19. februar 2021
Sagsnr.: 19/06983
Klagenr.: 1004614

AFGQRELSE Planklagenaevnet
i klagesag om Helsinger Kommunes landzonetilladelse til tilbygning og Toldboden 2
ombygning af flere bygninger pa Al , Helsingor 8800 Viborg
Helsinger Kommune har den 2. juli 2019 givet landzonetilladelse til en til- TIf. 79 40 56 00
bygning samt ombygning af flere bygninger pa ejendommen Al

, 3000 Helsinger, matr.nr. I www.naevneneshus.dk

Planklagenavnet har modtaget en klage over afgerelsen.

Planklagen@vnet stadfaester afgerelsen, idet naevnet dog ophaver landzone-
tilladelsen til indretning af bolig i tagetagen i F3 , da den er uforne-
den. Navnet ophaver desuden vilkaret om tagudformningen pé F3

Det betyder, at kommunens afgerelse a@ndres.
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1. Klagen til Planklagenaevnet

Ejendommens ejer klagede den 30. juli 2019 til Planklagenavnet over kom-
munens afgerelse om tilladelse.

Planklageneevnet modtog klagen den 13. september 2019 fra kommunen.
Klageren har navnlig anfert, at et vilkdr om tagudformning skal ophaves.
Indholdet af klagen gengives n@rmere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger
2.1. Omréidet og ejendommen

Klagesagen vedrerer en ejendom pa Al , 3000 Helsinger,
matr.nr. N . Ejcndommen ligger i landzone, inden
for kystnarhedszonen og inden for skovbyggelinjen omkring Teglstrup Hegn,
og udger et samlet areal pa ca. 0,6 ha.

Det fremgar af sagens oplysninger, at der pa ejendommen ligger en skovfo-
gedgéird fra 1890’erne, og der er i BBR registreret folgende bygninger pd
ejendommen:!

e F3 , et fritleggende enfamiliehus med et samlet bygnings-
areal pa 120 m?, opfort i 1905.

e F5 , et udhus med et bebygget areal pa 176 m?, opfort i 1896.

e F6 , et udhus med et bebygget areal pa 113 m?, opfort i 1896.

e F1 , et udhus med et bebygget areal pa 34 m?2, opfort i 1989.

Det fremgér af sagens oplysninger og af luftfotos fra 2018/2019, at
bygningen i dag er fjernet.

Ejendommens bygninger ligger samlet omkring en mindre gérdsplads pa den

sydestlige del af ejendommen. F3 ligger lengst mod nord og ud mod
Al
Det fremgar af luftfotos fra 2018, at F3 havde en tagkvist centralt

placeret pa den nordlige tagflade mod vejen. Det fremgéar endvidere af luftfo-
tos fra 2019, at tagkvisten 1 dag er blevet fjernet og erstattet med ovenlysvin-
duer, ligesom der er blevet etableret ovenlysvinduer i hver ende af den nord-
lige tagflade samt centralt pd den sydlige tagflade. Herudover har bygningen
faet ny tagbelaegning, ligesom en skorsten er blevet fjernet fra bygningen.

Umiddelbart ost for ejendommen ligger to ejendomme med bebyggelse,
imens der umiddelbart syd og vest for ejendommen ligger goltbaner. Det gv-
rige omrade omkring ejendommen fremstar primaert med golfbaner mod syd

! BBR (Bygnings- og Boligregistret) ses pa OIS (Den offentlige informationsserver) og kan findes her:
www.ois.dk.
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og ost og med skovbevoksning mod nord, syd og vest. Ca. 300 m gst for ejen-
dommen ligger desuden et storre omrade i byzone.

Ejendommen ligger uden for kommuneplanens rammer og i et omrade, der er
udpeget som bevaringsveardigt landskab og vardifuldt kulturmilje 1 kommu-
neplan 2019 for Helsinger Kommune.?

