AFGORELSE
i genoptagelsessag af Planklagenaevnets afgorelse om afslag pa landzone-
tilladelse til opferelse af et enfamilieshus pa Al , Praesto

Planklagen@vnet traf den 4. december 2019 afgerelse 1 en sag om afslag pa
landzonetilladelse til opforelse af et enfamilieshus pa ejendommen Al
, 4720 Praesto.

Retten 1 Nykebing Falster har ved dom af 13. januar 2021 hjemvist sagen til
fornyet behandling i navnet.

Planklagenavnet stadfaester kommunens afgerelse af 19. marts 2018 om land-

zonetilladelse til opforelse af et enfamilieshus pa ejendommen. Det betyder,
at kommunens afgerelse gelder.
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1. Hjemvisning til fornyet behandling i nzevnet

Retten 1 Nykebing Falster har ved dom af 13. januar 2021 hjemvist Plankla-
genzvnets afgorelse af 4. december 2019 til fornyet behandling i nevnet.

Sekretariatet for Planklagenavnet orienterede den 16. februar 2021 sagens
parter om, at Planklagenavnet havde besluttet, at rettens dom ikke skulle an-
kes, og at nevnet derfor genoptager sagen.

Planklagenevnet finder, at det med byrettens dom ma laegges til grund, at
kommuneplanens rammebestemmelse er udtryk for, at kommunen har fore-
taget sadanne planleegningsmaessige overvejelser om de konkrete byggemu-
ligheder 1 Praesto by, at det ikke kan begrunde, at nevnet @&ndrer kommunens
afgorelse til et afslag, jf. flertallets oprindelige begrundelse i afgerelsen af 4.
december 2019.

Planklagenavnet har pa den baggrund foretaget en ny behandling af sagen,
hvor na@vnet har lagt ovennavnte faktum til grund for navnets fornyede vur-
dering.

2. Sagens oplysninger
2.1. Klagen til Planklagenzvnet

Tre beboere 1 omradet klagede henholdsvis den 9. april 2018, 12. april 2018
og 14. april 2018 til Planklagenavnet over kommunens afgerelse om tilla-
delse.

Klagerne har folgende klagenumre: Klager 1 (1001289, tidl. klagelD:
276074), klager 2 (1001288, tidl. klageID: 276558) og klager 3 (1000914,
tidl. klageID: 286776).

Planklagenavnet modtog klagerne den 19. april 2018 fra Vordingborg Kom-
mune.

I klagerne er der navnlig klaget over, at grunden ikke er egnet til bebyggelse,
og at naboerne vil opleve store gener ved en tilladelse med sa store terrenan-
dringer.

2.2. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrerer en ejendom pd matr.nr. I . 5
adressen Al , 4720 Praesto. Ejendommen ligger 1 landzone og er

pa 955 m?.

Sterstedelen af ejendommen ligger i et omrade, der er udpeget som lavbunds-
areal i kommuneplan 2013-2025 for Vordingborg Kommune. Arealet er for-
bundet med et lavbundsareal langs Tubak, som ender 1 Praesto Bugt ca. 600
m vest for ejendommen. Arealet fortsetter ca. 170 m ost for ejendommen.
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Den del af ejendommen, der er placeret tettest pd vandet, er endvidere udpe-
get som gkologisk forbindelse.

Ejendommen er omfattet af kommuneplanramme B 16.08, Boligomrade Chri-
stinelund, som udlaegger omradet til boligomrade. Det fremgar om omrédets
anvendelse, at omréddet er et boligomréde til helarsbeboelse med tilherende
fellesanleg, offentlig og privat service. Omradet omfatter bade arealer i by-
zone og arealer 1 landzone.

Ejendommen ligger i Preesto By ud mod kysten. Ejendommen ligger inden
for kystnarhedszonen, og est for ejendommen ligger en husrekke bestdende
af flere @ldre villaer med rode tage og lyse/hvidlige facader, som af Kultur-
og Slotsstyrelsen er udpeget som bygninger med middel bevaringsvardi efter
SAVE-vurderingsmetoden. Husene ligger i landzone. De narmeste huse lig-
ger med gavlen vendt ud mod kysten og har lys facade og rodt tag.

