AFGORELSE
i klagesag om Koge Kommunes landzonetilladelse til 2endret anvendelse
af bygning fra erhverv til boliger pa Al , Herfolge

Koge Kommune har den 19. september 2018 givet landzonetilladelse til a&n-
dret anvendelse af en blandet bolig- og erhvervsbygning til i alt 12 boliger pa
matr.nr. NI , AL 4681 Herfolge.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afgerelsen.

Planklagen@vnet @ndrer afgerelsen til et afslag. Det betyder, at kommunens
afgerelse ikke lengere gaelder.
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1. Klagen til Planklagenaevnet

En virksomhed pd modsatte side af vejen klagede den 17. oktober 2018 til
Planklagen@vnet over kommunens afgarelse om tilladelse.

Planklageneevnet modtog klagen den 28. august 2019 fra kommunen.
Indholdet af klagerne gengives n&rmere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger

2.1. Omréidet og ejendommen

Klagesagen vedrerer bygninger pa matr.nr. NN , dcr
er del af en ejendom pa i alt 8.815 m? pa adressen Al , 4681
Herfolge. Ejendommen ligger i landzone, ud til en vej og er ikke noteret med
landbrugspligt.

Bygningerne er et tidligere andelsmejeri. I de eksisterende bygninger er 8 le-
jemal, hvoraf de 3 er boliger, og 5 er erhvervslejemal.

Ejendommen ligger lige uden for byzone i et omrade, som er omfattet af kom-
muneplanramme nr. 13L01, det dbne land, der udleegger omradet til landom-
rade. P& modsatte side af vejen er et omrdde i byzone. Dette omréade er udlagt
til erhvervsomrade til bl.a. lettere industri, herunder virksomheder inden for
vaerkstedsservice og lagervirksomhed. jf. kommuneplanens rammeomréde
4E02, A3

Klageren driver virksomhed pd ejendommen med adressen A2 ,
der ligger ca. 30 m fra det anseggte. De to ejendomme er adskilt af Al

. Klageren driver betonvirksomhed, der indbefatter betonblanding.
Virksomhedens bygninger ligger i en afstand af mellem 70 til 120 m fra det
ansegte, og dens aktiviteter omfatter ogsa en vaskeplads, produktionsanleg
og varemodtagelse.

Det ansogte ligger i et omrdde, der er udpeget som serligt verdifuldt land-
brugsomrade i kommuneplan 2017 for Kage Kommune. Af retningslinjerne
hertil fremgéar det, at de sarligt veerdifulde landbrugsomrider skal seges op-
retholdt til landbrugsformal.

2.2. Ansegningen

Ejeren af ejendommen sogte den 21. januar 2017 om tilladelse til at omdanne
erhvervslejemalene successivt til beboelser, nar de nuverende lejere fraflytter
ejendommen. Ejeren ensker at omdanne til 1 alt 12 boliger, som spander fra
en ungdomsbolig p4 44 m? som den mindste bolig til en 4-vaerelses lejlighed
pa 148 m? som den storste bolig. Det fremgar af ansegningen, at der lobende
vil blive indsendt ansegning om byggetilladelse for hvert lejemal.
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2.3. Kommunens afgorelse

Koge Kommune gav den 19. september 2018 landzonetilladelse til at &ndre
anvendelse af eksisterende bygninger fra erhverv til boliger pd matr.nr. Il
NI 4681 Herfolge. Tilladelsen
blev ifelge afgerelsen givet efter planlovens § 35.

Kommunen vurderede, at bygningernes anvendelse kan andres under hen-
syntagen til de interesser, der skal varetages i landzonen, herunder landska-
belige, landbrugsmeessige og planlegningsmassige.

Kommunen foretog naboorientering i perioden fra den 29. august 2018 til 13.
september 2018 af beboere 1 omrddet, herunder klageren. Kommunen anforte
1 afgerelsen, at der ikke var indkommet bemarkninger, der talte imod det an-
sogte.

