Teknik- og Bygningsudvalg - tirsdag d. 21. maj 2013

43. J.nr. 01.03.03-P211202428-

Nedrivning af bevaringsvaerdigt hus og udstykning Lille Bygade 11
(Aben sag)

P& Teknik- og Bygningsudvalgets mgde den 18.04.2013 blev besluttet at sagen
skulle sendes i naboorientering. Sagen har veeret i naboorientering 25.04.2013 —
13.05.2013.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan 1.15, § 9.1, idet ejendommen er
bevaringsveardig i henhold til lokalplanens kortbilag 4. Af § 9.1 fremgér det at:
"de pé kortbilag 4 angivne bevaringsveerdige bygninger ikke ma nedrives,
ombygges eller pa anden méade eendres, medmindre Byradet giver tilladelse
hertil”.

Der er kommet indsigelse fra alle naboerne til Lille Bygade 11, Kroppedal
Museum samt Torslunde Bylaug som alle ger indsigelse mod nedrivning og
udstykning. Indsigelserne er vedlagte som et notat til sagen.

Ansgger oplyser, at boligen ikke er tidssvarende med henvisning til lofthgjden
og darlig isolering. Dette understattes dog ikke af den vedlagte tilstandsrapport
fra 2001, jf. bilag D. Lgbende renovering af huset er ejers eget ansvar. Huset er
af nuvaerende ejer kebt pa tvangsauktion, hvorfor der ikke er udarbejdet en
nyere tilstandsrapport. Ejeren har dog faet udarbejdet en udtalelse om, at
boligen er i isoleringsmaessig ringe stand og derfor skal gennemga en
omfattende energirenovering, for at kunne leve op til nutidens krav. Der
foreligger ikke dokumentation i form af en energimeerkning. | forbindelse med
naboorienteringen er det blevet oplyst, at den tidligere ejer har udfert flere
forbedringer pa huset, se indsigelserne i bilag H.

En tilladelse til nedrivning vil medvirke til at de karakteristiske huse i landsbyen
forsvinder til fordel for nyere parcelhuse, som er svaere at tilpasse i det
eksisterende miljg. Det vurderes, at det i fremtiden vil blive sveert at fastholde
de bevaringsvesrdige huse i landsbyen og dermed bevare et egentligt
landsbypraeg, hvis der fortsat gives tilladelser til nedrivning af bevaringsvasrdige
bygninger. Se bilag E .

Ansggning om udstykning af ejendommen vil kun blive aktuel, safremt der
meddelelses tilladelse til nedrivning. Ejendommen har et areal pa 1424 m? og er
i dag bebygget med et hus fra 1891 pa 95 m? samt et udhus pa 18 m® Begge
bygninger gnskes nedrevet. Ejendommen @nskes udstykket i to lige store
grunde, med et areal pa ca. 712 m? til opfarelse af to helarsboliger.

Lokalplanens § 4.1 fastsaetter en minimum grundstarrelse pa 750 m® En
udstykning til to grunde pa 712 m?, vil derfor kreeve en dispensation fra lokalplan
1.15.

Der er ikke andre steder i landsbyen udstykket grunde pa under 750 m? Det
vurderes, at en udstykning af mindre grunde end 750 m?, vil veere i strid med
lokalplanens overordnede principper om bevarelse af landsbyen.

Forslag til beslutning

Teknik og Bygningsudvalget vedtager,

mim
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Bilag:

2] Bilag A kortbilag Lille Bygade 11.pdf

TA| Bilag B luftfoto Lille Bygade 11.pdf

| Bilag C ansggning og redeggrelse for huset stand.pdf

~| Bilag D tilstandsrapport Lille Bygade11.pdf

| Bilag E notat til nedrivning af bevaringsvaerdigbygning Lille Bygade 11.pdf
| Bilag F Foto af Lille Bygade 11.pdf

| Bilag G Naboorientering Lille Bygade 11.pdf

| Bilag H Indsigelser til Lille Bygade 11.pdf

-] Bilag | gennemgang af indkommende indsigelser til Lille Bygade 11.pdf

- ilkke at meddele dispensation fra §4.1 til udstykning

- at veere positive overfor nedrivning under forudszeining af, at der
udarbejdes et konkret projekt, der kan godkendes og som passer til
landsbyens szerpreeg.

Tiltradt.
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Fremlagti TBU-made ‘=hiim i

Sagnnm;fﬂgg ....... den C; — ZE'ES

gbe9 21./5 ‘2;,

Fra: Jens Lunde
Til: Malene Louise Mglhak
Emne: LilTle Bygade 11, 2635 Ishaj

Hej Malene,

Herved dispensationsansggning vedr. matr. nr. 38b Torslundemagle by,
Tors&unde, idet jeg gnsker at nedrive eksisterende ejendom og udstykke
grunden

i 2 omtrentlige 1ige store grunde pa hver 712 kvm til opforelse af 2 nye
heldrsboliger.

Jeg har skitseret pa vedheftede kort hvordan_geg Finder det mest
hensigtsmessigt at dele arealet og saledes bibeholde indkersel ti1 den ene
nye grund fra den elksisterende

og_fra den anden grund fa_etableret indkersel fra Lille Bygade pa
tilsvarende vis som fx LiTle Bygade 13 har.

per skal som_jeg ser det_alene_dispenseres fra arealstmrrelsen, da de to
hye grunde bTiver en 1ille smule mindre end hvad Tokalplan 1.15 siger, men
grundene bliver til gengald

regulere_og med mulighed for opferelse af 2 tidssvarende boliger med gode
Tysforhold og fornuftige placeringer pa selve grunden.

Lad mig hare narmere.
Med venTig hilsen

Jens Lunde

Statsaut. Ejendomsmzgler & valuar MDE
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Kortet viser et uilsnit p8 255 méter | bredden.
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d1timp303
Fra: Jens Lunde
Til: Malene Louise mamlhak .
Emne: VS: Lille Bygade 11, 2635 Ishsj

Hej igen Malene,

Jeg glemte Tige at skrive fx Torslunde Bygade 11 pd som reference e?endom
hvor nedrivningstilladelse er givet og ejendommen var ogsa her i Lokalplan
1.15 navnt som bevaringsvaerdig, men ma saledes ogsd have varet i darlig
stand og utidssvarende tenker jeg.

Mad venTig hilsen

Jens Lunde

Statsaut. Ejendomsmzgler & valuar MDE

Fra: Jens Lunde [mailto:bolig@jenslunde.dk]
sendt: 7. januar 2013 16328

Til: "mlm@ishoj.dk'

Bmne: Lille Bygade 11, 2635 Ishaj

Hej Malene,
0gsd Godt Nytdr herfra |

T Forimn%eise af din mail skal jeg herved komme med en redegerelse og
begrundelse for nedrivning:

Ejendommen er en mindre gammel arbejderbolig fra 1891 i generel darTig
stand med et grundplan pa blot 65 kvm, hvorfor der i den lavioftede
stueetage blot forefindes bad, entré, stue/kekken og pd 1. sal forefindes
ingen_regulare varelser med normal Tofthgjde. Godkendelse af beboelsen pa

1. sal pa 30 kvim. ma alene vare foretaget pga.qe Fritliggende haneband da
Tofthsjden er begranset og udnyttelsen er darlig.

Byggelovgivhingen om rumhwjde kan umuligt overholdes.

Boligen er darlig isoleret i vagge, gulve oy lofter séledes at klimaskarmen
ikke er tidssvarende.

Loft- og sparkonstrulkiion “hanger” generelt i etageadsldillelsen og der kan
muligvis vare rddangreb.
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d1tmp303
Tagel er udvendigt forsynes med stdlplader al mazrket Decra og huset er blot
et kedeligt pudset_hus uden pad nogen mader at vare interessant
bygnhingsniessigt eller hevaringsmessigt.

En nedrivining vil vaere oplagt med mulighed for opferelse af 2 nye
tidssvarende boliger med en normal grundsterrelse henset til kommunens
seneste udgtﬁknin er og grundsterrelser pa godt 700 kvm. — her bliver
grundene pa hver 712 kvm.

Slutteli viT_%e? blot navne at naboerne hverken vil miste udsigt eller pa
andre mader vil kunne_blive generet at 2 nye_boliger pa stedet, der sdledes
alene vil vare med t11 at bevare og udvikle Tandbyen positivt med nye
skatteborgere 1 kommunen.

