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Klagenr.: 1003946
TSL

AFGORELSE
i klagesag om Ballerup Kommunes landzonetilladelse til etablering af . \cxes nus
stgjvold og udstykning af tre parcelhusgrunde pa Hold-An Vej, Balle- . .n>

Planklagenzevnet

rup 8800 Viborg

Ballerup Kommune har den 1. april 2019 givet landzonetilladelse til etable- 22 40 56 00
ring af stgjvold og udstykning af tre parcelhusgrunde pd ejendommen . g, 377955 26
Hold-An Vej 180 og 186, 2750 Ballerup, matr.nr. 2k Harrestrup By, Her-
stedgster.

www.naevneneshus.dk

Planklagenavnet har modtaget en klage over afgarelsen.

Planklagenevnet @ndrer afggrelsen til et afslag. Det betyder, at kommu-
nens afgarelse ikke leengere geelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Danmarks Naturfredningsforening, DN Ballerup, klagede den 27. april 2019
til Planklagenavnet over kommunens afggrelse om tilladelse.

Planklagen@vnet modtog klagen den 27. maj 2019 fra Ballerup Kommune.

I klagen er der navnlig klaget over, at ejendommen ligger i et omrade, som
er udpeget som del af de indre kiler i Fingerplanen, er udlagt som fritidsom-
rade i kommuneplanen og ligger i en gkologisk forbindelse, samt at det ikke
fremgdr af afggrelsen, at kommunen har foretaget en vurdering af tilladel-
sens indvirkning pa den omkringliggende natur.

2. Sagens oplysninger

2.1. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer en ejendom pa Hold-An Vej 180 og 186, 2750 Balle-
rup, matr.nr. 2k Harrestrup By, Herstedgster. Ejendommen er en landbrugs-
ejendom pa i alt cirka 1,1 ha, der bestar af matr.nr. 2k og 2¢ Harrestrup By,
Herstedgster. Det ansggte bergrer alene matr.nr. 2k, der ligger i landzone og
ikke er lokalplanlagt.

Ejendommen ligger lige syd for Ballerup, cirka 140 m fra arealer i byzone,
og lige nord for Frederikssundmotorvejen. Syd for motorvejen ligger Veste-
skoven. Ejendommen ligger ved Harrestrup Adal, og Harrestrup A lgber
langs ejendommens vestlige skel. @st for ejendommen, og pa modsatte side
af Hold-An Vej, er arealer med bevoksning. Ejendommen ligger i sin helhed
inden for skovbyggelinje.

Pa matr.nr. 2k er et enfamilieshus fra 1987 samt en carport m.v., jf. BBR.
Nord for ejendommen, pa samme side af Hold-An Vej, ligger fire parceller
med enfamilieshuse, og mod syd grenser ejendommen op til en parcel med
et enfamilieshus. Nordvest for ejendommen ligger et kolonihaveomrade i
landzone.

Ejendommen ligger i et omrade, der er udpeget som gkologisk forbindelse i
kommuneplan 2013-2025 for Ballerup Kommune. Det fremgar af kommu-
neplanen, at i de gkologiske forbindelser ma der som hovedregel ikke plan-
leegges eller gennemfares byggeri og anleg ud over det, der er erhvervs-
messigt ngdvendigt for driften af landbrug, skovbrug og fiskeri, eller ind-
drages arealer til byudvikling, rastofindvinding og placering af ren jord.

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme 9.F9, Haveforeningen
Brgndgarden, som udleegger omradet til fritidsformal: Varige kolonihaver.
Rammeomradets fremtidige zonestatus er landzone. Der kan opfgres eller
indrettes bebyggelse til kolonihaveformal samt fastsettes bestemmelser om
opretholdelse af eksisterende lovlig bebyggelse til bolig-, institutions- og
erhvervsformal, jf. rammebestemmelserne. Ejendommen ligger i omradet
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Agerup, og det fremgar af kommuneplanen, at boliger langs Hold-An Vej
kan opretholdes eller anvendes til fritidsformél, men at Agerup landsby er
omradets eneste egentlige boligomrade.

2.2. Ansggningen

Ejendommens ejer ansggte den 11. januar 2019 om landzonetilladelse til
etablering af stgjvold pa ejendommen Hold-An Vej 180 og 186, 2750 Balle-
rup, matr.nr. 2k Harrestrup By, Herstedgster og udstykning af tre parcelhus-
grunde samt areal til stgjvold og fellesareal fra matr.nr. 2k..