Sagen havde varet forelagt kommunens Klima— og Planudvalg. Folgende
fremgik af beslutningsreferatet fra udvalgets mede 16. august 2018:

Ejendommens beliggenhed overfor et stort erhvervsomrade, samt ud til
den trafikerede Al , gor dog, at det ikke er det mest optimale
sted at etablere nye boliger. Det er forvaltningens erfaring, at boliger sd
teet pd et erhvervsomrdde ofte giver anledning til klager fra de omkring-
boende, hvilket vil kunne fa indflydelse pa/begreense virksomhedernes ud-
viklingsmuligheder. Det skal dog pointeres, at der ikke pd nuveerende tids-
punkt har veeret klager i omradet.

Ejendommen ligger ikke i tilknytning til anden bymcessig bebyggelse men
i et omrdde, som i kommuneplanen er udpeget som scerligt veerdifuldt land-
brugsomrdde.

2.4. Klagen og bemzrkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance i klagesagen

I sagen indgér klagen af 17. oktober 2018. Kommunen er kommet med be-
markninger til klagen den 26. august 2019. Anseggeren er kommet med be-
markninger den 8. december 2020.

Klagen og bemarkningerne er 1 hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Planlcegningsmeessige hensyn
Klagerens bemcerkninger

Klageren anferer, at kommunen i sin afgerelse har forsemt at varetage flere
af de saglige hensyn, der fremgér af planlovens § 1, herunder planleegnings-
massige hensyn.

Klageren henviser til forarbejder til planlovens § 35, stk. 10, jf. det bagved-
liggende lovforslag, L121 af 26. januar 2017, § 1, nr. 81.

Side 3 af 9



Klageren anforer hertil, at det ansegte ligger i kommuneplanens rammeom-
rade 13L01, der er dbent land, herunder serligt veerdifuldt landbrugsomrade
og naturomrade

Ansogerens bemcerkninger

Ansggeren gor geeldende, at landzonetilladelsen ikke vil &ndre den bestdende
tilstand pd ejendommen.

Ansggeren understreger, at der ikke enskes udvidelse af bebyggelsen, og at
det ansggte udelukkende drejer sig om at benytte den eksisterende bebyggelse
mest hensigtsmeessigt.

Ansegeren gor geldende, at kommunens afgerelse ikke lider af vasentlige
retlige mangler, og bemerker, at der er foretaget nabo- og partshering, og at
kommunens afggrelse er truffet efter overvejelser om, hvorvidt det er muligt,
men ikke mest optimalt, at etablere boliger.

2.4.3. Miljomcessige hensyn

Klageren anforer, at kommunen har forsemt at forholde sig til, om det er mu-
ligt at etablere boliger pa ejendommen henset til det samlede stgjniveau fra
erhvervsomradet og Al . Til at understette denne pastand henvi-
ser klageren til den vejledende anbefalede! afstand pa 300 m mellem boliger
og virksomheder i miljoklasse 6, som klagerens virksomhed ifelge klageren
herer under. Ifelge klageren er det ansegte 70-120 m fra klagerens virksom-
hed.

Endvidere finder klageren, at kommunen har undladt at forholde sig til, om
niveauet for luftforurening 1 omrédet tillader, at der etableres boliger 1 det
onskede antal.

2.4.4. Erhvervslivets mulighed for veekst
Klagerens bemcerkninger

Klageren anforer, at omradet med tilladelsen vil blive vaesentligt mere fol-
somt, hvilket vil ga ud over erhvervslivets muligheder for at opretholde de
samme driftsvilkdr og udvide produktionerne.

Klageren finder iser, at genevirkningerne for de erhvervsvirksomheder, der
ligger taettest pa ejendommen, kan blive s@rdeles omfattende i form af klager
fra beboere og krav om nye miljemélinger og pabud.

Ansogerens bemcerkninger

Ansegeren anforer, at der ikke kan kreves miljgeméling pa nuvarende tids-
punkt.

! Klageren henviser til Hindbog om Milje og Planlzgning.
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2.4.5. Ovrige klagepunkter

Lokalplanpligt

Klageren anforer, at det ansogte er lokalplanpligtigt pa baggrund af de omfat-
tende konsekvenser, tilladelsen vil have for det omkringliggende erhvervsliv,
sammenholdt med, at det ansogte ligger 1 dbent land, hvor der ikke ber etab-
leres nye boliger. Klageren finder, at det ber reguleres gennem lokalplan og
ikke en landzonetilladelse. Tilladelsen af 19. september 2018 er saledes,
ifelge klageren, uhjemlet, hvilket er en vasentlig retlig mangel ved afgerel-
sen, som af denne arsag skal ophaves.

