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Afslag pa ansggning om udarbejdelse af lokalplan samt en an-
dring i zonestatus fra land- til byzone.

[shgj Kommune har siden 2008 lgbende haft kontakt med jer, idet I har fremsendt en an-
segning om udarbejdelse af lokalplan, samt statusaendring fra land- til byzone.

Afgorelse

Der meddeles hermed afslag pa jeres ansegning om udarbejdelse af en lokalplan herun-
der en ®ndring af zonestatus fra landzone til byzone samt udstykning af matr.nr. 2 f, Is-
hgj By, Ishgj og opferelse af taeet-lav bolighebyggelse. Matriklen er beliggende Ishej By-
gade 25, 2635 Tshgj.

Begrundelse
Ishgj Bygade 25, matr.nr. 2f, Ishej By, Ishgj ligger i landzone. Den gverste del af matrik-
len er omfattet af transportkorridor.

Jeres ansegning har afventet Forslag til Fingerplan 2013, idet en udleegning af omradet
til bymaessige formal ville muliggere en statusendring til byzone samt udbygning af om-
ridet. I Forslag til Fingerplan 2013 er omradet imidlertid ikke udpeget som et byudvik-
lingsomréde.

Omrédet ligger sdledes stadig i landzone og en bebyggelse og udstykning af matr.nr. 21,
Ishej By, Ishgj vil kraeve en landzonetilladelse. [ henhold til planlovens landzonebe-
stemmelser, er et af hovedformalene med loven at fastholde en opdeling mellem land og
by. En udvidelse af byen er derfor i strid med et af hovedformélene med loven.

Klagevejledning

Onsker man at klage over afgorelsen, skal klagen inden 4 uger fra afgerelsens modta-
gelse indgives til Ishgj Kommune, sa vidt muligt elektronisk pa plan-byg-
miljo@ishoj.dk.

Det er en betingelse for Natur- og Miljeklagenavnets behandling af klagen, at der
indbetales et gebyr pa 500 kr.
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Natur- og Miljeklagenavnet fremsender en opkravning pa gebyret, ndr nevnet har
modtaget klagen fra Ishgj Kommune. Vejledning om gebyrbetalingen kan findes pa
Natur- og Miljeklagenavnets hjemmeside.

I henhold til planlovens § 58, stk.1, nr. 4 kan kun retlige spergsmaél paklages. Afgerelsen
kan efter § 58, stk. 1, nr. 4 paklages. Det vil sige, at der fx kan klages, hvis man mener,
at byradet ikke har haft hjemmel til at treeffe afgerelsen. Der kan derimod ikke klages
over, at byradet burde have truffet en anden afgarelse.

Fristen for et eventuelt ssgsmél ved domstolene er seks méaneder fra dags dato jevnfer §
62 stk. 11 planloven. Hvis der indgives klage, er fristen for eventuelt sogsmal seks ma-
neder fra klagemyndighedens afgerelse er meddelt.

Med venlig hilsen

Louise Ochmann
Byplanlegger



MZLLER | RON

Byggeradgivning - Arkitektgruppe

Meller & Rosenarn
Salvagearve] 5

Ishej kommune

Plan-, Bygge- og Miljecenter Nk
IShﬁ_] Store Torv 20, lelelon. 26 53 68 02
2635 IShﬂ. bo@moeller-roggnocim.dk
J CVR . DIK-20245483
Nordea reqgne 2320
ANBEFALET. Kanto ni. - 4375447903

aemoeller-rosenoeim dk

Faxe den 24. maj 2013.
Deres J.or.: 201200447/10.
Vores sagsnr. 035/09/08.
Ref./bemr,

Anke / Klage over afgerelse af den. 6. maj 2013 fra Ishej kommune med afslag pa ansegning om
udarbejdelse af lokalplan samt sendring i zonestatus fra land til byzone,

For Vores Klient: NF-Byg aps.
v/ Peter N, Skjold Leicar & Rieky Rensbol
Ishegj Sendergade 12,
2635 Ishej Landsby.

Undertegnede skal pa vegne af Vores klient indgive Anke / Klage til behandling i Natur- og
Miljeklagenaevnet over afgarelse af den. 6. maj 2013 fra Ishgj kommune Plan-, Bygge- og Miljacenter
vedr. ansggning om statuseendring fra land til byzone, samt udarbejdelse af lokalplan med henblik pé
opferelse af tet lav boligbebyggelse af nedenstdende matrikel:

Matrikel nr. Og ejerlav:  Ishej By 2f
Adresse: Ishej Bygade 25, 2635 Ishgj Landsby.

