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Klage over kommunens landzonetilladelse til bebyggelse på det ubebyggede grundstykke – Rækmarken 3, 4300 Holbæk. 




Holbæk Kommune har 07-06-2018 med klagefrist 05-07-2018 meddelt zonetilladelse til bebyggelse af ovennævnte grundstykke (kommunens sagsnr. 17/27033).
DN Holbæk fremsender hermed vores klage over kommunens afgørelse, der som vi ser det kan få principiel betydning for den fremtidige administration af Planlovens landzonebestemmelser i kommunen. 
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Foto: Bakken på Rækmarken 3 set fra Uglerupvej SV for bakken.

Sagen drejer sig om et grundstykke, som de nuværende ejere købte af Holbæk Kommune i 2001 på vilkår om, at ”ejendommen kan og må ikke bebygges grundet zoneforholdende, men kan anvendes til have eller græsning af dyr”. På trods af denne klausul i skødet ansøgte ejerne allerede få år efter om zonetilladelse til at frastykke en del af arealet med henblik på salg af en byggegrund. Zonemyndigheden sagde nej til bebyggelse, men ejerne har siden gentagne gange ansøgt om zonetilladelse med henblik på videresalg af grunden, som har en enestående udsigt fra et højtliggende plateau, hvorfra man har udsyn over kystlandskabet, fjorden og Holbæk by. Ansøgningerne er hver gang blevet afgjort med afslag – både i amtets tid og efter kommunen overtog zoneansvaret. Også ejernes ankesager er endt med afslag - senest i 2014. 
På ovenstående foto er med rød plet markeret den påtænkte bygnings beliggenhed. If. ansøgningen drejer det sig om en langstrakt bygning med skråtstillet tagflade på ca. 20 m længde. Facaden domineres af store glaspartier rettet mod det åbne land. Sokkelniveau angives til kote 40.26. Højeste kote på bakken er 41.73. Da facadehøjden mod det åbne land angives til 2,85, mens højden bagtil bliver 3,55 vil bygningen hæve sig ca. to meter over bakkens højeste niveau. I kommunens afgørelse argumenteres med, at den eksisterende bevoksning vil beskytte bl.a. mod nabogener. Men afgørelsen indeholder ingen vilkår om, at bevoksningen skal bevares. I DN Holbæk vurderer vi, at bygningen bliver markant synlig fra veje og fra det åbne landskab. Den har en byggestil, som er ganske fremmed for området. Vi frygter desuden, at de nye regler i Den moderniserede Planlov betyder, at byggeriet senere kan udvides op til 500 m2 uden landzonetilladelse.

Som vi forstår afgørelsen, mener man i kommunen, at den reviderede planlov lægger op til, at der fremover generelt skal lægges særlig vægt på vækst og udvikling ved myndighedsafgørelser i landzonesager, og at man derfor skal være imødekommende overfor ønsker om byggeri. 
Vækst og udvikling er ganske vist nu kommet med i Planlovens formålsparagraf på lige fod med andre samfundshensyn.
Vi har imidlertid ikke i lovbekendtgørelsen fundet belæg for synspunktet, at vækst og udvikling bør overtrumfe andre hensyn. Tværtimod lægges der op til balance mellem vækst- og udviklingshensyn og natur- og miljøhensyn. 
Som vi ser det, indføres med loven en række konkrete forbedringer udmøntet i paragraffer, som beskriver de nye muligheder. Det drejer sig bl.a. om, at kommuner kan ansøge om udviklingsområder indenfor kystnærhedszonen, om bedre udnyttelsesmuligheder af overflødige bygninger, om pensionisters muligheder for helårsbrug af sommerhuse osv.
Men det drejer sig næppe om at lette adgangen til etablering af uplanlagt byggeri i attraktive landskaber? 