Med venlig hilsen

Jens Lunde

Statsaut. Ejendomsmegler & valuar MDE
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5 P
s,

Huseftersyn - Encrgimmerkning - Koberrfdglyning - Bygherreridgivning - Yermofotograferinger « Trethedsprovalng af bygninger
Domtell v/lepps Westrup Vesterbrogade 90 1620 Kabenhavi V
Telefon 2618 1227 - jw@domieil.dk

Jens Lunde IHolding ApS
Tranegilde Strandvej 41
2635 Ishaj

Kebenhavn, den 18. marts 2013

Vedr. ejendommen Lille Bygade 11, 2635 Ishgj
Jeg var pa ejendommen den 4. marts 2013,

Ejendommen er isoleringsmeessigt i ringe stand, og det er min vurdering, at ejendommen skal

gennemg en meget omfattende energirenovering, for a2 eiendommen kan leve op til dagens
standard.

Hvis du ensker yderligere oplysninger, er du meget velkommen til at kontakte mig.

Domicil

Jeppe Westrup




HUSEFTERSYNSORDNINGEN

Ifeige lov nr. 391 af 14. juni 1995 om forbrugerbeskytteise ved erhvervelse af fast efendom

Tilstandsrapport for ejendommen:

Lb.nr.:

Seolger:

Vej:

Post nr.:

By:
Kommunenr/Ejendomsnt.:

616590

Uffe Fleron & Jo-Ann Hansen
Lille Bygade 11, Torslunde
2635

Ishoj

183 - 01154-5

Matr.nr/Elerlav: 38 B, Torslundemagle By, Torslunde
HE nr.: 769
Dato: 10-05-2001
Indhold: side:
Vigtige oplysninger om huseftersynet 2
Tilstandsrapport for eJendommen 3
Resums af huseftersyn - for beboelsesdelen 4
Registrering af bygningens tilstand 5
Den sagkyndiges noter og vurdering 10
Saelgers oplysninger om eJendommen 11

Ejerskifteforsikringsoplysninger om bygningskonstruktioner 16




HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590

Vigtige oplysninger om huseftersynet

Tilstandsrapport side: 2 af 18

Huseftersynet

HuseNersynet foretages af en bygningssagkyndig, der er

beskikket af By~ og Boligministeriet,

Bftersynet har til formdl al vise i hvilket omfang,

bygningernes tilstand or ringere end tilstanden af tilsvaronde

bygninger af smmme alder,

Selger kan fiitages for det nonmale 20 fvige ansvar for

skjulte skader ved al prassentere keber for en

tilstandstapport og tilbud pa cjorskifteforsikrlng, for kebor

underskriver kebsaftalon,

Swlgor kan dog stadig hwehic for

- forhold udenfor bygningerne (fx forurenet jord)

- ulovligheder

- bevidst eller groft uagtsomt at have afgivet ukovrekte
oplysninger i forbindelse med huseflersynel

Huseftersynet omfatter IKKE

- el- og vvs-installationernes funktion

- wstetiske eller mkitektoniske forhold

- swedvanligt slid og bygningernes normale
vedligeholdstilstand

- bagatelagtige forhold, som ikke kan antages ol péivitke
bygningens brug eller vierdi neevnevierdigt

- Elanlasningen og bygningernes indretning samt

yghingernes placering ph grunden

- bygningemes lovlighed, borisel fia Abenlyse

overlredelser af bygningslovgivningen

lgsere, sisom hirde hvidevarer

udenders svemmebassinor og tilherende pumpeanleg

markiser og baldakiner

indretningor/installationor uden for selve bygningen

T 1 1t

Bygningsgennemgangen

Huseftersynet sker ved, at den bygningssaglkyndige
foretager en visuel gennemgang af bygningerne ph
ejendommen.
Bygningsgennemgangen har til formal at afdmkke synlige
skader, som nedsgller byzningens lunklion eller verdi
nevneveerdigt, fx brud, lckage, revnedannelser eller
gdelaggelser, Endvldere afdakkes tegn pa skader cller
andre fysiske forhold, der giver en neerliggonde risiko for, at
dor kon udvikles en cgentlig skude.
Den bygningssagkyndige kan bruge enkle tekniske
hjslpemidler ved gennem%augen, men mé ikke foretage
estruktive indgreb i bygningerne uden aftale med swlger,
Derfor vil nogle skader veere skjulte for den bygnings-
sagkyndige og derfor ikke frempd al tilstandsrapporlen,

Den beskikkede bygningssagkyndige

Den bygningssagkyndige hat en byggeteknisk
grunduddannelse og mindst 5 &rs erfaring i
bygningsvurdering og har gennemghet en efteruddannclse i
reglerns for bypningsgennemgang. Han kan gores ansvailig
for mangelfuld bygningsgennemgang, horunder manglende
vegisirering af synlige skader eller él%cnlys forkert
beskrivelse af skaden,

Den bygningssagkyndige kan ikke gores ansvarlig for
skjulte skader, der ikke var mulige at kenstatere efter
besigligelsesreglerne,

Tilstandsrapporten

Tilstandsrapporlen udarbejdes af den bygningssagkyndige
fi baggrund of bygningsgennemgengen, Rapporten
indeholder for hver del al en bygning regisirering af de
konstaterede skader eller tegn rﬁ skador, Skaderne angives
ud fia en karakterskala (se spalte 2),
Tilstnudsrup{mrlen gor opmerksom pé de forhold, som
keber bar tillwgge betydning ved sin vurdering af
byguningens tilstand.

Ejerskifteforsikring

Tilbuddet til keiber oin cjerskittcforsikring udwbejdes af et
forsikringsselskab med bagprund i tilstandsrapporten.
Forsikringen deckker normall skjulte skader og andre
gkader, som ikke blev fundet ved bygningsgennemgangen.
Bjerskifteforsikvingen giver siledes mulighed for al opnd
deekning for skader, der er ukendte for kaber ph
kebstidspunktel.

Dazkningens omfang vil fremgd af tilbuddet og
forsikringsbetingelserie.

Karakterskala
IB: Ingen bemeerlkninger

X0: Kosmetisle skader
Beskriver skader eller forhold, som kan phvitke kabers
indtryk af bygningon,

I51: Mindre alvorlige skader
Beskrivor skador, som ikke har nogon indflydelse pa
bygningsdelens eller bygningens lunktion.

K2: Alvorlige skader

Beskriver skader, som medlerer sl bygningsdelens
funktion svigter inden for overskuelig tid. Dette vil ikke
medfere skader pa andre bygningsdele.

K3: Kuitislce skader

Beskriver skader, som vil medfiare at bygningsdelens
funktion svigter inden for overskueli% tid, Dette svigt
risikerer at medfare skader p& andre bygningsdele,

UN: Bor undersoges nmrimere

Beskuiver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlegges
tilstuwkkeligt ved den visuelle gonnemgang. Det kan viore
en alvorlig skade; derfor ber arl, omfang og konsekvenser
altid afklarcs,
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 3 af 1§

Tilstandsrapport for ejendommen besigtiget d. 10-05-2001

Vej: Lille Bygade 11, Torslunde Postnr.: 2635 By: Ishoj
Seelger:

Navn: Uffe Fleron & Jo-Ann Hansen

Ve Lille Bygade 11, Torslunde Postnr.: 2635 By Ishaj
Telefon: 43 993761 Mobiltll: 40829826 Telefax:

Felgende materiale forela:
BBR-gjermeddelelse af: 13-07-1996 Forslkringspollco:

Tidligere tilstandsrapport Ib.nr.: Energimesrlke: 213463

Andre bygningsoplysninger:  Der er udfort en byggeteknisk rapport i 1995,
Ejer oplyser at husel iflce kan fi svampe-, vdd- og inseliskade forsikving
grumdet husets alder.,

Bygningsbeskrivelse
Bollgtype: Enfamilieshns
Elendommen: Fredet/hevaringsyeerdig efendom
Bygn. Anvendelse Opfart Etager ud Bebygget areal Areal Udnyitet
ar over keslder m? m? tagelage
og tagetage | Total |Keelder | Bolig |Erhverv m?
A | Beboelse - tilbygning 1891 1 65 0 102 0 37
B | Udhus, muvet 1 18
c Udlins nyt 1 10
D | Div legehus + shure 1 10

Ogl sningerne | skemaet er lkke baseret pa faktisk opméling, men indhentet fra foreliggende materiale, herunder
BBR-gjermeddelelse eller lignende, Alle bygninger er omfallet af huseftersynet. Bygningerne er opdelt i
selvstaendige litra, hver gang bygningers konstruktion, funktion eller opfarelsesar skifter.

