Att: Jannik Noe-Nygaard
Agrovi

Industriveenget 22

3400 Hillergd

LANDZONETILLADELSE og DISPENSATION
FRA LOKALPLAN

Matr. nr. 5d Kollergd By, Lynge, Kollergd Bygade 13-15 Brgnshgjgaard
Landzonetilladelse og dispensation fra lokalplan til udstykning og indretning
af 5 boliger i overflgdiggjort driftsbygning

Vi har den 21. juni 2018 modtaget ansggning om udstykning og indretning af 5 boli-
ger i overflgdiggjort driftsbygning pa ovennaevnte ejendom. Det ansggte kraever
landzonetilladelse efter Planlovens § 35 stk.1 og dispensation fra § 3.4 0g 4.1 i lo-
kalplan 3-357 i henhold til planlovens § 19 stk. 1.

Forvaltningens afggrelse

Ansggningen er behandlet af Teknik-, Erhverv-, Plan- og Miljgudvalget den 27. no-
vember 2018.

I henhold til § 35 stk. 1 i Planloven giver Allersd Kommune hermed landzonetilla-
delse til udstykning af en del af ovenstaende ejendom, jf. udstykningsplanen i kort
1.

Samtidig gives der i henhold til Planlovens § 19 stk. 1 dispensation ift. § 3.4 og 4.1
i lokalplan 3-357 — Kollergd Landsby.

Tilladelsen og dispensation gives pa vilkar af, at:

e Bygningens ydre arkitektoniske udtryk bevares — der tillades dog nye dare,
vinduer, kviste og ny isolering i stil med det ansggte.

e Der ikke ma opfares nye medhjeelperboliger pa den udstykkede landbrugs-
ejendom. Det tinglyses for ejers regning.

e Der etableres 2 parkeringspladser p& ejendommen til hver af boligerne.

o Indkarslen fra Kollerad Bygade skal lukkes, sa indkarslen forega fra Gl.
Kollergdvej (se kort nr. 2).

e Ved indkgrslen til Gl. Kollergdvej skal der sgrges for udsyn til begge sider
og markeres, at der er ubetinget vigepligt, fx ved markering med "hajtaen-
der”.

Det bemeerkes, at der ikke kan forventes landzonetilladelse til yderlige boliger pa
ejendommen. Et evt. fremtidigt enske om yderligere boliger vurderes umiddelbart, at
veere lokalplanpligtigt.

Sagsredeggarelse

Ejendommen er en landbrugsejendom med et samlet areal p4 626.911 m2, svarende
til ca. 62,7 ha. Jf. BBR er der fglgende bygninger pa ejendommen:

e Bygn.nr. 1 — 320 m? stuehus
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e Bygn.nr. 2 — 348 m?2 driftsbygning

e Bygn.nr. 3 — 640 m? driftsbygning

e Bygn.nr. 4 — 384 m? driftsbygning

e Bygn.nr. 5— 1320 m2 driftsbygning

e Bygn.nr. 6 — 144 m2 driftsbygning

e Bygn.nr. 7 — 144 m? driftsbygning

e Bygn.nr. 8 — 1330 m? driftsbygning

e Bygn.nr. 9 — 2000 m2 driftsbygning

e Bygn.nr. 10 — 302 m?2 stuehus (medhjeelperbolig)

Den del af ejendommen ansggningen omhandler er omfattet af Kommuneplan-
ramme LU.BE.04 For Kollerad Landsby. Omradet er udpeget som omrade med szer-
lige drikkevandsinteresser.

Kollergd er en mindre landsby bestdende af ca. 50 boliger. Den er omfattet af en
bevarende lokalplan (nr. 3-357 for Kollergd Landsby) med fokus pa bevaring af byg-
ningsmassen og beplantningen. Lokalplanen giver mulighed for udstykning af seks
parceller. Alle er udstykket, men pa nuvaerende tidspunkt er der kun opfart huse pa
fire af parcellerne.

Nedenfor er de to delelementer i projektet beskrevet (udstykning og indrettelse af
boliger i eksisterende landbrugsbygning)

Udstykning

Der er sggt om udstykning af det nuvaerende stuehus og oprindelige driftsbygninger
fra landbrugsejendommen pa Kollerad Bygade 13-15. | alt gnskes 14.676 m? fra-
stykket fra matr.nr. 6a Kollergd By, Lynge (se kort 1). P4 denne made bliver den nye
landbrugsejendom uden de zldre bygninger, men vil besta af de nuveerende jorde
samt 2 nyere landbrugsbygninger. Samtidig bliver den nuveerende medhjaelperbolig
til stuehus.

Udstykningen kraever landzonetilladelse i henhold til planlovens 8§ 35, samt dispen-
sation for lokalplan 3-357, da udstykningen ikke indgar i lokalplanens udstyknings-
plan og dermed ikke fglger § 4.1 i lokalplanen.
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Kort 1 viser det omrade der gnskes udstykket — dette er markeret med ”nr. 2”. Desuden gnskes to
mindre matrikler nedlagt og indgd i den nye matrikel.
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Boliger i overflgdiggjort landbrugsbygning
Anden del af projektet omhandler etablering af 5 lejligheder i en overfladiggjort
landbrugsbygning indenfor den nye udstykning (se kort 2).