Partshoring

Klageren anforer, at denne er part efter forvaltningslovens § 19 og sédledes
burde have varet partshert. Hertil anferer klageren, at naboorientering ikke
kan erstatte parthering, samt at kommunen ikke har taget klagerens indsigel-
ser til naboorienteringen 1 betragtning, da indsigelserne kom efter fristen.

Bestemthedskravet

Klageren anferer, at det ikke fremgér tydeligt nok af kommunens afgerelse,
hvad det er, der gives landzonetilladelse til.

3. Planklagenzvnets bemaerkninger og afgerelse

3.1. Planklagenaevnets kompetence og provelse

Planklagenavnet kan tage stilling til en kommunes afgerelse efter planlovens
§ 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.2

Planklagenavnet kan desuden tage stilling til retlige spergsmaél i forbindelse
med en kommunes ovrige afgerelser efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1,
nr. 3. Det er et retligt spergsmaél, om et bestemt forhold krever landzonetilla-
delse.

3.2. Generelt om landzonetilladelser

I landzone mé der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning,
opferes ny bebyggelse eller ske @ndring 1 anvendelsen af bestdende bebyg-
gelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der foreligger ikke oplysninger i sagen om, at der er tale om @ndret anven-
delse af bygninger, der kan vere omfattet af undtagelsesbestemmelserne i
planlovens § 5 u og §§ 36-38, og Planklagenavnet har derfor 1 denne afgo-
relse lagt til grund, at den &ndrede anvendelse er omfattet af kravet om land-
zonetilladelse.

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre

byspredning i det dbne land og at sikre, at egentlig bymassig udvikling sker,

2 Bekendtgorelse af lov om planlegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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hvor der gennem planlaegningen er dbnet mulighed for det. Det folger af for-
malsbestemmelsen, at landzonereglerne skal administreres pa baggrund af
landskabelige, rekreative og arealressourcemaessige hensyn og andre sam-
fundsmaessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til erhvervs-
livets muligheder for vakst og udvikling®. Ved afgerelsen kan der endvidere
tages hensyn til, om det ansegte vil pafore naboer urimelige gener.

Omrader i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden spredt og
uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er nedvendig for driften af landbrug,
skovbrug og fiskeri. Udover at vaerne om natur og landskab er varetagelsen
af de primere erhvervsinteresser blandt de hensyn, der ligger bag landzone-
reglerne.

Efter hidtidig praksis legges der stor vaegt pa lovens almene formél, uanset
at den enkelte sags betydning er begraenset. I vurderingen indgér derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (precedensvirkning).

I sager om lovliggerelse skal forholdet som udgangspunkt vurderes, som i de
tilfeelde, hvor der er indgivet forudgaende anseggning.

3.3. Nye boliger i landzone
3.3.1. Generelt om opforelse af nye boliger i landzone

Efter hidtidig praksis gives som altovervejende hovedregel afslag pd anseg-
ninger om at opfere fritliggende boliger i det abne land og ansggninger om at
opfere boliger i landomrader med spredt bebyggelse. Naevnet foretager en
konkret vurdering af den enkelte sag i1 forhold til planleegningsmaessige og
landskabelige hensyn, bl.a. med afsat i kommunens planlegning.

Tat pa byzone og lige uden for landsbyer er naevnets praksis sarligt restriktiv
for at sikre en klar graense mellem by og land. Den hidtidige praksis hviler pa
det synspunkt, at nye boliger 1 landzone ber baseres pa planlegning — typisk
lokalplanleegning — hvor offentligheden inddrages i1 forhold til kommunens
overvejelser om bl.a. landsbyens kvaliteter og muligheder for placering af ny
bebyggelse.