Beskikket bygningssagkyndig:

Navn: Nils Trolle Borup Firma: NTB
Vej: Strongvej 9 Postnr.: 2630 By: Taastrap
Telefon: 43 71 56 55 Moblltif: 23 39 1949 Telefax: 43 71 56 85

Tilstandsrapporten er udarbejdet | henhold til samarbejdsaftale med
* Ejendomsformlidler:  EDC Mrweglerne Strandfelt A/S
» Forsikringsselskab:

Rapportdato: 10-05-2001 E;gsrtfl‘hgg;agkyndigz

Nils Trolle Borup
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lh.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 4 af 18

Resumé af huseftersyn - for beboelsesdelen

Bygningsdel/installation:  Vurdering: | IB | KO | K1 | K2 | K3 [ UN | Note

1. Fundamenter/Sokler 1 1

2. Keeldre/Krybekesldre/ Terrasndesk X

3. Yder- og indervesgge 3 4 X

4. Vinduer og dgre 2 1

5. Lofter/Etageadskillelser 2

6. Gulvkonstruktioner 2 1 X

7. Indvendige trapper X

8. Tagkonstruktioner/-beleagninger/Skorstene 3 1 X

9, Vadrum 1 2 X

10. VVS-installationer 2

11. El-Installationer 1

Karakterskala: K1: Mindre alvorlige skader UN: Bar undersgges nssrmere
IB: Ingen bemerkninger K2: Alvorlige skader Det kan vesre en alvorlig skade;
KO0: Kosmetiske skader K3: Kriliske skader derfor bar art, omfang og

konsekvenser altid afklares

Generelle kommentarer til byguingernes tilstand:

- Der erildee fuld arealmeessiy overensstemmelse mellem BBR og defaktiske bygninger pd matriklen, bluvit andet
er den ndnyliede 1. sal veesentligi stovie, og der er opfort ekstra ndhnse m.v..

- Legehus og diverse halvtage breendeskure m.y er ikle medtaget grundet divlig stand.

« Der er indrettet ille lovlig beboelse pit 1. sal | den ene ende af huset, der mangler bla. vindner / flugtveje,

Bemasrkninger: Ja  Ne] Bygning
Anfer hvilie og hvordan under uddybende kommentarer
1. Er der bygningsdele, som er glort utilgsengelige? D
2, Er der by%n!n sdele, der normalt er tilgasngelige,

som Ikke har kunnet besigtiges? Ed D A
3. Er der specielle bemasrkninget til termoruder? I_El D V.
4, Er sekundaere bygninger i en sa dérlig stand, at det licke tjener noget formél

at foretage huseftersyn og udfesrdige tilstandsrapport for disse bygninger? X O p

Uddybende kommentarer til pkt. 1-4:

Der er ilke foretaget nndersogelser der kiever indgreb 1 bygningen, dets konstrulctioner eller installationer.
Der er heller ilive flyttet rundt pi mobler teepper og lign. eller nedtaget spejle for evt, defekte el-installationer
bag disse. Det kan derfor ildee udelukkes at der kan forelomme fejl og mangler, som knnne veere neevat i
tilstandsrappovien, ndr forst huset er tomt og fraflyitet, Augivelser af materialer og konstruktioner i rapporten
e haseret pi et skon, grundet manglende / mangelfuldi tegningsmateriale og beskrivelser,

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN « GREGERSENSVEY « POSTBOKS 141 + DK-2630 TAASTRUP « TELEFON 72 20 22 70+ TELEFAX 72 20 2272
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karalter: Note:

Tilstandsrapportside: 5 af 18

Bemaerkninger:

A Beboelse + tilhygning

- Det ndvendige terren phi husets nordside er hojere
end indvendig guly, og har ikke tilstraekiceligt fald nd
af, og da der samiidig ille cr dranet langs facaden,
eller ydervegge teetnet, og der samildigt ilcke er
tfagrender, si treenger overfladevand ind | veeggen, se
ogsh plt, 3,1,

= Der er spredie vevner ag pudssiader pi sokler.

A 1.0 Fundanienter/Solder
1.7 Udv, terveenfald K3
1.2 Solkkel K1
4 3.0 Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavie iK1
K2
3,2 Bekledninger K2
3.6 Iy, veegge Ki
K2
3.7 Veogbeldewedninger Ki

3.9 Andet: Traebjcelke ved bryggers, 2

~ Der er flere spredie revner og pudsskader i
yderviegge.

= Der ey vidskader i det synlige bindingsveerk |
osigavl,

- Efer oplyser at der treenger fugt ind i pderveg ntod
nord grandet niveauforskel mellem tervon og gulv.
Se pkt, 1,1

~ Treebekleedningen I vestgavien er spreeklet og
deformeret og den ey Gben i fleve fer-not samlinger,

= Der mangler finisharbefder / puds / Inddekninger
mv, pd veegge myv. fleve steder i stuetagen, som ved
trappe / trappeskakt og bryggersdor.,

- Der mangler etablering af skunk med
veeghelledninger pi de skinlveegge der er i den
ostligste ende af huset,

- Der mangler finisharbejder pi vegheldedninger pa
1, sal,

- Der er gamle vddskader og inseltangreb i en bjcelie
i loftet ved bryggers, det er den tidligere
hindingsveerkshieelke i husets oprindelige gavl,

A 4.0 Vinduer og dore

Karakterskala: K1: Mindre alvorlige skader UN: Bar underspges nssrmere
IB: Ingen bemeerkninger K2: Alvorlige skader Det kan veere en alvorlig skade;
KO0: Kosmetiske skader IK3: Kritiske skader derfor ber art, omfang og

konsekvenser altid afklares

SEKRETARIATET FOR HUSEFTERSYNSORDNINGEN « GREGERSENSVE] » POSTBOKS 141 » DIK-2630 TAASTRUP « TELEFON 7220 22 70 TELEFAX 72 20 2272

TILSTANDSRAPPORT VERSION 4.1




HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel:

Karakter: Note:

Tilstandsrapport side: ¢ af I8

Bemaerknlnger:

= Der mangler frerdiggorelse af gevekter og fugning
ombkring biyggevsdor, samt omkring dove i entreen
og 1 badeveerelse.

- Det osiligste sydvendie vindue i stuen har spreekier
1 glaslister og trenger generell til
overfladebelhandling,

- Der er flere punhierede termoruder i vindue i
hadeveerelse, samt i gavlvindue pa 1. sal mod vest og |
det vestligste Veluxvindue mod syd pi 1. sal .

« Lofter og lofisbjeelker Ieenger pd midten, mest i
stuen og { alrnm,

- Lofisbellewdningen | kelien-alrum sidder lost
enkelte steder.

- Dey er Il t treloft i stwen efter nedtaget skorsten,

- Der inangler skypgelister pa loft enlelte steder, som
i bad.

- Gulve pi 1, sal og 1 stuetagen er sheve, og pd 1, sal
fedre guivet noget forskellige steder hvilket ilkke er
unormalt i sd gamle huse.

~ Gulve p& 1. sal hav 3 forskellige niveauer,

« Dey er nedbrpduing § de udragende bjellceender pd
liusets sydside,

- Der er en synlig Inkning af et hul i gulv péi 1, sal
efter nedtaget skorsten,

- Efer aplyser af traegulve under teepper § stuetagen er
1 dérlig stand,

- Der mangler feerdiggorelse af kfinkerguly i gang
ved biyggers og kokhen, og der er spredie lose og
skrulc og wmanglende Idinker samme steder.

4.1 Dove K1
4.2 Vinduer K1
K2
A 5.0 Lofter/Etageadskillelser
5.1 Loftei/Etageadskillelser K1
5.2 Lofibekleduinger K1
Y| 6.0 Gulvkonstruktlon og gulye
6.1 Gulviconstruktioner iK1
6.2 Belwgninger K1
2
A 8.0 Tagkonstruktion
Karakterskala:

1B: Ingen bemasatkninger
K0: Kosmetiske skader

K1: Mindre alvorlige skader
K2: Alvarlige skader
K3: Kriliske skader

UN: Bgr undersgges nsrmere
Det kan veere en alvorlig skade;
derfor bar art, omfang og
konsekvenser altid afklares
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590

Registrering af bygningens tilstand

Tilstandsrapport side: 7 af 18

Byan.: Byaningsdel: Karakter; Note:  Bemezerkninger:

8.1 Taghelegning/iygning K1 ~ Der er en del bevoksning pi tagel. Det bor renses
af.

8.2 Tagfald i1 ~ Der er lidt Iunleer og skeevhed i taged, primeert i den
NV lige ende,

8.11 Ventilation K2 = I den byggetelniske vapport fremgdrd det af der
ilke er etablevet ventitatlon mellem tugplader og
Isolering 1 tagfladen.