Omradet omkring ejendommen mod syd er omfattet af byplanvedtaegt 4, Vor-
dingborg, Egely og Strandparken nordvest for Nabvej, som fastlegger, at
omridet kun ma anvendes til boligformal, og vest for ejendommen er strand-
eng omfattet af byplanvedtaegt nr. 2 for strandengarealerne mod Praste Fjord,
som fastlegger, at der ikke mé opferes bebyggelse pd arealerne. Omriderne
ligger 1 byzone.

Ejendommen er mod nordvest omfattet af strandbeskyttelseslinjen, som lgber
ca. 36 m fra kysten og op til midten af ejendommen ifelge Planklagenavnets
opmaling pa luftfotos.

Den ansggte bolig enskes opfert i en afstand af ca. 50 m fra kysten ifolge
Planklagenaevnets opmaling pa luftfotos.

Det fremgar af kommuneplanens retningslinje 51.1 og 51.2 om lavbundsare-
aler:

51.1

Ved planicegning og administration af areallovgivningen for byggeri og an-
leeg, der berorer lavbundsarealer, skal muligheden for en fremtidig naturgen-
opretning vurderes, bl.a. med henblik pa at sikre nye okologiske sprednings-
korridorer.

51.2

Der skal tages hensyn til lavbundsarealer ved byggeri og anleeg. Er det ikke
muligt, at undga at placere byggeri eller anleeg i lavbundsarealerne kan hen-
synet ske ved terrcenregulering eller ved at anleegge veje pad broer.
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2.3. Sagens forhistorie
2.3.1. Deklaration af 28. juni 1977’

Fredningsnavnet 1 Storstroms Amts Nordlige Fredningskredse oplyste i brev
af 13. maj 1977, at n@vnet var sindet at give dispensation (fra strandbeskyt-
telseslinjen) til opferelse af et garnhus, men forinden dispensationen kunne
gives, skulle ejeren tinglyse en deklaration pd ejendommen gaende ud p4, at
den pageldende bygning alene métte anvendes til garnhus og skulle fjernes,
nar den ikke leengere var til brug for formalet.

Pé ejendommen blev der herefter tinglyst en deklaration af 28. juni 1977, som
fastslér, at i anledning af, at der opfores et garnhus pa 20 m? til erstatning for
eksisterende redskabshus pa 18 m?, erklerer ejere og senere ejere af ejendom-
men, at denne bygning alene ma anvendes til garnhus, og at denne skal fjer-
nes, nar den ikke lengere er til brug til dette formal. Pataleberettiget ifolge
deklarationen er Fredningsnavnet for Storstroms Amts nordlige frednings-
kredse.

2.3.2. Preesto Kommunes brev af 18. januar 1995

Praesto Kommune bekraftede i1 brev af 18. januar 1995 over for den tidligere
ejer af ejendommen, at der kunne bygges et enfamilieshus pd max 1'% etage
pa ejendommen. Kommunen henviste til, at den ikke var bekendt med tingly-
ste servitutter, hvorfor sddanne kunne vare til hinder for at opfere et byggeri
pa grunden.

2.3.3. Preesto Kommunes brev af 9. december 1999

Praesto Kommune oplyste 1 brev af 9. december 1999 til daverende ejer — pd
baggrund af en ansggning om landzonetilladelse til opferelse af et enfamili-
eshus — at det var Storstrems Amt, der havde kompetencen til at tage stilling
til en eventuel tilladelse. Kommunen oplyste, at der var uvished om, hvorvidt
der tidligere havde varet givet en tilladelse pa ejendommen. Kommunen an-
befalede ansegningen om landzonetilladelse pa betingelse af, at Presto Kom-
mune fik medbestemmelse om husets udformning, sterrelse, materialevalg og
farvevalg.

