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Modedeltagere



Indholdsfortegnelse
Godkendelse af dagsorden

Sandbjergvej 22B, matr.nr. 7h Sandbjerg By, Birkerod — Opfoelgning pé lovliggerelsessag
Beslutningsprotokol og underskriftsark



Punkt 1: Godkendelse af dagsorden

00.01.00-A00-470534
Beslutning
Dagsordenen blev godkendt.



Punkt 2: Sandbjergvej 22B, matr.nr. 7h Sandbjerg By, Birkered —
Opfelgning pa lovliggerelsessag

00.01.00-A00-470534
Resume

Ejer af sommerhuset beliggende Sandbjergvej 22B 1 Vedbazk har segt om dispensation fra Maglemosefredningen og
landzonetilladelse til udvidelse af sommerhus, terreenreguleringer og udskiftning af eksisterende traeterrasse samt om
dispensation fra Lokalplan 257 til udvidelse af sommerhus og terrenreguleringer.

Det ansegte er i strid med planlovens landzonebestemmelser, jf. planlovens § 35, stk. 1. Det er ogsa i strid med Lokalplan
257, §§ 3.1, 6.1 og 8.8 vedr. byggeri og terrenregulering, og det er tillige i strid med Maglemosefredningen, §§ 2, 5 og 8,
vedr. byggeri og terreenregulering. Arbejder pa ejendommen er igangsat uden ansegning til kommunen.

Sagen forelegges Arkitektur- og Byplanudvalget til beslutning.

Sagsfremstilling

Ejendommen ligger som en del af det skranende terreen ned mod Maglemosen og er den sydligst bebyggede ejendom ned
mod fredningen.

I forbindelse med udskifining af septiktank er forskellige arbejder igangsat pa ejendommen uden ansggning. Arbejderne
omfatter:

Etableret stabte betondak og -vaegge (til udvidelse af sommerhus og nyt redskabsskur).

Opfort en kobberbekladt treeterrasse i stalkonstruktion, hvor der tidligere var en spinkel traeterrasse.
Terreenregulering - Opsat/etableret hgje spunsvagge og terrassering pa grunden syd og st for sommerhuset.
Etableret en terrasse med @rtesten neden foran nyopfert kobberbekladt tracterrasse.

Foretaget kraftige afgravninger af terren.

Opstillet et kraftigt telt til opbevaring af byggematerialer p& den nordestlige del af grunden.

Etableret udhus med glasfacade og traeterrasse ost for sommerhuset.

Oplag pa ejendommen.

e o o o o o o o

Af vedlagte notat fremgér sagsforlebet, hvor der senest er fremsendt varsel af pabud.

Rudersdal Kommune sendte ejer varsel af pabud om lovliggerelse af terrenreguleringer, betonfundamenter i form af dek
og vaegge samt kobberbekladningen af sgjler og dragere med tagrende den 30. september og den 7. oktober 2024, med
frist for udtalelse den 14. oktober 2024. Fristen blev pa anmodning forleenget til den 22. oktober 2024. Det er
forvaltningens vurdering, at arbejderne er foretaget uden ansggning og i strid med fredningen, lokalplanen, planlovens §
35 (landzoneregler) og naturbeskyttelsesloven.

Den 22. oktober 2024 har forvaltningen modtaget ansggning om landzonetilladelse, dispensation fra lokalplan og fra
naturbeskyttelseslovens fredningsbestemmelser til bibeholdelse og feerdiggerelse af byggearbejderne, der omfatter:

¢ Tilbygning til sommerhuset pa ca. 77 m2 under traeterrassen.
e Nyt udhus (redskabsskur) pa 42 m2 vest for tracterrassen.

Der soges om lovliggerende landzonetilladelse og dispensation fra fredning til:

¢ Det vandrette betondak under traeterrassen og til de udfoerte sikringsarbejder med understebning af eksisterende
fundament, montering af spuns og betonstettevaeegge med tilherende ’sko’.



