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Afgorelse
i sagen om etablering af fzlles grundejerforening for Kragehave Vest
i Hoje-Taastrup Kommune

Hgje-Taastrup Kommune har den 12. marts 2009 meddelt Plan- og Miljeudvalgets beslutning om,
at der skal dannes en samlet grundejerforening for Kragehave Vest-omradet. Beslutningen er pa-
klaget til Naturklagenavnet af Senior Bofallesskaberne Kragehave Vest | og If og Grundejerfore-
ningen Frehaven.

Kommunens beslutning er truffet med baggrund i bestemmelse i Lokalplanerne nr. 2.24 fra 2000,
nr. 2.27 fra 2002, nr. 2.27.1 fra 2004 og nr. 2.27.2 fra 2008 om, at byrddet kan traeffe beslutning om,
at de ejendomme, der er omfattet af lokalplanen, skal vere medlem af en samlende grundejerfore-

ning, der varetager faellesinteresser for hele Kragehave Vest.

Da Kragehave Vest er fuldt udbygget, har kommunen fundet, at tidspunktet er kommet, hvor det er
hensigtsmaessigt at danne en samlet grundejerforening for omradet til at udvikle, pleje og passe fzl-
lesarealerne. Fallesarealerne omfatter falleden, der straekker sig fra Bygaden til Tvaervej, skovbel-
terne, der adskiller de enkelte bebyggelser fra hinanden, skovbzlterne langs Fragard All¢, arealet
omkring seen samt stgjafskaeermningen langs Roskildevej. Disse arealer er fzlles landskab og falles
gode for alle bebyggelser i Kragehave Vest, og bebyggelserne ber derfor efter kommunens opfattel-
se drive og vedligeholde disse arealer i faellesskab.

I klagen er bl.a. anfert, at bestyrelserne for Senior Bofxllesskabet Kragehave Vest I — og efterfol-
gende tillige II — i forbindelse med indgéelse af kebekontrakt af ejendomme blev stillet 1 udsigt, at
de ikke skulle vere omfattet af forpligtelsen til at indgé i en falles grundejerforening for omradet.
Baggrunden herfor er et brev af 10. november 1999, hvor bestyrelsen anferte over for kommunen,



at de fandt det forkert at blive palagt udgifter til vedligeholdelse af feellesarealer, som de ikke kend-
te omfanget af. I konsekvens af dette brev og senere draftelser blev bestemmelsen i § 10 i Lokal-
plan nr. 2.24 ndret siledes, at Byradet ikke lengere skal, men i stedet kan treeffe beslutning om
pligt til medlemskab af en felles grundejerforening. Denne @ndring ma efter klagers opfattelse
tages som et klart udtryk for, at der skal en ekstraordinzr begivenhed til, for Byradet treffer beslut-
ning om, at ejendommene skal vaere omfattet af en felles grundejerforening. At omridet omfattet
af Lokalplan 2.24 nu er ferdigudbygget menes ikke i forvaltningsmessig sammenheng at kunne
betragtes som en ekstraordinzr begivenhed, idet ferdigudbygningen ma betragtes som forudsigelig.
Det er ifolge klager uomtvisteligt, at Senior Bofzllesskaberne gennem @ndringen af § 10 —set i
relation til bestyrelsens brev af 10. november 1999 — har fiet et konkret lafte om, at de ikke ville
blive omfattet af en felles grundejerforening. Det bemarkes, at der er tale om et alvorligt tilfelde
af manglende overholdelse fra kommunens side af vejlednings- og oplysningspligten efter forvalt-
ningsloven, hvis leftet og &ndringen udelukkende har haft til formal at tilslere over for Senior Bo-
fellesskaberne, at de ville blive forpligtet af lokalplanen, og at kommunen i sé fald herigennem kan
have gjort sig skyldig i at tilsidesatte det grundleggende princip om, at offentligt ansatte ikke ma

videregive oplysninger, der er urigtige eller vildledende.

Selv om ejendomme under Lokalplan nr. 2.24 principielt kunne blive palagt udgifter til vedligehol-
delse af fellesomrader, var det pa kebstidspunktet umuligt at forudse omfanget af de fellesarealer,
som kommunen efter den foreliggende plan kreever vedligeholdt af den failes grundejerforening,
Det er derfor klagers opfattelse, at kommunens forpligtelse til at varetage proportionalitetshensyn
ikke er opfyldt.

