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Kommentarer til indsigelser til naboorientering af 17. februar om dispensati-
oner fra lokalplan 1.15 vedr. projekt pa Torslunde Bygade 17

Der var ved haringsfristens udigb 3. marts 2014 indkommet 3 indsigelser, som kommente-
res nedenstaende.

Administrationens kommentarer er skrevet med kursiv.

Indsigelse af 26. februar fra Birte Lindgren, Askraenten 1.

Indsiger mener, at intentionerne i Lokalplan 1.15 er delvis gaet tabt i henhold til at bevare
landsbymiljzet.

Af lokalplan 1.15 fremgar det af §9.1 at bevaringsveerdige bygninger ikke ma nedrives,
ombygges eller cendres uden byrddets tilladelse. Der har siden 2001 veeret i alt to ned-
rivainger af bevaringsveerdige bygninger: Torslunde Bygade 11, Torslundevej 133.

Indsiger mener at det ansg@gte vil veere skeemmende og visuelt forurenende.

Hvorvidt et nyt hus harmonerer med helheden eller har landsbykarakter, er en vurdering i
hvert tilfaelde, da der ikke er definerede arkitektoniske retningslinjer i lokalplanen. Der er i
projektet lagt vaegt pa, at huset mod vej fremstar meget lig den oprindelige udformning i
henhold til starrelse og placering.

Indsiger mener ikke at der ber dispenseres fra lokalplan 1.15.

Det ans@gte byggeri krasver dispensation fra §6.1 som foreskriver, at bebyggelse skal op-
fares i 1 etage med udnyttelig tagetage. Huset vil vaere i 1 plan mod vej og i 2 etager mod
have og ikke synlig fra vejen. Det vurderes derfor, at landsbypraeget mod vej vil blive beva-
ret.

§6.6 fastsaetter byggelinjen mod vej til 2,5m fra vejskel. Det vurderes ikke at vaere hen-
sigtsmaessigt, at traekke huset tilbage pa grunden, idet grundens udformning vil gere det
svaert, at placere et hus pa grunden. Dernaest vil det sendre péa den traditionelle placering af
de bevaringsveerdige huse tast pa vejen.

§6.11 omhandler hgjde mod nabo, vej eller sti. Det vurderes, at den overskridelse af det
skra hajdegraenseplan som vist i naboorienteringen kun er mindre og ikke vaesentlig.

Administrationen har beregnet bebyggelsesprocenten til 30, nar den beregnes af hele
grundarealet, og 40 nar den beregnes af det reducerede grundareal. Lokalplan 1.15 for-
skriver en bebyggelsesprocent pa 25. En bebyggelsesprocent pa 30 ligger dog indenfor
kommuneplanrammen.
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Indsigelse af 28. februar fra Torslunde Bylaug v.Torben Mandrup
Torslunde Bygade 33.

Indsigeren naevner, at han ikke har faet svar pa en reekke spergsmal som er indsendt.

Administrationen kan dokumentere, at der er svaret 25/2 2014, og vedlaegger svaret som
bilagt.

lokalplan 1.15, s 2.
Indsiger mener, at projekt med bygningen mod vejen lever op til lokalplanens formal mht.
bevaringsbestemmelser m.v., men at det gar den gvrige del af projektet ikke.

Lokalplanen giver mulighed for tilbygninger til eksisterende bebyggelse. Spargsmalet om
hvorvidt tilbygningen lever op tif bestemmelseme mht. udiryk og materialevalg er et vurde-
ringsspergsmal. Materialerne i sig selv vurderes ikke at vaere uforenelige med bevarings-
hensynene. Mht. til tilbygningens udiryk, kan detfe sammenholdes med den eksisterende
tilbygning, som nasppe kan vurderes at vaere mere i overensstemmelse med bevarings-
hensyn end det ansggte byggeri.