8,13 Dampspeerre XK1 2 = I den byggetekniske rapport fremgird det at der
iltle er monteret dampspeerre bug
eipspladebellwduinger pi 1, sal, men der var ingen
tegn pit skader,

A 9.0 Bad-toilel og bryggers

9.1 Gulvkenstruktion/-helegning KI

9.2 Veghonstruletion/~heliedning I3

= Der mangler fugning mellem klinker 1 fpremm
under gaskeddel,

- Dey mangler viidrumsmembran | brusekabinen, og
Sormodentligt ogsi i resten af badeveerelsel. Se ogsi
pht. 9.4,

9.4 Gulvaflob K3 3 - Gulvaflob i brusekabinen er ikice et ved
gulvbelegningen, visterammen ligger lost og der
ficenger fugt ud under fliser pd guly og op 1 veeg ved
we. Der blev indlt fugt 1 gulv og { vieg bag we,

A 10.0 VVS-installationer

10,1 Vandinstallationer XK1 - Vandmdler mo, 1 udhus er forsynet med el-trasing
som slkal teendes nar del fipser for at nndga at
installationen fiyser.

10.5 Andet: Torvetumbler K1 Ejer aplyser at toreetumbler en gang Imellem kan
sige en [pd ndr den kover,

A 11.0 El-tustallationer

11.1 Andet: El-installationer K1 - Der sidder en los afbrpder nde § entreen mod syd til
udendors lys,
= El-leehler i iscer dent gamle del af huset er fleve
steder ilche monteret ovdentligt, de heenger lost
mellem fustgovelserne,

Karaldterskala: K1: Mindre alvorlige skader UN; Ber undetspges nearmete
IB: Ingen bamesrkninger K2: Alvorlige slader Det kan veare en alvorllg skade;
KO: Kosmetiske skader K3: Kritiske skader detfor bgr att, omfang og

konsekvenser altld afklares
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tllstandsrapportslde: 8 af 18

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note:  Bemasrkninger:
B Udhus, muret
B L0 Fundamentei/Soller
1.2 Sokkel b0} ~ Der er spredie vevner i soklket { muret udhus.
B 2.0 Keeldre/Krybeleldre/Tervendeel
2.1 Guivkonstrrktion K1 = Der er enkelte vevier | guly | muvet wdhus, sam¢

Inller i gulve ved dore efter installationer n.v,

B 3.0 Yder- o inderveegge
3,1 Facader/gavle K1 ~ Der er spredie vevner i ydervaegge 1 maret ndhus,
B 4.0 Vinduer og dore
4.1 Dore In2 - Dore i muret wdlius treenger tl venovering /
eftergdelse / wdskiftning de beerer preeg af alderen,
B 8.0 Tagkounstruktion
8.1 Tagbeleegning/iygning K1 - Der er en del bevolsuing pd det murede udiistag.
Deft bor renses af.
I3 = Derer et hult wdlnstag ved dor | det osilige yum,
8.3 Skotrender/inddewelninger K3 = Inddeekningen omhring skorstenen i udhusei er
nteet der trenger vand ind,
8.5 Udv, treeveerl v, tag K2 - Der er vlid 1 stern / vindskede mod vest, og der
mangler de oviige sterne /vindskeder,
8.6 Tagrender/tagnedioh i1 =~ Der er ingen tagrender pi udhus,
8.16 Bemerhninger 6l skorsten K2 - Shorstenen pd udluset er i meget dirvlig stand med

manglende sten, sanit smuldrende og vevnede fuger.

C Udhus nyt

C 3.0 Yder- og inderveegge
3.1 Facader/gavle Xr1 - Dei mangler enkelte bellaedningsbreedder ph vy
over dor i nyt ndhins,
c 4.0 Vinduer og dore
Karakterskala: K1: Mindre alvorlige skader UN: Ber undersa@ges neermere
1B: Ingen bemasrkninger K2: Alvorlige skader Det kan veare en alvorlig skade;
K0: Kosmetiske skader IK3: Kritlske skader derfor bar art, omfanfq of
konsekvenser altid afklares
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tllstandsrapport side: 9 af 18

Registrering af bygningens tilstand

Bygn.: Bygningsdel: Karakter: Note:  Bemaerkninger:

4.1 Dove K1 - Der mangler hindtayg og lise pd dor pd nyt udlus,
Karakterskala: K1: Mindre alvorlige skader UN: Bgr undersgges hearmere
1B: Ingen hemsarkninger K2: Alvarlige skader Det kan vasre en alvorlig skade;
K0; Kosmetiske skader K3: Kritiske skader derfor bar art, omfanﬁ(og

kansekvenser altid afklares
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapportside: 70 af 1§

Den bygningssagkyndiges noter i forbindelse med vurdering af og sken
over skadearsager og konstruktioner

Note: Bygn.: Bygningsdel: Arsager | kommentar:

A 3.8 Indv. efterisolering ~ I henhold til tidligere idfort byggetelknisk rapport er der udfort
indvendig efterisolering i den gamle del qf huset med legter og 50
. mineraluld,

I A 6.1 Gulviionstrultioner Det md forventes af et si gammelt Itus, af det ar sat sig 1 ildens
lob.
8.6 Tagrender/tugnedloD - Der er ingen tagrender pd huset,
2 A 8.13 Dampspwrre - I den byggetelkniske vapport fremgard det af der ifche Funne

konstateres om der er monteret dampspeerre bag ovrige
pladebeldedninger pd 1, sal, eller § etageadskiticlsen.

A 8.16 Bemewrkninger tll skorsten  Skorstenen er revet ned.

3 A 9.4 Gulvaflol = Udforelse af en teeining af samling mellem gulvaflobsskil og
gulvrist / flisehelegning, med en membran / gummifuge er
godkendt af flere forsikvingsselskaber, og er et mulig losning,
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 77 af 18

Saelgers oplysninger om ejendommen

Saalgers opmaarksomhed henledes pa, at forkerte oplysninger vil kunne vesre ansvarspadragende. Seslger skal
derfor afgive oplysningerne efter bedste overhevisning og ber rédfare slg med den beskikkede bygningssaglkyndige
ved besvarelserne. Kgbers opmesriksomhed henledes pa, at det ikke kan forventes, at seelgeren | alle tilfeslde har et
daakkende kendskab til forholdene, iszer lkke hvis de ligger fer seelgers overtagelse af ejendommen eller adskillige

ar tilbage. Seelgers besvarelse af spergsmalene gives udfra seslgers kendskab til ejendommen. Svarene tilsigter
like at veere en garantl,

PR Fi

0. Generelle oplysninger

0.1 Hvor mange &r har De boet | huset?
6 ar.

0.2 Er der eller har der veeret lvister, retssager eller syns- og skenssager vedrerende fejlog [ [® [
mangler ved ejendommen?
Hvis Ja, hvilike og hvornér?

0.3 Er der tidligere udarbejdet tlistandsrapport for ejfendommen? O 0
Hvls Ja, hvilke og hvornar?

Der foreligger en byggetoeknisk rapport fra 1995.

0.4 Er der foretaget tilbygninger eller ombygninger? O E O
Hvis ja, hvilke?

Ikkke I nuveerende elers tid, men tidligeie efere har ombygget og forlsenget huset
med bad og bryggers + 1. sal + efterisolering.

0.5 Er bygninger eller dele af bygninger udfart som selvbyg eller medbyg? |
Hvls Ja, hvilke dele af bygningerne?

Irclce | nuvesrende efers tid.