2.3.4. Ansogning om landzonetilladelse og afslag af 10. marts 2000

Den davarende ejer segte den 10. december 1999 Storstrems Amt om land-
zonetilladelse til opforelse af et enfamilieshus p4 150 m? pa ejendommen.

Amtet gav i brev af 10. marts 2000 afslag pa landzonetilladelse, idet der ikke
var udarbejdet en lokalplan for omrédet, som overforte omradet til byzone.
Amtet begrundede afslaget med, at praksis i landzoneomréder var, at der ikke
kan gives en tilladelse til opferelse af boliger, idet sddanne uplanlagte bygge-
rier ville kunne foregribe en eventuel senere planlegning for omradet. Det

! Folgende oplysninger er indhentet via Vordingborg Kommunes byggesagsarkiv, som kan tilgds pa:
https://public.filarkiv.dk/390#e=1&p=eyJvbFZpZXdlck1vZHVsZSI6e30sInNIY XJja-
ERhd2FNDb2R 1bGUiOnt9fQ
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kreevede saledes en plan for omridet og i dette tilfaelde en lokalplan.

Amtet henviste til, at kommunen pa tidspunktet for amtets afgerelse var i gang
med at udarbejde en kommuneplan med en evt. tilherende lokalplan, og at det
derfor ville vare en fordel for ansegeren at afvente en sddan ferdiggerelse.

2.3.5. Kommunens e-mail af 1. november 2016

Kommunen oplyste i e-mail af 1. november 2016 til den tidligere ejer af ejen-
dommen, at kommunen pa baggrund af et konkret projekt ville vere sindet at
give en landzonetilladelse til opferelse af et nyt helarshus til erstatning
for/med omtrent samme placering, som det eksisterende garnhus pa ejendom-
men. Kommunen oplyste, at ejendommen i kommuneplanen 1a inden for
kommuneplanrammen B 16.08 Christinelund, som udlegger omradet til bo-
lig, og at der pa reekken med de ovrige huse pd Al ville kunne ind-
passes et hus pd den sydligste del af matriklen langs Al , pa det
areal, som ikke var omfattet af strandbeskyttelseslinjen.

2.3.6. Kystdirektoratets e-mail af 24. januar 2018

Kystdirektoratet fandt i e-mail af 24. januar 2018, at opforelsen af det ansagte
enfamilieshus ikke kraevede dispensation, idet Kystdirektoratet vurderede, at
huset blev opfert uden for strandbeskyttelseslinjen. Kystdirektoratet vurde-
rede ogsa, at der efter praksis ikke var grundlag for at behandle spergsmélet
om terrenreguleringen inden for 100 m af kysten efter kystbeskyttelseslovens
§ 16, stk. 1, nr. 2, idet terrenreguleringen ikke kunne eller ville pavirke ky-
stens fysiske udvikling. Kystdirektoratet vurderede, at terreenreguleringen
ikke ville medfere erosion eller uhensigtsmassig landtilvaekst pad matriklen
eller naerliggende matrikler.

2.4. Ansegningen

Der var ansggt om landzonetilladelse til at opfore et enfamiliehus pa 129 m?
samt tilladelse til at terrenregulere ved at haeve terren fra kote 0,75-1,5 til
kote 2,15. Terrenreguleringen skulle ifolge tegningsmaterialet i ansggningen
ske fra Al og ned til strandbeskyttelseslinjen.

Det fremgik desuden af tegningsmaterialet til ansegningen, at huset skulle
opferes med valmtag og med facaden vendt ud mod kysten med 10 storre
vinduespartier fra gulv til loft. I taget enskedes to loftsvinduer mod nord, og
mod syd skulle der placeres solceller. I gavlen mod vest skulle indsattes 5
vinduesparter fra gulv til loft. Facaden mod A1l havde to indgangs-
partier, og gavlen mod ost indeholdt ingen vinduer.

Der var ligeledes ansggt om dispensation fra bygningsreglementets bestem-
melser om hgjdegraenseplan, da sokkelkoten enskes sat til 2.30 DVR.