§6.1

Indsiger mener, at byggeriet opfares i 3 etager

Der er ikke tale om byggeri i 3 plan, som det anfares. Det er korrekt, at en del af tilbygnin-
gen pa det skranende terreen indeholder 2 etager, og dette er ogsa nasvnt i naboorienterin-
gen. Indsiger naevner, at der er tale om 3 etager, fordi der er en bygning i 1etage og en an-
den bygning i 2 etager. Etage antallene kan dog ikke sammenlaegges pa denne made, da
det er forskellige dele af byggeriet der indeholder de naevnte etageantal.

§6.2

Nazvner det samme forhold som nasvnt under s.2 ovenfor.

JI. kommentartil 8.2

§6.3

Det hasvdes at byggeriet overskrider lokalplanen med 60%.

Indsiger beregner dette saledes: 15% af 25% er 60%.

Dette er imidlertid ikke en beregning, der har noget med beregning af B% at g@re. Definiti-
onen af B% er, at man dividerer etagearealet med grundarealet.

Administrationen har beregnet B% til 40. Dvs. 15% over lokalplanens B% pa 25. Admini-

strationen fastholder, at overskridelsen af B% er pa 15.

Det er korrekt som indsiger skriver, at B% pa 40 er normalt ved raekkehusbhebyggelser.
Men det normale ved parcelhusbebyggelser er ogsa, at man regner hele grundarealet med
ved beregning af B% I det aktuelle tilfaelde skal 1/3 af grunden naermest den fratrackkes
ved beregning af B% ifalge lokalplanen. Hvis byggeriet havde strakt sig séa langt, at det
overskred byggelinjen til aen, kan byradet tillade at hele grundarealet medregnes ifalge §
6.3 i lokalplanen. Hvis man gar det i det aktuelle tilfaelde bliver B% péa 30. Dette er i nabo-
orienteringen naevnt som en illustration af byggeriets volumen i forhold til den normale ma-
de at beregne pa.

Vedr. benyttelse af den eksisterende bolig efterlyser indsiger svar pa, hvorfor denne ikke
kan benyttes til beboelse.

Ansgger har ikke naevnt, at den eksisterende bolig ikke kan benyites til bolig, men naevnt,
at den ikke kan benyttes optimalt. Der anfares af ansgger bl.a. forhold vedr. lav loftsha@jde.
Loftshajden er pa tegningerne malt til ca. 2 m, hvor bygningsreglementer foreskriver 2,3 m.




§6.7.
Indsiger anfarer, at der ikke er sagt dispensation for afstand pa minimum 2,5 m til nabo-
skel, sti eller vej

Den nye bygning vil blive placeret pa4 samme sted som det eksisterende hus. Det er kor-
rekt, at det ny byggeri derfor, ligesom det eksisterende, vil vaere i strid med bestemmelsen
om afstand til skel i afsnit 6.7 i lokalplan 1.15. Det gaelder generelt i planloven, at eksiste-
rende loviige forhold kan opretholdes, uanset om de er i strid med en lokalplanbestemmel-
se, der senere er udarbejdet.

Der er ved en tidligere udvalgsbehandling lagt vaegt pa, at der som forudsaetning for tilla-
delse til nedrivning af det eksisterende hus, opfares et hus som udformningsmaessigt og
placeringsmeessigt ligner det eksisterende. Administrationen har vurderet, at placering ikke
er et dispensationstema, nar der ikke aendres noget i forhold fil eksisterende forhold.

Vedr. beliggenheden i forhold til vejbyggelinjen er dette naevnt i naboh@ringen som et di-
spensationstema, selvom der ogsa her er tale om viderefarelse af eksisterende lovlige for-
hold, og selvom det derfor ikke havde vaeret nadvendigt, at naevne det som en dispensati-
on.

Hvis man gnsker at tilgodese hensynet til, at de eksisterende forhold vedr. placering beva-
res ved genopfarelse af bygningen, er det selvsagt nadvendigt at fastholde beliggenheden
i forhold ftil savel vej som skel.

Safremt projektet imgdekommes, anbefales det for fuldstaendighedens skyld, at det ogsa
direkle naevnes, at der af de naevnte grunde gives ansageren tilladelse til at beholde det
genopfarte hus pa den nuveerende placering.