De 5 lejligheder vil have en stgrrelse pa mellem 144 m2 og 151 m2, og vil alle veere
i 1% plan.

Bygningen, hvor lejlighederne etableres, er en gammel landbrugsleenge pa 384 mz,
som jf. BBR er opfart i 1950. Bygningen kan ikke bruges til landbrugsmaskiner
leengere, pga. bygningens begraensede hgjde. | forbindelse med projektet inddra-
ges bygningens tagetage. Bygningen er i lokalplanen udpeget som bevaringsvaer-
dig.

Der vil blive indsat nye dgre og vinduer samt lavet nye kviste. Herudover vil bygnin-
gens arkitektoniske udtryk blive bevaret. | bilag 3 er skitseret, hvordan projektet
kan komme til at se ud. Indkgrslen fra Kollerad Bygade vil i forbindelse med projek-
tet blive lukket, og indkarslen vil i stedet forega via den eksisterende overkarsel fra
Gl. Kollergdvej (se kort 2).

| lokalplanen for omradet er der indsat en bestemmelse i § 3.4 om at der kan gives
dispensation til et begraenset antal helarsboliger i overfladiggjorte driftsbygninger.

| formalet for lokalplanens formal (§ 1) fremgar det i et af punkterne: ” at ny bebyg-
gelse eller anleeg placeres og udformes i overensstemmelse med landsbybebyg-
gelsens seerlige praeg eller pa anden made ved sin arkitektoniske udformning og
indpasning kan medvirke til at bevare den eksisterende karakter i omradet”.

Kort 2 viser hvordan bygningen ifglge ansggningen kan se ud efter der er indrettet boliger i den.

Side 3




o /\ 0O

18
P

" @1 ﬁ B E N @W
HHHEI H'ﬁﬁl[ﬁ HﬁlﬁﬁH[ﬁﬁﬁﬁl Hﬁl[ﬁﬁHﬁﬁ”ﬁﬁ ﬁﬁﬁﬁl"ﬁﬁﬁﬁ] EEH@H[HHEEI

Figur 1 viser bygningens fremtidige facade

Begrundelse for afggrelse

Udstykningen falger lokalplanafgreensningen og saledes at der ikke skabes nye
ejendomme indenfor en afgreenset landsby og en eksisterende lokalplan, samt at
udstykningen ikke forventes at give behov for yderligere bygninger.

Ved at give lov til at bygningen anvendes til boliger vil det sikres at bygningen, som
er udpeget som bevaringsveerdig i lokalplanen, fremadrettet vil f& en funktion og
derfor vil blive vedligeholdt.

Det vurderes, at bygningen med de aendringer tilladelsen giver, fortsat vil bevare
det overordnede arkitektoniske udtryk og derved medvirke til at landsbymiljget vil
blive bevaret i fremtiden.

For at bevare bygningens veerdi i landsbymiljget er der indsat vilkar i forhold til den
arkitektoniske bevarelse.

Der er i tilladelsen stillet vilkar om indkersel fra Gl Kollergdvej for at undga yderli-
gere belastning af Kollergd Bygade. Ligeledes er det sikret, at parkering vil ske pa
ejendommen. Af trafiksikkerhedsmaessige arsager er det pointeret, at den ubetin-
gede vigepligt skal markeres.

Det vurderes ikke at det ansggte projekt kraever lokalplan, da der i lokalplanen er
abnet op for mulig for at give tilladelse til et mindre antal helarsboliger i overflgdig-
gjorte driftsbygninger. Det vurderes at det ansggte antal boliger ligger indenfor
denne mulighed. Det er i den forbindelse pointeret at yderligere boliger pa ejen-
dommen formentlig vil veere omfattet af lokalplanpligten.

Allersd Kommune har pa den baggrund vurderet, at der kan meddeles landzonetil-
ladelse og dispensation til den ansggte udstykning og indrettelse af boliger.

Nzermeste Natura 2000-omrade er Kattehale Mose ca. 4,5 km fra ejendommen. Al-
lered Kommune har pa grund af afstanden og omfanget af det ansagte vurderet, at
projektet ikke vil pavirke Natura 2000-omrader og bilag IV-arter i omradet, hvorfor
der ikke skal foretages en konsekvensvurdering.
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Der har veeret foretaget naboorientering af nedenstaende adresser jf. Planlovens §
35 stk. 4.
e Kolleragd Bygade 2-34C (lige numre) og 1-21E
Reevebakkevej 1-14
Flintholmvej 2-8
Gl Kollergdvej 1
Vej Ende 1-4B
CL Ibsens Vej 13
Hgjlundevej 8
Hovedgaden 40E, 1.,-5
Strandgaden 340 A
Gravenstensvej 3
Hjorteveenget 49
Kollergd Vandveerk
LAFAK
NOVAFOS

