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Punkt 1: Godkendelse af forslag til dagsorden

S2021-27351
Forvaltningen indstiller

At forslag til dagsorden godkendes.

Aktuel beslutning pa Udvalget for Klima og Plan 03-07-2025

Godkendt



Punkt 2: Entreprenerfejl ved sommerhus

S2022-3998
Resumé

Der er i forbindelse med opforelse af byggeriet pad Tunevej 6A, sket en entreprenerfejl, sa byggeriet reelt er opfert 30 cm
hgjere end hvad er er meddelt dispensation og byggetilladelse til.
Forvaltningen indstiller til, at der meddeles dispensation til de ekstra 30 cm.

Baggrund for sagen

Der er, pa grund af det meget skranende terren, i forbindelse med byggetilladelse meddelt dispensation fra lokalplanens
hgjdebestemmelser. Dispensationen er pd 41 cm for den samlede hejde af byggeriet og 28 cm for facadehgjden.
Hejderne males, i det konkrete tilfzelde, fra et "niveauplan", som er et udtryk for de gennemsnitlige terreenkoter i
byggefeltet. Niveauplaner benyttes som et maleplan i omrader med skranende terreen.

Jf. lokalplanen méa sommerhuses @verste punkt af taget vaere 5 meter over niveauplan og facadehgjden mé vere 3 meter
over niveauplan. Facadehgjden er et udtryk for hgjden ved tagfoden.

Som det fremgar af tegningerne, er terrenet pa grunden meget skrdnende, og man har forsegt, at tilpasse byggeriet efter
terreenet ved, at projektere bygningen i 3 forskudte plan. Tegninger fra byggetilladelsen/dispensationen er vedlagt som
bilag 1. og der er desuden vedlagt snittegning hvor de ekstra 30 er tegnet ind med red streg som bilag 2.

Pga. det meget skranende terraen, har forvaltningen i forbindelse med ansegningen vurderet, at terreenets beskaffenhed,
gor det rimeligt, at der kan meddeles en dispensation fra lokalplanens hgjdebestemmelser pé 41 cm for den samlede
bygningshejde og 28 cm for facadehgjden. Sagen var, i forbindelse med ansegningen, i naboorientering, og forvaltningen
modtog ikke indsigelser vedr. hgjden.

Der er i forbindelse med opferelse af byggeriet sket en entreprenerfejl sé byggeriet reelt er opfart 30 cm hgjere end hvad
er er meddelt dispensation og byggetilladelse til.

Overste gulvniveau er udfert for hejt, og bygningeres ydervegge og tag er udmélt og opfert med dette gulvniveau som
udgangspunkt.

Dvs. de 2 nederste gulvniveauer er udfert i den hgjde der er meddelt byggetilladelse til. Ligeledes vil de udvendige
havede opholdsarealer blive udfert i den hgjde der er meddelt byggetilladelse til.

Det er entreprengren, der har gjort forvaltningen opmerksom pa forholdet. Som det fremgér af vedlagte fotos, er
sommerhusets klimaskearm naesten faerdig. Tilsynsfotos er vedlagt som bilag 3, hvor ferste side er et kortuddrag med
forklarende tekst.

Sagen blev 10. juni 2025 behandlet pa ekstraordinert udvalgsmede, og udvalget godkendte, at forvaltningen foretog
naboorientering i sagen.

Sagen har, efter 1. udvalgsbehandling varet i naboorientering, og der er i den forbindelse indgéet indsigelse fra Tungvej 6
og 8.Indsigelse med forvaltningens vurdering af de enkelte punkter i indsigelsen, er vedlagt som bilag 4, hvor
forvaltningens vurdering er skrevet med red tekst.

Bagvedliggende nabo har en privatretslig tinglyst servitut pa, at der ikke ma opferes bygninger foran, som tager udsigten
over havet. Denne nabo har ikke fremsendt indsigelser.

Forvaltningens bemarkninger
I dispensationen har forvaltningen vurderet folgende:

"Der er tale om en grund med meget skrdnende terrcen, svarende til ca. 3,5 - 4 meter i byggefeltets udstreekning. Det er
forvaltningens vurdering, at det i hoj grad er forsogt, at tilpasse bygningen til terrcenet. Herunder kan det ncevnes, at
bygningen indvendigt udfores i 3 niveauer med en forskel pa overste og nederste gulvkote pd ca. 1,7 meter og med
forholdsvist begreenset lofthajde for, at begreense bygningshajden, og samtidig sikre en vis brugbarhed af bygningen. Det
er desuden forvaltningens vurdering, at bygningen ikke medforer skyggegener for naboer, som ikke er forventelige og
hvor det i det konkrete tilfeelde er sogt begreenset sa meget som muligt.

