Genoptagelse af Furesg Kommunes
afgorelse vedrerende bolig og udstykning —
Gammel Bregneradvej 3, 3520 Farum

Furese Kommune traf den 17. november 2020' afgerelse efter planlovens land-
zonebestemmelser og meddelte tilladelse til at opfere en ny heléarsbolig ejen-
dommen matr. nr. 7b Farumgard, Farum, Gammel Bregneredvej 3, 3520 Farum
og afslag pa ansegning om udstykning af ejendommen. Afgerelsen var truffet
efter planlovens § 35, stk. 1.

Med ansegning, der er modtaget i Furesg Kommune den 26. juni 2024, har du
pa vegne af ejer pa ny segt om tilladelse til at udstykke ejendommen i to selv-
steendige ejendomme. Kommunen anser din ansggning som en anmodning om
genoptagelse af den tidligere afgerelse fra november 2020.

Furese Kommune har besluttet at genoptage sagen.

Denne afgarelse erstatter Furese Kommunes tidligere afgerelse af 17. november
2020, som derfor ikke leengere geelder.

Afgorelse

Furese Kommune, Natur- og Miljgafdelingen treffer ny afgerelse i sagen og
meddeler landzonetilladelse til at opfere en ny helérsbolig med et bebygget are-
al pa ca. 180 m? og et boligareal pa ca. 250 m? p4 ejendommen Gammel Breg-
nergdvej 3, 3520 Farum som anseggt. Kommunen meddeler samtidig landzone-
tilladelse til at udstykke en del pa ca. 2.150 m? af ejendommen som en ny selv-
steendig ejendom. Tilladelsen meddeles efter planlovens? § 35, stk. 1, pd folgen-
de vilkar:

e At boligen opferes med samme udtryk som den eksisterende bolig pa
Gammel Bregneradvej 3. Dog skal teglstenene vare matte.

! Fureso Kommunes afgerelse af 17. november 2020 (Sags nr. 19/13100 / Dok.nr. 142100/20)
2 LBK nr. 572 af 29. maj 2024 af lov om planleegning med senere &ndringer
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e At boligen opfores med en omtrentlig placering som ansegt, jf. Situati-
onsplan — Nye forhold, dateret den 07.08.2020. Dog skal bygningen og
bygningsdele, herunder terrassen og dennes fundering, placeres mindst
3 m nord for kote 42,5, hvilket er illustreret som en red byggelinje pa
bilag 1.

e At der ikke foretages terreenregulering mellem sgen og 3 m nord for ko-
te 42,5, hvilket er illustreret med en rod byggelinje pa bilag 1.

e At der under selve byggearbejdet og inden dette pdbegyndes, opsattes
et hegn, en barriere eller lignende mellem byggeriet og sgen, som for-
hindrer jord og andet byggemateriale i at lobe ned i seen.

Avrige tilladelser og dispensationer
Opferelse af den ansegte bolig kreever ogsa byggetilladelse, for arbejdet pabe-
gyndes.

Byggeanseggning skel fremsendes digitalt pA www.bygogmiljoe.dk, som er et
landsdaekkende ansggningsmodul for byggeansggninger, planmaessige fore-
sporgsler mm. Det er ogsé via dette ansegningsmodul, at du fér svar fra os i sa-
gen.

Ansggningsmodulet Byg og Miljg er udformet, s man logger pd med Nemld.
Derefter fir man trin for trin vejledning til, hvordan man skal sege. Hvis der er

spergsmal til brugen af www.bygogmiljoe.dk er du velkommen til at kontakte
kommunens Kontaktcenter pa 7235 4000.

Baggrund

Gammel Bregneradvej 3 er en beboelsesejendom med en grundsterrelse pa
3.487 m?. Pa ejendommen er der ifelge BBR et enfamiliehus (bygning 1 i BBR)
med et samlet boligareal pd 158 m?. Dertil er der et udhus pa 43 m? (bygning 2 i
BBR).

Den tidligere sag fra 2020
Ejers davaerende radgiver sogte tilbage 1 2019 om tilladelse til at opfere et frit-

liggende enfamiliehus pa ejendommen og om tilladelse til at udstykke den syd-
lige del af ejendommen som en ny selvstendig ejendom, hvorpa den nye bolig
skulle opfores.
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Udvalget for byudvikling og bolig behandlede sagen pd udvalgsmede den 4.
november 2020. Udvalget besluttede at imgdekomme ensket om at opfere en ny
bolig, men afsla ensket om samtidig udstykning af en del af ejendommen.

