca. 6,5 km nord for projektet.

Bilag IV arter
Der er ikke registreret bilag IV arter i omradet, men det kan ikke udelukkes at enkelte
treeer med spraekker og hulheder kan veere hjemsted for overvintrende flagermus.

Ishgj Kommune vurderer falgelig, at projektet ikke vil medfare beskadigelse af yngle- og
rasteomrader for de dyrearter, der fremgar af habitatdirektivets bilag IV.

Kulturhistoriske bevaringsvardier

Arealet ligger i kulturhistorisk fortidsmindeomrade.

Skulle der dukke jordfaste fortidsminder op i forbindelse med jordarbejde pa arealet, skal ar-
bejdet stoppes i det omfang det bergrer fortidsmindet og Kroppedal Museum skal adviseres
jf. Museumsloven (Lovbekendtgerelse nr. 358 af 8/4/2014, § 27).

Kroppedals Alle 3, 2630 Tastrup - tIf. 43 30 30 00

Eksisterende bebyggelse der skal rives ned samt det nye der skal opfares, placeres
tilnermelsesvis i samme omrade pa ejendommen. Kroppedal museum har vurderet,
at der i forvejen er gravet sa meget op i dette omrade, at der sandsynligvis ikke vil
veere noget kulturhistoriske forhold i undergrunden.

Seerlige bestemmelser

Omradet ligger i Szrlige Drikkevandsinteresser (OSD) og Nitrat Fglsomme Indvindingsom-
rade (NFI). Rammerne for disse omrader fremgar af retningslinje nr. 104. Da det udeluk-
kende drejer sig om opfarelse af byggeri, er der ikke nogen restriktioner overfor denne type
byggeri. Der skal derfor ikke foretages nogen yderligere foranstaltninger.

| forbindelse med nedsivning, faskine til regnvand, ma der ikke benyttes materialer sasom
zink, kobber mfl. Der skal indhentes seerskilt nedsivningstilladelse via Ishgj Kommunes
Miljg afdeling. Ansggningen sendes til naturmiljo@ishoj.dk.

Nabohgring

| forbindelse med behandling af sagen har den ikke veere sendt i naboorientering. Det skan-
nes at veere af underordnet betydning for naboerne jf. Planlovens § 35 stk.5. Dette begrundes
med at der ikke er tilstedende naboer af beboelse som stader op til ejendommen.

Det er vurderet at bygningen er placeret pa matriklen uden gene for naboer eller omegn.



Lovgrundlag
Planlovens § 35, stk. 1.

Offentliggerelse
Tilladelsen offentliggeres pa kommunens hjemmeside den 20.marts 2023. Landzonetilladel-
sen kan farst udnyttes 4 uger efter offentliggerelsesdatoen.

Tilladelser efter anden lovgivning

Tilladelsen fritager ikke ejer for at sage om ngdvendige tilladelser efter anden lovgivning.
Der skal ogsa indhentes en nedrivningstilladelse til det eksisterende stuehus og byggetilla-
delse til opfarelse af det nye stuehus.

Tilladelsens gyldighed
Hvis der ikke bliver klaget over tilladelsen, er tilladelsen gyldig, nar klagefristen udlgber
den 17. april 2023, som er 4 uger fra tilladelsen bliver offentliggjort pa& kommunens hjem-

meside (www.ishoj.dk)

Hvis der bliver klaget over tilladelsen, skal sagen afgares endeligt af Planklagenavnet. |
ma derfor ikke udnytte tilladelsen, medmindre Planklagenavnet bestemmer andet.

| far omgaende besked, hvis der bliver klaget over tilladelsen. Tilladelsen bortfalder, hvis |
ikke udnytter den inden 5 ar fra i dag.

Klageberettigede

Planloven § 59

Klageberettiget efter planloven § 58 er erhvervsministeren og i gvrigt enhver med retlig inte-
resse i sagens udfald, herunder en nationalparkfond oprettet efter lov om nationalparker

Stk. 2. Klageberettiget efter planloven § 58, stk. 1, nr. 1 og 3, er endvidere landsdaekkende
foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og milje eller
varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, pa betingelse af,

1) at foreningen eller organisationen har vedtagter eller love, som dokumenterer dens formal,
0g

2) at foreningen eller organisationen repraesenterer mindst 100 medlemmer.

Klagevejledning
@nsker du at klage over afggrelsen, skal du inden 4 uger fra afgerelsens modtagelse klage
til Planklagenaevnet via Klageportalen, der findes pa linket https://kpo.naevneneshus.dk.

Nar du har tastet din klage ind i klageportalen, bliver du bedt om betaling af gebyr med et
betalingskort. Klagen bliver farst sendt videre, nar gebyret er betalt, og du har endeligt
godkendt din klage.

Privatpersoner skal betale et gebyr pa 900 kr. Virksomheder og organisationer skal betale
et gebyr pa 1.800 kr.

I henhold til planlovens § 58, stk.1, nr. 4 kan kun retlige spgrgsmal paklages. Det vil sige,
at der fx kan klages, hvis man mener, at byradet ikke har haft hjemmel til at treeffe afgarel-
sen. Der kan derimod ikke klages over, at byradet burde have truffet en anden afgarelse.


http://www.ishoj.dk/
https://danskelove.dk/planloven/58
https://danskelove.dk/planloven/58#1.1
https://danskelove.dk/planloven/58#1.3

Fristen for et eventuelt segsmal ved domstolene er seks maneder fra dags dato jeevnfer §
62 stk. 1 i planloven. Hvis der indgives klage, er fristen for eventuelt sagsmal seks mane-
der fra klagemyndighedens afggrelse er meddelt.

Med venlig hilsen

Birol Ydcelbas
Byggesagsbehandler