0.6 Er der problemer med opstigende kloakvand eller tilstoppede kloalker? O®E O
Hvls Ja, hvor?

0.7 Er grunden perlodevis oversygmmet? O ®E O
Hvls ja, hvor?

1. Fundamenter/sokler

1.1 Er huset plioteret eller ekstrafunderet? | Cl
Hvis ja, hvor?

1.2 Er huset efterfuncleret? O E O
Hvls Ja, hvornar?

1.3 Er der sasiningsskader, som er udbedret? O ®E O
Hvis Ja, hvor?
Der er seetningsskader men de er ilke udbedret,

2. Keelder [ krybelkeelder

241 Er der kaslder? O ® O

2.2 Er der kiyhekeslder? O FE O

2.3 Er der adgang il krybekeslder? OO g
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 712 af 18

Saelgers oplysninger - fortsat

2.4 Er der grundvandspumpe?

2.5 Er der kloakpumpe?

2.6 Har der vesret foretaget reparationerer efter fugt-, rad-, svampe- eller insekiskader?
Hvls ja, hvor?

27 Har der vaaret traangt vand gennem keelderydervasgge eller op gennem gulvet (ilke
gulvaflgh)?
Hvls ja, hvor og hvornér?

O OOOs
O OOOZ
O 000

2.8 Har der vasret konstateret fugtproblemer i keslderen? OO0
Hvls Ja, hvar?

29 Har der vasret lukket for ventilationshuller i krybekaslderen? OO O
Hvis Ja, hvilke?

3. Yder- og inderveegge

3.1 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugt-, rad- og svampe- eller Insektskader? O ®E O
Hvis ja, hvor?
Nej men der fugtskader for neden I nordvaag grundet terreanniveauet er hgjfere
udvendigt.

3.2 Er der revner, som er desklcet af mabler? O FE O
Huvis Ja, hvor? =

3.3 Er der fuglpletter eller mug, som er deekket af mabler? O ®E O
Hvls ja, hvor?

4. Vinduer og dere

4.1 Er der punkterede termoruder (dugruder)? M O O

Hvis ja, hvor?

Der er flere punkterede termoruder i vindue I badeveerelse bryggers, samt i
gavivindue pa 1. sal mod vest,

4.2 Har der vearet foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O &E O
Hvis Ja, hvor?

Der er nye vinduer og dere i hele huset.

4.3 Er der problemer med vinduemes lukketa)? O mFE O
Hvis Ja, hvor?

4.4 Er der problemer med darenes lukketaj? O &E O
Hvis ja, hvor?

5. Lofter/etageadskillelser

5.1 Har der veeret foretaget reparationer efter fugt-, rad-, svampe- eller insektskader? O & O

Hvls Ja, hvor?

6. Gulve
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 13 af 18

Saelgers oplysninger - fortsat Ja Ne] ?

6.1 Er der skader ved de gulve, som er tildesklcet med teepper eller mgbler (f.eks. revner, B O
fugtskader m.m.)?
Hvls Ja, hvor?

Gulve er | darllg stand,

6.2 Har der veeret foretaget reparationer efler fugt-, rad-, svampe- eller insekiskader? O E O
Hvis ja, hvor?

7. Trapper

7.1 Har der vesret skader ved trapper? O ®E O
Hvis Ja, hvilke?

8. Tage

8.1 Har taget vearet uteat? O E O
Hvls Ja, hvor?

8.2 Er der skader omkring skotrender eller inddaskninger? O ®E O
Huvis Ja, hvilke?

8.3 Har der vesret skader ved skorsten (fx lsbasod)? 0O ®E O
Hvls 1a, hvilke?
Skorstenen er revet ned. .

8.4 Er der utestte tagrender eller nedlab? O E O
Hvis Ja, hvor?
Der er ingen tagrender.

8.5 Er der adgang til skunkrum?
8.6 Er der adgang til tagrum?

8.7 Har der vaeret foretaget reparationer efter fugl-, rad-, svampe- eller inseltskader?
Hvis Ja, hvor?

OO0
EH H E
)

9. Vadrum (badevaerelse, toilet, bryggers)

9.1 Er der problemer med aflagb? E O O
Hvls Ja, hvilke?

Gulvafigh I brusekablnen er ilcke taet ved gulvbeleegningen, der treenger fugt ud i
veeg og under fllser ved we.,

10. VVS-installationer

10.1  Fyldes der vand pé varmeanleagget mere end én gang Arligt?
Hvls Ja, hvor ofte?

10.2  Erdele af VVS-installationerne udfprt af personer uden autorisation? OO0 @
Hvis Ja, hvilke?

Ikke i nuveerende ejers tid.

O
5|
O
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HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 74 af 18
Saelgers oplysninger - fortsat Ja Ne ?
10.3  Erderudfert reparationer efter rarskader (vandskader)? O O

Hvis ja, hvor?

11.  El-installationer
111  Er dele af elinstallationerne udfgrt af personer uden autorisation? OO0 &=

Hvis ja, hvillke?
lkke i nuvaerende gfers tid.
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HUSEFTERSYNSORDNINGEN

HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 15 af 18

Saelgers oplysninger - fortsat

Salgers pvrige bemasrkninger vedrarende fejl og mangler:

Andet
Frundaimentet /solden pd husels sydside er siobt ind som gulve i alram og Ijorne mod syd,
Frgt tramger ind for neden i novdveeggen grundet niveanforskel og fordi der ilkke er tagrender.
10-05-2001 Uffe Fleron & Jo-Aun Hansen
Dato: Underskrlft - ejer / saslger
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HE nr.: 769 Lb.nr.: 616590 Tilstandsrapport side: 16 af 18

Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring
Opmeerksomheden henledes p4, at oplysninger anfert herunder er beregnet til forsikringsselskabernes

udarbejdelse af tilbud om ejerskifteforslikring og kan Ikke betragtes som en garanti for korrekt materlaleangivelse
eller konstruktionsudformnina.

Bygn.: Kommentar

L0 Fundamenter/Sokler

Andet; Type: A Sylsten / kampesten

Befon A - Ejer aplyser af (ilbyguingen mod vest er traditionelt funderef,
- Der er udfort betonforstwerkuinger qf fundamenter/ sokler pi sydsiden
af iset,

Beton B

Beton c - Punkifunderet,

Kommentar A Huset der er fundvet pd syl / keampesten er formodentligt ke funderet i

Srostfii dybde, hvillet kan ses pd de mange vevuer der er i yderveegge
grundet huset heveger sig med dustiden, Helt novmalt for den tids
fandarbejderboliger.

2.0 Keeldre/IKiybekeeldre/Terrendak
Stobt1 beton AB
Terreendeek AB

3.0 Yder- og inderveegge

Andet: A Bindingsveerk med wdfpldningsmurveerk

Baguntur - Let pladekanstrakifon A - Der er efterisoleret indvendigt | den gamle del af husef,
Formur - Andet; Type: A Bindingsveerle med wdfplduingsmuveerlk

Formur - Lethetonblokfe A Liilbygningen mod vest,

Formur - Murveerk med puds AB

Farmur - Tye A

Inder-/Skilleveegge - Let pladekonstri A

Inder-/Skilleveegge - Murvierk AB

Kontmentar A - Det vides ifhe najagtigt hvad husets yderveegge bestdr af; da de er
puisei og der er monteret indvendlg isolering.

Mussiv mrveerk AB

Tree A Tgavie pi 1, sal

Tre C

4.0 Vinduer og dore
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Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Opmeerksomheden henledes pa, at op!i/snlnger anfert herunder er beregnet il forsikringsselskabernes

udarbe]delse af tilbud om ejerskifteforsikring og kan Ikke betragtes som en garantl for korrekt materialeanglvelse
eller konstruktionsudformnina.

Bygn.: Kommentar
Kommnientar A - Der er nye vinduer og dore i hele huset,

- Vinduesglus i termoruder er gennemgdet, men da vefriig, drstiden,
shiftende lys og eventuelle manglende pudsning kan vansheliggore en
effeltiv nndersogelse, tages der derfor forbehold over for punkierede
termorader.,

Termoraderne er npere, men seelger/ kober opfordres alligevel fil at
Joretage ef kontroleftersyn ved overingelsen af cjendomnen,

Der er pt, iltke fundet andre defelte og punkiterede termoruder end de
ovenstiende, og ejeren oplyser, at der, s vidt Inin ved iflee er andvre.

Metal B - Der er jernvinduer (staldvinduer) 1 muret udhus.
Tra ABC

5.0 Lofter/Etageadshillelser

Kommentar A - Der er treclofter og gipspladelofrer pd 1. sal, og masonlteplader i stue og
kokken alrum,

6.0 Guivkonstruktion og gulve
Guly pi siroer eller bjllker A

Klinkeguly pi beton A

Kommentar A - Det var ikke muligt af inspicere treegulve under veeg 1il veeg / faste
tepper i stue og alvum sami i de to vesiligste ram pa 1, sal.