Den 17. november 2020 traf Furese Kommune afgerelse i sagen efter planlo-
vens landzonebestemmelser. I overensstemmelse med udvalgets beslutning gik
afgerelsen ud pd at meddele tilladelse til at opfere en ny bolig og afslag pa ud-
stykning af ejendommen. Sagens forhistorie er neermere beskrevet i afgarelsen
af 17. november 2020.

Anmodning om genoptagelse

Den 26. juni 2024 har du pa vegne af ejer fremsendt en ny ansegning om prin-
cipiel tilladelse til at udstykke ejendommen saledes, at der udstykkes en grund
til parcelhusbebyggelse pé ca. 2.150 m?.

Du henviser i din ansggning til, at ejendommen er omfattet af byggelovens §
10A, og at Fureso Kommune, ved at meddele landzonetilladelse til at opfere en
ny bolig pa ejendommen, samtidigt har givet tilladelse til, at ejendommen kan
udstykkes som folge af koordineringen af lovgivningen om bebyggelse og ejen-
domsdannelse i byggelovens § 10A.

Det ansogte
Furese Kommune laegger til grund, at der ikke er sket en @ndring af projektet

siden 2020 for s& vidt angar den ansggte bolig. Den anseggte bolig har et bebyg-
get areal pa ca. 180 m? og et boligareal pa ca. 250 m?, der fordeler sig med ca.
180 m? i stueplan og ca. 70 m? i tagetagen. Boligen onskes opfert med samme
udtryk som den eksisterende bolig pa ejendommen, dvs. i murvaerk med hvid-
pudsede facader, en kvist mod vejen og sorte teglsten. Boligen far en hgjde til
tagryg pa maksimalt ca. 8,2 m.

Boligen enskes opfort pa den sydlige del af grunden, nord for den eksisterende
so 1 havearealet. Mod syd ud mod sgen enskes en balkon pé 1. sal og en terrasse
i stueplan. Terrassen har en bredde p& maksimalt 4 m, og udformningen vil fol-
ge beplantningen og sebredden.

Endelig enskes opfert en carport med skur.
Den sydlige del af ejendommen gnskes udstykket som en ny selvstendig ejen-
dom pa ca. 2.150 m?, hvorpa den ansegte bolig kan opferes. Restejendommen

vil herefter udger ca. 1.340 m? og bestd af de eksisterende bygninger med tilhe-
rende have.
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Plangrundlag, omrdde m.m.

Ejendommen Gammel Bregneredvej 3 ligger i landzone i en mindre enklave af
beboelses- og landbrugsejendomme langs Gammel Bregneradvej. Byzonegraen-
sen til Farum ligger ca. 280 m syd for ejendommen.

Omréadets bebyggelse er ikke afgraenset og udpeget som landsby i Fureso
Kommuneplan’. Nord for omradet, nermere bestemt nord for Heveltevej, er be-
byggelsen langs vejen omfattet af to landzonelokalplaner; Lokalplan 54.1,
Bregnerad Landsby — Syd og Lokalplan 51, Bregnerod Landsby — Nord.

Ejendommen ligger inden for kommuneplanramme 20L2, Landomrdde i Farum
Nord, der primert anvendes til jordbrugsomrade, narrekreativt omrdde og bo-
ligomrdde. Om bebyggelsen er anfort, at der i den kommunale planlaegning kan
udlegges ny byzone, nér det respekterer en reekke overordnede interesser. Ny
byudvikling skal tilrettelegges, saledes at der skabes sammenhang med de ek-
sisterende byomréader og en klar greense mellem by og land.

Omradet ligger uden for fingerplanens* grenne kiler, og omradet er ikke udlagt
med sarlige landskabs-, natur- eller kulturverdier i kommuneplanen. Dog er
boligen pd Gammel Bregneredvej 3 optaget som bevaringsvaerdig i kommune-
planen. Det samme geelder bygningerne pa naboejendommen mod nord.

