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Til
Borgerforeningen
Furesg kommune Jonstrup '89
Stiager 2
8 Formand Per K. Larsen
3500 Veerlgse Bringetoften 17

3500 Veerlgse

Planklagenaevnet
Naevnenes Hus

Toldboden 2
8800 Viborg
KLAGE OVER DISPENSATION FRA
UDSTYKNINGSPRINCIP
<Dato>

Vedrgrende bebyggelse matr. nr. 34b, Jonstrup Vang, Verlgse.
Adresse: Sgndre Vagt 1-28, 3500 Varlgse
Forholdet vedrgrer: Lokalplan 119, omrade D

Furesg kommunes sagsnummer: 21/5723

1. Klagen

Hermed indgives klage over Furesp kommunes dispensationsafggrelse ‘Dispensation til
udstykning’ af 19. maj 2021. Dispensationen er i strid med formalsbestemmelse og prin-
cipperne i Lokalplan 119 og dermed ulovlig i medfgr af Planlovens §19, lige som dispen-
sationen er uden planmaessigt grundlag eller begrundelse.

Dispensationen er saledes ikke resultat af en skgnsmaessig vurdering om overskridelse af
detailbestemmelser, men er en direkte tilsidesaettelse af lokalplanens formalsbestem-
melse og udstykningsprincipper.

Klagen argumenteres med de tre anbringender A, B og C i afsnit 4. Klage over dispensa-

tionsafggrelse af 19. maj 2021 om naboskel” herunder.

Jonstrup ‘89 som klager gnsker pa dette grundlag Furesg kommunes tilbagetraekning af
dispensationen, subsidizer Planklagenaevnets afggrelse om dispensationens ulovlighed
og tilbagekaldelse.

2. Grundlag

Denne klage indgives med reference til vor eksisterende klage nr. 1018281 i Planklage-
naevnet vedrgrende HusCompagniets aktuelle byggeprojekt i strid med lokalplanens for-
malsbestemmelse og principper.
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Klagen indgives hermed som selvstandig klage efter anvisning fra Planklagenavnets se-
kretariat, men accepteres behandlet under vor eksisterende klagesag, da grundlag og
anbringender for de to sager i vaesentlig grad er sammenfaldende.

Som selvsteendig klage opridses herunder kort det overordnede plan- og projektmaessige
grundlag, som det ligeledes er fremlagt i klage nr. 1018281 af januar 2021.

Jonstrup ’89 (J89) er borgerforeningen i bydelen Jonstrup og er anerkendt af Furesg
kommune som pataleberettiget part for bydelens udvikling.

3. Lokalplan 119 og projektets afvigelser herfra
Udstykningsprincip og formalshestemmelse

Lokalplan 119 er en byggeretsgivende lokalplan, der indeholder anvendelsesbestemmel-
ser om byggeret og fastlaeggelse af omradets karakter, herunder af de faelles friarealer
inden for lokalplanens rammer. Saledes ogsa for Delomrade D, som naervaerende klage
vedrgrer.

| lokalplanens § 4.1 preeciseres, at udstykning kun ma ske i overensstemmelse med prin-
cipperne som aflaeses af lokalplanens Kort 4 jfr. Fig.1 herunder.

gren parker g

0N pakeerg

werr evw . R

Fig 1: Lokalplanens Kort 4 til venstre og struktur for udstykningsprincipper til hgjre

Principperne er tydeligvis en aben, transparant og varieret udstykning opdelt i 6 bolig-
klynger af relativt sma, private jordlodder med omgivende fzellesarealer. Udstyknings-
principperne sikrer adgang fra bebyggelsens fellesmatrikel til private havearealer pa
begge sider af boligerne.

Udstykningsprincippet etablerer abenhed og adgang imellem klyngerne, der indbyrdes
forskyder sig i strukturer omkring et centralt og flere mellemliggende fri- og feellesarea-
ler med mulighed for intern begrgnning i overensstemmelse med formalsbestemmelsen
om sikring af omradets interne grgnne karakter. Parcellerne mod vest udstykkes tilbage-
trukket for abning af faellesarealet imod fredskoven mod vest for pa den made at ind-
drage skoven og bidrage til bebyggelsens grgnne karakter.

| klage nr. 1018281 afdaekker Jonstrup ‘89 gennem 7 anbringender de udstykningsprin-
cipper, der skal definerer bebyggelsens udformning og karakter. De 7 anbringender prae-
senteres kort i vedlagte, illustrerede pixi-version.