Det er I øvrigt temmelig usikkert, om en lempeligere administration af landzonebestemmelserne vil resultere i bedre vilkår for lokal vækst og udvikling, som kommunen synes at mene. I den konkrete sag har vi svært ved at se, at det skulle være tilfældet. 
På Tuse Næs har man de senere år haft fokus på natur- og kystturismens potentialer. Man vurderer, at det lokale råstof for vækst og udvikling udgøres primært af halvøens sommerhusområder samt næssets naturværdier og skønne landskaber, som inviterer til oplevelser. ”Turlandet Tuse Næs” er en få år gammel forening, som arbejder på at fremme sommerhusturisme og cykel- og vandreturisme i det endnu relativt uberørte kuperede istidslandskab mellem de tre fjorde. 
Foreningen har udarbejdet cykel- og vandretursfoldere (pt. 10 forskellige, som kan downloades på Visit Holbæk). Foldere om kajakferie, fiskesafari samt et turismekort er på vej. Der er etableret gratis cykeludlån i bl.a. Lokalbrugsen. Der opsættes shelters i Hørby havn. Der er plantet æbletræer med ret til gratis æbleplukning langs en ”Æblerovsrute” osv. - alt sammen initiativer, som har til formål at synliggøre næssets potentialer som interessant ferie- og besøgsområde.  
Spørger man Tuse Næsboerne, er man glade for og stolte af Næssets natur og landskabsværdier. Ingen ønsker udsigtsvillaer placeret synligt i det smukke landskab.
 
I 2014 afviste Natur- og Miljøklagenævnet ejernes klage over kommunens afgørelse m. bl.a. denne vurdering:
”Natur- og Miljøklagenævnet finder, at opførelse af en helårsbolig med den ansøgte placering er i strid med kommuneplanrammerne og de hensyn, der skal varetages med planlovens landzonebestemmelser.
Der er herved lagt vægt på, at ejendommen ligger i det åbne land i et område med spredt bebyggelse og er udpeget som landskabsområde, kystnærhedszone B, større uforstyrret landskab og særligt værdifuldt landbrugsområde. Endelig er det indgået, at en tilladelse vil kunne føre til tilsvarende ansøgninger i området.”

Vi undrer os over, at kommunen nu giver tilladelse til byggeri med følgende begrundelse:
”Holbæk Kommune har tidligere besvaret forespørgsler og behandlet ansøgninger om at opføre en bolig på ejendommen. Senest i 2013 har Holbæk Kommune givet afslag med den begrundelse, at ejendommen ikke er beliggende inden for en afgrænset landsby, som fastlagt i kommuneplanen. Det blev dengang vurderet, at der ikke var hjemmel i planloven til at tillade en ny bolig i landzone. 
Planloven er siden blevet ændret, hvorved der i højere grad lægges vægt på vækst og udvikling. På den baggrund har Holbæk Kommune vurderet den nye ansøgning og meddelt landzonetilladelse til byggeriet. 
Der er i afgørelsen lagt vægt på, at byggeriet opføres som huludfyldning i et område, hvor der i forvejen findes en væsentlig, samlet bebyggelse.”