Med bygningens gronne tag, og naturfarvet treebekledning, er det forvaltningens vurdering, at bygningens ydre
fremtreeden tilpasser sig det der tilstreebes i omrddet med henvisning til lokalplanens redegorelsesdel”.



Det er forvaltningens vurdering, at de ekstra 30 cm ikke @ndrer denne vurdering.

Hvis man kigger pé tegningerne, kan man se at facaden mod vest, er ansegt udfert 3 meter over det reelle terraen, hvilket
efter forvaltningens vurdering er rimeligt, nar der skal vere en vis lofthgjde samtidigt med at loft/tagkonstruktion inkl.
isolering ogsa skal udferes korrekt. Man har desuden forsegt at tilpasse sig terreenet ved at lave huset i 3 forskudte plan og
lade tagfladen falde med terrenet. Samlet set, er det forvaltningens vurdering, at man har forsegt at tilpasse huset til det
meget skranende terreen. Forvaltningen kunne i forbindelse med ansegningen have krevet at man tilpassede sig i hojere
grad ved, at lave sterre forskel mellem de indvendige niveauer og lade taget falde mere, men det er forvaltningens
vurdering, at forvaltningen ogsa er nedt til at kigge mulighederne for, at sikre anvendeligheden af en bebyggelse nér vi
samtidig ogsé kigger pa indvirkningerne pa omradet og for naboerne. I det konkrete tilfaelde falder terranet i byggefeltet
ca. 4-5 meter, og det er vores vurdering, at planloven giver mulighed for dispensationer fordi en lokalplan ikke
ngdvendigvis indeholder alle scenarier og alle specifikke forhold.

Det er forvaltningens vurdering, at omradet pa "skraenten" ved Rude strand burde have sit eget delomrade i lokalplanen,
og med egne bestemmelser vedr. hgjder, da den nuverende lokalplans hgjdebestemmelser ikke i fornedent omfang tager
hgjde for det meget skrdnende terraen. I den forbindelse kan bestemmelserne i lokalplanen geldende for enfamiliehusene
pa skreenten mod Stampmellebak i vestbyen navnes, som et godt eksempel pa hvordan der konkret tages hajde for det
meget skranende terreen. Disse betragtninger vil blive en del at arbejdet med den kommende nye lokalplan for
sommerhusomriderne.

Som naevnt er forholdet kun blevet kendt for forvaltningen, fordi entrepreneren har oplyst forvaltningen om forholdet.
Dvs. ingen af naboerne har bemerket en uoverensstemmelse mellem det naboerne er blevet hort om, og der er meddelt
byggetilladelse til, og det der er opfort.

Forvaltningen har veret pa tilsyn pa byggepladsen, og vurderer, at de ekstra 30 cm ikke har reel betydning ift. hvordan
bebyggelsen opleves for naboer mv.

Som det fremgar af ovenstiende, er de to nederste gulvniveauer udfert i den hejde der er meddelt tilladelse til, og
udvendige terrasser mv. udferes ogsé i den hgjde der er meddelt tilladelse til. Da gverste gulvniveau udelukkende
indeholder entre, og altsé ikke opholdsrum, vil dispensationen ikke medfere indbliksgener udover hvad der er meddelt
tilladelse til.

Det er forvaltningens vurdering, at udsigt og sollys ville kunne blive begranset i langt hgjere grad, med evt. beplantning
som kommunen ikke har mulighed for at regulere. Dvs. eksisterende forhold vedr. udsigt og sollys er ikke en tilstand man
kan forvente er varig.

Det fremgar af luftfotos og tegninger at Tungvej 6, 6a og 8, stort set ligger pa linje langs stranden (styret af
strandbyggelinjen). Nr. 6a og 8, ligger ca. i samme niveau. Nr. 6 ligger lavere. Det er forvaltningens vurdering at nr. 6a og
nr. 8 skygger stort set lige meget for hinanden hvad angér udsigt.

Muligvis skygger nr. 6a mere for nr. 6, da nr. 6 ligger lavere, men da nr. 6 ligger syd for 6a, vil byggeriet pa 6a ikke
medfere skyggegener for hvad angar sollys, solens bane taget i betragtning.

Alle 3 sommerhuse har, som det fremgér af tegninger nasten 180 graders udsigt mod havet.

