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Svar pa Grundejerforeningen Praestemosens henvendelse om bygge-
regler og byggesager.

Tak for jeres mail af 27. juni 2017, hvor | pa foreningens vegne stiller en
reekke konkrete spargsmal. Vi har i det falgende indsat jeres spgrgsmal,
og nedenfor hvert spgrgsmal felger svaret.

Sporgsmal 1

Er byggeri foretaget for lokalplan 129 retsligt loviiggjort nu, eller risikerer
medlemmer der har bygget fgr 2007 stadig at blive retsforfulgt for byg-
geri opfart for lokalplan 129 (2007)?

Svar

Ejere af byggeri, der er opfart far offentliggerelsen af Lokalplan 129 den
18. april 2007, vil ikke blive retsforfulgt efter planloven for sa vidt angar be-
byggelsens omfang og placering. Det besluttede Kommunalbestyrelsen pa
sit made den 23. februar 2016, da de godkendte indstillingen om retlig lov-
liggerelse af ulovligt byggeri, der var opfgrt i Preestemosen far offentliggs-
relsen af Lokalplan 129.

Det betyder, at byggeri opfert i Preestemosen fgr den 18. april ] 2007 anses
for lovligt efter planloven. Det eendrer Lokalplan 139 ikke pa.

Uanset at byggeri opfart for offentliggerelsen af Lokalplan 129 anses for
lovligt efter planloven, kan byggeriet vaere ulovligt af andre grunde, eksem-
pelvis i forhold til brandsikring, idet tilstraekkelig brandsikring pahviler
grundejeren/grundejerforeningen.

Sporgsmal 2

Byggeri foretaget under lokalplan 129 (2007-2017). Der har veeret nogle
sager afgjort ved frivilligt forlig, der f.eks. betad, at en indgang mellem
et sammenbygget skur og hovedhus skulle bleendes, hvorefter sam-
menbygningen blev godkendt. Praksis i perioden har veeret, at det var
tilladt at sammenbygge hovedhus og @vrige bygninger under samme
tag, sa leenge en overdeekket terrasse var aben i en side, og der ikke
var indgang til huset fra et skur. Dette blev ligeledes bekraeftet pa bor-



germade i 2014. Vil kommunen bekreefte, at man vil forvalte byggesa-
ger for byggerier opfert i perioden under lokalplan 129 efter denne pree-
cedens?

Svar

Efter lokalplan 129 var det lovligt at sammenbygge udhus mv. ("smabyg-
ninger”, jf. lokalplanens § 5.2) og kolonihavehuset, blot bygningernes om-
fang ikke overstiger det tilladte antal kvadratmeter pa 57 m2 for koloniha-
vehus og 30 m2 for smabygninger.

Det er i henhold til kommunens praksis efter Lokalplan 129 et krav i den
forbindelse, at smabygning, jf. lokalplanens § 5.2, er adskilt fra kolonihave-
hus med separat indgang. Hvis der er tale om en overdeekket terrasse,
skal denne vaere aben, jf. § 5.2 og planbilag 4 til lokalplanen. Hvis byggeri,
som er sammenbygget med et kolonihavehus, ikke overholder disse krav,
ma byggeriet anses for at vaere en del af kolonihavehuset og dermed un-
dergivet storrelsesgreensen pa 57m2 i lokalplanens § 5.1.

Byggeri, som i perioden, hvor Lokalplan 129 var geeldende, er opfart i over-
ensstemmelse med lokalplanen, herunder de ovennaevnte krav ved even-
tuel sammenbygning, er fortsat lovligt — ogsa efter offentliggerelsen af Lo-
kalplan 139 den 22. marts [...] 2017. Tilsvarende gaelder naturligvis de fa
tilfselde, hvor kommunen har meddelt en dispensation fra bestemmelserne
i Lokalplan 129 til byggeri, som er opfgrt i perioden, hvor denne lokalplan
var geeldende.

Lokalplan 139 indeholder bl.a. den eendring i forhold til Lokalplan 129, at
smabygninger, jf. lokalplanens § 5.2, bortset fra terrasseoverdeekninger,
ikke ma sammenbygges med kolonihavehuset.

Uafsluttede sager om byggeri opfert i perioden, hvor Lokalplan 129 var
geeldende, vil blive behandlet i overensstemmelse med Lokalplan 129 og
ikke efter Lokalplan 139.