Uanset det nazvnte principielle standpunkt finder klager, at det under ingen omstandigheder kan
komme p4 tale, at den fzlles grundejerforening skal have ansvaret for vedligeholdelsen af stejvol-
den mod Roskildevej. Etableringen heraf var en klar forudsetning for, at der kunne opfares bebyg-
gelse pé omradet, der grenser direkte op til Roskildevej. Eftersom lokalplanens § 10 udtrykkeligt
taler om vedligeholdelse af "beplantninger”, er kommunens beslutning om den fzlles grundejerfor-

enings ansvar for vedligeholdelse af "stgjafskeermningen langs Roskildevej” for vidtgdende.

Det anerkendes, at der til enhver tid kan vaere persongrupper, der ud fra en rimelighedsbetragtning
vil rejse tvivl om retferdigheden ved fastsattelse af greenserne for de omréder, der skal vare omfat-
tet af en fzelles grundejerforening og dermed ansvaret for vedligeholdelsen af fellesarealer. Det ma
dog i nerverende tilfelde fremstd som dbenbart, at de ejendomme, som klager reprasenterer, fysisk
ligger adskilt fra de evrige ejendomme, som efter kommunens beslutning skal vaere medlem af en
feelles grundejerforening. Ingen af de fallesarealer, som kommunen mener skal vedligeholdes af
den fzlles grundejerforening, greenser saledes mod de ejendomme, som klager repraesenterer, eller

har udsyn hertil.



Endelig papeges det, at Grundejerforeningen Frohaven ifolge kommunens beslutning skal vaere med
til at betale for vedligeholdelse af yderomrademe, der greenser mod flere af de i Lokalplan nr. 2.24
omfattede grundejerforeninger, mens de evrige grundejerforeninger ikke skal betale for vedligehol-
delse af Grundejerforeningen Frehavens yderomrader mod bl.a. berneinstitution og seniorfatles-
skaberne Fredalen mod est. Det er pi den baggrund klagers opfattelse, at der gennem den trufne
beslutning vil ske forskelsbehandling af ejendomme omfattet af Lokalplan nr. 2.24, hvorfor beslut-
ningen mé @&ndres, og der henvises til, at borgmesteren i Hgje-Taastrup Kommune pé et mede har

vist forstaelse for, at graensesztningen for si vidt angar grundejerforeningen Frehaven er urimelig.

Haje-Taastrup Kommune har i sin udtalelse i anledning af klagen bl.a. bemerket, at kommunen
ikke har stillet Senior Bofzllesskabet Kragehave Vest I udsigt, at de ikke skulle vare omfattet af
forpligtelsen til at indga i en falles grundejerforening for omradet. Byradet tog stilling til ovensta-
ende 1 forbindelse med vedtagelsen af Lokalplan nr. 2.24. Studiekredsen Senior Bofzllesskabet
Kragehave Vest I fremsendte indsigelse til lokalplanforslaget om, at man ikke enskede tilslutning til
en overordnet grundejerforening for det samlede Kragehave Vest, med hvad det medforer af for-
pligtelser som drift og vedligehold af arealer, der har en sddan beliggenhed, at disse har relevans for
et senior bofzllesskab. Byradet svarede Studiekredsen Senior Bofellesskabet Kragehave Vest [
ved den endelige vedtagelse af lokalplanen i brev af 15. marts 2000, at grundejerforeningen i etape
1 ber vare repraesenteret i en overordnet grundejerforening for det samlede Kragehave Vest, hvis
hovedformal er at varetage vedligeholdelse og drift af den fzlles gronning og Fregéird Allé. Omra-
de B (seniorboligbebyggelsen) er en del af Kragehave Vest og dens struktur og nyder godt af byde-
lens gronne arealer, derfor ber bebyggelsen i omrade B efter Byradets opfattelse vare med til at

bidrage til feelles omkostninger.

