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Vedr. klage over kommunens sagsbehandling i forbindelse med lokalplan nr. 1023; Deres j.nr. 2008-613/286.
De har med brev af 10. september 2008 anmodet om Byrådets udtalelse til to supplerende klager fra Inge Svendsen i ovennævnte sag. Der refereres til brev af 29. juni og 31. august dette år.
I brev af 29. juni anføres der en generel klage omfattende 8 punkter. Indholdet uddybes efterfølgende i nogle beskrivelser, der skal resumeres således:

1. klageren følte sig ved en personlig henvendelse på Teknik og Miljø (TM) fejlinformeret om et byggeprojekt på nabogrunden.
2. klageren efterlyser to mødereferater af 3.september og 24. oktober 2007.

3. klageren finder, at der i hele forløbet har været et ugennemskueligt sammenfald af interesser mellem bygherre, arkitektfirma, nabo mod øst, TM og politikere. Klageren konkluderer, at kommunen i påfaldende grad har vist sig at gå bygherres ærinde.
4. klageren mener, at kommunen har begunstiget bygherren i forbindelse med salg af en del af et mindre, delvist bevokset vejareal benævnt litra ”h”.
5. klageren er utilfreds med det foreliggende tegningsmateriale, idet hun ikke finder, at det beskriver hendes hus placering i forhold til lokalplanområdet.
6. klageren mener, at der er fiflet med opgørelsen af grundstørrelsen og med bebyggelsesprocenten.

7. klageren mener, at det nordøstlige hus med sin højde og udformning er ukarakteristisk for området.
8. klageren er uenig i Byrådets beslutning om ikke at lade udarbejde miljøvurdering for lokalplanområdet.
9. klageren er bekymret for sætningsskader på sit hus, og ønsker en uvildig gennemfotografering.
10. klageren mener, at kommunen går bygherrens ærinde, da bl.a. arkitektfirmaets ”manipulerende” sprogbrug står uimodsagt af kommunen.

11. klageren finder det betænkeligt, at TM blander sagsresumé med egne kommentarer i forbindelse med udarbejdelse af notat af 30. april 2008 om indsigelser til lokalplanforslaget.

12. klageren mener, at der er sket en forskellig behandling af indbliksgener fra lokalplanområdet i forhold til naboejendomme. 
13. klageren giver udtryk for utilfredshed med telefonsamtale med kommunens jurist. 

14. byrådet har efter klagerens mening erkendt, at der er behov for en ændret procedure fremover.

Ad. 1. Forvaltningen kan ikke genkende klagerens beskrivelse af hendes henvendelse. Man forstår endvidere ikke forevisningen af en tegning med tre huse, idet forvaltningen aldrig har modtaget et sådan projekt. 
Forvaltningen modtog den 28. august 2007 en skitse fra ATRA arkitekter med en situationsplan visende 7 bygninger foruden det oprindelige hus på ejendommen. Samme dag blev der indhentet tingbogsoplysninger på ejendommen, hvilket er de af klageren omtalte stamoplysninger med det da registrerede ejendomsareal.

Den 3. september modtog forvaltningen en skitse, hvor der også var syv bygninger, men hvor 3 af husene var angivet som dobbelthuse. Af forvaltningens samtidige notat fremgår det, at arkitektfirmaet ønskede at opføre 10 boliger incl. 3 dobbelthuse.

Ved forevisningen af en af skitserne til klageren blev det understreget, at denne skitse var meget foreløbig.
Ad. 2. Som det tidligere er anført over for klageren i brev af 17. juni 2008 er kommunen ikke i besiddelse af et referat af et møde af 4. september 2007, idet kommunen ikke har deltaget i mødet. Mødet var så vidt vides et internt bygherremøde.
Ligeledes foreligger der ikke referat af et møde som ATRA arkitekter anmodede om den 24. oktober 2007 med Mogens Bjerring, Borgmesterkontoret, idet mødet ikke blev afholdt på grund af valgforberedelser.

Den første skitse kommunen modtog var med vejadgang fra Lyngbakken. Kommunen er bekendt med, at arkitektfirmaet derefter har overvejet en vejadgang via Blåmunkevej, men de for kommunen forelagte skitser har alle været med vejadgang direkte fra Lyngbakken. På grund af vejbredden af den private fællesvej ved Blåmunkevej har kommunen fundet den direkte vejadgang til Lyngbakken mest hensigtsmæssig. Der er således ikke tale om særlig hensyntagen til én nabo. Eventuelle aftaler mellem bygherre og naboer er indgået uden kommunens medvirken.
Den af klageren omtalte mail af 29. oktober 2007 er en reaktion på ATRA’s brev af 24. oktober med anmodning om køb af kommunal grund. ”Vi” i mailen er forvaltningens kommentar, mens ”I” er modtageren (ATRA).

