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Planleegningsmaessige muligheder

Historik

Den pageeldende planteskole har veeret drevet som sadan i alle tilfeelde siden 1954, og der
har fra begyndelsen af 1900-tallet veeret gartneri pa ejendommen. Al bebyggelse pa
ejendommen var af tvivisom kvalitet og hovedparten opfert uden byggetilladelse. Dette
konstateredes i forbindelse med sagsbehandlingen, da gnsket om en modernisering
fremkom. Det var en forudseetning for byggetilladelse, at den eksisterende bebyggelse pa ca.
420 m? skulle nedrives, hvilket er opfyldt.

Planteskolen er kommunens eneste planteskole. Planteskolen har laenge treengt til en
modernisering med tidssvarende bygning- og parkeringsfaciliteter. Samtidig kunne der
foretages en tiltreengt oprydning pa ejendommens friarealer, hvor pladskraevende salgsartikler
efterhanden havde faet en visuel fremtreedende plads.

Kommunens vurdering, at der kunne dispenseres fra geeldende lokalplan nr. 92 og fra
fredningsdeklarationen, var baseret pa falgende: En planteskole ma defineres at veere en
seerlig detailhandelsvirksomhed, som i hgj grad knytter sig til storbyens parcelhusomrader. En
planteskole bar saledes ikke kun kunne lokaliseres i landzone, som en udbygget, indre
forstadskommune er fattig pa. Planteskolen indgar ikke i kommuneplanens centerstruktur,
hverken som neaerbutik eller anden form for detailhandel, hvilket understreger dens seerlige
funktion, som er vanskelig at kategorisere.

Naturklageneevnets afggarelse

NKN's afgerelse af 19.09.2000 fastslar, at kommunen ikke har haft hjemmel til at meddele
dispensation til nybyggeriet og ophaever derfor dispensationen som veerende ugyldig.

| afgarelsen ridses mulighederne for en eventuel retlig lovliggarelse op.

Ny lokalplan

En ny lokalplan skal tilvejebringes i henhold til planlovens § 19, stk. 2. Lokalplanen skal veere
i overensstemmelse med den overordnede region- og kommuneplanlsegning samt de
bestemmelser, der er fastsat i planlovens kap. 2 b om planleegning til butiksformal.

Dispensation fra naturbeskyttelsesloven
Der skal dispenseres fra bestemmelserne om sgbeskyttelseslinier (§ 16 stk. 1). Ifglge lovens
§ 65 stk. 5 har Byradet dispensationskompetencen, idet eiendommen ligger i byzone.

Fredningsdeklarationen

Ejendommen er - sammen med den tilstsdende Bagsveerd Sgpark - omfattet af en
fredningskendelse fra 1952. Ifglge denne ma der ikke opfares bygninger, boder eller skure af
nogen art.

Fredningsnaevnet dispenserede dog fra dette 29.06.1998 ved at tillade opferelse af et
byggeprojekt til en modernisering af planteskolen, dateret 22.04.1998.

NKN anfgrer i afggrelsen, at en retlig lovliggarelse i gvrigt forudseetter, at den opfarte
bebyggelse er i overensstemmelse med den af Fredningsnaevnet meddelte dispensation.
Landinspektgrfirmaet LE34 har pa kommunens foranledning i oktober 2000 opmalt det
opfarte byggeri og fundet, at det er i overensstemmelse med det byggeprojekt, der af
Fredningsnaevnet er givet dispensation til.

Amtets rolle

J. nr. EMNET + K02




Amtet har veeret involveret i sagen som vejmyndighed og som radgiver for Fredningsnaevnet.
Af udtalelsen til Fredningsnaevnet, dateret 21.02.1997, fremgar bl.a., at amtet vurderer, at en
ny bebyggelse til erstatning for den eksisterende vil kunne forbedre det sestetiske udtryk af
omradet. Endvidere at amtet efter omsteendighederne kan tiltreede, at der meddeles tilladelse
til opfarelse af bebyggelse pa ejendommen til erstatning for den eksisterende og i samme
omfang og med en placering pa den laveste del af eiendommen.