Pa ejendommen i den sydlige del af havearealet er en sg, der er omfattet af na-
turbeskyttelseslovens® § 3.

Internationale naturbeskyttelsesinteressers

Ejendommen ligger ca. 830 m fra neermeste Natura 2000-omrade N137: Katte-
hale Mose, som udger habitatomrade N121. Det ansggte vurderes ikke at pavir-
ke arter eller naturtyper pa udpegningsgrundlaget for habitatomridet, da det an-
sogte er af lokal karakter og kun vil berare den ansggte matrikel.

Der er ikke tidligere registreret flagermus pa selve ejendommen, men der er re-
gistreret flere arter af flagermus i omradet omkring. Den nye bolig enskes pla-
ceret pa eksisterende grasplane, som skraner ned mod en § 3-beskyttet sg pa

? Furese Kommuneplan 2021

4 BEK nr. 312 af 28. marts 2019 om hovedstadsomradets planlagning (Fingerplan 2019 — landsplandirektiv
for hovedstadsomréadets planlagning)

S LBK nr. 927 af 28. juni 2024 af lov om naturbeskyttelse

¢ BEK nr. 1383 af 26. november 2016 om administration af planloven i forbindelse med internationale natur-

beskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter
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den sydestlige del af matriklen. Furese Kommune har besigtiget soen 1 2014,
2020, maj 2023 og marts 2024. Der feeldes ikke traeer i forbindelse med opferel-
se af boligen, og det er kommunens vurdering, at der ikke findes egnede leve-
steder inden for det omréde, hvor boligen skal opferes. Det er derfor kommu-
nens vurdering, at opferelsen af boligen og udstykning ikke vil forringe eller
gdeleegge omradets funktion som yngle- eller rasteomrade for flagermus.

Der er ikke tidligere registreret padder pa ejendommen, men spidssnudet fro er
registreret i en sg 175 m ost for ejendommen 1 1985 og i en sg ca. 170 m syd-
vest for ejendommen i 2000. Der er ingen nyere registreringer af padder i neer-
heden. Da den nye bolig opferes pé eksisterende graesplane, er det kommunens
vurdering, at det anseggte ikke vil forringe eller edeleegge omradets funktion
som yngle- eller rasteomrade for padder. Det er samtidig kommunens vurde-
ring, at opferelse af den nye bolig ikke vil hindre eventuelle padders fortsatte
mulighed for at vandre mellem sgerne i omrédet. Det er endvidere kommunens
vurdering, at den gkologiske funktionalitet for krybdyr vil kunne opretholdes,
da den ansegte bolig placeres pé et areal, som ikke er et egnet levested. Det er
derfor kommunens samlede vurdering, at den anseggte bolig og udstykning ikke
vil forringe eller adelegge yngle- eller rasteomrader for beskyttede arter.

Heoring

I forbindelse med behandlingen af ansegning tilbage i 2020 foretog Fureso
Kommune en naboorientering i perioden fra den 18. august 2020 til den 2. sep-
tember 2020. Kommunen modtog dengang bemerkninger fra to naboer, som
bl.a. havde bemarkninger til den ansggte bolig, naermere bestemt tagmateriale
og den planlagte balkon i 1. sals hegjde pé sydsiden af boligen.

Kommunen bemarkede dengang, at der ville blive stillet vilkar om, at boligen
skulle opfares med matte teglsten. Dette er uaendret i den nye afgerelse.

I forhold til indbliksgener fra balkonen bemerkede kommunen dengang, at af-
standen fra den ansegte bolig til naboskel mod syd var mindst 30 m, og at bal-
konens gulvkote forventes at ligge maksimalt 3-3,5 m over kote 42,5, som er
koten i skellet mod syd. Som felge af afstanden til naboskellet var det dengang
og er fortsat kommunens vurdering, at eventuelle indblik fra balkonen ikke kan
forventes at medfere s& vasentlige nabogener, at det i sig selv kan begrunde et
afslag pa det ansegte.

Kommunen har ikke foretaget en ny naboorientering i forbindelse med genop-

tagelsen, idet der er tale om det samme projekt. Andringen bestér alene i, at
kommunen nu meddeler tilladelse til udstykning i stedet for afslag.