De sidste spørgsmål under pkt. 2 er tidligere besvaret i brev af 17. juni 2008 til klageren.

Ad. 3. Efter udløbet af indsigelsesfristen for lokalplanforslaget anmodede kommunen ATRA arkitekter om deres kommentarer til de indkomne indsigelser i overensstemmelse med normal praksis og forvaltningslov. Disse modtages den 9. april og 17. april.

Kommentaren af 9. april fremsendte ATRA samtidig til klageren, der derefter fremsendte sine bemærkninger til disse kommentarer. 
Kommunen svarede klageren, at man fandt, at indholdet i brevet var en gentagelse af to tidligere fremsendte breve/indsigelser, hvorfor de ville blive behandlet og besvaret ved byrådets behandling af lokalplanen.
Der vil altid være et samarbejde med en bygherre ved udarbejdelse af projektlokalplaner, hvilket således også har været tilfældet i denne sag. Der har imidlertid ikke været tale om et anderledes samarbejde end normalt i sådanne sager.

Ad. 4. Det omhandlede projekt omfatter en boligbebyggelse på et areal, der i kommuneplanens lokalplanrammer er udlagt til boligbebyggelse. Kommunen har således i henhold til planlovens § 13, stk. 3 en forpligtigelse til snarest at udarbejde et lokalplanforslag for områdets anvendelse, når ejeren ønsker at etablere en lokalplanpligtig bebyggelse. I forbindelse med planens udarbejdelse har arkitektfirmaet forespurgt om muligheden for at købe det omtalte vejareal på ca. 502 m2 for at skabe en vejadgang fra Lyngbakken.
Kommunen valgte kun at afhænde ca. 201 m2 til adgangsvej for byggeprojektet. Arealet var beliggende med skel mod både Lyngbakken 14 og 16. Stien forbliver beliggende på det resterende offentlige vejareal.
Normalt tilbyder/sælger kommunen ikke små arealer med mindre, der er en særlig anledning. Det har man fundet, at der var i dette tilfælde.

Sagens behandling er foretaget for lukkede døre i henhold til styrelseslovens § 10, stk. 1.
Til den sidste kommentar angående fældning af træer på det tidligere offentlige areal skal kun bemærkes, at realiseringen af lokalplanen medførte denne fældning.
Ad. 5. I lokalplanforslaget, der var udsendt til offentlig debat, var der på side 7 en snittegning gennem lokalplanområdet med angivelse af både eksisterende terræn og det påregnede regulerede terræn. Ud fra det eksisterende terræn skulle det være muligt at vurdere den planlagte bebyggelse, der også var indtegnet, i forhold til naboejendommen.
Ad. 6. Kommunen skal i henhold til bygningsreglementet (BR-08, Bilag 1, B.1.1.2, stk. 1) ved beregning af bebyggelsesprocenten anvende det grundareal, der er angivet i matriklen.
Ifølge udstykningslovens § 13, stk. 1 må matrikulært arbejde kun udføres af en landinspektør med beskikkelse. 
Det er Kort- og Matrikelstyrelsen, der i henhold til udstykningslovens § 10, stk. 1 er matrikelmyndighed, så kommunen skal altså anvende det af landinspektøren angivne areal ved beregning af bebyggelsesprocenten, og KMS afgør om landinspektørens opgørelse er korrekt.
I den konkrete sag har KMS nu meddelt, at den af landinspektør Kjeldbjerg for Lyngbakken 14 udførte opgørelse af matriklen incl. del af Storå er korrekt.

Lokalplanen angiver ikke et maksimalt antal etagekvadratmeter for hver enkelt ejendom, men en bebyggelsesprocent på 30, hvorfor den maksimale størrelse på den enkelte bebyggelse må rette sig efter grundenes størrelse, således som disse opgøres i matriklen.

Kommunen har således ikke ”fiflet” med arealopgørelsen, men fulgt de gældende regler.