Byggeprojektet

Der blev 20.05.1999 givet byggetilladelse til ovennsevnte byggeprojekt. Den ny bebyggelse
bestr af en lukket plantehal i én etage med et etageareal p& 1.207 m®. Hertil kommer en
overdaekning med et etageareal pd 304 m®. Samlet etageareal 1.511 m? Nybyggeriets
hgjde over terreen er 5,7 meter i tagkippen. Der er i forbindelse med nybyggeriet nedrevet
420 m? ulovlig bebyggelse pa ejendommen. Det vil sige, at ejendommens bebyggelse er
blevet aget med 1.091 m?.

Ejendommen er 18.000 m? stor og den afledte B% er 6,1.

Plantehallen er sektioneret i to temperaturzoner, et decideret salgsareal med kassefunktioner
og mandskabsfaciliteter p& 747 m? og en sektion indeholdende overvejende subtropiske
planter p& 460 m?.

Det overdaekkede areal fungerer som torv med salg af sommerplanter.

Der foregar pa ejendommen kun videresalg og saledes ingen egentlig egenproduktion.

Det er byplanafdelingens vurdering, at den ny bebyggelse er indpasset i det sarbare
naturomrade pa en acceptabel made. Bebyggelsen, der fremtraeder helt i glas baret af et
system af aluminiumsprofiler, er beliggende delvis sgveerts sgbeskyttelseslinien. Denne er
pa ejendommen ikke reduceret, men forlgber 150 meter fra sgbredden.

Friarealernes anvendelse

Ejendommens friarealer er disponeret til tre hovedformal: Mellem Bagsvaerdvej og den
opfarte glasbygning er der indkarsel med kundeparkering til 70 biler. Langs glasbygningens
vestfacade er der en indhegnet varegard. Starstedelen af det resterende friareal er indrettet
til salgsudstilling af planter og pladskreevende haveartikler (spagnum, krukker, praefabrikeret
hegn etc).

Planleegningsmuligheder
Der vurderes at veere flere muligheder for en lovliggerelse af den moderniserede planteskole.

1. Ettilleeg til regionplanen og kommuneplanen, som indlemmer planteskolens ejendom i
knudepunktscentret Bagsveerd. Denne mulighed @ger det hgjest tilladte etageareal for en
udvalgsvareenhed til 1.000 m?. Imidlertid er det ikke indlysende, at en planteskole harer il i et
centeromrade. Der skal endvidere tilvejebringes en ny lokalplan.

2. Planteskolen defineres som en butik, der forhandler seerligt pladskraeevende varegrupper,
og som er beliggende ved en indfaldsvej. En planteskole indgar imidlertid ikke i ministeriets
definition af "seerligt pladskreevende varegrupper" (Regionplantilleeg nr. 8). Der tilvejebringes
et kommuneplantilleeg og en ny lokalplan.

3. Overfgrsel af eiendommen (eller rettere hele det fredede omrade) fra byzone til landzone.
Herefter tilvejebringes en landzonetilladelse og en ny lokalplan.

Byplanafdelingens umiddelbare vurdering er, at uanset valg af planlaegningsmulighed, skal
den ny lokalplan have fglgende anvendelsesbestemmelse for planteskoleejendommen:
"Fritidsformal, park med mulighed for indpasning af en planteskole." P& denne made vil det
ikke veere muligt en gang i fremtiden eksempelvis at omdanne planteskolen til et supermarked
etc.



Jes Klavsen

(fortseettes)

(fortseettelse 11.12.2000)

P& mgde i HUR 07.12.2000 med Anne Dan, John Paine og Mona Jargensen samt HE og
undertegnede drgftedes de konkrete planlsegningmuligheder, som er skitseret i det
foregéende.

Alternativ 1 ma betragtes som illusorisk.

Alternativ 2 blev af HUR udelukket, idet butikker med seerligt pladskraevende varegrupper
ikke kan ligge i regionale udflugtsomrader og uden for det i regionplanen definerede
byomrade.