Det bemarkes videre, at begrundelsen for den @ndrede formulering i lokalplanen var usikkerhed
om, hvornér det resterende omréde ville blive udbygget og isar omridet nord for falleden, som var
gjet af Kebenhavns Amt med henblik pé placering af amtslige institutioner. Byradet har med be-
slutningen fra februar effektueret bestemmelsen i lokalplanerne, herunder Lokalplan nr. 2.24, om en

overordnet grundejerforening.

Med hensyn til stgjafskeermningen mod Roskildevej oplyses det, at kommunen har anlagt stgjvol-
den mod Roskildevej for at skeerme de nerliggende boligomrader mod stejgener. Beplantningen pa
og langs stgjvolden indgér i den samlede beplantning i Kragehave Vest og som randbeplantning pé
samme méde som randbeplantningen mod vest. Randbeplantningerne og beplantningerne mellem
de enkelte kvarterer er en del af kragehave Vests grenne struktur og landskabstrek, og derfor er det



naturligt, at stgjvolden er en del af fxzllesarealet, som den overordnede grundejerforening skal ved-

ligeholde.

Vedrerende medet med borgmesteren den 27. april 2009, hvor planen om etablering af en falles
grundejerforening blev dreftet, bemaerkes, at denne droftelse fandt sted efter Byridets beslutning
om, at der dannes en overordnet grundejerforening. Klageren har efterlyst et referat af medet. Der
indgér ikke referat af medet i sagen. Borgmesteren har ikke efterfolgende bedt administrationen om
at tage sagen, om seniorbofeliesskaberne og Frohaven skal indgd i den overordnede grundejerfore-

ning, op pa ny.

[ en efterfolgende kommentar til kommunens udtalelse oplyses bl.a., at klager ikke ved fremsendel-
sen af klagen var bekendt med kommunens brev af 15, marts 2000, men mener ikke, at dette &ndrer
noget ved realiteterne i sagen. At begrundelsen for &ndringen i ordlyden i lokalplanens § 10 var, at
der pé tidspunktet for vedtagelsen af planen var usikkerhed om udbygningen af visse omréader inden
for lokalplanen, finder klager meget lidt sandsynligt. Manglende udbygning af de omrader, som
kommunen henviser til, og som var ejet af Kebenhavns Amt, var ikke juridisk til hinder for, at der
kunne etableres en felles grundejerforening. Klager gor siledes geldende, at det er faktuelt forkert,
at manglende udbygning gjorde det nedvendigt at &ndre ordlyden fra “skal” til “kan”.

Hvad angér stajafskeermningen mod Roskildevej understreges det, at volden udelukkende er blevet
anlagt af hensyn til stgjafskermningen, som kommunen efter geeldende lovgivning har veret for-
pligtet til at foranstalte, idet der i modsat fald ikke kunne bygges pa grund af stgjgener. Det drejer
sig om omrader, der ikke, som andre grenne omrader, kan benyttes til faerdsel eller lignende, og
som heller ikke kan betragtes som en naturmaessig forskennelse, som man kan fa indtryk af. Stej-
volden har séledes udelukkende en praktisk funktion og var en lovgivningsmaessig betingelse for at
kunne bebygge omradet. Dertil kommer, at vedligeholdelsen af stajvolden vil medfere meget store
og dermed urimelige udgifter, og det nzevnes i den forbindelse, at kommunen netop pa grund af de

store udgifter selv har problemer med at vedligeholde stojvolden mellem Frogéird Allé og togsporet.

Det bemerkes, at kommunen ikke har kommenteret klagepunktet vedrerende uproportionaliteten
ved grensesztningen af de omrader, som kommunen mener skal vedligeholdes af en flles grund-
ejerforening. Det understreges pa ny, at Grundejerforeningen Frohaven sdledes skal vaere med til at
betale for vedligeholdelsen af omrader, der greenser mod de @vrige grundejerforeninger omfattet af
lokalplanen, mens de efter planen tilsvarende ikke skal betale for Grundejerforeningen Frehavens

granseomrader.