Dog var eventuelt byggeri pabegyndt efter offentliggerelsen af forslaget til
Lokalplan 139 den 4. oktober [...] 2016 omfattet af de forelgbige retsvirk-
ninger af dette lokalplanforslag, jf. planlovens § 17. Ejendomme omfattet af
et lokalplanforslag ma som udgangspunkt ikke bebygges eller i gvrigt ud-
nyttes pa en made, der skaber risiko for en foregribelse af den endelige
plans indhold, jf. § 17, stk. 1. Det kan derfor stride mod planloven § 17,
hvis en kolonihaveejer har opfert byggeri i perioden fra offentliggerelsen af
lokalplansforslaget til offentliggerelsen af den endelige Lokalplan 139 den
22. marts [...] 2017.

Sporgsmal 3

Kommunens re/sehold” har ved /nspektlonerl omradet instrueret
grundejere om, at der er krav om, at bleending af dar mellem skur og
hus udfgres efter bestemte tekniske krav. Det er forenlngens bestyrel-
ses opfattelse, at vores oomrade med fritidshuse IKKE er omfattet af
bygnmgsreglementerne og derfor at der ikke kan stilles krav til an-
vendte materialer og byggemetoder Hvis bestyrelsens opfattelse er
korrekt 54 vil vi bede om, at rejseholdet instrueres i, at deres anbefalin-
ger er yderst velkomne, men de skal/kan ikke stille krav til ejerne om
materialer og byggemetoder.




Svar

Bestyrelsens opfattelse er ikke fuldt ud korrekt. Selvom et kolonihavehus
kan opferes uden byggetilladelse efter bygningsreglementets bestemmel-
ser, skal det overholde lokalplanen.

Kommunen gar i gvrigt ud fra, at spgrgsmalet angar handhaevelsen af be-
stemmelserne i Lokalplan 129 §§ 5.1-5.2 ved sammenbygning af koloniha-
vehus og smabygning, hvor sidstnaevnte skal veere adskilt fra kolonihave-
huset med separat indgang, jf. herom ovenfor i svaret pa spgrgsmal 2. Ved
denne handheevelse laegges der veegt pa, at der er en fast adskillelse mel-
lem kolonihavehus og smabygning, saledes at sidstnaevnte ikke i realiteten
er en del af kolonihavehuset.

Der er ikke specifikke krav om materiale eller konstruktion i lokalplanen.

Sporgsmal 4

Der er under lokalplan 129 givet en del dispensationer til mindre over-
skridelser af afstand til skel og overbebyggelse. Vores medlemmer ef-
tersporger hvad rammerne er for dispensation, gerne i form af angi-
velse af maksimale overskridelser, som der under rigtige omstaendighe-
der kan dispenseres for.

Svar

Kommunen har i nogle fa tilfeelde givet dispensation fra bestemmelserne i
Lokalplan 129 om byggeriets placering (afstand til skel) for s& vidt angar
mindre overskridelser af afstandskravet. Kommunen har i ét tilfaelde (ved
en fejl) givet dispensation fra bestemmelserne om byggeriets omfang til
byggeri opfert i perioden, mens Lokalplan 129 var gaeldende. | alle andre
sager om byggeri fra denne periode har kommunen meddelt afslag. @vrige
dispensationer fra bestemmelserne i Lokalplan 129 om byggeriets omfang
angar saledes byggeri, som er opfert for offentliggerelsen af denne lokal-
plan.

Afgerelsen om eventuel dispensation fra en lokalplan skal traeffes efter en
konkret individuel vurdering, som kommunen altid skal foretage ud fra de
hensyn, som skal varetages med lokalplanen.

Kommunen ma ikke pa forhand beslutte ikke at ville meddele dispensatio-
ner under nogen omsteendigheder eller opstille ufravigelige interne regler
for, i hvilke tilfeelde en dispensation kan gives. Kommunen kan derfor heller
ikke imadekomme bestyrelsens gnske om et oplyse maksimale overskri-
delser, som der under rigtige omstaendigheder kan dispenseres for.

Det anfarte er ikke til hinder for, at kommunen sagligt anlaegger en restrik-
tiv praksis, som det er tilfeeldet med administrationen af Lokalplan 129, nar
blot der i hvert enkelt tilfeelde foretages en konkret vurdering af en ansgg-

ning.