Beskrivelse:

Narvaerende areal som udger i dag 6.937 m? har tidligere fungeret og vaeret anvendt som et gartneri. Alle
drivhusene er fjernet fra arealet. Beboelsesbygningerne ligger stadig aktive pa grunden, evrige areal
henligger i dag som ubebygget gront omrade.

Frem til &r 1962 udgjorde det samlet areal 10.920 m?. Efterfelgende er der foretaget 2 udstykninger fra
mafrikel 2f til matrikel 2y p& 2771 m? &r 1962 til Alice K. Pedersen samt matrikel 2x p& 1212 m? 4r 1976
til Birthe M. Dahrup.

Ovenstdende matrikelindehaver er detre af tidligere indehaver af det samlet areal pd 10.929 m?,
Omradet er velegnet til opforelse af teet lav bebyggelse som handikap- og funktionsvenlige boliger som

der er stor behov for hvilket er et udgangspunkt i skitseudarbejdelse med respekt for denne placering i et
eksisterende boligmiljs hvor en arkitektur bliver tilpasset omradet.




Anke / Klageindsigelse nr.: 1 (hvor Fingerplan leegges til grund)

Med henvisning til Ishgj kommuneplan 2009 samt Forslag til Fingerplan 2012 fra Miljeministeriet og
Naturstyrelsen Forslag til Fingerplan 2012 — landsplandirektiv for hovedstadsomradets planlegning
Heringsfristen udleb den 6. juni 2013.

Erfatingsmacssigt er det kendt at efter haringsfristen der udleber den. 6. juni d.4. traeder de almindelige
procedure i gang med gennemgang af indkommende indsigelser, forleggelser samt fremsendelse til
udvalg med indstillinger.

Herefier skal sagen over den juridiske afdeling for den revideret Fingerplan kan indstilles og ophgjes til
lov.

Tidshorisonten for denne procedure- og sagsbehandlingstid vil gere at den revideret Fingerplan farst vil
kunne fremseettes i &r 2014,

Heringsfristen er stadig pagéende d.d. og der foreligger ikke sendring i forhold til gaeldende lovgivning
for eksisterende Fingerplan.

I geeldende Fingerplan som skal lagges til grund stetter i tilstraskkelig grad kommunernes gnsker om
byomdannelse med behov for udbygning af nye byomrader i de ydre fingre.

Nervaerende Matrikel opfylder ovenstéende og ligeledes er der ingen restriktioner eller overskridelser af
de linjer som er udlagt med henvisning bl.a. til:

Bygge- og beskyttelseslinjer
Fredning
Naturbeskyttelse
Natura 2000
Jagt- og Vildtforvaltning
Planlagning
Lokalplaner
Kommuneplaner
Landbrug
Andre Amts- og Regionstemaer
Naturovervagning
(NOVANA artsfund)
Grundvand
Drikkevandsinteresse
Nitratfelsomme
Indvindingsoplande
Jordforurening
Omradeklassificering
Jordforureningsloven

Matriklen er ligeledes frihold og overskrider ingen restriktioner i Fingerplanens retningslinjer og disses
bestemmelser som giver anledning til dispensationer eller ansggninger derom.

Det skal medgives at der i Forslag til Fingerplan 2013 som Miljeministeriet har sendt Forslag til
Fingerplan 2013 i hering fra den 19. april til den 14. juni 2013, ligger det averste nordestlige grundareal i
Transportkorridoren. Dette areal udger under 100 m?. Safremt haringsforslaget bliver ophgjet til lov kan
nervarende areal udlegges som grent areal uden for bebyggelsen.




Det skal dog praciseres at nerverende Transportkorridor er forslag til Fingerplan og langt fia sikkert at
denne vil indga i den samlet aendring.

Ligeledes med henvisning til hering ligger naervaerende areal ikke i forlaengelse af de patenkte gronne
kiler eller anden udvidelse og inddragelse med udbygning af eksisterende Fingerplan,

Det afgarende er dog, at ovenstiende ikke er gasldende men blot en del af et forslag der er sendt i hering
som ikke er ophgjet til lov.

Derfor har Ishgj kommune truffet en afgerelse med baggrund i en hering hvilket er i strid med gaeldende
praksis.

Ishej kommune kan alene og skal traffe afgerelser med henvisning til gaeldende lovbestemmelse herom
som direktiv i deres sagsbehandling som danner grundlag for deres afgerelse.

