AFG@RELSE EFTER PLANLOVEN

Kronhusene
Helge Nielsens Allé 7.3
8723 Losning

Byggeriets adresse: Fenrikvej 1A, 3500 Verlose

Matr.nr.: 6ez Bringe By, Varlese

Dispensation til ansegte hegn og undladelse af udnyttelige ta-
getager

Kere Kronhusene

Furese Kommune giver hermed dispensation til at etablere faste hegn ved af-
faldseer som ansegt pa betingelse af, at hegnene tilpasses 1 materiale og farve til
de skure og overdakninger som ogséa opferes i forbindelse med byggeriet.

Furese Kommune giver hermed ogsé dispensation til at Udsigtshusene udferes
uden at saddeltaget udnyttes til beboelse pé betingelse af, at saddeltaget udfor-
mes men en mindste taghaldning pa 27 grader.

Krav om byggetilladelse

I skal sende ansggning til os, igennem Byg og Milje pd www.bygogmiljoe.dk,
for vi kan give en byggetilladelse. I mé forst gd i gang med byggearbejdet, nar |
har modtaget byggetilladelse.

Relevante oplysninger for sagen
I forbindelse med behandlingen af byggesagen for Udsigtshusene, har Fureso

Kommune har modtaget en ansggning om dispensation for to forhold i Lokal-
plan 121 pa ovenstiende ejendom.

Udsigtshusene er det sidste boligomrade i Lokalplan 121 der mangler at bygges.
Udsigtshusene er placeret i lokalplanens delomréde 1. Det indebarer 30 raekke-
husboliger med et etageareal pd maks. 3.600 m?.

I perioden fra den 11. december 2024 til 5. januar 2025, var et tidligere projekt i
naboorientering. Den 27. marts 2025 meddelte Furese Kommune afslag pé de
ansegte dispensationer. Efterfolgende er der fremsendt et revideret projekt med
narverende ansggning om dispensation for to forhold i lokalplanen. Det forste
forhold der soges dispensation for, er kravet om at saddeltag skal vaere udnytte-

FURESO
KOMMUNE

Dato: 09-07-2025
Sags nr.: 25/5117
Dok.nr.: 66407/25

Furese Kommune
Center for By og Milje
TIf.: 7235 4000

Telefon abningstider (byggesag):
Mandag kl. 12:30-13:30

Tirsdag kl. 12:30-13:30

Onsdag lukket

Torsdag kl. 12:30-13:30

Fredag k1. 12:30-13:30

Skriv til os via Digital Post fra
borger.dk og virk.dk

www.furesoe.dk



~ FURESQD
™= KOMMUNE

Ua

lig til beboelse. Det andet forhold der seges dispensation for er, tilladelse til at
etablere fast hegn omkring affaldshandtering for delomradet.

I Lokalplan 121 § 10.12 star der, at der ma i Delomrade 1 og 3 ikke opsettes
hegn. Dog mé boligers private havearealer hegnes i overensstemmelse med
principperne pa Tegning 3b. Der er ansggt om dispensation til at etablere faste
hegn om to affaldsarealer. De faste hegn enskes opfort i sortmalet trae, som den
sekundare bebyggelse, i en hgjde pad maks. 1,50 m.

Iht. Lokalplan 121 § 7.1 og Tegning 3b fremgér det, at Udsigtshusene skal ud-
fores i overvejende i 2 etager, og taget skal udformes som saddeltag, der kan
udnyttes til beboelse. I henhold til lokalplanens bestemmelse, skal taget altsé
udformes som saddeltag med en taghaldning som kan udnyttes til beboelse.
Reakkehusene agtes opfort i 2 etager med saddeltag, med en taghaldning pé 20°
uden udnyttelig tagetage. Det ansegte kraever derfor dispensation.

Furess Kommune mener, at det ikke har varet intentionen at gere det til et krav,
at Udsigtshusene skal udferes med saddeltag der kan udnyttes til beboelse. Fu-
resg Kommune mener, at intentionen har varet at give rum for muligheden med
beboelse i saddeltaget. Forvaltningen skelner ogsa til lokalplanens forarbejder
Helhedsplanen for Sydlejeren del 2 og i Designmanualen for Sydlejeren.

Noadvendige dispensationer
Ejendommen er omfattet af lokalplan 121, og det ansegte kraever dispensation

fra folgende bestemmelser i planen:

e §7.1 om, at ny bebyggelse i delomrade 1 og 3 ma med hensyn til struktur,
form og hejde kun udformes i overensstemmelse med de pa Tegning 3b vi-
ste for de enkelte byggefelter
Tegning 3b i forhold til tagudformning, under storrelse: Bebyggelsen udfo-
res overvejende i 2 etager, og taget skal udformes som saddeltag, der kan
udnyttes til beboelse.

e §10.12 der ma i Delomrade 1 ikke opsettes hegn. Dog ma boligers private
havearealer hegnes i overensstemmelse med principperne pa Tegning 3b for
Udsigtshusene

Naboorientering
Sagen har vaeret i naboorientering. Ved heringsfristens udleb havde vi modtaget
5 kommentarer.