2.5. Kommunens afgerelse af 19. marts 2018

Kommunen gav den 19. marts 2018 landzonetilladelse til det ansogte efter
planlovens § 35, stk. 1.
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Kommunen fandt, at det ansggte havde helt underordnet betydning i forhold
til de nationale planlaegningsinteresser i kystomraderne og derfor kunne pla-
ceres i1 kystnarhedszonen. Kommunen fandt, at enfamilieshuset med sin pla-
cering ikke ville pavirke landskabet, idet enfamilieshuset placeres i sammen-
haeng med en rekke helarsboliger i omradet.

Kommunen lagde ved sin afgorelse vaegt pa, at ejendommen 14 inden for et
boligomrade, der i kommuneplanen var udlagt til helarsbolig. Kommunen
lagde endvidere vaegt pa, at enfamilieshuset og terreenreguleringen skulle fo-
regd uden for strandbeskyttelseslinjen. Kommunen lagde ogsa vagt pé, at en-
familieshuset ville komme til at ligge som et hus i1 en rekke af helarsboliger,
og derfor ville passe ind i byens nuverende struktur.

Kommunen vurderede, at terreenreguleringen var nedvendig for at klimasikre
huset mod oversvemmelser og den stigende havstand, og at huset med ter-
renreguleringen ville ligge omtrent lige s& hgjt som naboejendommen.

Kommunen henviste i sin afgerelse til, at Kystdirektoratet havde udtalt, at
terrenreguleringen ikke vil medfere erosion eller uhensigtsmassig landtil-
vaekst pa matriklen eller naerliggende matrikler.

Kommunen havde i forbindelse med sagens behandling modtaget indsigelser
fra en naboejendom. Kommunen vurderede, at den store terreenregulering
ikke ville kunne medfore en gget oversvemmelse af nabogrunden, idet regn-
vand skal handteres pa egen grund, og derfor ikke ma ledes til naboejendom-
men eller vejen. Kommunen fandt, at terreenreguleringen ikke ville medfere
indbliksgener, samt at en eventuel forringelse af udsigten ikke kunne medfere
et afslag.

2.6. Klagen og bemaerkninger til klagen
2.6.1. Korrespondance under klagesagen

I sagen indgar klagerne af 9. april 2018, 12. april 2018 og 14. april 2018.
Klager 1 har uddybet sin klage den 1. maj 2018. Klager 2 har uddybet sin
klage den 30. april 2019, 19. juni 2019, 24. september 2019 og 1. november
2019. Kommunen er kommet med bemerkninger til klagerne den 19. april
2018. Derudover er ansggeren kommet med bemarkninger til klagerne den
19. april 2018, 25. april 2018, 29. oktober 2018.

Klagerne og bemarkningerne er i hovedtrek gengivet nedenfor. De indgivne
klager og bemerkninger er omfattende og omhandler en lang raekke forhold,
hvorfor kun hovedpunkterne er gengivet, men klagerne og bemerkningerne
er i deres helhed indgéaet i n@vnets behandling.

2.6.2. Ingen byggeret pa grunden

Klagernes bemcerkninger
Klager 1 anforer, at ansegeren i forbindelse med kebet af ejendommen har
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vearet klar over, at der ikke foreld en byggeret eller andet, som skulle medfere
tilladelse til opferelse af en bolig pd ejendommen. Klager 1 og 2 anforer, at
der tidligere er givet afslag pa tilladelse til at opfere et parcelhus pa grunden
tilbage 1 1986 og i 2000, idet grunden ligger i forleengelse af et engareal, og
idet der ikke er udarbejdet en lokalplan for omradet.

Klager 1, 2 og 3 henviser til, at den tinglyste deklaration pa ejendommen af
28. juni 1977 fastslér, at der ikke ma bygges pd ejendommen. Klager 2 anfo-
rer, at kommunen bryder loven ved at give en tilladelse, og at kommunen ikke
har faet tilladelse fra de pataleberettigede myndigheder til at give en tilladelse.
Klager 2 henviser til, at kommunen selv er i tvivl om fortolkningen, og der-
med fralegger sig ansvaret. Klager 2 anforer, at der er forskel pd fortolknin-
gen af deklarationen fra afslaget i 1986 og tilladelsen nu.