Der er indkommet 3 bemaerkninger der er positive i forhold til projektet og 1 indsi-
gelser mod det ansggte. Bemaerkninger relateret til andre afdelinger er givet videre
til disse (som fx trafik ved vejbump). Spargsmal om nedrivning pa en anden ejen-
dom kan ikke reguleres med denne tilladelse.

e | den ene af de positive bemaerkninger var der fglgende bemaerkninger til
projektet som er relevant for afggrelsen.
o @nske om udsyn og markering ved udkgrslen
o At byggeriet overholder byggestilen og at naboerne bliver hart 1g-
bende i projektet.

| tilladelsen er der stillet vilkar udsyn og hajteender. Der er stillet vilkar om byggeriet
arkitektoniske ydre — ligeledes skal byggeriet udfares i stil meddelt ansggte. Der er
ikke umiddelbart ydre hgringer i forhold til det ansggte projekt.

e Indsigelsen gar pa at projektet medfarer en meget intensiv udnyttelse og
abner op for en yderligere intensivering, som ikke harmonerer med lands-
bymiljget og dermed bade er strid med lokalplanens bestemmelser.

Det vurderes at tilladelsen ligger indenfor for det lokalplanen rummer mulighed for
og at tilladelsen er med til at understgtte en fortsat bevarelse af landsbymiljget. Det
pointeres dog, at yderligere boligbyggeri kraever udarbejdelse af lokalplan.

Tilladelsen er offentliggjort pA kommunens hjemmeside den 30. november 2018.
Se i gvrigt under bemeerkninger.

Bemeerkninger
Du skal veere opmaerksom p4, at der kan blive klaget over landzonetilladelsen, og
at tilladelsen ikke ma udnyttes, far klagefristen er udlgbet (4 uger efter offentligge-
relsen). Hvis der klages over tilladelsen, far du straks besked herom. Tilladelsen
kan ikke udnyttes, mens klagen behandles, medmindre Naturklagenaevnet bestem-
mer andet.

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter, at den er meddelt
jf. Lov om planlaegning § 56, stk. 1.

Byggeriet ma ikke pabegyndes, fgr der er givet byggetilladelse.

Kommunen pabegynder ikke byggesagsbehandlingen fgr der er modtaget en byg-
geansggning.
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Venlig hilsen

Morten Teglsbo Jensen
Planlaegger

Kopi til:

Danmark Naturfredningsforening, dnalleroed-sager@dn.dk
Energinet, El: 3.parter@energinet.dk

Energinet, Gas: ledningsinfo@energinet.dk
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Klagevejledning

Afgarelsen og vilkarene kan paklages til Planklagenaevnet, Planlovens § 58, stk. 1,
nr. 1.

Klagefristen udlgber 4 uger efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt
bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen, jf. lovens § 60, stk.
1.

Hvis afggrelsen derimod er meddelt pr. mail eller digital post beregnes klagefristen
fra afsendelsesdatoen, mens afggrelsesdatoen ved afggrelser meddelt som almin-
deligt brev beregnes fra mandag i den efterfglgende uge safremt brevet er afsendt
mandag eller tirsdag. Hvis brevet er afsendt onsdag, torsdag eller fredag beregnes
afgagrelsesdatoen fra onsdag i den efterfglgende uge.

Klageberettiget er miljgministeren og i gvrigt enhver med retlig interesse i sagens
udfald, landsdaekkende organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af na-
tur og miljg eller varetagelsen af vaesentlige bruger interesser inde for arealanven-
delsen pa betingelse af at foreningen eller organisationen har vedtaegter eller love,
der dokumenterer dens formal, og repraesenterer mindst 100 medlemmer, jf. planlo-
vens § 59, stk. 1 og 2.

En klage til Planklagenaevnet skal indsendes via Klageportalen, som du finder et
link til pa forsiden af www.nmkn.dk. Klageportalen ligger pa www.borger.dk og
www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller www.virk.dk, ligesom du plejer, ty-
pisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klageportalen til den myndighed, der
har truffet afgarelsen. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for myndigheden
i Klageportalen.

Nar du klager, skal du betale et gebyr pa kr. 900. Du betaler gebyret med beta-
lingskort i Klageportalen. Gebyret bliver tilbagebetalt, hvis klagen bliver afvist fordi
klagefristen er overskredet, klager ikke er klageberettiget eller Planklagenaevnet
ikke har kompetence til at behandle klagen. Gebyret tilbagebetales ogsa, hvis kla-
ger far helt eller delvist medhold i klagen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er saerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive frita-
get for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til den myn-
dighed, der har truffet afgarelse i sagen. Myndigheden videresender herefter an-
modningen til Natur- og Miljgklagenaevnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt din
anmodning kan imgdekommes.

Der findes yderligere information om klageregler, gebyr og Klageportal pa
www.nmkn.dk.

@nskes afgarelsen indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder fra da-
toen for modtagelsen af afggrelsen, jf. lovens § 62, stk. 1.
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