HUR foreslog umiddelbart falgende:

| betragtning af at planteskolen har eksisteret i s& mange ar (siden 1954), og at
Fredningsnaevnet har givet dispensation til det opfarte, vil Plandivisionen sandsynligvis over
for HUR indstille, at der kan gives tilladelse til en nyopfart planteskole, hvis salgsareal /
butiksareal i starrelse svarer til det nedrevne (450 m?). De resterende 1.061 m” m& betragtes
som etagearealer til opbevaring / lager af planter, tilbehgr, klimaskaerm for arbejdet m. planter
etc.

(der er ikke nedrevet 450 m?. Tallet er af BMA (TMU 18.11.1996, sag nr. 214) angivet til 420

m?, og hertil kommer de 2 tidligere badehuse, som det vil vaere meningslgst at kraeve

nedrevet. Selve plantehallen inkl. vindfang er p& 1.207 m® Det overdaekkede areal er p& 304
2

m-.

Skal tankegangen felges, ma der altsd kunne argumenteres for, at kun godt 1/3 af hallen er

salgsareal / butiksareal! Min bemaerkning, JK)

Alternativ 3 blev drgftet, og der var umiddelbart enighed om, at det er den mulighed, der skal
forfalges.
TILBAGEFZRSEL FRA BYZONE TIL LANDZONE

Regionplan 1997 siger, at "byzonearealer, der ikke anvendes til byformal, bar tilbagefares til
landzone" (Retningslinier, s. 15).

Planlovens kap. 10 handler om Tilbagefarsel:
- tilbagefarsel kan ske pa grundlag af kommuneplanen eller et kommuneplantillaeg (8 45, stk.
log3)

- erstatning kan komme pa tale (§ 46)

En overfarsel fra byzone til landzone foretages saledes ikke gennem en lokalplan, men ved
en eendring af kommuneplanens hovedstruktur og ikke kun ved sendring af rammerne.

Ejerne af bergrte ejendomme skal hgres (8 uger) Uafhaengigt af de almindelige bestemmelser
om offentliggerelse af kommuneplanforslag.



Selve beslutningen om tilbagefarsel treeffes af byradet og skal hverken tiltreedes eller
godkendes af andre off. instanser (Lov om planlaegning, kommenteret af Anne Birte Boeck).

BYP's Kommentarer og spgrgsmal:

Det vurderes hensigtsmaessigt at foretage det procedurelle i fglgende raekkefalge:
1. Byradet treeffer - som en kommuneplanretningslinie - beslutning om tilbagefersel

2. Ejeren hgres (8 ugers frist). Haringen kan foretages far, samtidig med eller efter tilveje-
bringelsen af kommuneplanretningslinierne.

3. Tilvejebringelse af kommuneplantilleeg, som sendrer hovedstrukturen og rammerne fo"
GHS5. Farst her kan HUR og ministeriet modseette sig tilbagefarselen.

4. Tilvejebringelse af landzonelokalplan
samtidig med

5. Dispensation fra sgbeskyttelseslinien

- vi skal veere sikre pd, at vi ved en arealoverfgrsel undgar diskussion om detailhandels-
starrelser og -definitioner

- Vi skal ikke kunne beskyldes for, at formalet med en zoneaendring er, at sikre en
billiggerelse af en eventuel senere kommunal overtagelse

- Baggrunden for den valgte fremgangsmade er, at eksistensen af en plante-
skole er vigtig ogsd i en forstadskommune. Den kan ikke placeres hvor som helst,
og er faktisk velbeliggende,pa kanten mellem byomrade og landomrade.
Men som detailhandelsretningslinierne er skruet sammen, er en beliggenhed i
landzone at foretraekke !

- Ekspropriationsspgrgsmalet! (undersgges pt.)

Bemeerk:

- ejendommen la frem til Planlovreformen i 1970 i yderzone

- der er ikke og har ikke veeret lyst landbrugspligt p& ejendommen
- ejendomsvurderingen var pr. 01.01.2000 3.800.000 kr.

heraf grundveerdi 543.900 -
svarende til pr.m? 30.-

Jes Klavsen