Hvorfor lå ejendommen i 2014 i ”det åbne land i et område med spredt bebyggelse” men nu i 2018 i ”en væsentlig, samlet bebyggelse”? Os bekendt er der i perioden ikke sket nogen ændringer overhovedet. 
Vi er i DN Holbæk fuldstændig uenig i kommunens seneste vurdering. 
For det første er det meningsløst at kæde vækst og udvikling sammen med en privat grundejers ønske om at sælge en attraktiv udsigtsgrund. Det resulterer højst i vækst på den pågældendes bankkonto. For lokalsamfundets vækst- og udviklingsønsker er konsekvenserne derimod negative.
For det andet er oplysningen om at Uglerup Huse udgør ”en væsentlig, samlet bebyggelse” ikke holdbar. Påstanden bygger måske på oplysninger i en af de tidligere landzoneansøgninger, hvor ansøgers advokat mener, at der findes en samlet bebyggelse med ca. 20 ejendomme i Uglerup Huse. Tallet er muligvis korrekt, men omhandler i så fald alle de spredt beliggende ejendomme – oprindelig husmandsbrug - langs Rækmarken.  
Som man kan se herunder, gennemførte Hørbygård i begyndelsen af 1800-tallet en gennemgribende udskiftningsproces, hvor beboerne i næssets største landsby Hørby flyttede ud i landskabet – gårdmænd og præst til fritliggende gårde med jorden samlet ved gårdene – og jordløse husmænd til nyoprettede husmandskolonier, hvor de hver fik en mindre jordlod stillet til rådighed som godtgørelse for tjenesteydelser på herregården. Tilbage i landsbyen Hørby blev kun kirken og herregården.
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Det gamle sognekort viser de nye matrikler. Skolen/læreren var dengang også jordbruger og flyttede ud i husmandskolonien Uglerup Huse. Skolelodden nr. 23 blev placeret tæt ved krydset mellem Uglerupvej, Rækmarken og Enghavevej, så også børn fra husmandslodderne i Hørby Huse syd for skolen og Faurbjerg Huse mod vest kunne komme til skolen. 
Det er en del af skolelodden, som nu ønskes solgt som byggegrund med landzonetilladelse til bebyggelse.  
På et luftfoto fra 2018 kan mønsteret i husmandskolonien genkendes. Jordbrugets udvikling har betydet at nogle lodder er lagt sammen, og der er kommet nye landbrugsbygninger til, som fylder mere, men grundlæggende er strukturen bevaret. 
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Nord for skolen er en del af husmandslodden nu tilplantet som frugtplantage og der blev i 1923 frastykket en grund til et forsamlingshus. De to tidligere lærerboliger Uglerupvej 18 og Rækmarken 4 er blevet selvstændigt matrikulerede, og på trekantsgrunden NV for skolen blev i 1927 opført en jordemoderbolig, men sammenfattende mener vi, at området ikke kan karakteriseres som ”en væsentlig, samlet bebyggelse”, som åbner for huludfyldning. I så fald vil der være huludfyldningspotentiale til rigtig mange nye byggegrunde både i Uglerup Huse og i andre husmandskolonier landet over.

Som vi forstår Planlovens formålsparagraf, lægges der op til at kommunen foretager en ”afbalanceret” vurdering af plankonsekvenserne, hvor vækst og udvikling afvejes overfor kommuneplanens øvrige planhensyn. I landzonetilladelsen bringes en oversigt over de forskellige planforhold, men vi savner en konkret stillingtagen til byggeriet i forhold til hver enkelt.
Vores umiddelbare indtryk er, at både udpegningen som ”Værdifuldt landskab” og ”Kystnærhedszone” burde have sat en effektiv stopper for tilladelsen. 
Hvordan kan man f.eks. ignorere formuleringen ”Der må kun planlægges for anlæg i landzone, hvis der er en særlig planlægningsmæssig eller funktionel begrundelse for en kystnær placering”. Men det er der jo ikke.

Fra urolige naboer, som har søgt aktindsigt, har vi modtaget kopi af en række dokumenter. Vi går ud fra, at Planklagenævnet allerede har adgang til de fleste af disse bl.a. de tidligere afslag på tilladelse. Derfor vælger vi kun at bringe et enkelt dokument: Det af kommunen udarbejdede skøde på ejendommen, hvoraf det fremgår, at der ikke kan bygges på grunden. 

Med venlig hilsen
Carsten Lambrecht,
Formand for DN Holbæk

















Bilag: Skøde udfærdiget af Holbæk Kommune i forbindelse med de nuværende ejeres køb af grunden.
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# Matr.nr. 23d Uglerup by,
. Herby, Rekmarken..
4300 Holbzk.

kontantveerdi kr. 18400 -.

graesning af dyr.

tilbagevarende anlaeg:

Endeligt skede.
Undertegnede, Holbzek Kommune, Jernbanevej 6, 4300 holbzk, szlger hermed endeligt
ejendommen matr.nr. 23 d Uglerup by, Herby,beliggende Rekmarken, 4300 Holbzk til:

Vilkar:
1

2.

AD 13>

Karen Weihe.
Uglerupvej 18. -
4300 Holbek..
TIf.: 59461760.

Medunderskrevne, Berge Kobberup og Karen Weihe, Uglerupvej 18, 4300 Holbazk.