§638

Indsiger betvivler, at bestemmelser om terreenregulering overholdes

Dette forhold vif blive handteret i forbindelse med byggesagsbehandlingen, og er ikke et
emne der er s@gt dispensation til.

§6.9

Indsigeren nzevner nogle mal pa byggeriet, og konstaterer at le&engden af byggeriet pa den
side der vender mod vej er kortere end laengden af leengden af byggeriet pa den side der
vender mod nabo, og haavner at dette ikke overholder § 6.9.

| §6.9, star at byggeri "i videst muligt omfang placeres sé naer vejbyggelinjen som muligt
og med facaden parallelt med denne”. Det hus som nedrives genopfares under overhol-
delse af dette. At byggeriets dimensioner i gvrigt er som beskrevet af indsigeren, ses ikke
at veere i strid med § 6.9.

§6.11
Indsiger mener, at det ansggte hus er hgjere end det tilladte i forhold til § 6.11.

Sa vidt administrationen kan vurdere ud fra indsigers beregning, er tagudhaeng og svale-
gang medregnet her. | administrationens beregning er tagudhaeng ikke medregnet i hen-
hold til bygningreglementet og huset er malt til facade og ikke svalegang.

Bygningsreglementets bifag B1.1.4, stk. 3 lyder: Antenner, hvis gverste punkt ikke er mere
end 5,5 m over tagfladen, tagkviste, skorstenspiber, ventilationshaetter, gavifrekanter og
tagudhaeng medregnes ikke ved beregningen af en bygningshgjde, séfremt de er af saed-
vanligt omfang. Ved fastleeggelse af bebyggelsens hajde kan kommunalbestyrelsen endvi-
dere beslutte at se bort fra trappehuse, elevatorskakter, ventilationsaniaeg, skilte og lysre-
klamer.




Administrationen vurderer overskridelsen tif at vaere ml. 10-20cm.

Indsigelse af 3. marts 2014, fra Lars-Georg Rodel og Rikke Sgrensen, Torslunde By-
gade 15.

Indsigelsen indeholder 21 punkter, samt ca. 70 sider bilag.

Pkt. 1
Indsiger mener ikke, at det ans@gte projekt lever op til intentionerne med lokalplanen og
gengiver uddrag af disse.

Dette er en vurdering, som er det gennemgaende tema i forbindelse med de falgende
punktvise indsigelser og udvalgets stillingtagen til disse

Pkt. 2
Indsiger mener, at projektet kun kan godkendes ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Det er administrationens vurdering, at de dispensationer projektet indebaserer, ligger inden
for den dispensationskompetence kommunen har ifelge planioven.

Pkt. 3
Indsiger mener, at byggeriet er i 3 etager

Det er korrekt, at en del af tilbygningen péa det skranende terraen indeholder 2 etager, og
dette er ogsa naevnt i naboorienteringen. Indsiger naevner, at der er tale om 3 etager, fordi
der er en bygning i 1 etage og en anden bygning i 2 etager. Etage antallene kan dog ikke
sammenlaegges pa denne made, da det er forskellige dele af byggeriet, der indeholder de
nheevnte etageantal.

Yderligere naevner indsiger nogle bestemmelser i Bygningsreglementet om beregning af
etageareal, hvoraf fremgar at kaelderarealet medregnes, hvor loftet ligger mere end 1,25 m
over terraen, ligesom udnyttelig tagetage og stuetage medregnes. Dette bruges som argu-
ment for at byggeriet er i 3 etager. Der henvises til ovennasevnte bemaserkning om, at det er
forskellige dele af byggeriet, der indeholder de naevnte etager. Der er séledes bygningen
mod vej i 1etage, og bygningen mod havesiden, som delvis er i 2 etager.

Mener at henvisning til Torslunde Bygade nr. 15 er misvisende, og ger korrekt opmaerksom
pa, at dette byggeri er opfart for udarbejdelse af lokalplan 1.15

Pkt. 4

Mener at bebyggelsen er i strid med bevaringshensyn, og at der burde veere tale om di-
spensation fra bestemmelsen § 6.2 om bl.a. bevaringsvaerdige bygninger, materialevalg
m.v.