Sporgsmal 5

Lokalplan 139 ang/ver at @vr/ge bygnmger nu ikke leengere ma bygges
under samme tag som hovedhuset Grundejerforemngens bestyre/se
p/anklagenaevnet har truffet deres afg;arelse skal vi jO overhOIde den
nye lokalplan. Og sa til spgrgsmalene:




a. Hvad er kravet til afstand mellem to ikke sambyggede byg-
nlnger skal der blot veere 1cm mellem bygnmgeme skal der
vaere 1m, eller er der krav om en anden afstand?

b. Ma tag—udhaeng over lkke-sambyggede bygnmger overlappe
hinanden, sa der er ”tﬂn/ejf’ mellem bygnlngerne?

c. Er bestemmelsen om ulovI/g sambygnmg 0gsé geeldende for
ejere der gnsker at bygge et 10 m2 skur op af et eksisterende
30 m2 hovedhus? | eksemplet er det samlede areal samlet un-
der 57 m2, men principielt er det ulov//gt hvis man tager ud-
gangspunkt/ teksten I Iokalplan 139, nar/hvis tllbygnlngen ret-
telig er et skur og i ikke en del af hovedhuset Hvordan vil kom-
munen forvalte et eksempel som dette?

d. Ma man opfare 2 bygn/nger pa samme fundament, sa Iaenge
afstanden i sporgsmal 5.a overholdes? Eller er en del af kravet
om adskillelse, at bygningerne ikke ma dele fundament?

Svar

a: Lokalplanens § 5.2, andet led, om at smabygninger (bortset fra terrasse-
overdaekninger) ikke ma sammenbygges med kolonihavehuset, indebeaerer,
at der skal vaere tale om adskilte bygninger, men bestemmelsen indeholder
ikke et krav om mindste afstand mellem bygningerne. Ved adskilte bygnin-
ger forstas derfor, at bygningerne - ogsa set pa en vis afstand - skal frem-
sta som selvsteendige bygninger, der er fysisk adskilte, dvs. at bygningerne
ikke har feelles tag eller feelles veegge. Kravet om fysisk adskillelse geelder
uanset kolonihavehusets stgrrelse, jf. lokalplanens § 5.2.

b: Ja, tagudheeng ma gerne overlappe hinanden for eksempel ved forskel-
lige bygningshgijder, hvis bygningsdelene er fysisk adskilt, og bygningerne
fremstar som selvsteendige bygninger, jf. svaret pa spegrgsmal 5a.

c: Ja, kravet om fysisk adskillelse gaelder uanset kolonihavehusets stgr-
relse, jf. lokalplanens § 5.2. Se ogsa svar til spgrgsmal 5a.

d: Ja, lokalplanen indeholder ikke seerlige bestemmelser om fundamentets
starrelse. Hvis flere bygninger opfgres pa samme fundament, skal man
dog overholde kravet i § 5.2 om, at kolonihavehuset ikke ma bygges sam-
men med smabygninger (bortset fra terrasseoverdaekninger), jf. herom i
svaret pa spegrgsmal 5a.

Sporgsmal 6

Mange af vores medlemmer har forgaeves forsogt at fa teknisk forvalt-
ning til at forhandsgodkende eller blot vurdere byggetegninger. Teknisk
forvaltnlng har i de fleste tilfeelde naegtet overhovedet at kigge pa teg-
ningerne, og i andre tilfeelde kun udtalt sig mundtllgt Vitrori bestyrel—
sen, at en lidt mere imadekommende holdning fra teknisk forvaltning vil
kunne undga fremt/d/ge retssager og tvister, hvis der radgives for byg—
geri lgangswttes og vi vil derfor gerne opfordre forvaltningen til at een-
dre praksis pa dette omrade, velvidende, at forvaltningen ikke har pl/gt
til dette ift loven. Spﬁrgsmal Vil teknisk forvaltning fremover veere imp-
dekommende overfor grundejere i Praestemosen, der gnsker vurdering
af deres byggeplaner?

Svar




Kommunen kan ikke som bygningsmyndighed forhandsgodkende eller vur-
dere byggeprojekter for kolonihavehuse. Det skyldes, at opfarelse af kolo-
nihavehuse ikke er omfattet af bygningsreglementet, og derfor heller ikke
forudsaetter en byggetilladelse.

Kommunen har som udgangspunkt heller ikke pligt til at give en grundejer

en forhandsgodkendelse af et konkret byggeris overensstemmelse med lo-
kalplanen. Kommunen har derimod en pligt til at vejlede borgerne generelt
om indholdet af lokalplanen.

Hvis grundejeren gnsker at aendre tilstanden pa sin ejendom er det sale-
des ejerens eget ansvar at sikre, at zendringen overholder lokalplanen.
Hvis grundejeren ikke selv kan foresta eller planleegge byggeriet, ma
grundejeren fa bistand fra en privat radgiver, et byggefirma eller lignende.

Kommunen kan og skal saledes udelukkende vejlede generelt om indhol-
det af lokalplanen, herunder forklare bestemmelserne, hvilket dette brev er
et udtryk for.

Da | ogsa har henvendt jer til kommunalbestyrelsen, vil denne besvarelse
tilga kommunalbestyrelsens medlemmer.

Med venlig hilsen

Lo
ert S. Nelt

Direktar