Afgorelse
Naturklagenavnets formand har p& navnets vegne, jf. planlovens § 58, stk. 3, truffet felgende afgo-

relse:

Klageadgangen til Naturklagenavnet omfatter alene retlige spergsmal i forbindelse med kommu-
nemnes afgerelser efter planloven, jf. § 58, stk. 1, nr. 4. Det er et retligt spergsmal, om Hoje-
Taastrup Kommune lovligt har kunnet treeffe beslutning om medlemskab af en overordnet grund-
ejerforening for Kragehave Vest-omridet. Om beslutningen i evrigt er hensigtsmeassig eller rimelig

i forhold til klagers interesser, kan ikke efterpreves.

Ifalge § 10 i Lokalplan nr. 2.24 kan Byradet treeffe beslutning om, at de ejendomme, der er omfattet
af denne lokalplan, skal vaere medlem af en grundejerforening, der varetager feellesinteresser for
hele Kragehave Vest. Medlemskabet kan enten blive direkte eller indirekte gennem grundejerfore-
ningen for Kragehave Vest 1. etape, denne lokalplans omride. Tilsvarende bestemmelse findes i de

senere tilvejebragte lokalplaner nr. 2.27, 2.27.1 og 2.27.2.

Bestemmelsen er fastsat med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2, nr. 13, hvorefter der i en lokalplan
kan optages bestemmelser om oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomrader, herunder
om mediemspligt og foreningens ret og pligt til at forestd etablering, drift og vedligeholdelse af fzl-

lesarealer og fallesanlaeg.

Ifelge den davaerende Planstyrelses vejledning om grundejerforeninger og lokalplanlegning fra
1983 afgiver bestemmelsen tillige hjemmel for kommunen til at fastsatte bestemmelse om, at
grundejerforeningen efter krav fra kommunalbestyrelsen skal sammenslutte sig med én eller flere

bestdende grundejerforeninger for tilgrensende omrader.

Haje-Taastrup Kommune har séledes lovligt kunnet treeffe afgerelse om, at der i overensstemmelse
med bestemmelsen i lokalplanerne nr. 2.24, 2.27,2.27.1 og 2.27.2 skal dannes en samlende grund-

ejerforening, der varetager fallesinteresser for hele Kragehave Vest-omradet.

At kommunen i sin tid i forbindelse med den endelige vedtagelse af Lokalplan nr. 2.24 &ndrede
ordlyden i lokalplanens § 10 fra skal treffe beslutning om™ til “kan treeffe beslutning om” kan ikke
tages som udtryk for — endsige lafte om — at grundejerforeningerne aldrig ville blive presenteret for
et krav om dannelse af en samlende grundejerforening. Uanset klager finder, at begrundelsen for
endringen i sin tid er faktuelt forkert, ma det konstateres, at Lokalplan nr. 2.24, der blev endeligt
vedtaget den 22. februar 2000, sammen med de @vrige lokalplaner for Kragehave Vest giver kom-
munen adgang til den nu trufne beslutning om oprettelse af en samlende grundejerforening, som
skal overtage, drive og vedligeholde overordnede fallesarealer som den grenne felled, plantebel-



terne, overordnede stier og stgjvold — herunder det af Lokalplan nr. 2.27.1 omfattede areal, der leber

langs med Roskildeve;j.

Der er i klagen peget p4, at det ikke i sin tid var muligt at forudse omfanget af de fellesarealer, som
kunne kraves vedligeholdt af den faelles grundejerforening, og at Senior Bofellesskaberne og
Grundejerforeningen Frehaven — henset til beliggenheden i omradet — i urimeligt omfang vil skulle
deltage i afholdelsen af udgifter til vedligeholdelse af fzllesarealer m.m., hvorfor kommunen ikke

har opfyldt forpligtelsen til at varetage proportionalitetshensyn.

Spergsmailet om, hvorledes udgifterne til drift og vedligeholdelse af fallesarealerne mest rimeligt
fordeles, kan imidlertid ikke afgeres efter planloven. Dette spergsmal mé tages op af de enkelte
grundejerforeninger i forbindelse med stiftelsen af den samlende grundejerforening.

Pa ovenstdende baggrund kan der ikke gives medhold i klagen.

Al ({2 plltrrod St tte Rosrimes v

Mikkel Schaldemose Anette Rovsing Skov
Viceformand Afdelingsleder

Afgerelsen er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ myndighed, jI. planlovens § 58, stk. 4. Eventuel retssag til provelse af
afgarelsen skal veere anlagt inden 6 méneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.