Ejendommen, hvis areal ifelge tingbogen udger 3685 m2, hvoraf intet er udlagt til vej, er en
ubebygget ejendom og beliggende i landzone. Ejendommen er pr. 1. ste januar 2001 vurderet til

Ejendommen kan og ma ikke bebygges grundet zox;eforholdene, men kan anvendes til have eller

Salger oplyser, at der p& ejendommen har veret et vandverk, og falgende kan oplyses om det

. Det tilbagevarende anlzg bestar af en rentvandsbeholder og en vandvearksbygning.

pé ca. 10 m2.

@

Form. 267 G Otto B. Wroblewskl, Nytorv 19, 1450 Kebenhavn K

-fky_m"o/ 2 0/%{'}6:‘5’

Evt. fjernelse af vandvarket vil vaere for kebers regning.

4.

5

6

| 88312976 21_AD_183
AD0557463A

Rentvandsbeholderen har et rumindhold pa ca. 150 m3. Beholderen der er tom for vand, er en
betonstebt beholder, som er ca. 4 m dyb. Dazkslet pa beholderen er stebt til med beton.
Vandveerksbygningen der stir i niveau med dekket pa rentvandsbeholderen ved siden af denne, er

I ovrigt seelges ejendommen saledes som den er og forefindes og uden ansvar af nogen art fra
szlgers side bortset fra vanhjemmelsansvar.

For sé vidt angér de pa ejendommen hvilende servitutter henvises til ejendommens blad i tingbogen.

En del af ejendommen er for tiden udlént til fold til heste. Der betales intet vederlag, og aftalen kan






tidligst opsiges til opher pr. 15 januar 2003. Keber er forpligtiget til at respektere denne aftale. L
' i

I ovrigt overdrages ejendommen fri for lejemal og fii for pantegaeld.
: 8.

Ejendommen szlges som en selvstzndig ejendom.
8

Overtagelsesdatoen fastsattes til d. 1.ste oktober 2001, fra hvilken dato ejendommen vil henligge
for kebers regning og risiko

Med overtagelsesdatoen som skzringdag udferdiges sadvanlig refusionsopgerelse over alle
ejendommens indtzgter og udgifter, idet saldoen betales kontant.
10.

Kebesummen er aftalt til 54000 kr.- skriver kroner femtifiretusinde, hvilket belab kober sender til
Holbgk Kommune senest d. 30/9 01,

Keber betaler omkostningerne ved adkomstens berlgtlgelse herunder gebyr og tinglysningsafgift til
nuverende skede.

Der har ikke medvirket magler og advokat ved handlen.

Som keber: _ . Som szlger:
Holbazk kommune i 2 OKT. 2001
Holbaek d. 12/10 01 p.b.v.

Berg Kobberup / Ao
' n Serenfen Nn.els Elmer fansen
orgmester kommunaldirekter

Som keber:

Holbzk, d. 12/10 01.

Karen Weihe.

Foranneevnte ejendom matr. or. 203 D Ugler
ejerlav er under lsbenr 7 pr. l!l 2 vurdcrct ti

ejendomsveerdi....

h:rnfgrundvzrdl

Ejendommen, der hverken udgar en Iandcjendom eller omfntter nogen del af en
shdan, er ikke i matriklen noteret som en del afl en samlet gjendom.
Feliessekretariatet for ejendomsskat & vurdering.

Holbzek, Jernlase, Toraved, Tellese kommuner 3| Hp2001

Orere Fadie






* ok ok ok * k% Side: 3
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§ = * Retten 1 Holbazk Akt. "L, ;
g * *%% ¥%x Tinglysningsafdelingen AD 183
4
£ PAtegning pa Skede. Dkk 54.000
. - Vedrerende matr.nr. 23 D, Uglerup By, Herby
Ejendomsejer: Berge Kobberup m.fl.
Lyst forste gang den: 31.10.2001 under nr. 23922
1Y Senest andret den : 31.10.2001 under nr. 23922

Skedet er endeligt

Retten i Holbzk den 06.11.2001

Maj-Britt Larsen

@]

Farm. 287 G Tita B. Wrohlewskl. Nvtory 19. 1450 Kebenhavn K
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