Veeg-til-veeg teeppe A

7.0 Indvendige trapper

Kontmentar A - Der eren treetrappe il 1, sal,

8.0 Taghonstrultion

Bjeelkespeer A

Ensidigt fald BC

Hanebdindsper AC

Kommentar A - Der eringen adgang 1l lofts og Iuklkede skunkram,

Sadeltag A

Storsten - Muret B

Tagbe, - Fiberarmerede bolgeplader AB

Tagbelwgning - Audet; Type: C Ondulineplader.

Tagheeldning - > 35 grader A

Tagheeldning - I-15 grader BC

Askonstralon B

9.0 Bad-toilet og biyggers
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Bygningskonstruktioner - oplysninger til ejerskifteforsikring

Opmasrksomheden henledes pa, at oplysnlnger anfart herunder er beregnet til forslkringsselskabernes
udarbe]delse af tilbud om ejerskifteforsikring og kan ikke betragtes som en garanti for korrekt materialeangivelse
eller kanstruktionsudformnina.

Bygn.: Kommentar

Guivkonstrultioner, norganisk A

Kommentar A - Det var sveerd at besiglige den ene gulvaflobsskdal grandige |
badeveerelset, da det var placeret under et vaskebord / skab, der sluttede
ca. 10 20 cm over gulv.

Vieghonstraktioner, norganisk A = Malet mrverk og gasbeton,

10.0 VV/S-Installationer
Gas/centralvarme A

11.0 El-installationer

Kommentar 4 Der er monteret uy hovedtavle og mdler,
Du huset og nogle af el-installationerne er gamle, med siof clley
gummi-ledninger, bor man lade en el-installator foretage en
gennemgang af hele el-installationen, da der han forelomme defekte
installationer og ledninger,
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Allonge

Vel:  Lille Bygade 11, Torslunde Postnr.: 2635 By: Ishaj

Kommunenr./Elendomsnr.: 183 - 01154-5  Seslger:  Uffe Fleron & Jo-Ann Hansen
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"ﬁ}” Plan-, Bygge- og Miljocenter 201202428/12
Malene Melbak

Notat om overtagelsespligt jf. planlovens § 49
Lille Bygade 11

Bygningen pa Lille Bygade 11 er udpeget som bevaringsveerdig og kan derfor ombygges indven-
digt ud fra en eventuel kebers behov. Der er efter administrationens vurdering mulighed for at lave
en tilbygning til huset, men der ma ikke sendres pa det eksisterende hus. Det er saledes admini-
strationens vurdering, at der er gode muligheder for at indrette en tidssvarende og moderne bolig.

| henhold til Planlovens § 49 kan ejeren af ejendommen forlange ejendommen overtaget af kom-
munen mod erstatning, hvis der gives afslag pa dispensationen. Overtagelsespligten pahviler dog
kun kommunen, hvis der er et veesentligt misforhold mellem ejendommens afkastningsgrad og af-
kastningsgraden for ejendomme med samme beliggenhed uden nedrivningsforbud.

Hvis den lavere afkastningsgrad skyldes manglende eller darlig vedligeholdelse er der ikke hjem-
mel til krav om overtagelse. Man vil pa den baggrund vurdere, om der er et vassentligt misforhold
mellem omkostningerne til istandsasttelse af boligen, og den vaerdi som ejendommen vil repraesen-
tere efter en istandsesttelse. Det er taksationskommissionen, der afger berettigelsen af et eventuelt
krav om overtagelse.

Plan-, Bygge- og Miljgcentret har kontaktet Kulturstyrelsen og Naturstyrelsen for at fa kendskab il
lighende sager, der er afgjort af taksationskommissionen. Der har vist sig at veere meget fa sager
og derfor er det sveart at vurdere, hvorledes taksationskommissionen tolker Planlovens § 49.
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Malene Louise Mglbak
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25, april 2013

Naboorientering om nedrivning af bevaringsvaerdig bygning
Og udstykning af Lille Bygade 11

Plan-, Bygge- og Miljecenteret har den 19. december 2012 modtaget en ansggning om
nedrivning af bevaringsveerdig bygning samt udstykning af ejendommen beliggende Lil-
le Bygade 11, matr.nr, 38b Torslundemagle By, Torslunde. Ansggningen er vedlagt til
orientering.

Der anseges om tilladelse til nedrivning af den eksisterende bolig opfait i 1891. Huset er
i lokalplan 1.15 udpeget som bevaringsvaidigt. Huset er ifelge ansegers oplysninger i
darlig stand. Meddeles der tilladelse til nedrivning vil det kezeve en dispensation fia lo-
kalplanen, Hvis der meddeles tilladelse til nedrivning vil ansgger udstykke grunden i to
lige store grunde. Grunden har et areal pd 1424 m?, efter en eventuelt udstykningen vil
grundene blive pa 714 m? Hvilket ligeledes vil kraeve en dispensation fra lokalplan 1.15
i forhold til minimum grundsterrelse.

Ansggningen har den 18. april 2013 veret forelagt Teknik- og Bygningsudvalget. Ud-
valget besluttede at ansggningen skulle sendes i naboorientering, inden udvalget vil traf-
fe beslutning i sagen.

Lovgrundlag

Ejendommen er omfattet af lokalplan 1.15. Nedrivning af den bevaringsveardige bygning
vil kreeve en dispensation fra lokalplanens § 9.1 som forskriver at *de pé kortbilag 4 an-
givne bevaringsvaerdige bygninger ma ikke nedrives, ombygges eller pa anden made
aendres, med mindre Byradet giver tilladelse hertil.”

Udstykning af ejendomme vil ligeledes krasve en dispensation fra lokalplan 1,15 § 4.1,
som foreskriver at Der mé ikke foretages udstykning, matrikulering eller arealoverfarel-
se, hvorved der vil fremkomme ejendomme med et mindre areal end 750 m2, heri ikke
medregnet vejareal eller areal, der skal holdes ubebygget som folge af hjerneafskaring
eller byggeliniepéleg til sikring af vejanleg.

Efter planlovens § 19 kan Byradet dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, hvis di-

spensationen ikke er i strid med de overordnede principper i planen. Inden Ishaj Kom-

Ishgj Radhus ¢Ishgj Store Torv 20 ¢ 2635 Ishgj ¢ Telefon 43 57 75 75 ¢ Fax 43 57 72 13 ¢ |shojkommune@ishoj.ck
www.ishoj.dk ¢ Abningstid: Man./tirs./ons.ftors. k. 10-14, torsdag ogsa kl.15-16.30, fredag kl. 10-13




mune tager endelig stilling til det ansegte, sendes sagen hermed i naboorientering hos
bergrte naboet.

Som nabo har du mulighed for at komme med en udtalelse om anspgningen. Hvis du har
bemaikninger til det ansggte, skal disse sendes til Ishgj Kommune, Plan-, Bygge- og
Miljecenter, Ishgj Store Torv 20, 2635 Ishgj eller plan-byg-miljo@ishoj.dk. Indsigelser
skal veere kommunen i haende seneste mandag den 13. maj 2013.

Hvis du har spergsmal til det fremsendte er du velkommen til at kontalkte mig pa telefon
43577473.

Med venlig hilsen

Malene Louise Mglbalk
Landinspekter
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Vedrgrende Naboorientering Lille Bygade 11

Ishgj Kommune Torslunde 12, maj 2013
Plan-, Bygge- og Miljgcenter

Ishgj Store Torv 20

2635 Ishg]

Att. Malene Louise Mglbak, Joan Jacobsen

Hermed kommentarer fra Torslunde Bylaug angaende nedrivning og udstykning af Lille
Bygade 11,

Lokalplan 1:15 har det meget klare formal at bevare landsbyens karakteristiske traek med
hensyn til bebyggelse og grundstarrelse, Bylaugets vedtaegter afspejler i hgj grad
lokalplanens holdning omkring dette,

Bylauget er imod nedrivning af bevaringsvaerdige bygninger, Begrebet bevaringsvaerdig ber
respekteres med henblik pa at beskytte landsbyens karakteristiske trask, De
bevaringsvardige bygninger er omtalt { lokalplan 1.15 og sdledes ogsa Lille Bygade 11. Den
eksisterende lokalplan indeholder desuden ikke tilstraekkelige krav til nybyggeri, og vi ser
_~derfor en stor risiko for at nybyggeri ikke bevarer landsbyens karakteristiske traek. En del

= huse I byen er gamle bygninger, der enten er blevet renoverct til nutidig stand ogfeller
tilbygget. Denne lgsning foretrazkker Bylauget.