HusCompagniets udstykning

Grundstykket ejes af HusCompagniet, hvis planlagte byggeri (nu under opfgrelse) dispo-
neres efter udstykningsprincipper, der er i direkte modstrid med lokalplanens udstyk-
ningsprincipper og grgnne formalsbestemmelse.

Af kort i dispensationsafggrelse dateret 19. maj 2021 fra Vaerlgse kommune til
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Landinspektgrfirmaet Bonefeld & Bystrup A/S pa vegne af HusCompagniet A/S fremstar
udstykningsprincippet som vist pa Fig. 2 herunder:
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Fig 2: Dispensationens kort til venstre og udstykningens struktur tydeliggjort til hgjre

HusCompagniets udstykning definerer en lukket boligenklave af reekkehuse langs et vej-
forlgb. Udstykning i boligklynger mangler mellem- og omkringliggende fallesarealer. Af
dispensationens kortskitse fremstar endvidere klart, at enkeltparcellerne udstykkes helt
til nabo- og vejskelskel, hvorved adgang til boligernes baghaver udelades i strid med lo-
kalplanen.

Lokalplanens abning af faellesarealerne imod og inddragelse af fredskoven i omradets
begrgnning er ikke tilgodeset, hvor vejarealernes udvidelse mod vest alene er imgde-
kommelse af krav til handicapparkering og vendeplads for dagrenovation.

Reference til klagesag nr. nr. 1018281

Den verserende klagesag baseres som naevnt pa syv centrale anbringender, der hver
is@r og samlet praeciserer, at HusCompagniets udstykning er i strid med lokalplanens
principper for udstykning.

Anbringende nr. 6 vedrgrer netop HusCompagniets brud pa princippet om sammenfal-
dende gavl- og matrikelskel. Med udstykninger, der ikke fglger gaviskel, tilsideszettes lo-
kalplanens centrale princip om klyngeudstykning med mellemliggende friarealer somiil-
lustreret i Fig 3 herunder:
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Fig 3: Lokalplanens princip om skel i gavllinje til venstre. HusCompagniets gnsker til skel-
linjer til hgjre.

Anbringende nr. 1 i klagesagen vedrgrer HusCompagniets tilsidesattelse af lokalplanens
formalsbestemmelse om intern begrgnning. Netop udstykning i en faellesmatrikel for
sammenhangende falles- og friarealer skal sikre omradets grgnne karakter.
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Fig. 4: Sikring af omrddets interne grgnne karakter

Princippet om sammenfaldende gavl- og matrikelskel er heri et afggrende princip for sik-
ring af faelles- og friarealer mellem boligklyngerne, som illustreret herover i Fig 4.

For ordens skyld skal det naevnes, at developer har faeldet betydelige traegrupper forud
for bygningsarbejdernes opstart, hvilke pa ingen mader substitueres eller kompenseres i
HusCompagniets projekt.

4. Klage over dispensationsafggrelse af 19. maj 2021 om naboskel

Jonstrup 89 og Furesg By og Land opponerede imod naboorienteringen om HusCom-
pagniets brud pa lokalplanens princip om naboskel under henvisning til

(1) lokalplanens grgnne formalsbestemmelse,

(2) lokalplanens princip om aben klyngeudstykning,

(3) dispensationens ulovlighed mht. (1) og (2) i medfgr af Planlovens §19 og
(4) manglende planmaessig begrundelse for dispensation

samt generel reference til, at forholdet allerede er central del af den igangvaerende kla-
gesag. Jonstrup '89 hgringssvar vedlaegges. Omkringliggende naboer indgav ingen indsi-
gelser imod dispensationsgnsket.

Af naboorienteringen og dispensationsbeslutningen fremgar specifikt, at Furesg kom-
mune indrgmmer, at projektets udstykning er i strid med lokalplanens udstykningsprin-
cipper.

Siden borgerne for snart 1% ar siden rettede kommunens opmaerksomhed imod netop
dette forhold, har forvaltningen indtil nu fastholdt, at projektet overholdt lokalplanens
principper. | denne sammenhang er det ogsa bemaerkelsesvaerdigt, at dispensationsan-
spgningen fremsendes en maned efter udstedelse af byggetilladelse hvilket dokumente-
rer, at byggetilladelsen er afgivet i strid med lokalplanens principper.