Klager 2 henviser til, at det fremgér af et skede, at keberen er bekendt med,
at parcellen ikke ma bebygges.

Klager 2 anforer, at der tidligere ma vare sket ulovlig udstykning af ejendom-
men.

Det er klager 1°s opfattelse, at kommunen gar lengere, end hvad der tidligere
er tilladt, og sarligt idet der ogsa gives tilladelse til at terrenregulere op til
1,5 m.

Klager 2 anforer, at tilladelsen vil abne op for etableringen af et dige pa 1,5
m, med en straekning pa ca. 1 km.

Klager 2 udtrykker bekymring for, om Planklagenavnet har haft mulighed
for at inddrage den nedvendige juridiske ekspertise i sagsbehandlingen, grun-
det det arbejdspres, som na@vnet er under efter politiske enske om nedsattelse
af sagsbehandlingstiden.

Kommunens bemcerkninger

Kommunen bemarker, at deklarationen fra 1977 vedrerer en dispensation fra
strandbeskyttelseslinjen til opferelse af et garnhus péd ejendommen. I dag er
der ikke leengere strandbeskyttelseslinje pé arealet, og deklarationen angiver
saledes ikke, at der ikke m4 opfores ny bebyggelse pé arealet.

Kommunen er uforstdende over for klagepunktet om, at der som konsekvens
af tilladelsen kan etableres et dige. Klagepunktet er ifolge kommunen irrele-
vant.

Kommunen bemerker, at kommunen ikke finder, at gamle afgerelser om
ejendommen er relevante for den nuvarende sag. Planlaegningen og forhol-
dene er ikke de samme i1 dag som dengang, og kommunen har derfor forholdt
sig til nugeeldende plangrundlag og lovgivning.

Ansogerens bemcerkninger
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Ansegeren anforer, at sagen kan afgeres pé formandskompetence, idet sagen
ikke indeholder sporgsmal af sterre eller principiel betydning, men alene kree-
ver en juridisk vurdering. Kommunen har afgjort sagen efter gaeldende regler,
og ansggeren har ret til at f en landzonetilladelse.

Ansggeren oplyser, at ejendommen ligger inden for kommuneplanramme
16.08, som udlaegger omradet til boligomradde. Ansegeren henviser til, at
strandbeskyttelseslinjen for mere end 20 &r siden blev ophavet for den del af
grunden, som boligen enskes opfort pa.

Ansggeren henviser til, at grunden for 1977 har varet forsynet med bygnin-
ger, og at der siden 1977 har ligget et garnhus. Det fremgér af luftfotos, at der
var tale om et sommerhus uden faciliteter, men med terrasse og terkloset.
Grunden og garnhuset har veret brugt i 30 ar af de forrige ejere som lysthus
og fritidsgrund. Grunden er omkranset af en haek og har varet anlagt med
graesplene, buske og treeer. Grunden fremstér sdledes som en grund, der bru-
ges af mennesker og ikke som en uberert naturgrund.

Ansegeren anforer, at teknisk forvaltning i davarende Praests Kommune 1
brev af 18. januar 1995 og i brev af 9. december 1999 har bekraftet, at der
kan bygges et enfamilieshus pd max 1/ etage, med forbeholdt for amtets god-
kendelse. Vordingborg Kommune har ligeledes i e-mail af 1. november 2016
bekreeftet, at kommunen pd baggrund af et konkret projekt er i sinde at give
tilladelse til opferelse af en ny helérsbolig til erstatning for eksisterende garn-
hus. Ansegeren har siledes en berettiget forventning — som er bindendende
for forvaltningen — sé leenge de anforte vilkar er overholdt. Dette er en for-
ventning, som ansggeren har disponeret ud fra, og som har veret udslagsgi-
vende for fastsettelsen af grundens verdi ved ansegerens anskaffelse.