Safremt Odder kommune ikke er indstillede pa at ga videre med yderligere dispensation, vil &ndring af det udferte reelt
betyde nedrivning af taget og alle ydervagge og indervaegge mv. og efterfelgende genopforelse.

Det er forvaltningens vurdering, at der er tale om en uheldig fejl og, at byggeriet er opfert i god tro.

Ud fra en betragtning om veardispild, proportionalitet og den klimabelastning det vil medfore, at nasten starte forfra pa
byggeriet, er det forvaltningens vurdering, at der ber dispenseres til de ekstra 30 cm, da disse ikke medferer vaesentligt
ogede gener for naboer og ikke vaesentligt &ndrer pd hvordan omrédet opleves.

Ift. verdispildsbetragtning og proportionalitet i, at ville kreeve taget saenket 30 cm, henviser forvaltningen til tidligere sag
i Odder kommune, hvor Odder kommune kravede et tag seenket 13/19 cm og en karnap der var for tat pé skel fjernet.
Ejer pdklagede sagen til Natur- og Miljeklagenavnet, og fik medhold for hvad angér den del der omhandlede taget.

Naevnet lagde veegt pd " proportionalitetsprincippet"

". Neevnet finder imidlertid, at indgrebet som folge af fysisk lovliggarelse af husets kiphojde vil veere i strid med
proportionalitetsprincippet.

Neevnet finder, at det har afgorende betydning, at der er tale om en mindre overskridelse pa 13 cm i forhold til den
maksimalt tilladte hajde pa 5 meter, og at denne overskridelse md anses for at have ret begreenset betydning for naboer og
for omrddets karakter. Som folge heraf finder neevnet heller ikke, at kommunen kan krceve fysisk loviiggaorelse af
facadehajden, selvom overskridelsen pa 19 cm er lidt storre, ogsd relativt set i forhold til den maksimalt tilladte
facadehajde pd 3 meter. Neevnet finder efter en samlet konkret vurdering, at Odder Kommune ikke kan kreeve fysisk
lovliggorelse af sommerhusets kiphajde og facadehajde".



Neevnsafgorelser danner preecedens og skal veegtes hajt i kommunes sagsbehandling, men man kan aldrig helt
sammenligne afgorelser fra neevnet, for som det fremgdr, er det efter konkret vurdering, og det er jo ogsd 2 forskellige
sager, med forskellige beliggenheder og jo ogsd forskellige overskridelser, men grundleeggende er det samme vurdering
som forvaltningen har forsegt at redegore for - At de 30 cm reelt ikke har betydning for naboer og oplevelsen af omrddet.
Afgorelsen fra neevnet er vedheeftet som bilag 5.

Sagens gang
¢ Udvalget for Klima og Plan den 3. juli 2025
Forvaltningen indstiller

At Udvalget for Klima og Plan godkender, at forvaltningen meddeler dispensation til de ekstra 30 cm hgjde pa
taget.

Aktuel beslutning pa Udvalget for Klima og Plan 03-07-2025
Godkendt

Bilag 6 blev fremsendt til udvalget efter dagsordenens offentliggerelse. Bilaget er vedlagt.
Bilag

Bilag 6 til udvalgsbehandling - Kvittering for modtagelse af indsigelse inkl. svar pa spergsmal
Bilag 1 til udvalgsbehandling - Tegninger fra byggetilladelse/dispensation

Bilag 2 til udvalgsbehandling - Langdesnit med de ekstra 30 cm indtegnet.

Bilag 3 til udvalgsbehandling - Tilsynsfotos

Bilag 4 til udvalgsbehandling - Indsigelse med kommentarere fra forvaltningen

Bilag 5 til udvalgsbehandling - Navnsafgerelse fra tidligere sag i Odder kommune



Punkt 3: Godkendelse af beslutningsprotokol

S2021-27351
Forvaltningen indstiller

Jf. Kommunestyrelseslovens §20, stk. 3 skal medets beslutningsprotokol godkendes.

Hyvert tilstedevaerende udvalgsmedlem skal senest ved medets afslutning godkende dette punkt digitalt.

Aktuel beslutning pa Udvalget for Klima og Plan 03-07-2025
Madet sluttede kl. 9.30
Ingen afbud

Godkendt



	Mødeinformation
	Indholdsfortegnelse
	Punkt 1: Godkendelse af forslag til dagsorden
	Punkt 2: Entreprenørfejl ved sommerhus
	Punkt 3: Godkendelse af beslutningsprotokol