Anbringende A: Dispensationens ulovlighed

Furesg kommune kan jfr. Planlovens §19 stk. 1 ikke lovligt dispensere imod lokalplanens
centrale anvendelsesbestemmelser, herunder de formalsbestemmelser og udstyknings-
principper, der overordnet definerer og sikrer den saerlige udformning af netop dette
omrade..

Skellinjer i gavlflugt er et af de centrale udstykningsprincipper for sikring af omradets ka-
rakter som aben klyngebebyggelse med mellemliggende friarealer, og for sikring af fri-
arealernes mgde med fredskoven mod vest.

| Miljgministeriets 'Vejledning om lokalplanlaegning’, september 2009, praciseres det, at
der ikke kan dispenseres fra en planlagt struktur, herunder fordeling mellem friarealer
og bebyggede arealer. ”Dispensation kan sdledes som regel ikke gives til indgreb i gran-
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ne omrdder og feelles friarealer. Hvis et areal fx er udlagt til feelles friareal ...., kan der
ikke dispenseres til parceller til bebyggelse, sd fellesarealet derved indskraenkes” (cit.)
med reference til klagenaevnsafggrelsen NKO 2004/325.

Anbringende B: Utilstreekkeligt grundlag for dispensation

Naboorienteringen, der praeciserer HusCompagniets gnske om afvigelser fra udstyk-
ningsprincipperne, begrunder behovet for dispensation saledes:

“Afvigelsen er begrundet i praktiske hensyn sGsom drift og vedligehold af de sma restare-
aler, der vil fremkomme, sdfremt man fastlaegger skel i galmurene, hensynet til at undgd
fx boldspil op ad murene, give mulighed for at holde tagudhaeng/vindskede pa egen
grund mm.”

Det star ganske klart, at HusCompagniet ikke gnsker at tilrettelaegge projektet i henhold
til lokalplanens principper, herunder henset til lokalplanens angivelse af feellesarealer.
Men HusCompagniet har ingen planmaessig begrundelse for dispensationsgnsket. Brud-
det med lokalplanens centrale principper argumenteres med egne 'praktiske hensyn’,
hvilket hverken planlovsmaessigt eller forvaltningsmaessigt kan berettige dispensation.

F@rste praktiske hensyn anfgres at vaere drift og vedligehold af sma fallesarealer ('rest-
arealer’), hvor det her skal praeciseres, at der til bebyggelsen i forvejen er driftskonse-
kvenser af graesplaane mod gst (udenfor byggefelt) og af fredskoven. Lokalplanens Kort 4
definerer endvidere klart udstykning af faelles- og friarealer, hvor §9 lige sa klart specifi-
cerer forpligtelse til drift og vedligehold heraf.

Andet praktiske hensyn anfgres som aversionen imod boldspil pa feellesomraderne, hvor
bolde kan ramme de skalmurede gavle. Det skal her praeciseres, at skalmure er saerdeles
robuste i forhold til boldlege. Alternativt kan grundejerforeningen administrativt beslut-
te forbud mod bgrns boldspil i bebyggelsen.

Tredje praktiske hensyn angives som tagudhaeng/vindskeder pa egen grund. Hertil skal
anfgres, at gavlene aktuelt udfgres uden hverken udhang eller vindskeder, lige som
bygningsreglementet i givet fald tillader sadanne bygningsdele over skellinjer ved sok-
kelskel.

Anbringende C: Manglende planmaessig begrundelse for dispensation

Lige som HusCompagniet mangler et planmaessigt argument for dispensationsgnsket,
mangler Furesg kommunes dispensation enhver planmaessig begrundelse.

Furesg kommune angiver alene at have impdekommet ansggers gnske. Hertil fgjes, at
2ndring af gaviskel ikke vurderes som en ‘markant’ @ndring af udstykningsprincipperne.

Dette star i direkte kontrast til naboorienteringens ordlyd, der praeciserer, at ’Princip-
perne viser, at haveskel skal vaere sammenfaldende med bygningsskel’. Herved bekrazef-
ter Furesg kommune, at dispensationsgnsket er i strid med lokalplanens anvendelsesbe-
stemmelse, et forhold som ikke begrundes eller udredes i den efterfglgende og hermed
indklagede dispensation.