I de indsendte kommentarer er de bred enighed om, at de ansegte faste hegn
omkring affaldsstationer er acceptabelt og praktisk.
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Vedr. udnyttelse af tagetage og taghaldning er der bred enighed om, at det an-
sogte byggeris udtryk, ikke er i overensstemmelse med Lokalplanen. I Herings-
svarene bliver der lagt vaegt p4, at den ansegte taghaldning pa 20 grader giver
et veesentlig andet udtryk end en taghaldning pa 27 til 30 grader. Den hgjere
taghaeldning, der er nedvendig ved udnyttelige tagetager, medferer en andet vo-
lumen/rumfang for bygningerne og giver derved et vasentligt andet udtryk ift.
20 graders taghaldning. Det er ogsa pointeret at Hangarhusene indeholder byg-
geri med 20 grader tagehaeldning og Skovhusene indeholder byggeri med 50
grader hzldning, og derved kan Udsigtshusene bedre differentiere sig ved en
taghaeldning pa omkring 27-30 grader.

Ud over Furesg By og Land og Filmhusene, er der i kommentarerne er der ogsa
skrevet, at de er enige med forvaltningens vurdering omkring bestemmelsens
hensigt om, at det ikke har veret hensigten med et krav om udnyttet tagetager
men at gore det til en mulighed.

Der er ogsé i kommentarerne gjort indsigelser vedr. lodrette forskydning internt
mellem boliger. I kommentarerne navnes det, at lodrette forskydninger vil vaere
i modstrid med Tegning 3b, hvor det bestemmes under E7 SAMLET UDTRYK:
“Hver bebyggelse skal opfattes som én sammenhcengende enhed. Solceller skal
tilncermelsesvis ligge i samme plan som facade/tag.” Der argumenteres for at
lodrette forskydninger vil medfere, at boligblokkene vil fremstd i forskudte vo-
lumener af enheder i varierende geometri.

Det er forvaltningens vurdering, at formalet med bestemmelsen er, at sikre ens-
artethed og sammenhang inden for hver bebyggelse, hvilket kan opnas med
valg af materialer, form og detaljer. Det vil vere i strid med bestemmelsen, hvis
der anvendes forskellige materialer for hver bolig inden for en raekke, eller hvis
formgivningen og detaljeringen er vaesentligt forskellig fra bolig til bolig, ek-
sempelvis i forhold til dere, vinduer og tage samt detaljeringen omkring disse.
Forvaltninger vurderer, at de variationer i taghgjde, som ses mellem nogle af
boligerne, ikke udger en sa betydelig variation, at det samlede udtryk ikke op-
retholdes. Tagene har ensartet materialitet, detaljer og taghaldning, hvilket bi-
drager til, at det samlede udtryk forbliver ensartet inden for hver boligreekke.
Forvaltningen vurderer, at Tegning 3b ikke er tilstraekkelig praecis, hvis inten-
tionen har vaeret at undgé enhver form for lodrette forskydninger.

Afggrelsen

Vi treeffer hermed afgoarelse, og meddeler dispensation fra Lokalplan 121 §
10.12 til at etablere faste hegne ved affaldsstationer samt § 7.1 til at opfere bo-
ligerne uden udnyttelige tagetager. Dispensationen til at etablere faste hegn
meddeles pa betingelse, at hegne udferes som ansggt samt at de tilpasses i mate-
rialitet og farve til skure og overdeekninger der ogsé opferes i forbindelse med
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byggeriet. Dispensation til at opfere boligerne uden udnyttelige tagetager med-
deles pé betingelse, at den mindste taghaldning for saddeltaget bliver 27 grader.

Ved afgoarelsen har vi bl.a. lagt vaegt pé at:

e Vivurderer, at en dispensation til det ansegte hegn er hensigtsmassig til af-
skeermning af affaldsstationer

e Vi vurderer, at det ikke har veret lokalplanens hensigt, at det er et krav at
taget skal udnyttes til beboelse, men blot at der har skulle vaere mulighed
for udnyttelige tagetager.

e Vi vurderer, at ved indarbejdelse af indsigelserne omkring tagheldning, og
at opfere Udsigtshusene med mindst 27 grader taghzldning, vil medfere at
byggeriets volumen og udtryk kan sammenlignes med byggeriet hvis tage-
tagerne blev udnyttet.

e Vi vurderer, at det er hensigtsmaessigt og i overensstemmelse med lokalpla-
nens intentioner, at Udsigtshusene differentierer sig fra Leengehusene og
Skovhusene i taghaldning, ved at opferes med en mindste taghaldning pa
27 grader.