Ansggeren anforer, at der ikke er tale om en ny fortolkning i forhold til tidli-
gere afgerelse, men at der er tale om nye faktiske omstendigheder pé ejen-
dommen bl.a. 1 form af &ndringen af strandbeskyttelseslinjen og kommune-
planrammen.

Ansggeren henviser til, at der ikke er sogt om tilladelse til at opfore et dige
pa ejendommen, og at hvis der er behov for et dige, ma dette skyldes vands-
tandsproblemer og ikke et nyt byggeri.

2.6.3. Ulovlige forhold

Klagernes bemcerkninger

Klager 1 henviser til, at ansegeren allerede har foretaget ulovlig terreenregu-
lering pa grunden, hvilket kommunen ikke har valgt at forholde sig til. Klager
1 har vedlagt billeder af ejendommen som dokumentation herfor.

Klager 3 anforer, at der er tale om en meget kraftig terrenregulering pé ejen-
dommen, og at der siden sommer 2017 er kort tonsvis af jord pd grunden,
ogsa langt ud over strandbeskyttelseslinjen.
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Kommunens bemcerkninger
Kommunen har ingen bemerkninger til dette klagepunkt.

2.6.4. Urimelige gener

Klagernes bemcerkninger

Klager 1 anforer, at der med den tilladte terreenregulering vil vere en terraen-
forskel pa 1,10 m mellem de to ejendomme, og klager 1 anforer, at dette vil
medfore urimelige gener bl.a. i form af overfladevand.

Klager 1 bemerker, at der ifolge kommunen kan tillades byggeri pa op til 8,5
m over naturligt terreen, hvilket ikke kan lade sig gere med den ansegte pla-
cering, hvorfor byggeriet ma placeres anderledes pa grunden, siledes at af-
stand til naboskel og byggelinjer overholdes.

Kommunens bemcerkninger

Det er kommunens vurdering, at der ved det tilladte er tale om et hus, som er
lavere end det, som er tilladt ifelge kommuneplanrammen, som giver mulig-
hed for 1% planhus 1 op til 8,5 m. Kommunen har i sin afgerelse forholdt sig
til plangrundlaget, byens struktur og landskabet, og herunder er hensynet til
naboerne ogsd indgaet. Kommunen har vurderet, at terreenreguleringen ikke
vil medfere gener for naboerne, men at den vasentligste forringelse vil vare
forringelse af udsigten.

Ansogerens bemcerkninger

Ansegeren oplyser, at der med hensyn til klagepunktet for sa vidt angér over-
fladevand er tale om, at ansegeren er forpligtet til at holde vand pa egen
grund. De ovrige klagepunkter om gener ser ansggeren ikke som narmere
begrundet.

Ansggeren har 1 forbindelse med klagesagen indsendt billeder af grunden,
hvor det fremgér, at grunden — hvor huset enskes placeret — stir under vand,
og at dette ligeledes gaelder for naboejendommen. V1 har oplyst, at
vandstanden pa dette tidspunkt var 1,10 m over daglige vande, hvilket ikke er
usedvanligt om efteraret/vinteren.

2.6.5. Terreenregulering

Klagernes bemcerkninger

Klager 1 anferer, at klager 1 har boet i omradet siden 1962, og klageren kan
ikke genkende ansggerens beskrivelse af forholdene omkring belger og vand-
stigning. Klageren henviser til, at garnhuset ikke blev oversvemmet i forbin-
delse med det usaedvanlige hgjvande i januar 2017.

Klager 2 anforer, at kommunen 1 stedet for at tillade en terrenregulering af

denne starrelsesorden i stedet burde konstatere, at grunden ikke er egnet til at
bygge pa, uanset om det métte vaere lovligt.
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Kommunens bemcerkninger

Kommunen bemerker, at kommunen finder den ansegte terrenregulering ri-
melig for at klimasikre huset mod oversvemmelser og fremtidige havstignin-
ger. Terranet reguleres til nogenlunde samme niveau som Al og
de omkringliggende bebyggede grunde. Kommunen har oplyst klagerne om,
at man har pligt til at holde overfladevand pa egen grund. Dette burde vare
muligt, idet der etableres en stottemur.