Ad. 7. Der er ikke meddelt byggetilladelse til det af klageren omtalte hus, så den endelige udformning er endnu ikke kendt. 
Det er imidlertid korrekt, at der er givet mulighed for at bygge i 3 etager ved denne bebyggelse. Den tredje etage er dog en kælderetage for garage m.v., der bygges ind i skrænten således, at bebyggelsen set fra klagerens ejendom vil fremtræde som et lavere liggende hus i to etager. Det er set fra syd, at bebyggelsen vil fremtræde i tre etager.

Ad. 8. Klageren har påklaget afgørelsen om ikke at udarbejde en miljøvurdering til Naturklagenævnet i henhold til planloven. Afgørelsen er truffet i henhold til § 4, stk. 1 i lov nr. 316 af 5. maj 2004 om miljøvurdering af planer og programmer. Nævnet behandler denne klage.

Ad. 9. Håndteringen af sætningsskader i forbindelse med byggeri på nabogrund er behandlet i byggelovens § 12. Gennemfotografering af naboejendomme i forbindelse med byggeri er i bygherrens egen interesse, idet han ikke kan ønske at betale for skader, der måtte være opstået af andre årsager end byggeriet. Kommunen er derfor ikke betænkelig ved at lade bygherren forestå en fotografering af naboejendommene.
Bygherren har ladet en gennemfotografering af 25 naboejendomme gennemføre inden byggeriets start.

Ad. 10. De af klageren citerede passager er fra ATRA’s brev af 9. april 2008. De er hverken tiltrådt eller citeret af kommunen i forbindelse med sagen. Man kan ikke følge klagerens opfattelse af, at kommunen går bygherrens ærinde. 
Ad. 11. I det omtalte notat af 30. april 2008 fra forvaltningen til byrådet er der først et kort sagsresumé, og for hver indsigelse et kort resumé af indsigelsen og forvaltningens forslag til besvarelse (indstilling). Dette er den normale procedure for behandling af indsigelser til lokalplaner, og er således politikerne helt bekendt. Samtidig har politikerne adgang til den fulde ordlyd af alle indsigelserne i sagen.
Ad. 12. I den endelig vedtagne lokalplan er der for at forebygge indbliksgener stillet krav om, at der etableres en ikke transparent skærm ved balkon/terrasse m.v. på 1. sal i lokalplanområdets bebyggelse. 
Ved lokalplanens vedtagelse blev det endvidere besluttet, at der skal etableres en beplantning af bøgepur og -hæk mellem den offentlige sti og klagerens matrikel. 

Der kan ikke træffes bestemmelse i en lokalplan for ejendomme uden for lokalplanens område, hvorfor man ikke finder at der er tale om sammenlignelige situationer angående afskærmning ved klagers ejendom og bebyggelsen i lokalplanområdet. Dette er baggrunden for, at planchef Søren Hemdorff i et brev til klageren af 17. juni 2008 angiver to muligheder for plantning af bøgehæk – i skel eller på offentlig areal. Klagerens påstand om personlig chikane fra Søren Hemdorffs side er helt ved siden af, og Byrådet må på det kraftigste protestere mod den slags beskyldninger.
Ad. 13. Til bemærkningerne om kommunens chefjurist Mogens Bjerring skal det først anføres, at MB meget hurtigt foranledigede en standsning af træfældningen på det offentlige areal. 
Endvidere er det ikke klart om en træfældning, som enhver grundejer til hver en tid vil kunne foretage på sin ejendom, er omfattet af lokalplanens midlertidige retsvirkninger, idet beplantningen ikke er karakteriseret som bevaringsværdig. Man er således ikke enig i, at der var tale om uretmæssig adfærd.

Ad. 14. Man ser ikke nogen klage til Statsforvaltningen i sidste punkt, kun endnu nogle udokumenterede insinuationer som man skal undlade at kommentere.
I brev af 31. august 2008 tilføjer Inge Svendsen to punkter til sine tidligere klager:
1. Kommunens fifleri med bebyggelsesprocenten bekræftes af artikler i Holstebro Dagblad.

2. Kommunen tilsidesætter ligebehandlings princip.

Ad. 1. Dette punkt er tidligere behandlet under pkt. 6.
Ad. 2. Dette punkt er tidligere behandlet under pkt. 12.




TEKNIK OG MILJØ 

Planafdelingen

Rådhuset  -  7500    Holstebro  -  Tlf: 9611 7558  -  Fax: 9611 7602

Hjemmeside: www.holstebro.dk  -  E-post: teknik.miljoe@holstebro.dk

CVR: 29189927