Bevaringsveerdig bygning

Det fremgar af sagens oplysninger, at F3 er blevet udpeget som en
bevaringsvardig bygning pd baggrund af det sdkaldte SAVE-registreringssy-
stem.? F3 er blevet vurderet til en samlet bevaringsverdi pa 4, hvil-
ket svarer til en middel bevaringsvaerdi. Af den konkrete SAVE-registrering
for F3 fremgar 1 ovrigt, at bygningens tagkonstruktion og gavlkon-
struktion har faet karakteren 1, og at bygningens kvist har faet karakteren 2.

Det fremgar af kommuneplanen, at bygninger, som har faet bevaringskarak-
teren 1, 2, 3 eller 4, udpeges som bevaringsverdige i kommuneplanen.

Af kommuneplanens retningslinjer for bevaringsvardige bygninger fremgar
bl.a., at bevaringsvaerdige bygninger ikke mé andres udvendigt uden byradets
godkendelse. Det fremgéar endvidere, at der ved en ansegning om udvendige
bygningsandringer legges vaegt pa, om bevaringsvardierne fastholdes, idet
@ndringer ikke ma forringe bevaringsverdierne eller forringe muligheden for
at styrke eller genoprette deres vardi. Herudover fremgér det af retningslin-
jerne, at &ndringer ikke ma virke skeemmende eller slore oplevelsen af beva-
ringsvardierne fra offentlig vej eller fra offentligt tilgeengelige steder.

2.2. Forlebet for kommunens afgerelse

Ansogningen

Ejendommens ejer sogte den 17. april 2019 om tilladelse til til- og ombygning
af flere bygninger pé ejendommen. I ansggningsmaterialet indgik plantegnin-

ger over ejendommen samt skitsetegninger af ejendommens bygninger bade
for og efter de ansogte til- og ombygninger.

Kommunens besigtigelse

Kommunen besigtigede ejendommen den 13. juni 2019 og bemarkede, at ta-
get pad F3 var blevet ombygget. Det fremgar af sagens oplysninger,
at ansggeren havde skiftet taget, fordi taget var utaet.

2 I kommuneplan 2013, som var geldende p4 tidspunktet for kommunens afgerelse, 14 ejendommen i
et omrade, der var udpeget til omrade med landskabelige bevaringsvaerdier og som kulturmilje.

3 Metode til vurdering af bygninger. SAVE star for “Survey of Architectural Values in the Environ-
ment”. I vurderingen indgar en samlet vurdering ud fra felgende 5 parametre: Arkitektonisk veerdi,
kulturhistorisk veerdi, miljemaessig verdi (betydning for tilstedende bygninger m.v.), originalitet (be-
varing af oprindeligt udtryk) og tilstand (grad af vedligeholdelse). En bygnings verdi angives pa en
skala fra 1 til 9, hvor 1 er den hgjeste. Alle typer af bygninger kan vurderes til alle niveauer. Sével et
slot som en toiletbygning kan séledes blive vurderet med en SAVE-veerdi pa 1.
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2.3. Den afgeorelse, der er klaget over

Kommunen gav den 2. juli 2019 landzonetilladelse i medfer af planlovens §
35, stk. 1, til felgende forhold pé ejendommen:

e Hovedboligen (F7 ) flyttes fra eksisterende hovedhus til leengerne

(I ). som samtidig tilbygges med et hjorne pd ca. 90 m’.
Der er i forvejen bolig i en del af F6

e Den hidtidige hovedbolig F7 9) pd ca. 120 m? (fodaftryk) reduce-
res og tjener som bolig nr. 2 med ca. 55 m’ i stueetagen. Boligareal
indrettes ogsd i tagetagen.

e Der etableres dobbeltgarage pd ca. 65 m* med porte i ostgavlen i den
anden halvdel af den hidtidige hovedbolig F7 9).

I landzonetilladelsen var oplistet flere vilkar for tilladelsen, herunder fol-
gende:

e Taget pa den hidtidige hovedbolig F7 9) skal veere uden vinduer
mod nord og med kvist som hidtil - som vist pd tegning af eksisterende
forhold i ansagning fra 17. april 2019.