Derudover sgges om lovliggerende landzonetilladelse til:

o Traeterrasse opsat samme sted som den oprindelige treeterrasse og udfert i galvaniseret stal og beklaedt med merkt
ipe-tree (terrassegulv og vaern) og kobber (sgjler, terrassekant og tagrender),

hvorfor der samtidig anseges om lovliggerende dispensation fra fredning til:

¢ Kobberbeklaedning af sgjlerne under traeterrassen og kobberinddaekninger og -tagrender langs traeterrassens kanter.

Endelig soges om dispensation fra lokalplan og fredning til:

o Skur (med glasfacade), der ifelge anseger siden 1994 har veret beliggende ost for sommerhuset langs vejen.

Fredning og plangrundlag

Ejendommen er beliggende i landzone, indenfor fredning og omfattet af Lokalplan 257 for et storre landomréde omkring
Sandbjerg landsby. Ejendommen er pa 2.885 m? og bebygget med et lovligt eksisterende sommerhus med et samlet areal
pa 105 m2.

Det folger af planlovens § 35, stk. 1, at der i landzonen ikke uden tilladelse fra kommunen mé foretages udstykning,
opfores ny bebyggelse eller ske @ndring i anvendelsen af bestaende bebyggelse og ubebyggede arealer.

Ejendommen er omfattet af Overfredningsnavnets afgerelse af 7. marts 1986 om fredning af Maglemosen. Det fremgar af
fredningskendelsens § 1, at fredningen har til formal at bevare de landskabelige, arkaeologiske og geologiske verdier, der
er knyttet til omradet. I henhold til § 2, 5, og 8, skal de fredede arealer bevares i deres nuvarende tilstand, og der ma
saledes bl.a. ikke foretages terrenendringer eller opfores yderligere bebyggelse (herunder skure el.lign. og tilbygninger til
eksisterende bebyggelse).

Ejendommen er endvidere beliggende indenfor Lokalplan 257 (delomréde 2), der i § 3.1, fastlegger anvendelsen til bl.a.
landbrugsejendomme, boligejendomme og fritidshuse. Omradet er beliggende indenfor indre gren kile i Fingerplan 2017.
I forhold til planlovens umiddelbare byggeret er lokalplanens bestemmelser mere restriktive.

Af lokalplanens § 6.1, fremgar det, at omradet af hensyn til de landskabelige veerdier skal friholdes for nye fritliggende
bygninger, der ikke er nedvendige for driften af en landbrugsejendom m.v.

Det betyder, at lokalplanen ikke giver mulighed for byggeri pa ejendomme med fritidshuse, hverken som tilbygning til
fritidshuset eller sekundaere bygninger (udhuse/garager/carporte mv.).

Det folger tillige af lokalplanen jf. §§ 8.1, 8.8, og 8.9, at der ikke mé etableres fast hegning, der mé ikke foretages
terreenregulering +/- 0,5 meter, og der ma ikke etableres oplag synligt for omgivelserne.

Forvaltningens vurdering
Ejendommen ligger indenfor en fredning, hvis formal det bl.a. er at bevare de landskabelige verdier. Herudover
indeholder fredningen bestemmelser om, at bebyggelse og terreenregulering ikke er tilladt indenfor fredningen.

Landskabet er i kommuneplanen udpeget som verdifuldt landskab med en hgj beskyttelsesverdi. Det fremgar af
kommuneplanens retningslinjer, at det ikke er muligt at opfere nye sommerhuse i vaerdifulde landskaber og grenne kiler,
og eksisterende sommerhuse kan kun udbygges i beskeden grad, hvilket understattes af landzonelokalplanen. Endelig er
det i strid med Planklagenavnets praksis at tillade udvidelse af sommerhuse med en tilsvarende storrelse og beliggenhed.

Efter praksis behandles et uansegt etableret forhold, som om der var ansegt pa forhand. Det vil sige, at det ikke skal
komme anseger til gode i en lovliggerelsessag, at denne har handlet udenfor loven. Verdispild i sager om lovliggerelse
overvejes, men hensynet star i modseatning til hensynet til retshandhavelse, som normalt mé veje tungt i slige sager.