3.3.2. Flere boligenheder i en eksisterende bygning

Indretning af flere boligenheder i en eksisterende beboelsesbygning er efter
praksis 1 vidt omfang blevet ligestillet med praksis for opferelse af nye byg-
ninger, da indretning af flere boligenheder generelt medferer en mere intensiv
arealanvendelse end en enkelt boligenhed. En sédan anvendelsesandring vil
derfor reelt kunne udgere en uplanlagt byspredning. Der har séledes ogsé 1
forhold til indretning af flere boligenheder i eksisterende beboelsesbygninger
veaeret en restriktiv praksis efter planlovens § 35, stk. 1.

3 Bemarkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr. 121 af 25. januar
2017).
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12017 blev der imidlertid i planlovens § 35, stk. 10, indsat en ny bestemmelse
om etablering af flere boligenheder.

Efter denne bestemmelse kan der gives landzonetilladelse til etablering af
flere boligenheder 1 en eksisterende bygning i1 landzone. Det er en forudset-
ning, at bygningen er egnet hertil, og at boligenhederne kan indrettes uden
vasentlig om- eller tilbygning.

Efter forarbejderne til bestemmelsen er formalet med denne at understotte
indsatsen for bosatning i landdistrikterne i form af nye boformer som bofzl-
lesskaber og kollektiver.* Efter praksis er bestemmelsen imidlertid ikke be-
graenset til kun at omfatte boformer, som har karakter af bofzlleskaber og
kollektiver.>

Uanset betingelserne i § 35, stk. 10, er opfyldt, skal der foretages en konkret
vurdering af, om der kan gives en landzonetilladelse. Naevnet henviser i den
forbindelse til, at det af bestemmelsen ikke fremgar, at der skal gives landzo-
netilladelse, men at der kan gives landzonetilladelse. Nevnet opfatter dog be-
stemmelsen pd den made, at der som udgangspunkt ber gives en landzonetil-
ladelse, hvis betingelserne er opfyldt, idet hensigten med bestemmelsen ma
antages at have varet at give bedre muligheder for etablering af boliger i land-
zone, og at der derfor kun ber gives afslag, hvis vasentlige landskabelige,
naturmeessige, planlegningsmassige eller andre interesser taler imod en til-
ladelse.®

3.4. Miljomeessige hensyn
3.4.1. Generelt om miljomcessige hensyn

Hensynet til miljoet skal indgé 1 landzoneadministrationen med henblik pa at
forebygge forurening af luft, vand og jord samt stgjulemper, jf. planlovens §
1, stk. 2, nr. 5. Landzonemyndigheden skal séledes inddrage miljemaessige
hensyn 1 forbindelse med placeringen af aktiviteter, som kan give anledning
til forurening af omgivelserne. Det samme galder i forbindelse med placering
af stojfolsom anvendelse i nerheden af eksisterende aktiviteter, som kan give
anledning til veesentlig stgjpavirkning af omgivelserne.

De miljemassige hensyn kan vare udtrykt i kommuneplanlaegningen eller
fremgd af anden lovgivning, herunder miljebeskyttelseslovgivningens stoj-
grenser og afstandskrav for lokalisering af erhvervsmaessige anlag.

3.4.2. Miljoklasser

I "Handbog om Milje og Planlaegning" beskrives en model for klassifikation
af virksomheder i1 7 klasser ud fra et gennemsnitligt forventet forureningspo-

4 Lovforslag nr. 121 af 25. januar 2017, bemzrkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser, til nr. 81.
5 Planklagenzevnets afgerelse af 2. december 2019, sagsnr. 19/06731.
® Der henvises f.eks. til sagsnr. 19/06731, 19/04255 og 18/05937.
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tentiale. Til hver klasse er angivet en anbefalet mindste afstand til forure-
ningsfelsomme omrader, som kan bruges i planlegningen. Den foreslaede
klassificering er fastsat med henblik pd at minimere gener fra stoj og ufarlige
udslip af forureninger (is@r lugt).”

Der er ikke en pligt til at overholde de afstandskrav, som fremgér af hdndbo-
gen. Hvis afstanden tillades kortere end den angivne, ma dette ske ud fra, at
de faktiske forureningsforhold er bedre, end hvad der er normalt for den pa-
galdende branche.

Miljeklasse 5 omfatter maskinfabrikker, betonfabrikker og farve- og lakindu-
strivirksomheder (anbefalet afstand: 150 m).

