«Navn»

Att.: «Attention»
«Adresse»
«Postnr» «By»
«Land»

NABOORIENTERING

Sagsnr.: 2019-1706
Ejendommen:  Ydunshave 10
Ejendomsnr.: 191279

Matr. nr.: 110-i, Nyby By, Bregninge
Ejer: Ydunshave ApS

Der er pa ovennaevnte ejendom sggt om dispensationer fra den gael-
dende lokalplan i forbindelse med opfarelse af 34 reekkehuse, se dispen-
sationsansggningen pa bilag 1.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 566 "for boligomrade ved Gran-
nedal-Badstuen, Tasinge”, se bilag 2.

Der er tale om fglgende dispensationer:

1. Byggelinje fra skraningskant mod Grgnnedal/Grgnningen
2. Tagheeldning.

3. Terreenregulering.

4. Stgttemure.

Derudover indeholder denne orientering en beskrivelse af forholdet ved-
rarende det feelles friareal, der skal etableres jf. lokalplanens § 10.1.

Feelles friareal

Udformning og placering af det feelles friareal i forhold til den fremtidige
bebyggelse er et veesentligt og helt afggrende element i behandlingen af
den aktuelle sag. Af samme arsag har det veeret genstand for stor, offent-
lig bevagenhed.

Der er opstaet den helt seerlige situation, at eiendommen Ydunshave 5
ved en fejl er tilladt udstykket og bebygget til trods for, at den er belig-
gende pa et sted, der i lokalplanen er udlagt til faelles friareal. Derved op-
star en ulovlig situation, som skal handteres i forbindelse med sagsbe-
handlingen af ansggningen om byggetilladelse til reekkehuse pa matrikel
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nr. 110-i, idet der skal sikres tilstraekkeligt feelles friareal inden for lokal-
omradets afgraesning.

Forholdet har veeret undersggt, og fglgende tre muligheder gar sig geel-
dende i forbindelse med lovliggarelse af det aktuelle, ulovlige forhold.

1. Fysisk lovliggarelse ved hel eller delvis nedrivning af ejendommen
Ydunshave 5.

2. Retlig lovligggrelse ved nedlaeggelse af et forbud efter planlovens
§ 14 og efterfglgende udarbejdelse af en ny lokalplan.

3. Retlig lovliggerelse ved udarbejdelse af aendring til lokalplanen
uden anvendelse af et forbud efter planlovens § 14 og efter aftale
med projektudvikler.

Et forbud efter planlovens § 14 medfgrer, at al byggeaktivitet i omradet
indstilles, indtil der er udarbejdet en ny lokalplan, hvilket kommunen har
et ar til. Dette vil ikke blot pavirke reekkehusene, men ogsa alle gvrige
grunde, som er beliggende indenfor lokalplanomradet.

Mulighed nr. 3 som naevnt ovenfor medfgrer, at forholdet lovliggares ret-
ligt ved udarbejdelse af en aendring til lokalplanen, men uden de veesent-
lige restriktioner, som et forbud efter planlovens § 14 vil medfare. Dette
forudsaetter, at der kan opnas aftale med projektudvikler af reekkehusene
om, at det granne feellesareal flyttes og indgar i hans grund eller, at kom-
munen alternativt erhverver et stykke af hans grund til det gr@gnne areal.
Efterfalgende udarbejdes en aendring af plangrundlaget, hvori placerin-
gen af det gr@nne feellesareal flyttes til den kommunale grund med hen-
blik pa en senere overdragelse til grundejerforeningen.

Som grundleeggende forvaltningsprincip for lovliggarelse anvendes fysisk
lovliggarelse kun, safremt retlig lovliggarelse ikke kan ske, eller der fore-
ligger ond tro hos en af sagens parter. Det er vores vurdering, at hverken
projektudvikler eller ejerne af Ydunshave 5 har veeret i ond tro, og nedriv-
ning vil medfare et vaesentlig samfundsmeessigt veerdispild, hvorfor ud-
gangspunktet derfor bgr veere retlig lovliggarelse.