Bylauget er Imod udstykninger | Torslunde, Idet de generelt vil bidrage til en &endring af
gadebilledet og derfor er i strid med lokalplanen.,

Dispensation fra Lokalplan 1:15 vil, ved sdvel udstykning som nedrivning, pa Lille Bygade 11
efter vor opfattelse veere i modstrid med lokalplanen og Bylauget kan pa Ingen made stgtte
ansggningen.

Med venlig hllsen

Torslunde Bylaug

v/Torben Mandrup, Oldermand
Torslunde Bygade 33

2635 Ishg|
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Kroppedals Allé 3
2630 Taastrup

T43303000
CVR-nr. 26 58 90 02
kontakt@kroppedal.dk
www.kroppedal.dk

KROPPEDAL MUSEUM

ASTRONOMI I INYERETID 11 ARKAOLOGI [

Lille Bygade 11, udtalelse vedr. nedrivningsansggning

Kroppedal Museum har maodtaget en naboorientering om nedrivning af et
bevaringsvaerdigt hus bellggende Lille Bygade 11 samtidig med en anden ansggning om
nedrivning, ligeledes | Torslunde. Museet vil | denne forbindelse gerne udtrykke
bekymring for landsbyens generelle bevaringsvaerdighed.

Den stgrste trussel mod landsbykarakteren er nedrivning af de bevaringsveerdige huse i
landsbyerne. For at fastholde karalteren er det vaesentligt, at de ofte ydmyge huse
erstattes af nye bygninger scm | stgrrelse, placering og proportioner matcher de mistede
bygninger.

Landsbykarakteren trues ogsa af fortatning og terraenregulering, som slgrer landsbyens
kulturhistoriske fortzelieveerdi, Landsbyen var oprindeligt et landbrugsfaellesskab, hvor
garde, husmandsteder og jordlgse huse 13 side om slde, pragmatisk placeret i forhold til
terrsenets beskaffenhed.

Torslunde er karakteristisk ved, dels at de enleangede bygninger ligger parallelt med
Torslunde Bygade og skaber et meget fint gadeforigh, og dels terreenspringet forrsaget af
beliggenheden ved Lille Vejlea bredden.

Der hgr gives specifikationer pa, hvilke krav, der skal opfyldes for en nyopfrt bygning,
saledes at den saetlige landsbykarakter bevares. | den forbindelse vil, foruden stérrelse,
placering og proportioner, ogsa tagheeldning og -matetiale, vinuduesplacering, -stgrrelser
og -udfiirelse vaere vigtige for bibeholdelse af landsbykarakteren.

Kroppedal vurderer, at det vil slgre den oprindelige bebyggelsesstruktur, og dermed
lulturhistoriske fortzelling, at udstykke flere grunde i landsbyen.

Venlig Hilsen A
@xpm@m s

Camilla Frellsen
Museumsinspektgr




Ishaj Kommune
Ish@j Store Torv 20
2635 Ishaj.

Plan-,Bygge- og Miljgcenter.
Att. Malene Louise Mglbak

Torslunde 2. maj 2013.

Naboorientering om nedrivning af bevaringsvasrdig bygning samt udstykning
af Lille Bygade 11.

Undertegnede naboer, der har modtaget skrivelsen om nabohering, fremsender herved
felgende kommentarer til emnet,

Lokalplan 1:15 har et meget klart indhold om formalet med lokalplanen. Herunder bevaring
af landsbyens karakteristiske trask med bebyggelse og grundstgrrelse.

Dispensation fra Lokalplan 1:15 vil ved savel udstykning som nedrivning efter vor
opfattelse vesre | modstrid med lokalplanens formal, og den konkrete ansegning vil klart
zendre omradets karakter af iandsbymilje.

| Lokalplan 1:15 er anfert, at "Byradet kan meddele dispensation til mindre veesentlige
lempelser af lokalplanens bestemmelser under forudseetning af, at det ikke sendrer den
seorlige karakter af det omréde, der s@ges skabt med lokalplanen.”
Dispensationsansggningen kan vel nseppe betragtes som veerende mindre vassentlig, da
den vil 22ndre omradets seerlige karakter.

Huset er i Lokalplanen anfart som bevaringsvaerdigt, og nedrivning kreever dispensation
fra Lokalplan 1:15.

Ejendomsmaegler Jens Lunde anfarer | en af de medsendte mails (udaterede), at
ejendommen er i generel darlig stand, og refererer til en tilstandsrapport fra 2001. Huset er
efter 2001 pa flere omrader renoveret, herunder nyt tag og isolering af tagkonstruktionen. |
foraret 2012 er stuen blevet udgravet, isoleret og nyt gulv. Udhuset er ligeledes renoveret
og isoleret i 2011.

Eftersynsrapporten fra "Domicil’ dateret 18.marts 2013 antages at veere bestilt af Jens
Lunde som dokumentation for retfeerdigg@relse af nedrivning. Domicil gar opmzerksom pé,
at der forestér en omfattende energirenovering for at leve op til dagens standard, men ikke
at tilstanden er sa ringe, at det retfserdigger en nedrivning.

Huset har indtll kort fer tvangsauktionen tjent som bolig for en familie pa 2 voksne og 2
mindre barn.

Ma vi som et kuriosum nsevne, at huset | nuveerende stand er beboet, og pa postkassen
er anfert 6 navne! Sa helt ringe kan det ikke vaere!




Vi er ogsé vidende om, at der pa tvangsauktionen var en medbyder, der havde til hensigt
at renovere huset | dets nuvaerende form.

Det antages, at den nye ejer udelukkende har haft til hensigt at erhverve ejendommen |
spekulationsgjemed | forventning om tilladelse til nedrivning og udstykning.

Adskillige huse i Torslunde er gennem érerne omfattende restaureret, hvor restaureringen
er udfert med respekt for landsbymiljget, og Lokalplan 1:15, og hvor ejendommene i dag
fremstar som tidssvarende boliger, og alligevel smukt er indpasset i landsbymiljget.

Plan-,Bygge- og Miljgcentret giver | Notat til dagsorden Lille Bygade 11, dateret 9. april
2013 udtryk for, at andre huse i Torslunde og Tranegllde er restaureret, og at der i den
eksisterende ejendom péa Lille Bygade 11 vurderes gode muligheder for at indrette en
tidssvarende bolig efter restaurering og eventuel tilbygning. Delte kan kun opfattes som en
klar anbefaling til afslag pa ansggningen.

Dette notat ma formodes at vaere taget til efterretning af Teknik og Byggeudvalget ved den
efterfelgende behandling af ansggningen.

| referatet fra medet 18. april 2013 | Plan-,Bygge- og Miljgcentret er anfart:

Forslag til beslutning

”Teknfk og Bygningsudvalget vedtager, at meddele 'ﬁafslag pa ansggning
om nedrivning af den bevaringsveerdige bygning pa Lille Bygade 11. Der
meddeles ligeledes afslag pa ansggning om udstykning.”

Alle undertegnede vil gerne hermed udtrykke enighed i savel Plan-Bygge- og
Miljgcentrets indstilling, samt Teknik og Bygningsudvalgets forslag til besluthing og
henstiller, at Byradet i beslutningsprocessen tager Teknlk og Bygningsudvalgets indstilling
til efterretning og meddeler afslag til ans@gningen!

Vi henstiller til Byradet, at respektere Lokalplan 1:15 og ikke give dispensation til
nedrivning.

Ved udstykning kan grundsterrelsen ikke opné den starrelse pd 760m2 som er en
forudseetning i lokalplan 1:15.

Vi henstiller til Byradet at respektere Lokalplan 1:15 og ikke give dispensation til
udstykning af grunden.
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Indsigelser til nedrivning af bevaringsvaerdige bygning pa Lille Bygade 11

Indsigelse

Administrationens bemserkning

Indsigelse fra syv naboejendomme pa
Lille Bygade og Torslundevej

Alle syv naboer er imod nedrivning af det
bevaringsverdige hus og udstykning af
ejendommen Lille Bygade 11. Det be-
grundes med at nedrivning og udstykning
vil vaere i strid med formaélsparagraffen i
lokalplan 1.15 da lokalplanen har en beva-
rende karakter.

Indsigerne oplyser, at ejendommen efter
2001 béde har faet lagt nyt tag og der er
foretaget en isolering af tagetagen, 1 2012
er gulvet i stuen blev udgravet, isoleret og
erstattet med et nyt gulv, Desuden er ud-
huset blevet renoveret og isoleret i laber
2011, Indsigere er derfor uforstdende
overfor at huset skulle veaere i meget darlig
stand.