Side 5 af 10



~ FURESQD
™= KOMMUNE

Ua

Begrundelse for afgarelsen

Genoptagelse

Furese Kommune har pligt til at vurdere, om en sag skal genoptages, hvis en
part beder om det.

Du har pa vegne af ejer fremsendt ansegning, hvori du henviser til byggelovens
§ 10A og koordineringen af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse.

Kommunen finder, at sagen skal genoptages, fordi der er fremkommet oplys-
ninger, som kommunen ikke inddrog ved sagens behandling i 2020. Oplysnin-
gerne handler om lovgivers forstaelse af udstykningsreglerne, som kommer til
udtryk 1 byggelovens § 10A. Kommunen finder, at der er en vis sandsynlighed
for, at sagen ville have féet et andet resultat, hvis kommunen havde inddraget
oplysningerne i forbindelse med sagens behandling i 2020.

Fureso Kommunes vurdering af det ansogte

Furesg Kommunes nye afgerelse gar ud pé at meddele landzonetilladelse til at
opfere en ny heldrsbolig som ansegt og samtidig meddele landzonetilladelse til
at udstykke en del af ejendommen som en ny selvstaendig ejendom.

Landzonetilladelsen til at opfere en ny bolig og samtidig tilladelse til at udstyk-
ke ejendommen er givet, da det ansegte ikke vurderes at stride mod de bestem-
melser og hensyn, der skal varetages gennem administrationen af planlovens
landzonebestemmelser.

Kommunen vurderer, at det ansggte kan tillades ud fra et princip om huludfyld-
ning. Efter klagenavnspraksis kan der i samlede bebyggelser eller bebyggelser
med landsbypraeg, der ikke er afgrenset i kommuneplanen, efter en konkret
vurdering gives tilladelse til nye boliger ud fra et "huludfyldnings”-synspunkt.
Kommunen leegger i sin vurdering vegt pé, at der er eksisterende boliger bade
umiddelbart nord og syd for den ansegte bolig, og at der pa den modsatte side af
vejen mod nordest ogsé ligger en bolig. Dertil leegger kommunen vaegt pa, at
Frederiksborgvej laver en naturlig afgraensning mod vest.

Kommunen leegger ogsa veagt pa, at den ansggte bolig opferes i havearealet,
hvor der er et naturligt hul 1 bebyggelsen langs vejen, og at boligen ikke place-
res leengere mod vest end den eksisterende bebyggelse langs vejen. Bebyggel-
sens afgrensning mod det dbne land mod vest @ndres séledes ikke. Pa den bag-
grund finder kommunen, at den ekstra bolig ikke vil virke skeemmende i omra-
det, og ikke vil @ndre ved helhedsopfattelsen af omrédet.
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Kommunen legger ogsa vagt pd, at boligen enskes opfort med samme udtryk
som den eksisterende bolig pa ejendommen. Dermed vurderes det, at boligen vil
falde naturligt ind i den eksisterende bebyggelse pa ejendommen og i omrédet.

Det indgér i kommunens vurdering om &ndring af det tidligere afslag pa ud-
stykning til en tilladelse, at kommunen ikke i 2020 i tilstraekkeligt omfang tog
hensyn til lovgivers forstaelse af udstykningsreglerne, som kommer til udtryk i
byggelovens § 10A, herunder sammenhanget mellem udstykningsreglerne og
planlovens landzonebestemmelser. Af vejledningen til byggelovens § 10A’
fremgar bl.a., at der ikke ber meddeles landzonetilladelse til at opfere en ny
helarsbolig p4 samme ejendom med mindre, man samtidig er indstillet pé, i
overensstemmelse med intentionerne bag byggelovens § 10A, at meddele tilla-
delse til udstykning af den tilladte helarsbolig.

Kommunen har i forbindelse med sagens genoptagelse overvejet, om genopta-
gelsen i stedet skal fore til, at kommunen meddeler afslag til begge forhold, dvs.
afslag pa at opfere en ny bolig og afslag péd udstykning. Kommunen finder
imidlertid, at hensynet til ejers berettigede forventning om tilladelse til en ny
bolig har betydning for sagens afgerelse.

Vilkar

Af hensyn til det fremtidige udtryk af den samlede bebyggelse i omrédet stilles
der vilkér om, at boligen skal opferes med samme udtryk som den eksisterende
bolig pd Gammel Bregneradve;j 3.

