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Afggrelse

i sagen om opfgrelse af et sommerhus inden for lokalplan 58 (Korshage)
i Odsherred Kemmune

Odsherred Kommune har den 20. august 2009 meddelt byggetilladelse til opfarelse af et sommerhus
pa ejendommen matr. nr. 16r Rgrvig By, Rgrvig, Korshagevej 76, 4581 Rgrvig. Afggrelsen er pé-
klaget til Naturklagenzvnet af Korshage Grundejerforening.

Lokalplan 58

Matr. nr. 16r, Rgrvig By, Rervig er omfatiet af lokalplan 58 (lokalplan for sommerhusomrédet ved
Korshage) fra 1994,

Lokalplanens formalsparagraf (§ 1) har fglgende ordlyd:

Lokalplanens formdl er "at bevare sommerhusomradets serlige karakter med store
grunde jfr. Kommuneplanen og at sikre, at omrédet som helhed bevarer sin karakter af

sarmmenhangende naturomride.”

I henhold til § 5.1 og § 5.2 mi bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke
overstige 10, og bruttoetagearealet for hver enkelt ejendom mé ikke overstige 200 m2.

I afsnit 7 om "bebyggelsens ydre fremtreden” fremgir det af §§ 7.1-7.3:

“Bebyggelse skal gives en sddan ydre udformning, at der i forbindelse med dens omgi-
velser opnds en god helhedsvirkning,

Bygninger skal opfgres med udvendig bekleedning af tree og holdes i mgrke farver.



For der gives tilladelser til bebyggelse inden for Korshage Grundejerforenings om rdde
skal der indhentes udtalelse fra grundejerforeningen.”

I henhold til § 5.4 skal al bebyggelse respektere en byggelinje p& 10 m fra vejmidte. Der er endvide-
re fastsat serlige byggelinjer for udvalgte ejendomme.

Sagforlgbet

Ansgger indsendte i fordret/sommeren 2008 ansggning til Odsherred Kommune om opfgrelse af et

sommerhus pd den aktuelle ejendom.

Odsherred Kommune meddelte den 20. august 2009 byggetilladelse til opfgrelse af et sommerhus
pa 186 m? samt en overdeekket terrasse pé 14 m2. I byggetiliadelsen er det bl.a. anfgrt: "For at opnd
en god hethedsvirkning iht. iokalplanens afsnit 7.1 samt en hensyntagen til det tilsigdende habitat-

omréde, skal glasarealet mod nord/vest reduceres. Reviderede facadetegninger som anskueliggar
overholdelsen af dette krav fremsendes inden byggeriet pibegyndes.”

Det ansggte sommerhus i €t plan har en buet form, og det gnskes opfgrt i den gstlige del af gjen-
dommen nordgst for det eksisterende sommerhus, som vil blive nedrevet.

Facaden mod nordgst (mod stranden) indeholder store glaspartier fra gulv til loft.

I perioden fra forret/sommeren 2008 og frem til meddelelse af byggetilladelse i august 2009 er
projektet blev zndret. Sommerhuset er gjort mindre, tagudhaenget er blevet reduceret, overdekkede
arealer er reduceret, og tagkonstruktionen er zndret fra ensidig haldning til et valmet tag, hvorved
husets samlede hgjde er reduceret. Efter at kommunen har meddelt byggetilladelse er projektet ble-
vet &ndret yderligere, sddan at der ph sommerhusets facade mod kysten vil blive opsat faste skodder
for badevarelsesvinduer, og der vil blive opsat flytbare skodder for vinduerne til de 3 varelser pd

samme facade.

Odsherred Kommune har i flere breve bl.a. i brev af 20. november 2008 og 9. februar 2009 frem-
sendt bygningstegninger til Korshage Grundejerforening. Det fremstar uklart, hvorvidt reviderede
tegninger af 24. april 2009 er fremsendt til grundejerforeningen. Senest reviderede tegninger af 5.

september 2009 er fremsendt til foreningen.

Den del af ejendommen, der ligger tzttest ved kysten er omfattet af Overfredningsnavnets fredning
af ” Arealer nord for Rgrvig, beliggende mellem Dybesg og Isefjord og grensende mod Nord til
Kattegat™ af 24. oktober 1942.



Ejendommen er endvidere tettest ved kysten omfattet af strandbeskyttelseslinjen, jf. naturbeskyttel-

seslovens § 13.