Kommunen begrundede bl.a. tilladelsen med, at ombygningerne ikke ville
pavirke skovomgivelserne og landskabet nevnevardigt visuelt, samt at de
overfladige, historiske bygninger ville blive bevaret, optimeret og udnyttet 1
trdd med hensigterne med planlovens landzonebestemmelser.

For sd vidt angik ombygningen af F3 anferte kommunen som be-
grundelse, at der sedvanligvis kan indrettes en ekstra bolig i overfledige land-
brugsbygninger i medfer af planlovens § 37, stk. 1, samt at den reducerede
bolig i F3 kunne gore det ud for denne ekstra bolig. Kommunen an-
forte herudover, at det kreevede landzonetilladelse at etablere garagen i F3

, idet boligareal ville blive konverteret til garageareal, hvilket ud-
gjorde en storre anvendelses@ndring.

Som begrundelse for vilkaret om reetablering af taget pa F3 anforte
kommunen, at kommunen ansa den allerede gennemforte ombygning af taget
og tagetagen pa det hidtidige og bevaringsvardige hovedhus for skemmende.
Kommunen vurderede, at huset med de ansegte vinduer, som var sat i tagfla-
den, pavirkede indtrykket af den statelige og strengt komponerede hovedbyg-
ning til skovfogedgarden, idet kommunen anferte, at garden reprasenterede
byggeskik fra omkring arhundredeskiftet. Kommunen anferte derfor, at den
harmoniske, klassiske bygning ved den endelige ombygning skulle fores til-
bage til dets oprindelige udseende for s& vidt angik den nordligste tagflade.

Med henvisning til bygningens bevaringsvardi 4 efter SAVE-registrerings-
systemet anforte kommunen i ovrigt, at bygningens bevaringsgrad var over
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middel, og at bygningen derfor var omfattet af kommuneplanens retningslin-
jer for bevaringsvardige bygninger.

2.4. Klagen og bemzrkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance i klagesagen

I sagen indgar klagen af 30. juli 2019. Klageren har uddybet klagen den 9.
november 2019. Kommunen er kommet med bemarkninger til klagen den 13.
september 2019.

Klagen og bemarkningerne er 1 hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Vilkdar om tagudformning
Klagerens bemcerkninger

Klageren anferer, at kommunen ber ophave vilkaret om reetablering af kvi-
sten pa den nordlige tagflade af F3 . Klageren mener, at tagfladens
nuverende tilstand, hvor tre ovenlysvinduer har erstattet den tidligere kvist,
giver mulighed for at oge udnyttelsen af tagetagen efter moderne levevis.

Klageren fremforer endvidere en reekke synspunkter vedrerende bevarings-
vaerdien af bygningen, ligesom klageren mener, at bygningens arkitektur og
kulturhistoriske verdi i vid udstraekning vil blive bevaret ved ombygningen.

Kommunens bemcerkninger

Kommunen mener, at de store vinduer skaemmer skovfogedboligen og far
bygningen til at ligne et parcelhus. Kommunen legger i den forbindelse vaegt
pa, at skovfogedgarden fremstér autentisk og uden nyere og fremtraeedende
tilfejelser, hvorfor netop en &ndring af bygningens nordlige facade, der ligger
ud til vejen, vil pavirke omgivelserne og skemme dem.

Kommunen fremforer en reekke synspunkter om bygningens bevaringsverdi,
om hensynet til at bevare kulturhistoriske bygninger, bygningskomplekser og
bygningstraek, og om at bygningen indgér i et veerdifuldt og velbesagt kultur-
landskab. Samlet set mener kommunen, at ensket om optimering af F3

ber vige for hensynet til indblikket til skovfogedboligen som kulturhisto-
risk marker og oplevelse 1 skovlandskabet.