Af hensyn til den § 3-beskyttede s@ i havearealet stilles der vilkar om byggeriets
afstand til seen og vilkér om beskyttelse af sgen under byggearbejdet.

Offentliggerelse
Afgorelsen vil blive offentligt bekendtgjort pd Furese Kommunes hjemmeside
dags dato.

Klagevejledning
Der kan klages til Planklagenavnet over afgerelsen efter reglerne i planlovens
kap. 14.

7VEJ nr. 122 af 5. juli 1991 om koordinering af lovgivningen om bebyggelse og ejendomsdannelse (byggelo-
vens § 10A og forholdet til kommuneplanloven, zoneloven, udstykningsloven og ejerlejlighedsloven, andels-

boligforeningsloven mv.)
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Klagefristen udleber 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt. Er afgerelsen offent-
ligt bekendtgjort, regnes klagefristen dog altid fra bekendtgerelsen. Hvis klage-
fristen udleber pé en lordag eller helligdag, forlenges fristen til den folgende
hverdag.

Klageberettigede er enhver med retlig interesse i afgerelsen og visse landsdak-
kende foreninger og organisationer, der har beskyttelsen af natur og miljo eller
vasentlige brugerinteresser inden for arealanvendelse som hovedformal.

Hvis du ensker at klage over denne afgerelse, kan du klage til Planklagenavnet.
Du klager via Klageportalen, som du finder et link til p4 forsiden af Nevnenes
Hus (www.naevneneshus.dk). Klageportalen findes ogsa pa www.borger.dk og

www.virk.dk. Du logger pé ligesom du plejer, typisk med MitID.

En klage er indgivet, nar den er tilgengelig for kommunen i Klageportalen. Nar
du klager, skal du betale et gebyr pa 900 kr. for borgere og 1.800 kr. for virk-
somheder, foreninger, organisationer og offentlige myndigheder. Klagegebyret
opkraeves af Neevnenes Hus. Du betaler gebyret med betalingskort i Klageporta-
len.

I Klageportalen sendes din klage automatisk til kommunen. Hvis kommunen
fastholder afgarelsen, sender kommunen klagen videre til behandling i navnet
via Klageportalen. Du far besked om videresendelsen.

Planklagenavnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om
Klageportalen, hvis der ikke er serlige grunde til det. Hvis du ensker at blive
fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en begrundet anmodning til
kommunen. Kommunen videresender herefter anmodningen til Planklagenav-
net, som treffer afgerelse om, hvorvidt din anmodning kan imedekommes.

Hvis afgerelsen enskes indbragt for domstolene, skal dette ske inden 6 maneder
efter, at afgerelsen er meddelt

Udnyttelse af tilladelsen
Landzonetilladelsen ma ikke udnyttes, for klagefristen er udlebet. Rettidig klage
har opszattende virkning, med mindre Planklageneevnet bestemmer andet.

Landzonetilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden for fem é&r, efter
at den er givet, jf. planlovens § 56, stk. 2.
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Avrige bemarkninger

Furese Kommune bemerker afslutningsvis, at den ansegte carport med skur kan
opferes uden landzonetilladelse, hvis bygningen har et samlet areal pa hgjest 50
m? og opferes i tilknytning til den nye helérsbolig, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr.
8.

Venlig hilsen

Lene Vestermann
Planlegger

Kopi til:
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Bilag 1

Signaturforklaring

== Byggelinje
Hajdekurver 0,5 m

Side 10 af 10



	Genoptagelse af Furesø Kommunes afgørelse vedrørende bolig og udstykning – Gammel Bregnerødvej 3, 3520 Farum
	Afgørelse
	Øvrige tilladelser og dispensationer
	Baggrund
	Den tidligere sag fra 2020
	Anmodning om genoptagelse
	Det ansøgte

	Plangrundlag, område m.m.
	Internationale naturbeskyttelsesinteresser
	Høring
	Begrundelse for afgørelsen
	Genoptagelse
	Furesø Kommunes vurdering af det ansøgte
	Vilkår

	Offentliggørelse
	Klagevejledning
	Udnyttelse af tilladelsen
	Øvrige bemærkninger
	Bilag 1