Internationale naturbeskyttelsesinteresser

I forbindelse med behandling af ansegning om dispensation fra lokalplan nr.
121 skal der foretages en vurdering af, om projektet i sig selv, eller i forbindelse
med andre projekter, herunder tidligere gennemferte projekter, kan pévirke et
internationalt naturbeskyttelsesomrade vasentligt (vaesentlighedsvurdering) el-
ler skade eller edelaegge strengt beskyttede arter (bilag IV-arter) samt deres
yngle- og rasteomrider.

Det nrmeste Natura 2000-omrade ligger ca. 2,3 km mod est og udgeres af Na-
tura 2000-omrade N139: Ovre Melleadal, Furesg og Frederiksdal Skov. Natura
2000-omrédet udger habitatomrade H123 og fuglebeskyttelsesomréde F109.
Omradet er udpeget for at beskytte den gvre del af Molleddalens varierende
adalslandskab med de mange store og smé seer, de tilknyttede lysdbne mose- og
kaeromrader og disses tilknyttede arter, samt de store omkringliggende skovom-
rader. Natura 2000-omrédet er arealmassigt domineret af skov og store soer.

Det vurderes, at dispensation til ikke at udnytte tagetagen til beboelse i det
kommende byggeri, samt etablering af fast hegn i tree og en hgjde pé maks. 1,5
meter omkring to affaldseer pa hhv. hhv. 26 m? og 32 m? ikke vil medfere en
pavirkning af arter og naturtyper pa Natura 2000-omradets udpegningsgrundlag,
da projektet har helt lokal karakter og Natura 2000-omréadet ligger mere end 2
km veek.

Bilag I'V-arter
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Dispensation til ikke at udnytte tagetagen til beboelse i det kommende byggeri
vil ikke pavirke bilag ['V-arter, da der er tale om den indvendige anvendelse af
et endnu ikke opfert byggeri. Det vurderes desuden, at etablering af fast hegn 1
tree med en hgjde pa maks. 1,5 meter omkring to affaldseer pa hhv. 26 m? og 32
m? ikke vil pdvirke bilag [V-arter, da hegnene ikke vil danne en barriere for
eventuelle vandrende padder i omradet, eller for andre bilag IV-arter. Dispensa-
tionen medferer i sig selv heller ikke feeldning af treeer som kan vare yngle- el-
ler rastested for flagermus.

Pé baggrund af ovenstéende er det kommunens samlede vurdering, at udnyttelse
af nerverende dispensation ikke vil medfere drab pa individer, eller beskadi-
gelse eller gdelaggelse af yngle- eller rasteomrader for arter optaget pa habitat-
direktivets bilag IV. Det vurderes derfor, at den ekologiske funktionalitet for bi-
lag IV-arter, ikke vil blive pavirket som folge af projektet.

Gyldighed
Dispensationen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden tre ar efter, at den er
givet, jf. planlovens § 56 stk. 1.

Lovgrundlag
Dispensationsafgerelser fra lokalplaner treeffer vi med hjemmel i planlovens §
19. Forudgéende naboorientering er gennemfort efter planlovens § 20, stk. 1.

Vurderingen af forhold til Natura-2000 omrade og beskyttede arter, er foretaget
jf. bekendtgarelse nr. 1383 af 26. november 2016 om administration af plan-
loven i forbindelse med internationale naturbeskyttelsesomrader samt beskyttel-
se af visse arter, § 4, stk. 1 (Natura 2000) og § 7, stk. 1 (bilag IV-arter).

Venlig hilsen

Danilo Lantow Horacio

Byggesagsbehandler

Kopi af afgerelsen er sendt til de modtagere af heringen, der har indsendt kom-
mentarer til sagen.
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Klagevejledning efter planloven
Du kan klage over denne afgerelse til Planklagenavnet for sa vidt angar retlige
sporgsmaél vedrerende afgerelsen.

Ved retlige sporgsmal forstas, at man fx kan klage, hvis man mener, at vi ikke
har haft hjemmel til at treeffe afgerelsen. Derimod kan man ikke klage, hvis man
er af den opfattelse, at vi burde have truffet en anden afgerelse.

Du skal indgive din klage inden for 4 uger efter, at du har modtaget denne afge-
relse.

Klageberettigede er ansggeren og enhver med retlig interesse i sagens udfald.
Herudover kan erhvervsministeren og landsdeekkende foreninger og organisa-
tioner klage over afgarelsen, jf. planlovens § 59.

Du kan klage efter Planloven via Nevnenes Hus pa naevneneshus.dk. Klik der-
inde pé Start din klage og klik dig frem til Planklagenavnet. Her kan du finde
yderligere informationer om processen og gebyrer. Det fremgéar derinde, at kla-
gen skal indgives via et system kaldet “klageportalen”, at klage sendt via e-mail
eller brev bliver afvist, men at man dog i serlige tilfeelde kan blive fritaget for
at bruge klageportalen.

Hyvis du vil indbringe afgerelsen for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder
fra afgerelsens modtagelse, jf. planlovens § 62.
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