Af hensyn til sagens parter og udviklingen af omradet, bade raekkehuse
og parcelhuse, har vi valgt at arbejde med Igsning nr. 3. Der er derfor fun-
det en lgsning med projektudvikler, der medfgrer, at der placeres yderli-
gere feelles friareal pa hans grund, matrikel nr. 110-i, hvorefter forholdet
efterfalgende vil blive lovliggjort retligt ved sendring af lokalplanen med
endelig fastlaeggelse af det faelles friareal. | praksis sker dette ved, at vi
kgber en del af projektudviklerens grund med henblik pa en senere over-
dragelse til grundejerforeningen.

Der er i forbindelse med den valgte Igsning foretaget en omhyggelig vur-
dering af de planmaessige forhold, da lgsningen skal baseres pa en
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planfaglig begrundelse. Denne kan leeses i bilag 5. Vi er meget opmeerk-
somme pa, at beslutningen tages pa en planfaglig baggrund og ikke pa
baggrund af kommunens egne, gkonomiske interesser. Endvidere vil vi
understrege, at vi ikke tilsideseetter den kommende demokratiske proces,
nar forholdet skal lovliggares retligt ved udarbejdelse af en aendring til lo-
kalplanen.

Opsummeret betyder den valgte lgsning, at der i forbindelse med opfarel-
sen af reekkehusene friholdes et omrade af passende stgrrelse i forhold til
den planfaglige vurdering, indtil forholdet lovliggares med en aendring af
lokalplanen. Herved sker det mindst mulige indgreb over for borgerne.

Som et led i den valgte lgsning kompenseres projektudvikleren af reekke-
husene for tab af byggeretter pa det omrade, der nu friholdes til feelles fri-
areal.

Den planlagte udformning af det feelles friareal kan ses pa bilag 3. Pa bi-
lag 4 er tilfgjet bemaerkninger til den samlede forstaelse, da projektudvik-
leren kun har angivet feelles, friareal placeret pa egen grund. Det samlede
feelles friareal er derfor veesentlig starre.

Byggelinje fra skraningskant mod Grgnnedal/grgnningen

Der er sggt om dispensation til at bygge naermere end 8 meter fra skra-
ningskant mod Grgnnedal/grgnningen, se naermere beskrivelse i bilag 1.

Lokalplanen foreskriver jf § 7.7, at:

"Der mé ikke bebygges inden for byggelinjen 8 meter fra skraningskant
mod Grgnnedal/granningen, idet der i omradet skal nyetableres regn- og
spildevandsledning - deklarationsbeelte pa minimum 2,5 m til hver side af
ledning.”

Siden lokalplanens udarbejdelse er den omtalte regn- og spildevandsled-
ning blevet etableret. Ledningsejeren, Vand og Affald, har meddelt, at
projektudvikleren i forhold til deres ledning kun skal overholde deklarati-
onsbeeltet pa 2,5 m, hvilket er i overensstemmelse med seedvanlig prak-
sis.

Vi pateenker at give dispensation til afvigelsen, da det er vores vurdering,
at bestemmelsens formal er opfyldt, da den entydigt angiver, at hensigten
er at beskytte den kommende ledning.

Det er vores vurdering, at den gnskede dispensation ikke er i strid med
lokalplanens principper.

Tagheeldning
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Der er sggt om dispensation til at udfgre bebyggelsen med en tagheeld-
ning pa 10 grader, se naermere beskrivelse i bilag 1.

Lokalplanen foreskriver jf § 8.5, at:

"Tage skal opfares med en tagheeldning pa mellem 15 og 47 grader malt
fra vandret. Tage med ensidig hzaeldning skal fglge det skranende terrzen.
Saddeltage skal have en haeldning pa min 35 grader.”

Vi pataenker at give dispensation til afvigelsen, da bebyggelsen fortsat fal-
ger terreenet og dermed er i overensstemmelse med det grundleseggende
princip i lokalplanen. Med den gnskede taghaeldning vil bebyggelsen i
endnu hgijere grad falge terreenet, se bilag 6 og 7, og vil samlet set frem-
st& mindre dominerende.

Det er vores vurdering, at den gnskede tagheeldning ikke er i strid med lo-
kalplanens principper.

Terraenregulering

Der er sggt om dispensation til at terreenregulere mere end 0,5 m, se
naermere beskrivelse i bilag 1.

Lokalplanen foreskriver jf § 10.8, at:

"Der ma ikke terreenreguleres med mere end +/-0,5 m i forhold til eksiste-
rende terraen og ikke naermere skel end 1 m uden byradets tilladelse. Ter-
reenregulering ma udfgres med en maksimal haeldning pa 1:1,5 Terraen-
reguleringer skal udformes som naturlige skraninger uden brug af statte-
mure og stenseetninger.”