Kommunen anferer desuden, at SAVE-karakteren 4 er hgj, og at det eksem-
pelvis ville kraeve en udvalgsbehandling, hvis bygningen skulle rives ned.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afgerelse

3.1. Planklagenzvnets kompetence

Planklagen@vnet kan tage stilling til en kommunes afgerelse efter planlovens
§ 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.#

4 Bekendtgorelse af lov om planlegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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3.2. Generelt om landzonetilladelser

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

Hovedformélet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre
byspredning i1 det abne land og at sikre, at egentlig bymaessig udvikling sker,
hvor der gennem planlaegningen er dbnet mulighed for det. Det folger af for-
malsbestemmelsen, at landzonereglerne skal administreres pa baggrund af
landskabelige, rekreative og arealressourcemassige hensyn og andre sam-
fundsmaessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til erhvervs-
livets muligheder for vakst og udvikling.’

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 veerne om natur og landskab er varetagelsen
af de primere erhvervsinteresser blandt de hensyn, der ligger bag landzone-
reglerne.

Efter hidtidig praksis leegges der stor vagt pa lovens almene formaél, uanset
at den enkelte sags betydning er begranset. I vurderingen indgar derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (praecedensvirkning).

3.3. Landzonetilladelse til 22ndret anvendelse og bebyggelse

Planklagenevnet finder, at der kan gives landzonetilladelse til de forhold,
som er omfattet af kommunens afgerelse, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Naevnet finder dog ikke, at den @ndrede anvendelse af tagetagen 1 F3
kraever en landzonetilladelse, idet forholdet efter naevnets opfattelse falder
under bagatelgrensen i forhold til landzonebestemmelserne. Navnet har her-
ved lagt veegt pé, at huset 1 forvejen blev anvendt til bolig, at der ifelge det
oplyste ikke med indretningen i tagetagen indrettes en yderligere bolig i F3

, og at der sdledes ogsd fremover kun er én bolig i denne bygning,
samt at anvendelsesa@ndringen 1 ovrigt konkret m4 antages at have en meget
begraenset betydning set i forhold til landzonebestemmelsernes formal.

3.4. Vilkar
3.4.1. Generelt om vilkar

Kommunen kan stille vilkér i en landzonetilladelse, jf. planlovens § 55 for-
udsatningsvist.

Vilkér i landzonetilladelser skal vaere begrundede i de hensyn, som lovligt

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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kan varetages efter landzonereglerne, og vilkdrene skal have en indholdsmees-
sig sammenhang med det, der konkret gives tilladelse til. Desuden skal vil-
karene vare sa precise, at det er klart for adressaten, hvilke forpligtelser der
galder. Dette er ogsé en forudsetning for, at kommunen kan konstatere, om
der er sket en overtraedelse, og en forudsetning for, at kommunen om ned-
vendigt kan hdndhave vilkérene. Endelig skal vilkérene sté i et rimeligt for-
hold til det, der tillades (proportionalitetsprincippet).

Der kan normalt ikke i en landzonetilladelse stilles nermere vilkér om byg-
geriets udformning. Der kan dog efter omstaendighederne stilles vilkar vedre-
rende byggeriets proportioner (hejde, lengde og bredde), hvis sarlige land-
skabelige hensyn taler for det, navnlig hvis proportionerne adskiller sig fra
det tidligere byggeris proportioner.

Der kan desuden undtagelsesvist og afthaengigt af de konkrete forhold stilles
vilkar om arkitektonisk fremtraeden, materialevalg, farver og lign. i omrader
med sarlige bevaringsveardier. Det gelder navnlig fredede omrader og udpe-
gede omrader med sarlige landskabelige eller kulturhistoriske kvaliteter,
hvor der er fastsat specifikke retningslinjer for udformning af nyt byggeri i
kommuneplanen, eller hvor der i1 gvrigt i kommuneplanen er lagt vagt pa be-
skyttelsen af bevaringsverdige kulturmiljoer.®

3.4.2. Krav om tilladelse til cendring af tagetagen

En kommuneplan er ikke bindende for borgere og bygherrer. Det forhold, at
kommunen 1 kommuneplanen har fastsat en retningslinje om, at bevarings-
vaerdige bygninger ikke mé @ndres udvendigt uden byradets godkendelse, in-
debarer derfor ikke efter planloven, at klageren var forpligtet til at indhente
en sadan godkendelse inden ombygningen.