Det fremgér da ogsa af den samlet korrespondance mellem Ishgj kommune og undertegnede at sdfremt
nerverende matrikel ikke andre sig pé de nazvnte omrader som beskrevet pa (side 2) i den nye
Fingerplan som ansggningen har ventet 4,5 ér pa vil sagen blive genoptaget til udarbejdelse péa
narvarende ansegning.




Anke / Klageindsigelse nt.: 2 (hvor Landzonebestemmelserne leegges til grund)

Ishgj kommune henviser til; Planlovens landzonebestemmelser, er et af hovedformdlene med loven at

Jastholde en opdeling mellem land og by. En udvidelse af byen er derfor i strid med et af hovedformdlene
med loven.

Ishgj kommune har ikke tidligere igennem deres sagsbehandling igennem 4,5 &r af neerverende
anspgning fremfert denne bestemmelse.

Planlovens Landzonebestemmelser har ligget uzendret i hele ansegningsperioden uden endringer derfor er
det meget betenkelig at nervaerende laegges til grund netop nu og ikke tidligere som afslag,

Ishej kommune har fra starten tilkendegivet at ville behandle sagen positivt og imedekommende med
eendring af status fra land til byzone i forbindelse med udarbejdelse af lokalplan for narvaerende matrikel
til opfarelse af taet lav byggeri.

Vi har fra vores ansegning indgivet september 2008 dreftet ovenstidende med davarende leder fia Ishaj
kommune Michael Ege som var sagsbehandler pé daveerende tidspunkt.

Ved gennemgang af sagen hvor vi sammen gennemgik fingerplanen kunne Michael Ege se at naervesrende
matrikel 14 i fingerplanen men ingen restektioner eller overskridelser af de linjer som er udlagt bererte
nzrveerende matrikel. (se side 2)

Ishgj kommune startede sagen som en ansggning hvor de seedvanlige procedurer vil gé i gang med hensyn
til eendring fra land til byzone i forbindelse med udarbejdelse af lokalplan hvor undertegnede udarbejde
skitseforslag til teet lav byggeri som senere skulle laegges til grund til hering og evrige procedure som
loven foreskriver.

Planlovens Landzonebestemmelser er et omfattende direktiv. Ishgj kommune har i deres afgerelse ikke
praciseret hvilke bestemmelse de henviser til som at &endre sig sa radikalt i sagsbehandlingen af
igangveerende ansegning der har veeret pagdende i 4,5.

Nearverende Planlov har mange gode intentioner og seneste revidering lagger op til en mere fleksibel og
individuel vejledning primeert rettet mod kommunalbestyrelsens og sagsbehandling efter
landzonebestemmelserne samt skabe en samlet beskrivelse af procedurer i forbindelse med behandlingen
af en landzonesag.

I Planlovens bestemmelser udstilker de overordnede rammer men der leegges op til en individuel
sagsbehandling hvor den enkelte kommune kan indlede og behandle en ansggning dels i plandirektivet
samt byggelovens bestemmelser, hvilket er sket i neerverende sag.




Konklusion:

Ved projektets opstatt den. 27. marts 2008, blev sagen forelagt Michael Ege september 2008 (nu fratradt)
ma vi konstatere at Ishej kommune har haft en usadvanlig lang sagsbehandlingstid.

Grundet den udsedvanlige lange og fejlagtige sagsbehandling i Byplanlegningsafdelingen over en
periode pa samlet 4,5 ar finder undertegnede det foruroligende at Ishgj kommune nu i modstrid til
tidligere oplysninger hiver Planlovens Landzonebestemmelser op af skuffen som et af deres argumenter
for deres afslag.

Som beskrevet pd omstéende side har dette punkt ikke tidligere vaeret et kardinalspargsmél men vil blive
behandlet positivt med en imedekommende da Ishej kommune s&' velvilligt pd projekiet.

Planlovens Landzonebestemmelser dbner da ogsa op for individuelle muligheder for kommunen til at
im@dekomme projekter af denne karakter.

Ligeledes baseter Ishgj kommune deres afgerelse il afslag pa Forslag til Fingerplan som stadig ligger til
hering uden denne er ophgjet til lov.
Ishej kommune har truffet en afgorelse med baggrund i en hering hvilket er i strid med geeldende praksis.

Med henvisning til geeldende bestemmelser samt afgerelser der er truffet i lignende sager for neervaerende
omtader er det efter undertegnede bedste overbevisning muligt at navnet ber imedekomme naervaerende
Anke /Klage.