Efter forvaltningens vurdering er folgende @ndringer af ubebyggede areal i strid med fredningen, de landskabelige og de
naturmeessige verdier:

¢ betondxkket under traeterrassen

¢ betonvaeg langs traeterrassens afgrensning mod vest

¢ betondxkket lagt vest for traeterrassen

¢ betonvaegge rundt om betondakket vest for traeterrasse

Forvaltningen tilleegger det ikke veagt, at ejer har indsendt et notat fra en ingenier om nedvendigheden af betondk og -
vaegge mv. for sikring af sommerhuset mod nedskridning. Forvaltningens vurderer, at notatet er uden dokumentation i
form af beregninger e.l. Pastanden vurderes saledes ikke at veere tilstraekkeligt underbygget fagligt. Endvidere har
sommerhuset siden 1930'erne haft samme beliggenhed uden betondak foran og uden at skride. Dog er det forvaltningens
vurdering, at en fjernelse af betonvaggen langs traeterrassens afgraensning mod nord vil vanskeliggere udferelsen af
lovliggerelsesarbejderne i en grad, der taler for ikke at kreeve den fjernet.

Betondeek og betonveegge
Forvaltningen vurderer saledes, saerligt med baggrund i ejendommens placering indenfor fredning samt praksis om
sommerhuse i landzone, at der ikke skal meddeles lovliggarende landzonetilladelse til:

¢ Betondzk beliggende under terrassen.
¢ Betonvag langs traeterrassens afgraensning mod vest.
¢ Betondakket og betonvagge vest for terrassen.

Det er i afvejningen at veerdispild bl.a. indgéet, at ejer har udfert arbejderne uden forst at ansege kommunen til trods for,
at forvaltningen flere gange har understreget over for ejer, at ejendommen er beliggende i landzone og indenfor en
fredning, hvorefter endringer pa ejendommen kraever ansegning. Endvidere finder forvaltningen, at de landskabelige
beskyttelseshensyn vejer tungere end hensyn til gkonomi.

Terreenreguleringerne

De omfattende terrenreguleringer ost, vest og syd for sommerhuset er udfort med spunsvagge, som giver en hgj
terrassering. Forholder afviger fra den tidligere udferte terrassering og er i strid med lokalplanen, der fastseetter, at
terreenregulering pd mere end 50 cm kraever dispensation. Ejer har gennem hele forlgbet til kommunen redegjort for, at
terreenreguleringen var af midlertidig karakter, og at terraenet agtedes tilbagefert én til én, nér udskiftningen af
spildevandsanlegget var foretaget.

Forvaltningen finder, at hensynet til det udpegede og fredede landskab ger, at der ikke ber meddeles lovliggerende
dispensation til terreenreguleringerne, men at der ber meddeles pdbud om tilbageregulering. Forvaltningen foreslér, at der
meddeles en lang frist for lovliggerelse af terreenet under hensyntagen til, at ejer herved far mulighed for at feerdiggere
projektet med udskiftning af septiktank.

Redskabsskuret

Det er forvaltningens vurdering, at der ikke ber meddeles landzonetilladelse til et nyt redskabsskur pé 42 m2, der er sogt
om (med placering pé det stobte betondaek vest for treterrassen). Forvaltningen leegger vaegt pa, at det ikke er tilladt efter
bestemmelserne i Lokalplan 257, §§ 3.1, og 6.1, samt, at det ikke er tilladt at opfere yderligere bebyggelse ifolge
fredningen, jf. fredningens § 2, og 8.

Treeterrassen

Forvaltningen vurderer, at der ikke er tale om en genopforelse af den tidligere terrasse, men derimod om en nyopfert
terrasse. Det er forvaltnings vurdering, at det er i strid med hensynet til det sarbare landskab, som bebyggelsen er
beliggende indenfor, at beklaede terrassen massivt med kobber. Forvaltningen finder dog, at terrassen uden
kobberpladerne vil fremsta som indpasset i landskabet, hvorfor forvaltningen foreslar at meddele lovliggerende
landzonetilladelse til den nyopferte terrasse pa vilkar af, at al kobber fjernes fra terrassen. Det er indgéet i forvaltningens
vurdering, at den tidligere treeterrasse var lovlig, og at en genopferelse af denne med samme omfang og udseende ikke vil
veere 1 strid med fredningen.