En kommune kan vaelge at beskytte bygninger af kulturhistorisk vaerdi ved at
vedtage en lokalplan med bestemmelser om bevaring af eksisterende bebyg-
gelse, saledes at bebyggelsen kun med tilladelse fra kommunen ma nedrives,
ombygges eller pd anden mide @ndres, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 18.
Dette er imidlertid ikke sket 1 forhold til den konkrete ejendom.

En ombygning af en eksisterende tagetage, som omfatter nye bygningsdele
som f.eks. en ny kvist, kan efter omstaendighederne udgere ny bebyggelse,
som kraver en landzonetilladelse, jf. planlovens § 35, stk. 1. I forbindelse
med en sddan sag vil kommunen kunne varetage kulturhistoriske hensyn, her-
under til bevaring af en bygning, som er udpeget som bevaringsverdig i kom-
muneplanen.

En renovering af et eksisterende tag, fjernelse af bygningsdele eller is@tning
af vinduer i en tagflade kraver imidlertid ikke en landzonetilladelse, jf. plan-
lovens § 35, stk. 1, medmindre disse @ndringer eventuelt er i strid med en
tidligere meddelt landzonetilladelse.

6 Naturklagenzvnet Orienterer (NKO) 2009/464.
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I den konkrete sag er der ikke sket opferelse af ny bebyggelse, jf. planlovens
§ 35, stk. 1, 1 forbindelse med ombygningen af den eksisterende tagetage.
Dette forhold kraver derfor efter Planklagenavnets opfattelse ikke en land-
zonetilladelse eller anden tilladelse efter planloven.

3.4.3. Planklagencevnets vurdering af vilkaret om tagudformning

Klageren har anfort, at vilkaret om tagudformning pa F3 skal ophze-
Ves.

Planklagenavnet bemarker, at kommunens landzonetilladelse vedrerer en
@ndret anvendelse af stueetagen, sdledes at der 1 den estlige del etableres en
dobbeltgarage pa ca. 65 m?, imens den vestlige del pa ca. 55 m? fortsat vil
blive benyttet til beboelse. Der sker ikke tilbygninger pé tagkonstruktioner,
jf. planlovens § 35, stk. 1.

Nevnet finder ikke, at kommunen i forbindelse med en saddan landzonetilla-
delse kunne stille vilkar om, at taget pa F3 skal tilbagefores til sin
tidligere udformning. Naevnet laegger vaegt pa, at det, som navnt under afsnit
3.4.2, ikke krevede en landzonetilladelse at fjerne tagkvisten og etablere
ovenlysvinduer i taget, hvilket taler med betydelig vaegt imod, at kommunen
skulle kunne stille et sddant krav i1 form af et vilkar efter landzonereglerne.
Neavnet legger endvidere vagt pa, at der ikke er den fornedne sammenhang
mellem pa den ene side etableringen af garage i en del af stueetagen og pa
den anden side kravet om @&ndringen af tagets udformning.

Planklagenavnet finder pd baggrund af ovennavnte, at vilkaret om tagud-
formningen pé F3 skal ophaves.

3.5. Planklagenzevnets afgorelse

Planklagenavnet stadfaster Helsinger Kommunes afgerelse af 2. juli 2019
om landzonetilladelse til en tilbygning samt ombygning af flere bygninger pa

ejendommen Al , 3000 Helsinger, matr.nr. N
I | idct nevnet dog ophaver landzonetilladelsen til indretning
af bolig 1 tagetagen 1 F3 , da den er uforneden. Naevnet ophaver des-

uden vilkaret om tagudformningen pa F3

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter Planklage-
navnets afgorelse, eller ikke har veret udnyttet 1 5 pd hinanden folgende ar,
jf. planlovens § 56, stk. 2.

Planklagen@vnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden ad-
ministrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenzvnet.” Eventuel
retssag til provelse af afgerelsen skal vere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3,
stk. 4, 1 lov om Planklagenavnet.

7 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
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Afgorelsen er truffet af formanden pa nevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, 1 lov om
Planklagenavnet.

Planklageneevnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

4. Gebyr

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