3.5. Planklagenzevnets vurdering

Planklagen@vnet bemerker indledningsvis, at det ikke fremgér af kommu-
nens afgoarelse, at kommunen har foretaget en vurdering af, om forholdet kan
vare omfattet af § 35, stk. 10. Naevnet har dog ikke fundet anledning til at
ophave og hjemvise sagen til kommunen af den grund, idet det fremgér af
dagsordenpunktet for sagens behandling 1 Klima- og Planudvalget, at kom-
munen ogsa har inddraget de oplysninger om beliggenheden i forhold til er-
hvervsomradet, som efter nevnets opfattelse har afgerende betydning i for-
hold til § 35, stk. 10.

Planklagenavnet finder ikke, at der kan gives landzonetilladelse til a&ndret
anvendelse af de eksisterende bygninger fra erhvervsformal til boliger som
ansegt, hverken efter planlovens § 35, stk. 1, eller § 35, stk. 10.

Neavnet leegger vaegt pa, at den ansegte etablering af yderligere 9 boliger er i
strid med den konkrete planlegning for omradet, da det ansogte ligger i land-
zone og 1 et omrade, der i rammerne er udlagt til landomrade, hvor der ikke
er planlagt byudvikling, og lige op til et omrade i byzone, hvor praksis er
serlig restriktiv af hensyn til at sikre en klar greense mellem by og land. Neaev-
net finder, at der er tale om en vasentlig udvidelse af antallet af boliger i strid
med planlegningen for omradet.

Nevnet legger desuden vegt pé, at de ansegte boliger ligger ca. 30 m fra et
erhvervsomrade 1 byzone og under 150 m fra klagerens aktiviteter, og at der
saledes er et vaesentlig hensyn til at forebygge miljokonflikter mellem virk-
somheder og omkringliggende boliger. Dette hensyn har bl.a. fundet udtryk 1
de anbefalede afstande mellem virksomheder og boliger, som fremgar af
Handbog om Milje og Planlaegning, hvor der fremgér en anbefalet afstand pa
150 m til virksomheder i miljeklasse 5, som bl.a. omfatter betonfabrikker.

Neavnet har ved den samlede vurdering ogsa inddraget hensynet til erhvervs-
livets muligheder for vaekst og udvikling. Det kan ikke udelukkes, at etable-
ring af 9 boliger, som ligger neermere end 150 m pa betonvirksomheden kan

7 Handbog om Miljo og Planlzgning — boliger og erhverv i byerne. Miljeministeriet, 2004.
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medfore indskreenkninger i virksomhedens anvendelsesmuligheder, herunder
muligheden for udvidelse, oget risiko for naboklager, samt gget risiko for mil-
jokonflikter. At boligerne enskes indrettet i en eksisterende bygning, hvor der
allerede er indrettet 3 boliger, kan sdledes ikke fore til et andet resultat.

Det er endelig tillagt betydning, at en tilladelse vil kunne danne uensket prae-
cedens i tilsvarende sager.

Da navnet vurderer, at der ikke kan gives landzonetilladelse til det ansagte,
finder nevnet ikke anledning til at tage stilling til de ovrige klagepunkter,
herunder om, hvorvidt klageren havde partsstatus i kommunens sag, hvorvidt
kommunens afgerelse er tilstreekkelig klar, og om projektet er lokalplanplig-
tigt.

3.6. Planklagenzevnets afgorelse

Planklagen@vnet @ndrer Koge Kommunes afgorelse af 19. september 2018
om landzonetilladelse til &ndret anvendelse af eksisterende bygning fra er-
hvervsformaél til boliger pd matr.nr. I A1

, 4681 Herfolge, til et afslag.

Planklagenavnets afgerelse er endelig og kan ikke indbringes for anden ad-
ministrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.® Eventuel
retssag til provelse af afgerelsen skal vare anlagt inden 6 maneder, jf. § 3,
stk. 4, 1 lov om Planklagen@vnet.

Afgorelsen er truffet af formanden pa nevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, 1 lov om
Planklagenavnet.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales. Belabet vil blive overfort til indbe-
talerens NemKonto inden for ca. en méned.

8 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
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