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AFGORELSE
i sag om Rudersdal Kommunes tilladelse til at opfgre byggeri p& Nedenomsvej 14 i Hors-
holm

Natur- og Miljgklagenaevnet har truffet afggrelse efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4%,

Natur- og Miljgklagenzevnet ophaever Rudersdal Kommunes afggrelse af 30. maj 2011 om tilladelse
til at opfare et 253 m? enfamiliehus p& matr. nr. 6ag, Hasterkgb By, Birkersd, Nedenomsvej 14 i
Hersholm. Sagen hjemvises til kommunens fornyede behandling med henblik pd at vurdere, om
byggeriet skal fysisk eller retlig lovligggres, herunder ogsa at vurdere hvilke bestemmelser i lokalpla-
nen ud over § 5.6 byggeriet forudsaetter en dispensation fra.

Natur- og Miljgklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. § 17 i lov om Natur- og Miljgklagenaevnet®. Eventuel retssag til pravelse af afggrelsen

skal vaere anlagt inden 6 méneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Afggrelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 9 i lov om Natur- og Miljgklagenavnet.

1 Lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 om planleegning
% Lovbekendtggrelse nr. 736 af 14. juni 2013 om Natur- og Miljgklagenaevnet



Klagen til Natur- og Miljgklagenavnet

Naboen til egendommen matr.nr. 6a Hgsterkgb By, Birkergd, Nedenomsvej 14 i Hgrsholm har ved
mails af 19. oktober og 9. november 2011 pdklaget Rudersdal Kommunes byggetilladelse for sd vidt
angdr vestlaengen.

Klager ggr gaeldende, at der i forbindelse med byggeriet er adskillige overtraedelser af lokalplanen.
Klager henviser bl.a. til, at byggeriet er i strid med bestemmelserne om bebyggelsesprocent, bygge-
felt, bebyggelsens omfang, bebyggelsens ydre fremtraeden og terraenregulering.

Sagens oplysninger
Ejendommen matr. nr. 6a Hgsterkgb By, Birkergd, Nedenomsvej 14 i Hgrsholm, er omfattet af Lokal-
plan nr. 94 for Hgsterkgb by og bevaringsvejledning (2006).

I henhold til § 1.1 er formdlet med lokalplanen at beskytte og bevare det saerlige landsbymiljg i
Hasterkgb og at sikre, at bebyggelsen afrundes landskabeligt mod det omgivende dbne landbrugs-
land. Det geelder bdde bevaring af det enkelte hus og bevaring af helheden i mere bred forstand,
dvs. det slyngede gadeforlgb, bygningers seaerlige karakteristiske placeringer og sammenstillinger, de
dbne gadejordsarealer, vej- og fortovsbelaegninger, vegetation og starre tracer samt udsynet til de
markante landskabstraek og grgnne omrdder. Lokalplanen og den tilknyttede bevaringsvejledning
tilsigter en balance mellem pd den ene side de dokumenterede bevaringshensyn og pa den anden
side hensynet til den enkelte grundejer, som skal varetage fornyelser og forbedringer pa en hen-
sigtsmaessig og gkonomisk méde.

Formalet sikres ved

- at omradet anvendes til boligformal med friarealer og anleeg som er fzelles for landsbyen, til offentlige
formdl samt mindre institutioner til omrddets forsyning,

- at bebyggelse, beplantning, terraenforhold, hegning og stensaetninger, samt vej- og stisystemer, der er
karakteristiske for landsbymiljget, bevares,

- at bebyggelse pd den enkelte matrikel i videst muligt omfang tager udgangspunkt i den eksisterende
eller oprindelige bebyggelse pa grunden,

- at ny bebyggelse i fremtraeden tilpasses landsbykarakteren,

- at vedligeholdelse og ombygning af eksisterende bebyggelse sker under hensyntagen til den til lokalpla-
nen hgrende bevaringsvejledning for Hgsterkgb,

- at fremtraeden af eksisterende veje, vejforlgb, stier og pladsdannelser, herunder gadejord, bevares og
forbedres gennem trafikregulering med henblik p& at forbedre miljget.