Det ansggte sommerhus opfgres uden for det fredede areal og landvarts strandbeskyttelseslinjen.

Ejendommen graznser mod nordvest op til et fuglebeskyttelses- og et habitatomride. Disse to inter-
nationale beskyttelsesomrider har samme geografiske udstrekning og dekker et areal pé ca. 40
km?. Omriderne omfatter primert farvandet mellem Hundested og Rervig, men omfatter ogsd min-

dre dele af fastlandet, herunder nogle kystnzre dele af Korshage.

Klagen

Korshave Grundejerforening har i sin klage navnlig gjort fglgende galdende:

at Odsherred Kommune ikke har forelagt grundejerforeningen reviderede bygningstegninger
af 25, april 2009, hvilket er en procedurefejl i henhold til lokalplanens § 7.3.

at sommerhuset pd grund af dets stgirelse, ydre fremtrden og placering pa grunden er i

strid med lokalplanens formélsparagraf, der skal sikre, at omridet som helhed bevarer sin
karakter af ssmmenh&ngende naturomrade. Klager har i den forbindelse henvist til Kom-
muneplan 2009-2021 for Odsherred Kommune, hvori det i kommunens hovedstruktur, under
afsnit 2 om sommerhusomrider i retningslinje 2.16 er anfgrt, at der ved byggeri ud mod ky-

sten skal tages szrlige hensyn.

at sommerhuset er i strid med lokalplanens § 7.1 og § 7.2. Klager ggr gzldende, at de rela-
tivt store glaspartier pa sommerhusets nordside mod kysten mé medfgre, at der ikke kan op-
nds “en god helhedsvirkning med omgivelserne”, og at byggeriet er i strid med bestemmel-
sen om, at “bygninger skal opfgres med udvendig bekladning af tra.” Klager finder det be-
markelsesvardigt, at Odsherred Kommune meddeler byggetilladelse og samtidig konstate-
rer, at glasarealet mod nord/nordvest skal reduceres med henvisning til lokalplanens § 7.1.

at sommerhuset har et stgrre bruttoetagearealet end 200 m? og dermed er i strid med lokal-
planens § 5.2. Klager henviser til, at huset er pd 186 m?, og at der er overdzekket terrasse pd
65 m?, hvilket i henhold til beregningsreglerne i bygningsreglementet 2008 betyder et samlet

areal pi 214 m2,



e at placeringen af sommerhuset i den nordgstlige del af grunden vil genere naboerne mod syd

og gst, og at sommerhuset vil kunne placeres l2ngere mod gst.

Grundejerforeningen har i supplerende klage af 10. december 2009 henvist til en anden byg-
gesag, hvor kommunen har truffet afggrelse om, at vindues- og dgrpartier — som det ma for-
stis pa det vedlagte brev af 20. oktober 2008 fra byggesag 117-18a4/1 — kun mi udggre en
vis procentdel af facaden. Klager finder det besynderligt, at kommunen — ifglge klager — har
forskellig praksis inden for det omrade, som lokalplan 58 omfatter.

Odsherred Kommunes bemeeriminger til klagen

Kommunen har i kommentar til klagen navnlig anfgrt fglgende:

¢ at grundejerforeningen er blevet underrettet om sagen under hele sagsforigbet og dermed har
haft lejlighed til at udtale sig lgbende. Kommunen finder derfor, at lokalplanens krav om
indhentning af en udtalelse forud for meddelelse af en byggetilladelse er overholdt.

¢ at det tilladte byggeri ikke er i strid med lokalplanens formélsparagraf og § 5.2 0g § 7.1.
Kommunen har henvist til, at sommerhuset i henhold til beregningsregleme i Bygningsreg-
lement 2008 har et areal p4 200 m?, og at bygningen ikke vil vaere dominerende i forhold til
grundens stgrrelse, hvilket i gvrigt ogsd understreges af, at den fremtidige bebyggelsespro-
cent bliver under 4, som overholder kravet pa en maksimalt bebyggelsesprocent pd 10, jf.

lokalplanens § 5.1,

e at vinduesarealet er reduceret i det reviderede projekt i forhold til det oprindeligt ansggte.
Det er kommunens vurdering, at facadeudformningen ikke strider mod lokalplanens afsnit
7.1 0g 7.2. Det er bl.a. anfart, at det i lokalplanen ikke er praciseret, hvor stor en andel glas-

facader ma udgere af en facadevag.

e Med hensyn til naboejendommes frie udsyn har kommunen henvist til, at placeringen af
sommerhuset pi den pdgaldende grund ikke er i strid med lokalplanen.