Ejendommen var frem til trangsauktionen
beboet af en familie bestdende af to voks-
ne og to barn, Det oplyses at huset forsat
er beboet, pa huset postkasse stér der an-
fort seks personer. Indsigerne kan derfor
heller ikke forsta at huset ikke skulle vare
velegnet til beboelse.

Indsigere mener, at der er gode eksempler
i landsbyen pé, at man kan renovere med
respekt for landsbymiljeet og lokalplan
1.15 og samtidig fa en tidssvarende bolig.

Aflokalplan 1.15 § 1 fremgér det at lo-
kalplanens formal er at sikre landsbymil-
joet ved at fastlasgge bestemmelser for
beliggenhed, omfang, ombygninger, be-
plantning, anvendelse samt veje og stier.

Ansgger har redegjort for boligens stand
ved fremsendelse af en 12 &r gammel til-
standsrapport. Tilstandsrapporten paviser
ikke alvorlige fejl og mangler nér husets
alder tages i betragtning. Der er tillige
fremsendt en energirapport. Det er ikke
overraskende at huset ikke lever op til
nutidens isoleringskrav men det er efter
administrationens vurdering ikke til-
streekkelig begrundelse for at huset ikke
kan istandseettes. Efter indsigernes op-
lysninger havde den tidligere ejer pabe-
gyndt en renovering af ejendommen.

I CPR-registret er der kun tilmeldt en
person pé adressen.

Administrationen har i notat af 9. april
2013 redegjort for renovering af beva-
ringsvaerdige bygninger i sdvel Torslunde
som Tranegilde landsbyer. Dette notat er
ligeledes vedlagt sagen.

Ish@j Radhus ¢Ishgj Store Torv 20 ¢ 2635 Ishgj ¢ Telefon 43 57 76 75 ¢ Fax 43 57 72 13 ¢ Ishojkommune@ishoj.dk
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Alle syv naboer henstiller til at der bade
meddeles afslag pa nedrivning samt ud-
stykningen af ejendommen Lille Bygade
I1.

Der er siden vedtagelse af lokalplan 1.15
i 1994 ikke udstykket grunde pé under
750 m? i Torslunde. Der er saledes ikke
tidligere meddelt dispensation fra lokal-
planens bestemmelser for minimum
grundsterrelse.

Torslunde Bylaug

Bylauget er imod nedrivning af beva-
ringsvaerdige bygninger og mener at beva-
ringsvardig bebyggelse bar respekteres
for at beskytte landsbyens karakteristiske
traek, De henviser til lokalplanens for-
malsparagraf.

En del af de @ldre huse i byen er blevet
renoveret og/eller tilbygget. Denne las-
ning foretrekker Bylauget. Dog mener
Bylauget ikke at den eksisterende lokal-
plan indeholder tilstrazkkelige krav til ny-
byggeri, og ser derfor ¢n stor risiko for at
nybyggeri ikke bevarer landsbyens karak-
teristiske track.

Bylauget er desuden imod udstykninger i
Torslunde, da det generelt vil bidrage til
en @ndring af gadebilledet og derfor er i
strid med lokalplanen.

Af lokalplan 1.15 § 1 fremgér det at lo-
kalplanens formal er at sikve landsbymil-
jeret ved at fastleegge bestemmelser for
beliggenhed, omfang, ombygninger, be-
plantning, anvendelse samt veje og stier,

Af lokalplan 1.15 fremgér det at "Ny be-
byggelse samt om og tilbygninger skal
tilpasses landsbyens struktur og skal pla-
ceres og udferes med et materialevalg,
der harmonerer med helhedsbilledet 1
landsbyen, Dette geelder seerligt i relation
til bevaringsveerdige bygninger.” Lokal-
planen stiller krav til placering og hejde
samt at huset skal veere i 1 ¥z plan men
ikke til materialer eller udformning.
Kommunen har mulighed for at stille be-
tingelser i en eventuel nedrivningstilla-
delse men hvorvidt et nyt hus harmonerer
med helheden eller har landsbykarakter
er en vurdering i hvert tilfeelde, da der ik-
ke er definerede arkitektoniske retnings-
linjer i lokalplanen.

Der har ikke i sidste mange ar vaeret fore-
taget udstykninger. De enkelte grunde
som har en grundsterrelse pa under 750
m?, er alle af &ldre dato og langt tidligere
end vedtagelsen af lokalplan 1.15.

Kroppedal Museum

Museet er kommet med indsigelser til
nedrivning af Lille Bygade 11. Museet vil
i den forbindelse gerne udtrykke sin be-
kymring for landsbyens fremtidige beva-
ringsveerdier og karaktertrak hvor huse-

nes placering understreger vej- og aforlab.




Museet vurderer, at for at fastholde lands-
byens karakter med de enlaengede ofte
ydmyge huse, mé der stilles krav til nyop-
forelser i henhold til bygningens sterrelse,
placering, tagheldning, materialet, vindu-
ers sterrelse og placering, siledes at
landsbykarakieren besvares,

Kroppedal Museum mener, at Ishaj kom-
mune med Torslunde, Tranegilde og Ishg;j
Landsby har tre velbevarede landsbyer
med et unikt vidnesbyrd om udviklingen
pé Vestegnen fra landbrugsland til for-
stadsby. Museet vil p& den baggrund op-
fordre kommunen til at foretage en vurde-
ring og gennemgang af udpegniiigen af de
bevaringsveerdige bygninger, Det foruro-
liger museet at kommunen ikke har udpe-
get flere af de gamle garde som beva-
ringsveerdige.

Af lokalplan 1.15 fremgar det at "Ny be-
byggelse samt om og tilbygninger skal
tilpasses landsbyens struktur og skal pla-
ceres og udferes med et materialevalg,
der harmonerer med helhedsbilledet i
landsbyen. Dette gelder seerligt i relation
til bevaringsvaerdige bygninger.” Lokal-
planen stiller krav til placering og hajde
samt at huset skal veere i 1 % plan men
ikke til materialer eller udformning,.
Kommunen har mulighed for at stille be-
tingelser i en eventuel nedrivningstilla-
delse men hvorvidt et nyt hus harmonerer
med helheden eller har landsbykarakter
er en vurdering i hvert tilfeelde, da der ik-
ke er definerede arkitektoniske retnings-
linjer i lokalplanen.

Administrationen har i 2013 fortaget en
gennemgang af alle bevaringsvaerdige
bygninger i Ishgj Kommune og kan kon-
statere, at nogle udpegninger har en me-
get lav bevaringsvardi og andre med haj
bevaringsvaerdi, f.eks. landsbyernes gar-
de ikke er udpeget som bevaringsveerdige
i lokalplanerne.
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Sagsansv: PBM /R-PBM /MLM

1

11

14

15

16

17

16102012 1M Fra: Bente Holm Madsen
VS: vedr Kan grunden evt. udstyldkes pii 38 b Torslundemagle By, Torslunde:
Lillebygade 11, Torslunde, 2635 Ishaj
01112012 UB Til: Nybolig Greve
redegorelse for udstylming af matr.nr. 38b torslundemagle by, Torslunde - Lille
Bygade 11
19122012 IM Fra: Jens Lunde
Lille Bygade 11 - ansogning om udstykning matr.nr. 38b Torslunde
03012013 UM Til: Jens Lunde
SV: Lille Bygade 11, 2635 Ishgj
07012013 1M Fra: Jens Lunde
Lille Bygade 11, 2635 Ishaj
07012013 IM Fra: Jens Lunde
] VS: Lille Bygade 11, 2635 Ishaj
'15012013 M Fra: Jens Lunde .
Lille Bygade 11, 2635 Ishgj
31012013 UM Til: Jens Lunde
SV: Lille Bygade 11, 2635 Ishgj
19032013 IM Fra: Jens Lunde
SV: Lille Bygade 11, 2635 Ishaj
17042013 1M Fra: Jens Lunde
VS: Lille Bygade 11, 2635 Ishgj
17042013 UM Til: JensLunde
SV: Lille Bygade 11, 2635 Ishgj
18042013 IM Fra: Jens Lunde
Bemzerkninger
18042013 SN Fra: TBU Til:

Nedrivning af bevaringsvzerdig bygning og udstykning af Lille Bygade 11 - TBU
sag 35 den 18. april 2013 /SAGEN UDSAT