Udvidelse af sommerhus

Der er anseggt om tilladelse til udvidelse af sommerhuset, som reelt er pd 105 m?, hvilket i henhold til praksis ikke anses
for utidssvarende eller meget smat for et sommerhus i landzonen. Forvaltningen finder ikke, at der ber meddeles tilladelse
til udvidelse af sommerhuset og foreslar at meddele afslag pa landzonetilladelse til et sommerhus pa 136 m? pa
ejendommen.

Efter naevnspraksis meddeles der alene tilladelse til udvidelse af sommerhus i verdifuldt abent land, hvis sommerhuset er
smat, dvs. mellem 30 og 40 m?, og typisk kun med en udvidelse pa op til 5 m?> med henblik pa f.eks. forbedring af
saniteere forhold. Her er der tale om et sommerhus beliggende indenfor en fredning i et i kommuneplanen udpeget
landskab med hej beskyttelsesvardi.

Forvaltningen bemarker, sdfremt der meddeles afslag pé lovliggerende landzonetilladelse til betondaekke, betonvaegge,
terreenreguleringer, udvidelse af sommerhuset og kobberbekladning, er det ikke relevant at forelegge
dispensationsansggning fra fredningsbestemmelserne for Fredningsnavnet.

Det er forvaltningens vurdering, at der ikke ber meddeles lovliggerende landzonetilladelse til folgende arbejder:
a) Terrenreguleringer.

b) Betonfundamenter i form af deek og veegge med én undtagelse (se nedenfor).

c) kobberbeklaedningen af sgjler og dragere med tagrende.

Forvaltningen vurderer, at pdbud om fysisk lovliggerelse ber udstedes i forhold til krav om:

d) Fjernelse af stobte betondek,

e) Fjernelse af betonvag mod vest under treeterrassen,

f) Fjernelse af etableret terrasse med artesten,

g) Retablering af skraning med grees helt ind til husmur,

h) Fjernelse af stobte betonvegge til nyt redskabsskur, og

i) Retablering af terreen i samme koter, som det var for igangsettelsen af arbejder pa ejendommen.

Retableringen ber ske ved:

j) Tilbageregulering af den meget hoje terrassering pa det regulerede terreen syd og ost for sommerhuset, sé det
landskabelige udtryk retableres, dog med den @ndring, at kampesten og spunsvaegge kan benyttes pa vilkéar om, at
spunsvagge ikke bliver synlige, og at kampestenssatning ikke bliver hgjere end den tidligere terrassering.

Forvaltningen vurderer dog, at der kan meddeles lovliggerende landzonetilladelse til:

k) Den opforte betonvag langs traeterrassens afgraensning mod nord samt

1) den opferte traeterrasse i stalkonstruktion, séfremt al kobberbeklaedning fjernes, og terrassens konstruktioner
udelukkende beklaedes med tree.

Indstilling
Direktionen foreslar, at forvaltningen bemyndiges til,
1. at meddele afslag pé landzonetilladelse til punkt a)-c), jf. planlovens § 35, stk. 1,

2. at der udstedes pabud om fysisk lovliggerelse af punkt d)-j), jf. planlovens § 51, stk. 1 samt,
3. at der meddeles lovliggerende landzonetilladelse til k)-1), jf. planlovens § 35, stk. 1.

Beslutning

ARKITEKTUR- OG BYPLANUDVALGET tiltreeder Direktionens forslag med den preecisering til punkt 3, vilkér 1), at
terrassen i omfang skal svare til den tidligere godkendte.

Jens Kloppenborg-Skrumsager (V) deltog ikke i sagens behandling.
Bilag

Sagsforleb
Lovgrundlag

Fotos



Punkt 3: Beslutningsprotokol og underskriftsark

00.01.00-A00-470534
Beslutning

Punktet blev gennemgaet.
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