Af § 3.1 fremgar, at der pa hver ejendom kun mé opfgres eller indrettes én sammenhangende bolig.
Undtaget herfra er bl.a. ejendommen matr.nr. 6a Hgsterkgb (samt alle ejendomme, der udstykkes
herfra), hvor der mé indrettes op til 3 boliger.

I henhold til § 4.1 ma ingen grund udstykkes med mindre stgrrelse end 3500 m2, eksklusive eksiste-
rende og udlagt vejareal, herunder ogsa eventuelle koteletskafter og eksklusive vandarealer.

P3 matr.nr. 6a Hgsterkgb kan stuehuset til landejendommen ikke tillades frastykket fra landbrugs-
ejendommen, jf. § 4.2.



I forbindelse med indretning af flere boliger pd matr.nr. 6a Hgsterkgb kan der tillades udstykket med
mindre grundstgrrelser efter en af byrddet godkendt samlet udstykningsplan for ejendommene, jf.§
4.3.

Af lokalplanens § 6.1 fremgdr, at bebyggelsesprocenten i bl.a. delomrdde A1l for den enkelte grund
ikke m& overstige 25. I delomrdde A1 ma bygningerne ikke opfares i mere end én etage, og bygnin-
gernes facade (malt fra terraen til facadens skaering med tagfladen) ma ikke gives en hgjde, der
overstiger 3,5 m over terraen, malt efter reglerne i bygningsreglementet, jf. §§ 6.2 og 6.5.

I lokalplanen er der endvidere fastsat fglgende bebyggelsesregulerende bestemmelser:

For bebyggelsens omfang og placering fastsaetter § 5 bl.a.:
5.1 Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25 beregnet efter bestemmelserne i
Bygningsreglement for sm&huse (BRS-98). Dog ma der maksimalt opfares 350 m?2 etageareal.

5.2 Ny bebyggelse skal opfgres inden for de pd kortbilag nr. 4 viste byggefelter.

5.3 P& matr. nr. 6a Hgsterkgb samt matrikler, der udstykkes herfra, skal den eksisterende bebyggelses om-
fang og bebyggelsesstruktur bevares ved etablering af ny bebyggelse eller eendret anvendelse til beboelse.

5.6 Bygningshgjden ma ikke overstige 3,25 m mélt fra terraen (eventuelt fra fastsat niveauplan), til den linje,
hvor yderveaeggen skaerer tagets yderside. Tagryggen ma ikke ligge hgjere end 7,0 m over terraen.

For bebyggelsens ydre fremtraeden fastsaetter § 6 bl.a.:
6.2

Facader skal fremtraede udformet som “huller i mur”, hvilket vil sige med sammenhangende murflader med
huller til vinduer og dgre. Vinduer og dgre skal vaere adskilt af murpiller/bindingsveerksfag og fglge husets
fagopdeling. Vinduer, vinduesdgre/franske dgre samt andre glasflader m& ikke udformnings- eller antals-
maessigt have en udstraekning, der er dominerende eller ikke er afpasset husets/facadens proportioner. Vin-
duets bredde ma ikke overstige vinduets hgjde.”

For ubebyggede arealer og bevaring af beplantning fastsaetter § 8 bl.a.:
8.6. Terraenreguleringer pd mere end +/- 0,5 m ma ikke foretages uden byrddets szerlige godkendelse.

Af lokalplanens kortbilag 2 fremgdr, at matriklen er udlagt til 3ben-lav boligbebyggelse. P3 kortbilag
3 er ejendommens stuehus markeret som bevaringsvaerdig bygning og to andre bygninger er angivet
som "anden vigtig bebyggelse”. P& matriklen er der ikke udlagt egentlige byggefelter, men den
omtrentlige beliggenhed af eksisterende bebyggelse er markeret pa kortbilag 4. Kortbilag 4 viser
endvidere niveauplaner og afstande fra byggefelter til skel i stgrrelsesforholdet 1:1000.