I Miljgministeriets 'Vejledning om lokalplanlaegning’, september 2009, przeciseres det,
“at afgarelsen om dispensation efter forvaltningsloven (§§ 22-24) skal begrundes, med-
mindre afggrelsen fuldt ud giver parten medhold”. Jonstrup ‘89 (klager) har som part i
sagen ikke faet medhold, hvorfor dispensationen skal begrundes. Forvaltningslovens §24
er klar herved, at ”En begrundelse for en afggrelse skal indeholde en henvisning til de
retsregler, i henhold til hvilke afgarelsen er truffet. | det omfang, afgagrelsen efter disse
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regler beror pd et administrativt skgn, skal begrundelsen tillige angive de hovedhensyn,
der har veeret bestemmende for sk@nsudgvelsen. Stk. 2: Begrundelsen skal endvidere om
forngdent indeholde en kort redeggrelse for de oplysninger vedr@drende sagens faktiske
omstaendigheder, som er tillagt vaesentlig betydning for afggrelsen.”

Ingen af disse lovbestemmelser er overholdt i den afgivne dispensationsafggrelse. Speci-
fikt mangler dispensationsafggrelsen reference til retsregler for dispensation fra udstyk-
ningsprincipper, hovedhensyn i evt. skensudgvelse og redeggrelse for de af HusCompag-
niets gnsker, der er tillagt vaesentlig betydning.

Ogsa pa dette grundlag er Furesg kommunes dispensation ulovlig.

5. Supplerende: Fejlagtige anbringender om klagers argumenter

Dispensationsafggrelsens afsnit 'Afggrelsen’ indeholder i alt vaesentligt bevidst fejlagtige
oplysninger om Jonstrup ‘89s (klagers) argumenter. Vi er ikke klar over Furesg kommu-
nes behov for at tillegge Jonstrup ‘89 ukorrekte argumenter, men handlingen ngdven-
diggar en klar tilbagevisning her.

Jonstrup '89s argumenter i klagesagen og i hgringssvar vedrgrer alene udstykningsprin-
cipper og argumentere ikke for, at Kort 4 omhandler ’principper for en grgn kile’ eller
"principper for bygningens retningsorientering’, argumenterer ikke med ’'principper for
parkering’ og argumenterer ikke med 'principper for forskydning af bygningsdele’. Plan-
klagenaevnet vil ved gennemgang af savel klage nr. 1018281 som vort hgringssvar kunne
forvisse sig herom.

Forvaltningen erklaerer endvidere, at der ved udstykning forstas fastlaeggelse af skel,
hvorfor alene principper for placering af skel, kan tilleegges betydning. Jonstrup 89 for-
star ikke denne erkleering, da vi er ganske enig med forvaltningen heri og fra klagesag nr.
1018281 til hgringssvar alene har fastholdt dette som grundlag for vore argumenter og
indsigelser.

Det er derfor uforstaeligt og stgdende, at forvaltningen pa det grundlag pastar, at de
principper, som Jonstrup ‘89 laeser af Kort 4, ikke kan tillaegges retsvirkning. Jonstrup ‘89
har aldrig, hverken i det tidligere forlgb, i regi af klagesag eller i hgringssvar antydet eller
lagt andet til grund, end at “placering og udformning af eksempelvis bygningskroppe pd
kort 4 udelukkende har illustrativ veerdi”.

Jonstrup ’89 er fuldt ud klar over, at Kort 4 er bindende for udstykningsprincipper ('fast-
leeggelse af skellinjer’) og er eksemplificerende for bygningers udformning og placering
inden for lokalplanens rammer. Planklagenaevnet vil ved gennemgang af savel vor klage
nr. 1018281 som vort hgringssvar imod dispensationen kunne forvisse sig herom.

Med venlig hilsen

Jonstrup '89
pbv
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Bilag

- Lokalplan 119 vedtaget af byradet 29. maj 2015

- Pixi-gennemgang af anbringender i klagesag nr. 1018281
- Naboorientering af 28. april 2021

- Hgringssvar af 9. maj 2021

- Dispensationsafggrelse af 19. maj 2021