Afggrelse

Naturklagenavnet formand har p& nzvnets vegne, jf. planlovens § 58, stk. 3, truffet fglgende afgp-

relse:

Eiter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan der til Naturklagenzevnet alene klages over retlige spgrgsmal
i forbindelse med en kommunes afggrelse efter planloven. Hvorvidt kommunens afggrelse er' hen-
sigtsmassig er udtryk for et skgn, som Naturklagenzvnet ikke kan efterprave.

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 1-25 regulerer, hvilke forhold der kan optages bestemmelser om i en
lokalplan. Hovedreglen er, at der ikke kan stilles vilkér i en lokalplan, og dereri § 15, stk. 2, gjort
op med efter hvilke bestemmelser, der i en lokalplan kan stilles vilkdr. Der kan ikke stilles krav i en
lokalplan om, at en grundejerforening skal hgres forud for meddelelse af byggeri. Bestemmelsen i §
7.3 i lokalplan 58 har s&ledes efter planloven ingen virkning. Det bemerkes, at en forening skriftligt
kan anmode om at blive orienteret om en ansggning i de tilfelde, hvor en ansggning kreever medde-
lelse af en dispensation fra en lokalplan, jf. reglerne herom i planlovens § 20.

Bestemmelser i en lokalplan har bindende retsvirkning over for den enkelte grundejer. For aten
lokalplanbestemmelse skal kunne f virkning efter sit indhold, mé det derfor kraves, at bestemmel-
sen er formuleret si entydigt og precist, at der ikke kan herske tvivl om, hvorvidi en gnsket foran-
staltning er i overensstemmelse med bestemmelsen og dermed er umiddelbart tilladt, eller om der

kreves en dispensation.

Formalet med lokalplanen er “at bevare sommerhusomridets szrlige karakter med store grunde jfr.
Kommuneplanen og at sikre, at omridet som helhed bevarer sin karakter af sammenhzngende na-
turomrade”, jf. planens § 1. I henhold til § 7.1 skal "bebyggelse gives en sadan ydre udformning, at
der i forbindelse med dens omgivelser opnas en god hethedsvirkning”.

Bestemmelserne i § 1 og § 7.1 har ikke en sdan klarhed og entydighed, at der pa baggrund af be-
stemmelserne kan stilles krav til udformningen af et byggeri inden for lokalplan 58.

Det fglger af planlovens § 18, at bestemmelser i en lokalplan og/eller byplanvedtegt er bindende
overfor borgeme, siledes at et byggeprojekt, der er i overensstemmelse med bestemmelserne, er
umiddelbart tilladt. Omvendt kan et projekt, der ikke er i overensstemmelse med planen/vedtzg-ten
ikke etableres, medmindre kommunen kan og vil dispensere fra bestemmelserne, jf. planlovens §

19.



Med hensyn til bestemmelsen i § 7.2 om, at "bygninger skal opfgres med udvendi g beklzdning af
tre”, legger Naturklagen®zvnet kommunens vurdering — om at der tale om vinduespartier og ikke
egentlig facadebeklzdning - til grund, og udformningen af det ansggte sommerhus er séledes ikke i
strid med bestemmelsen. Det forhold, at Odsherred Kommune tidligere métte have administreret
lokalplanens bestemmelse herom mere restriktivt har ikke betydning for vurderingen af denne sag.

Naturklagenzvnet lzzgger endvidere til grund, at det ansggte sommerhus — som anfgrt at Odsherred
Kommune ~ har et areal p& 200 m? efter beregningsreglerne i bygningsreglement 2008.

Lokalplan 58 regulerer — med f& undtagelser — ikke placering af byggeri pd grunden.

Naturklagenavnets afggrelse gir herefter ud pa, at det i henhold til byggetilladelse af 20. august
2009 tilladte sommerhus pi Korshagevej 76 ikke er i strid med lokalplan 58.

Der kan herefter ikke gives medhold i klagen.
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Afparelsen er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, jf. planlovens § 58, stk. 4. Eventuel retssag (il provelse af
afgorelsen skal vere anlagt inden 6 mineder, jf. planlovens § 62, stk. 1.