Vi pateenker at give dispensation til afvigelsen. Det veesentlige i forhold til
lokalplanens principper i denne henseende er at sikre, at der ikke sker en
vaesentlig aendring af terreenet, og bebyggelsen udfares faldende, sa den
falger terreenet. En meddelt dispensation vil ikke sendre dette, og det
overordnede udtryk af boligerne vil stadig afspejle det skranende terreen
som er karakteristisk for omradet og grunden. Veesentligt i denne hen-
seende er, at overskridelsen sker til udligning pa tveers af bygningen, dvs.
ikke i byggeriets laengderetning.

Overordnet er det vores betragtning, at der er tale om et forhold af steerkt
begraenset betydning i forhold til realisering af et reekkehusprojekt med 34
boliger.

Det er vores vurdering, at den gnskede terraenregulering for det konkrete
projekt ikke er i strid med lokalplanens principper.

Stgttemure
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Der er sggt om dispensation til to stgttemure placeret pa henholdsvis den
gstlige side af blok B og den gstlige side af blok C, se bilag 6, 7 og 8.

Lokalplanen foreskriver jf § 10.8, at:

"Der ma ikke terreenreguleres med mere end +/-0,5 m i forhold til eksiste-
rende terreen og ikke naermere skel end 1 m uden byradets tilladelse. Ter-
reenregulering ma udfgres med en maksimal heeldning pa 1:1,5 Terreen-
reguleringer skal udformes som naturlige skraninger uden brug af stgtte-
mure og stenseetninger.”

Hensigten med denne bestemmelse er at sikre, at bebyggelsen dispone-
res ud fra det baerende princip om, at bebyggelsen skal fglge terreenet.

Vi pataenker at give dispensation til afvigelsen, da det er vores vurdering,
at hensynet til forbedret handicaptilgeengelighed og forbedret parkering af
biler vejer tungere end hensynet til slet ikke at have stgttemure. Der laeg-
ges saerlig vaegt pd, at de aktuelle stgttemure er uden vaesentlig betyd-
ning for byggeriets indpasning i terreenet, og det overordnede udtryk af
boligerne stadig vil afspejle det skranende terraen, som er karakteristisk
for omradet og grunden

Det er vores vurdering, at de gnskede stagttemure ikke er i strid med lokal-
planens principper.

@vrigt

Denne naboorientering omfatter ikke forhold, der er omfattet af vej- og
feerdselslovgivningen, herunder trafiksikkerhed.

Med

Inden der treeffes afgarelse i sagen foretages en orientering af de berarte
naboer, efter planlovens § 20, der vil fa mulighed for at indsende be-
meerkninger. Eventuelle bemaerkninger vil indga i den samlede vurdering
af sagen.

Safremt du/l har bemaerkninger til ansggningen, skal de sendes til Svend-
borg Kommune, Byg og BBR, Svendborgvej 135, 5762 Vester Skerninge
pa E-mail byg@svendborg.dk.

Eventuelle bemaerkninger skal veere modtaget inden mandag den 5. ok-
tober 2020.

Dette er ikke en afgarelse, og der er derfor ikke medsendt en klagevejled-
ning. Nar der treeffes en afgarelse, vil der vaere mulighed for at klage over
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den jf. planlovens § 58. Afggrelsen vil indeholde en saerskilt vejledning til
dette.

Vi gar opmeerksom p4, at eventuelle bemaerkninger vil vaere omfattet af
lov om offentlighed i forvaltningen, og at de derfor vil kunne laeses af an-
dre.

Eventuelle spgrgsmal kan stilles pr. e-mail til byg@svendborg.dk eller pa
tif. 21674375

Venlig hilsen

Rasmus Vium Fristed
Afdelingsleder
TIf. 21674375

Bilag:

Dispensationsansggning.

Lokalplan nr. 566

Situationsplan.

Situationsplan med bemaerkninger.

Udtalelser fra Planafdelingen vedrgrende feelles friareal.
Facadetegning med stgttemur, blok B.

Facadetegning med stgttemur, blok C.

Situationsplan med hgjdekurver.

ONOO~WDNE
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