Det fremgar af sagen, at ejendommen matr.nr. 6a er blevet udstykket i 3 matrikler, matr.nr. 6a pa
2532 m?, hvorp8 hovedbygning er placeret, matr.nr. 6ag (vestlaenge) p& 1208 m? og matr.nr. 6af
(gstleenge) p& 1728 m>.

Kommunen har den 30. maj 2011 meddelt byggetilladelse til opfarelse af 253 m? enfamiliehus, heraf
115 m? p8 1. sal, hertil 96 m? keelder samt 40 m? garage. Det fremgdr af sagens akter, at byggetilla-



delsen omhandler bebyggelsen, der opfgres pd matr. nr. 6ag. Af ansggningsmaterialet fremgér bl.a.,
at den eksisterende vestlaenge nedrives og genopfgres i samme geometri og udtryk, og at der pa
vestfacaden etableres en karnap. Bygningen opfgres med keelder under en del af bygningen.

Den 3. december 2010 meddelte kommunen afggrelse om, at kommunen var sindet at tillade en
karnap opfgrt i vestlaengen. Med hensyn til antal glasdg@rspartier i karnappen vurderede kommunen,
at ansggers gnske om udsyn til haven fra boligen kunne opnds ved isatning af en dobbelt glasdgr og
to vinduer i karnapfronten samt en dobbeltdgr i hver side af karnappen. Med en sddan lgsning ville
bestemmelsen i § 6.2 om at facaders udformning skal fremtraede som "huller i mur” med sammen-
hangende murflader — og dermed at vinduer og dgre er adskilt af mur - efter kommunens vurdering
veere opfyldt. Det fremgik tillige af kommunens afggrelse, at en dispensation fra § 6.2 i den aktuelle
sag ville f& principiel betydning for hele lokalplanomradet.

Kommunen har til klagen navnlig anfgrt, at kommunen ikke har fundet anledning til at foretage en
nabohgring om opfgrelsen af karnappen, da bebyggelsens struktur efter kommunens vurdering ikke
&ndres derved. Det anfgres endvidere, at der for egendommen matr.nr. 6ag ikke er indlagt byggefel-
ter, jf. lokalplanens kortbilag 4, hvorfor det ikke har veeret ngdvendigt at dispensere fra § 5.2.

For sd vidt angdr bebyggelsens omfang har kommunen anfgrt, at vestlaengen er godkendt med en
kiphgjde pd ca. 7 m malt fra eksisterende terraen mod syd. Det naturlige terreen skrdner herfra mod
nord med ca. 1 m inden for bygningens udstraekning, og kiphgjden mod vej bliver derved ca. 8 m
over eksisterende terreen. Kommunen henviser til bestemmelsen § 5.3, der bestemmer, at den eksi-
sterende bebyggelses omfang og bebyggelsesstruktur skal bevares ved etablering af ny bebyggelse.
Eftersom den nye bebyggelse efter kommunens vurdering svarer til bygningernes oprindelige struk-
tur og omfang, finder kommunen ikke, at den nye bebyggelse er i strid med bestemmelsen i § 5.2, jf.
§ 5.3. Kommunen har tillige anfgrt, at landskabsarkitektens tegning nr. (40)1.04 viser, at terraenko-
ter respekterer de i lokalplanens kortbilag 4 viste koter med de reguleringer, som lokalplanen giver
mulighed for at udfgre, jf. § 8.6. Kommunen har endvidere bemaerket, at keelderloftet er godkendt
med en beliggenhed under 1,25 m malt fra eksisterende terraen, hvorfor kaelderen ikke skal medreg-
nes i bebyggelsesprocenten.