Undertegnede og Vores klient har veeret i god tro og arbejdet med projektet hele vejen igennem forlgbet
med store gkonomiske investeringer i tiltro til at Ishgj kommune igennem forlgbet pé 4,5 ar var den
samarbejdspattner de udgav sig for hvilket de skriftligt har bekraftet 1 hele forlabet,

Med venlig hilsen

—— S i e e

I R
Bo Charlie Moller Rosenorn
Projektleder = Bygn.konstr.  Boligakonom
Mail: mr@moeller-rosenoern.dk

Selvagervej 5
4640 Faxe.
CVR. nr, 28 245 483

TIf. 26 53 68 02,
www.moeller-rosenoern.dk

Note/
Der er ikke vedhafiet bilag da Ishgj kommune har bekraftet at de er i besiddelse af hele
sagen og dennes korrespondance.




Ishg] Kommune

Sagsbehandler:
Malene Louise Mglbak
Telefon: 43577473
Email: mim@ishoj.dk

Mgller og Rosengrn Journalnummer / cpr. nr.
Selvagerve] 5 01.02.05-P16-1200447-12

4640 Faxe

26. juni 2013

Ny behandling af ansggning om lokalplan for Ishgj Bygade 25

Ishgj kommune har den 24. maj 2013 modtaget jeres klage over kommunens afggrelse af
6. maj 2013, hvori Ishgj Kommune meddeler afslag pa udarbejdelse af lokalplan for ejen-
dommen Ishgj Bygade 25, matr.nr. 2f Ishaj By, Isha;.

Afslaget er meddelt pa grundlag af, at ejendommen ligger i landzone. Afslaget er meddelt
med henvisning til, at det ansggte ville kraeve en landzonetilladelse efter planlovens § 35,
stk.1.

Ved gennemgang af jeres klage er kommunen blevet opmeerksom pa, at kommunen ikke
skulle have behandlet ans@gningen i forhold til planlovens landzonebestemmelser, da an-
s@gning om opfarelse af test-lav bolighebyggelse vurderes at vaesre lokalplanpligtigt. Det vil
tillige kraeve et kommuneplantilleeg, da den nuvesrende rammebestemmelse for omrade
4.B.3 kun giver mulighed for aben-lav bolighebyggelse.

Ishgj Kommune har pa den baggrund kontaktet Natur og Miljgklagenaevnet, som er enig i
kommunens vurdering af, at sagen er behandlet pa et forkert lovgrundlag. Natur og Milja-
klageneevnet oplyser tillige, at kommunen har pligt til at genbehandle ansggningen, da sa-
gen er blevet behandlet efter et forkert lovgrundlag.

Kommunen vil derfor genoptage sagen og forventer at kunne forelsegge sagen for Teknik
og Bygningsudvalget til august 2013.

Hvis du har spgrgsmal til det fremsendte er du selvfglgelig velkommen til at kontakte mig
pa telefon 43 57 74 73.

Venlig hilsen
Malene Louise Mgalbak

Kopi sendt til ejer:
NF BYG ApS, Ishgj Sgndergade 12, 2635 Ishgj

Ishgj Radhus ¢Ishgj Store Torv 20 ¢ 2635 Ishgj ¢ Telefon 43 57 75 75 ¢ Fax 43 57 72 13 ¢ Ishojkommune@ishoj.dk
www.ishoj.dk ¢ Abningstid: Man./tirs./ons./tors. kl. 10-14, torsdag ogsa kl.15-16.30, fredag k. 10-13




/¢ /f/’éﬁf Iota . Aa 7crE (£ /610 Zo/3

Har d.d. talt med ejers radgiver Bo Charlie Maller Rosenarn.

Han blev orienteret om at Fingerplan 2013 ikke giver mulighed for at byudvikle denne del af Ishgj
Landsby og det derfor ikke vil veere muligt at fi vedtaget en lokalplan for taet lav bebyggelse.

Jeg orienterede ham om at ejendommen alene vil kunne udstykkes til aben-lav, dvs. udstykke en
grund med henblik pa huludfyldning.

Han ensker sagen behandlet i forhold til planlovens lokalplanbestemmelser, som vi har meddelt

ham i tidligere skrivelse, s& han har mulighed for at fa kommunen afgerelse prevet i Natur og
Miljeklagenavnet.

Sagen bliver lagt pd udvalg til november.