Der henvises til bemaerkningen fil pkt. 1

Pkt. 5

Mener at der er fejl i beregning af B%. Indsiger anfarer i @vrigt en raekke begrundelser for
at byggeriet anses for vaere alt for stort, og at have stgrre areal og B% end administratio-
nen anfarer.

Administrationen mener, at B% er beregnet korrekt, og at byggeriets starrelse fremgar kor-
rekt af sagen.

Pkt. 6



Mener at byggelinjen mod Lille Vejlea overskrides.

Administrationen mener, efter neermere gennemgang af tegningerne, at der kan veere tale
om, at svalegangen overskrider byggelinjen. Der vil i forbindelse med byggesagsbehand-
lingen, blive kraevet dokumentation for at byggelinjen ikke overskrides. Det foreslas, at der
gives afslag pa svalegangen, jf. ogsa kommentar til pkt.16.

Pkt. 7
Der anfares en raskke begrundelser for, at der ikke ber dispenseres fra en B% pa 25.

Der henvises til begrundelserne, som er indsigers vurdering, og som administrationen ikke
har yderligere kommentarer tif.

Pkt. 8
Gor indsigelse mod vurderingen af, at det eksisterende hus der sgges nedrevet, ikke kan
udnyttes optimalt. Endvidere gentages synspunktet om at arealet er beregnet forkert.

Ifalge bygningsreglementet skal loftshajden vaere 2,3 m. Det vurderes ud fra tegningsmate-
rialet at loftshajden er ca. 2m. Mht. at arealel skulle vaere beregnet forkert henvises til pk.
5

Pkt. 9
Indsiger mener ikke, at en dispensation til en B% pa 40, kan betragtes, som en mindre vae-
sentlig lempelse som byradet kan dispensere til.

Jf. administrationens kommentarer til pkt. 2

Pkt. 10
Her konstaterer indsiger at vaere enig i placeringen af det hus, som genopfagres pa samme
beliggenhed, som det der nedrives.

Pkt. 11
Indsiger anfarer, at der ikke er sggt dispensation for afstand pa minimum 2,5 m til nabo-
skel, sti eller vej.

Den nye bygning vil blive placeret pa samme sted som det eksisterende hus. Det er kor-
rekt, at det ny byggeri derfor, ligesom det eksisterende, vil vaere i strid med bestemmelsen
om afstand til skel i afsnit 6.7 i lokalplan 1.15. Det gaelder generelt i planloven, at eksiste-
rende loviige forhold kan opretholdes, uanset om de er i strid med en lokalplanbestemmel-
se, der senere er udarbejdet.

Der er ved en tidligere udvalgsbehandling lagt vaegt pa, at der som forudsaetning for tilla-
delse til nedrivning af det eksisterende hus, opfaeres et hus som udformningsmaessigt og
placeringsmaessigt ligner det eksisterende. Administrationen har vurderet, at placering ikke
er et dispensationstema, nar der ikke aendres noget i forhold til eksisterende forhold.

Vedr. beliggenheden i forhold til vejbyggelinjen er dette naevnt i nabohgringen som et di-
spensationstema, selvom der ogsa her er tale om videreforelse af eksisterende loviige for-
hold, og selvom det derfor ikke havde veeret ngdvendigt, at neevne det som en dispensati-
on.

Hvis man gnsker at tilgodese hensynet til, at de eksisterende forhold vedr. placering beva-
res ved genopfarelse af bygningen, er det selvsagt ngdvendigt at fastholde beliggenheden
i forhold til savel vej som skel.

Safremt projektet im@dekommes, anbefales det for fuldstaendighedens skyld, at det ogsa
direkte naevnes, at der af de naevnte grunde gives ansggeren tilladelse til at beholde det
genopfarte hus pa den nuvaerende placering.