Pa ejendommen har der tidligere veeret et gartneri, som er blevet revet ned,
og der er ansggt om tilladelse til at udstykke ejendommen, sa den kommer
til at veere i fem parceller, hvoraf de tre er til ny helarsbeboelse og én gnskes
anvendt til etablering af en stgjvold. Pa den sidste ligger det eksisterende
stuehus pa ejendommen.

Ansggeren har blandt andet anfert, at det ansggte ma karakteriseres som
huludfyldning og afrunding af boliger langs vejen. Ansggeren har oplyst, at
ejendommen er belastet af vejstgj fra Frederikssundsmotorvejen til trods for
Vejdirektoratets stgjvolde langs motorvejen. Derfor gnskes anlagt en stgj-
vold med en bredde pa cirka 24 m, en hgjde pa op til 6 m og en lengde pa
mere end 90 m'. Ansggeren har anfert, at stgjvolden bliver udformet i re-
spekt for landskabet og placeres i tilknytning til eksisterende stgjvolde ved
motorvejen og ikke bliver fremmed i landskabet. Stgjberegninger er vedlagt
ansggningen.

2.3. Kommunens afggrelse

Kommunen traf den 1. april 2019 afggrelse om landzonetilladelse til etable-
ring af stgjvold og udstykning af tre parcelhusgrunde. Afggrelsen er truffet
efter planlovens § 35, stk. 1.

Af afggrelsen fremgar ikke en begrundelse for kommunens vurdering.

2.4. Klagen og bemarkninger til klagen
2.4.1. Korrespondance under klagesagen

I sagen indgar klagen af 27. april 2019. Kommunen er kommet med be-
merkninger til klagen den 27. maj 2019. Derudover er adressaten kommet
med bemeerkninger til klagen den 12. juni 2019.

Klagen og bemerkningerne er i hovedtrek gengivet nedenfor.

2.4.2. Klagen

Klageren anfgrer i klagen, at kommunen ikke har naevnt eller vurderet, at
ejendommen ligger i et omrade, som er udpeget som en del af de indre kiler

L Jf. Planklagenavnets maling pa kort.
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i Fingerplanen.

Klageren anfgrer, at ejendommen ligger i rammeomrade 9.F9 i kommune-
planen, som er udlagt som friluftsomrade, og hvor der ifglge rammebe-
stemmelserne ikke ma opfares helarsbeboelse.

Klageren anfgrer ogsd, at ejendommen ligger i et omrade, som er udpeget
som gkologisk forbindelse, og at dette ikke er navnt eller vurderet i kom-
munens afggrelse.

Klageren anfgrer, at gget bebyggelse og stgjvold vil have vesentlig betyd-
ning for omradets fauna, iser padder, og at omradet ligger umiddelbart op
ad omrader med beskyttelseskreevende arter, samt at kommunen ikke har
foretaget en vurdering i henhold til bekendtgarelse om administration af
planloven i forbindelse med naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af
visse arter.

2.4.3. Kommunens bemerkninger til klagen

Kommunen medgiver, at der i sagsfremstillingen ikke er refereret til kom-
muneplanramme 9.F9, og at projektets betydning for naturen, herunder
spredningsmuligheder for beskyttede arter, ikke er tilstreekkelig beskrevet.

Kommunen anfgrer, at den sydligste del af Hold-An Vej med heldrsbeboel-
se, hvor det ansggte er, ligger som en lille g i rammeomrade 9.F9, som er
udlagt til kolonihaveomrade, og at omradet maske skulle have veret sit eget
kommuneplanomrade i stedet. Kommunen oplyser, at de 4 ejendomme nord
for den aktuelle ejendom er udstykket 1 1950 erne.

Kommunen tilfgjer, at de beskyttede arter, der kan blive bergrt af projektet,
omfatter stor vandsalamander og spidssnudet frg, som begge er omfattet af
Habitatdirektivets bilag IV, hvilket betyder, at deres yngle- og rastesteder
ikke ma gdelegges eller forstyrres.

Kommunen vurderer, at arealerne mellem et vandhul ca. 1.100 m vest for
ejendommen og en sg ca. 190 m gst for ejendommen kan vare sprednings-
vej for én eller begge arter, og at arealerne ogsa omfatter rastesteder.