Klager har 14. august 2012 fremsendt et foto, der illustrerer byggeriets proportioner, der efter kla-
gers vurdering overskrider den tilladte hgjde i forhold til byggetilladelsen.

Natur- og Miljgklagenaevnet har 19. september 2013 bedt kommunen om supplerende oplysninger.

Kommunen har 17. oktober 2013 oplyst, at skeeringspunktet mellem facade/tagyderside ved den
nordlige gavl mod vej er ca. 4-4,5 m malt fra det skr&nende terraen. Ved den sydlige gavl er de
tilsvarende mal ca. 3 m. Terraenet ud for sydgavlen er plant.

Kommunen har anfgrt, at det er forvaltningens vurdering, at ejeren af matr.nr. 6ag ikke er bundet af
lokalplanens generelt gaeldende bebyggelsesregulerende bestemmelser, herunder bestemmelsen i §
5.6, idet de generelle bestemmelser viger for den specielle bestemmelse i lokalplanens § 5.3, som
bl.a. gaelder for den pdgzeldende ejendom. Bestemmelsen fastsaetter, at den eksisterende bebyggel-
ses omfang og bebyggelsesstruktur skal bevares ved etablering af ny bebyggelse eller zendret an-
vendelse til beboelse. Kommunen har endvidere anfgrt, at byggetilladelsen til karnappen var inde-
holdt i byggetilladelsen til byggeriet, som blev meddelt 30. maj 2011. Antallet af glasdgre i karnap-
fronten blev godkendt 8. juni 2011 pd Byplanudvalgets mgde, hvor det fremgar af dagsordenpunk-



tets 3. afsnit, at tilladelsen til karnappen udggr en dispensation fra byggefeltet. Kommunen praecise-
rer, at der ikke er et egentligt byggefelt for den pdgeeldende ejendom, men at karnappen rager ud
over den oprindelige bygning, og dermed ikke er i fuld overensstemmelse med § 5.3 om omfang og
struktur. Der er tale om en mindre afvigelse. Det er kommunens vurdering, at der ikke er dispenseret
fra bestemmelserne i Lokalplan 94, hvorfor der ikke er gennemfgrt nabohgring. Godkendelse af
karnappens placering og facadeudtryk har ikke bergrt naboerne i en sddan grad, at de skulle tillaeg-
ges partsstatus og hgres efter forvaltningsloven. Afslutningsvis oplyser kommunen, at henvendelsen
fra grundejerforeningen af 30. maj 2011 skete uopfordret, og altsa ikke, som fejlagtigt oplyst i for-
valtningens hgringssvar af 26. april 2012, i forbindelse med naboorientering.

Klager har 28. oktober 2013 anfgrt, at der er enighed om, at det er lokalplanens § 5.3, der skal tages
i anvendelse for den pagaldende ejendom. Klager bestrider derimod kommunens vurdering af, at
den nye bygning er opfgrt i overensstemmelse med den gamle bygnings omfang og bebyggelses-
struktur, idet den nye bygning er opfart med hgj kaelder, hvilket ger at byggeriet fremstar vaesentligt
hgjere ud mod Nedenomsvej end den gamle bygning gjorde, og idet der er opfgrt en karnap mod
vest samt at ejendommens gavlparti er vaesentligt hgjere malt fra terraen end den gamle gavl var.
Den steerkt forggede bygningshgjde strider imod lokalplanens formal. Klager har endvidere anfart, at
der er enighed om, at der ikke er udlagt et byggefelt for ejendommen, men at lokalplanens 5.3 trae-
der i stedet for. Karnappen overskrider bestemmelsens byggefelt og er i modstrid med lokalplanens
formal.

Bygherres arkitekt er Igbende orienteret om sagens behandling i naevnet, men har ikke kommenteret
klagers eller kommunens indlaeg.