Pkt. 12
Indsiger neevner, at det ikke vurderes om forhold vedr. terreenniveau overholdes.

Dette forhold vil blive handteret i forbindelse med byggesagsbehandlingen, og er ikke et
emne der er sggt dispensation til.

Pkt. 13

Indsigeren nasvner nogle mal pa byggeriet, og konstaterer at laesngden af byggeriet pa den
side der vender mod vej er kortere end laengden af lasengden af byggeriet pa den side, der
vender mod nabo, og naevner at dette ikke overholder § 6.9.

| §6.9, star at byggeri i videst muligt omfang placeres sa naer vejbyggelinjen som muligt
og med facaden parallelt med denne”. Det hus som nedrives genopfgres med overholdelse
af dette. At byggeriets dimensioner i @vrigt er som beskrevet af indsigeren, ses ikke at vae-
re i strid med §6.9, idet ordvalget i § 6.9 "I videst muligt omfang” skal bemaerkes.

Pkt. 14
Indsiger mener, at overskridelsen af hgjde mod skel (mod Torslunde Bygade 15) er ml. 0,5
og 1m, samt at der vil forekomme skyggevirkning som falge af dette.

| administrationens beregning er tagudhaeng ikke medregnet i henhold til bygningreglemen-
tet og huset er malt til facade og ikke svalegang.

Bygningsreglementets bilag B1.1.4, stk. 3 lyder: "Antenner, hvis averste punkt ikke er mere
end 5,5 m over tagfladen, tagkviste, korstenspiber, ventilationsheetter, gavitrekanter og
tagudhzeng medregnes ikke ved beregningen af en bygningshgjde, safremt de er af saed-
vanligt omfang. Ved fastlaeggelse af bebyggelsens hajde kan kommunalbestyrelsen endvi-
dere beslutte at se bort fra trappehuse, elevatorskakter, ventilationsanlaeg, skilte og lysre-
klamer.”

Administrationen vurderer overskridelsen il at vaere ml. 10-20cm men kun pé det hgjeste
punkt, da grunden skraner. Derfor er den betegnet som mindre og ikke veesentlig.

Pkt. 16

Indsigeren mener, at beliggenheden pa grunden og en svalegang i en hgjde af 2,6 m ikke
tager det hensyn til den omkringliggende bebyggelse, som er beskrevet i §7.1.Naevner
endvidere forhold i bygningsreglementet, som bl.a. tilgodeser samme forhold.

Administrationen har ikke naevnt disse forhold, som dispensationstemaer, ud fra en vurde-
ring af at det ikke er pakreevet i forbindelse med byggeriet. Der henvises til pkt. 6,, hvor
det foreslas, at svalegangen ikke tillades.

Pkt. 17

Indsiger udtrykker under dette punkt undren over, at udvalget pa ma@de 21/5-2013 vedtog
at vasre positive overfor nedrivning under forudsaetning af, at der udarbejdes et konkret
projekt, der kan godkendes, og som passer til landsbyens saerpraeg. | samme forbindelse
konstaterer indsiger, at Ole og Pia Beckmann Skourup 16/4 -2013 har tinglyst skede pa
ejendommen.

Administrationen kan konstatere, at det omtalte tinglyste skade ikke var administrationen
bekendt, og ikke indgik ved behandlingen af sagen, hverken 18/4-2013 eller 21/5-2013.

Pkt. 15 + punkterne 18-21

Indsiger gentager synspunktet om, at projektet kreever flere dispensationer end det fremgar
af naboorienteringen. Desuden anfgres en raekke spergsmal vedr. andre sager, som indsi-
ger mener viser at LP 1.15 ikke administrerer konsekvent.




Administrationen mener ikke at besvarelsen af disse andre spargsmal er en forudsaetning

for stillingtagen til den konkrete sag, og fremlaegger spargsmalene til udvalgets orientering
og eventuelle stillingtagen.

Det kan supplerende oplyses, at Kroppedal Museum har bekreeftet, at de har
modftaget naboorienteringen, og at de ikke har kommentarer.