Kommunen anfgrer, at afstanden mellem den ansggte stgjvold og spred-
ningsvejen varierer mellem ca. 25 og ca. 35 m, samt at stgjvolden gnskes
placeret i et omrade, der ikke kan betragtes som en del af den beskrevne
spredningsvej. Kommunen vurderer derfor, at det ansggte ikke gdelegger
omradets gkologiske funktionalitet for hverken stor vandsalamander eller
spidssnudet frg.

2.4.4. Ansggerens bemerkninger til klagen
Ansggeren anfgrer i forbindelse med klagen, at efter ansggerens opfattelse
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var forhold omkring kommuneplanrammen og de beskyttede arter allerede
iagttaget og vurderet i forbindelse med kommunen afggrelse; det fremgar
dog ikke af den skriftlige afggrelse.

Ansggeren anfgrer ogsa, at der ikke er kommet bemerkninger i forbindelse
med den forudgdende hgring af projektet, og at der er givet fuld tilladelse i
forhold til det ansggte, hvorfor forvaltningslovens regler om officialprincip-
pet og krav til begrundelse efter ansggerens radgivers vurdering er overholdt
og ikke medfgrer, at afggrelsen ma hjemsendes til fornyet behandling.

3. Planklagena@vnets bemeaerkninger og afggrelse

3.1. Planklagenavnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til en kommunes afggrelse efter plan-
lovens § 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.2

3.2. Generelt om landzonetilladelser

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning,
opfares ny bebyggelse eller ske @ndring i anvendelsen af bestaende bebyg-
gelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre
byspredning i det abne land og at sikre, at egentlig bymeessig udvikling sker,
hvor der gennem planlegningen er abnet mulighed for det. Det falger af
formalsbestemmelsen, at landzonereglerne skal administreres pa baggrund
af landskabelige, rekreative og arealressourcemessige hensyn og andre sam-
fundsmeessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til erhvervs-
livets muligheder for vaekst og udvikling?.

Omrader i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden spredt og
uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er ngdvendig for driften af landbrug,
skovbrug og fiskeri. Udover at vaerne om natur og landskab er varetagelsen
af de primere erhvervsinteresser blandt de hensyn, der ligger bag landzone-
reglerne.

Efter hidtidig praksis leegges der stor vaegt pa lovens almene formal, uanset
at den enkelte sags betydning er begranset. I vurderingen indgdr derfor
overvejelser om, hvilken betydning afggrelsen kan fa for fremtidige lignen-
de sager (preecedensvirkning).

3.3. Generelt om udstykning

Kravet om landzonetilladelse til udstykning har bl.a. til formal at sikre, at
der ikke sker udstykning med henblik pa bebyggelse eller anden anvendelse,

2 Lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlegning med senere @ndringer.
3 Bemerkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr. 121 af 25.
januar 2017).
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som krever landzonetilladelse, uden at der foretages en vurdering af forma-
let med udstykningen. Kravet om landzonetilladelse skal ogsa sikre, at ud-
viklingen sker i overensstemmelse med planlegningen for omradet. Det skal
derfor indga i vurderingen, hvad der er formalet med udstykningen, og hvil-
ke afledte fglger udstykningen kan fa, herunder om udstykningen ma anta-
ges at kunne bidrage til en udvikling i strid med planlovens formal.

Som udgangspunkt gives ikke tilladelse til udstykning af ejendomme i land-
zone, hvorved der skabes en ny, frit omsettelig ejendom i det abne land.
Udstykning til boligformal skal som alt overvejende hovedregel ske i omra-
der, der ved planlegning er udlagt til boligformal.

Efter hidtidig praksis gives som altovervejende hovedregel afslag pa ansgg-
ninger om at opfgre fritliggende boliger i det dbne land og ansggninger om
at opfare boliger i landomrader med spredt bebyggelse. Nevnet foretager en
konkret vurdering af den enkelte sag i forhold til planlegningsmessige og
landskabelige hensyn, bl.a. med afset i kommunens planlegning.

Teet pa byzone og lige uden for landsbyer er naevnets praksis serligt restrik-
tiv for at sikre en klar greense mellem by og land. Den hidtidige praksis hvi-
ler pa det synspunkt, at nye boliger i landzone bgr baseres pa planlegning —
typisk lokalplanleegning — hvor offentligheden inddrages i forhold til kom-
munens overvejelser om bl.a. landsbyens kvaliteter og muligheder for place-
ring af ny bebyggelse.