Natur- og Miljgklagenaevnets bemaerkninger og afggrelse

Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan Natur- og Miljgklagenaevnet tage stilling til retlige spgrgsmal
i forbindelse med en kommunes afggrelse efter planloven. Det er et retligt spgrgsmal, om Rudersdal
Kommune har den forngdne hjemmel til at meddele tilladelse til det ansggte.

Det fglger af planlovens § 18, at bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne. Det
betyder, at dispositioner, der er i overensstemmelse med lokalplanen, er umiddelbart tilladt. Derimod
forudsaetter dispositioner, der ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil
dispensere fra lokalplanbestemmelsen.

En bestemmelse i en lokalplan ma derfor — for at kunne hdndhaeves som en bindende bestemmelse —
vaere sd klart og praecist formuleret, at der ikke kan herske tvivl om, hvorvidt den er overholdt eller
€j.

Det er kommunens vurdering, at ejeren af matr.nr. 6ag ikke er bundet af lokalplanens generelt
geeldende bebyggelsesregulerende bestemmelser, idet de generelle bestemmelser viger for den
specielle bestemmelse i lokalplanens § 5.3, som bl.a. gaelder for den pdgezeldende ejendom. Bestem-
melsen i § 5.3. lyder sdledes:

P3 matr. nr. 6a Hgsterkgb samt matrikler, der udstykkes herfra, skal den eksisterende bebyggelses omfang
og bebyggelsesstruktur bevares ved etablering af ny bebyggelse eller aendret anvendelse til beboelse.



Sddan som lokalplanen er formuleret, er Natur- og Miljgklagenaevnet ikke enig i kommunens vurde-
ring af, at lokalplanens § 5.3 er en speciel regel, som de gvrige bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser i lokalplanen viger for. Efter naevnets opfattelse fremgdr det sdledes ikke med tilstraekkelig tyde-
lighed, at det alene er planens § 5.3, der som den eneste bestemmelse skal regulere byggeri pa
ejendommen matr.nr. 6a Hgsterkagb, eller at alle lokalplanens gvrige bebyggelsesregulerende be-
stemmelser er fraveget for denne ejendom.

Som bestemmelsen i § 5.3 er formuleret, regulerer den ikke det konkrete omfang af bebyggelsen,
ydre fremtraeden mv., men kan alene bruges til at regulere, hvor p& ejendommen bebyggelse skal
placeres. Byggeriet skal som konsekvens heraf overholde de gvrige bebyggelsesregulerende be-
stemmelser i lokalplanen, for eksempel planens § 5 om bebyggelsens omfang og placering, men ogsa
de gvrige bebyggelsesregulerende bestemmelser i planen.

P3 den baggrund ophaever Natur- og Miljgklagenaevnet Rudersdal Kommunes afggrelse af 30. maj
2011 om tilladelse til at opfare et 253 m? enfamiliehus p8 matr. nr. 6ag, Hgsterkgb By, Birkergd,
Nedenomsvej 14 i Hgrsholm.

Sagen hjemvises til kommunens fornyede behandling med henblik p& at vurdere, om byggeriet skal
fysisk eller retlig lovligggres, herunder ogsa at vurdere hvilke bestemmelser i lokalplanen ud over §
5.6 byggeriet forudsaetter en dispensation fra.

Om mulighederne for at dispensere fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser i en lokalplan
henvises til naevnets hjemmeside, hvoraf nyere praksis om planlovens § 19, stk. 1 og 2 fremgar.

Natur- og Miljgklagenzevnet beklager den lange sagsbehandlingstid.
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Nina Herskind Susanne Spangsberg
Kst. ankechef Specialkonsulent

Afggrelsen er sendt pr. e-mail til:
Rudersdal Kommune, rudersdal@rudersdal.dk og hb@rudersdal.dk, sagsnr. 08/28376
Christina Steenbeck, christinasteenbeck@yahoo.dk
Bygherre v/ Arkitekt Ole Justesen, arkitekt@ojustesen.dk