Hvis landsbyens afgrensning ikke er fastlagt i kommuneplanen, kan der
efter hidtidig praksis gives landzonetilladelse til sdkaldt huludfyldning. Efter
navnets praksis er det en forudsetning, at der er tale om en samlet bebyg-
gelse eller en bebyggelse med landsbyprag. Det er ogsa en forudsetning, at
den gnskede bolig er omkranset af eksisterende bebyggelse i kort afstand.

Pa den anden side kan der vere hensyn, f.eks. veesentlige natur- og kulturhi-
storiske interesser, miljghensyn eller tungtvejende nabohensyn, der taler
afggrende imod en tilladelse.

3.4. Generelt om jordvolde

Efter hidtidig praksis anses jordvolde af et vist omfang for en @ndret anven-
delse af et ubebygget areal og krever derfor landzonetilladelse. Sddanne
jordvolde pavirker landskabet og ber kun tillades, hvis der foreligger en
seerlig begrundelse for det.

3.5. Planklagenavnets vurdering

Planklagenevnet finder ikke, at der kan gives tilladelse til det ansggte, her-
under udstykning af tre grunde fra matr.nr. 2k Harrestrup By, Herstedgster,
med henblik pa opferelse af helarsboliger. Det er nevnets vurdering, at det
ansggte er i strid med kommuneplanlegningen og med landzonebestemmel-
sernes formal om at sikre en klar greense mellem by og land og friholde det
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abne land for spredt og uplanlagt bebyggelse.

Nevnet leegger serlig vegt pa, at der er tale om udstykning med henblik pa
opfarelse af tre helarsboliger i et bynert omrade ner byzone, der i kommu-
neplanen er udlagt til fritidsformal, til kolonihaver i landzone.

Nevnet har ogsa lagt vaegt pa, at det ansggte ligger ner en motorvej, pa et
areal belastet med stgj, og at projektet indeberer etablering af en mere end
90 m lang stgjvold med en hgjde pa op til 6 m, der skal skeerme de gnskede
boliger mod stgj.

Nevnet finder ikke, at der er tale om huludfyldning, allerede da ejendom-
men ikke er omgivet af bebyggelse, og uanset at ejendommen er ner kolo-
nihavebebyggelse og i forlengelse af fire beboelsesejendomme nord for
ejendommen. Det kan sdledes ikke fgre til en anden vurdering, at der er an-
dre beboelsesejendomme i nerheden. Det kan heller ikke begrunde en tilla-
delse i strid med landzonebestemmelsernes formal, at der er tale om et om-
rade, hvor der i forvejen er stgjvolde langs motorvejen.

Nevnet legger desuden veegt pa, at en tilladelse til henholdsvis udstykning
til opfarelse af nye helarsboliger og etablering af stgjvold vil kunne fa en
precedensvirkning for andre lignende ansggninger.

Allerede fordi der ikke kan gives landzonetilladelse til det ansggte jf. oven-
for, har Planklagenavnet ikke taget stilling til projektets eventuelle betyd-
ning for omradets natur, arter eller forholdet til Fingerplanen.

3.6. Planklagenavnets afggrelse

Planklagenavnet ophaver Ballerup Kommunes afggrelse af 1. april 2019
om landzonetilladelse til etablering af stgjvold og udstykning af tre parcel-
husgrunde pa ejendommen Hold-An Vej 180 og 186, 2750 Ballerup,
matr.nr. 2k Harrestrup By, Herstedgster.

Planklageneevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.* Eventu-
el retssag til prgvelse af afggrelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3,
stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

Afggrelsen er truffet af formanden pa nevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov
om Planklagenavnet.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales. Belgbet vil blive overfort til indbe-
talerens NemKonto.

4 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
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5. Meddelelse og offentliggerelse af afgarelsen

Denne afggrelse gares tilgengelig for Ballerup Kommune (By, Erhverv og
Miljg, Sagsid: 01.02.00-P19-1-19) samt for klageren og dennes eventuelle
repreesentant via klageportalen og e-Boks. Afggrelsen sendes desuden til
eventuelle andre parter i klagesagen via e-Boks.

Afggrelsen vil blive offentliggjort pa https://pkn.naevneneshus.dk/. Person-
oplysninger vil blive anonymiseret.

& "é// y/ VY

Anja Bergman Thuesen
Stedfortreedende formand
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