Ansogerens bemcerkninger

Ansegeren oplyser, at der er segt om tilladelse til at bygge 1 kote 2,15, dels
for at hindre oversvemmelser af bygningen, men ogsd af astetiske hensyn,
sdledes at bygningen kommer til at ligge pa niveau med de gvrige bygninger
og pé niveau med Al

Ansggeren anforer, at ansegeren som grundejer har krav pa at fa en landzo-
netilladelse, idet boligen placeres uden for strandbeskyttelseslinjen og inden
for kommuneplanrammens boligomréde. Et forvaltningsretligt skon kan ikke
hindre en landzonetilladelse, da grunden ikke ligger 1 det abne land, men midt
1 et byomrade og i en leengere periode har veret benyttet som et fritidsareal
omkranset af hek og jernlage.

2.6.6. Odelceggelse af kystlinjen

Klagernes bemcerkninger

Klager 2 anforer, at det rekreative omrade edelegges ved, at der tillades be-
byggelse pd ejendommen, og dermed adelaegges den rekreative helhed, som
det gronne strandareal dekker.

Klager 1 papeger, at kommunens henvisning til, at en hak mellem stranden-
gene mod vest og den ansegte ejendom visuelt vil medfere en adskillelse, og
at der dermed ikke tages hejde for, at hakken ikke er placeret i skel, og at
ansegeren har givet udtryk for, at ansegeren ensker at fjerne haekken.

Kommunens bemcerkninger

Kommunen bemerker, at det ikke er kommunens vurdering, at kystlinjen med
strandenge langs Preste vil blive forringet ved opferelsen af et hus i1 yderkan-
ten af omrddet, som et hus i en reekke boliger. Grunden er ikke omfattet af
strandarealet, som 1 kommuneplanrammen er udlagt til offentligt omrade, og
er ikke omfattet byplanvedtagt nr. 2 fra 1970, hvori det er beskrevet, at
strandengen ikke mé bebygges. Ejendommen er visuelt ud mod strandengen
adskilt af en haek 1 skel.

Kommunen finder ikke, at kystlinjen vil blive edelagt ved opferelsen af et
etplanshus — pa trods af terrenreguleringen — idet huset naturligt vil indga 1
husraekken, og idet haekken mellem strandengen og ejendommen visuelt vil
adskille disse.

Ansogerens bemcerkninger
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Ansggeren anforer, at der ifelge kommuneplanen mé bygges i 1'4 plans med
en hejde pé op til 8,5 m. Det ansggte byggeri vil ikke komme til at fylde lige
sd meget 1 omgivelserne.

2.7. Kommunens heringssvar til naevnet

Kommunen har i heringssvar af 2. september 2019 oplyst, at kommunen ikke
har hert Fredningsnavnet, om det ansggte er i overensstemmelse med servi-
tutten tinglyst pd ejendommen den 26. juni 1977.

Kommunen har ikke heort fredningsnavnet, da deklarationen vedrerer fjer-
nelse af et garnhus pé grunden, nér bygningen ikke lngere benyttes til garn-
hus. Kommunen finder derfor deklarationen efterlevet. Desuden fremgér det
ikke af deklarationen, at der ikke efterfolgende mé opferes ny bebyggelse pa
ejendommen.

Kommunen oplyser, at deklarationen er tinglyst i 1977, hvor bygningen blev
opfert inden for den davarende strandbeskyttelseslinje, og at det efter kom-
munens opfattelse er Kystdirektoratet, som er pataleberettiget, og ikke fred-
ningsnavnet.

Kommunen oplyser, at klager 2 har rettet henvendelse til Fredningsnavnet
for Sydsjalland, Men, Lolland og Falster med henblik pd Fredningsnavnets
stillingtagen til servitutten af 28. juli 1977. Fredningsnavnet har svaret ad to
omgange, hvor kommunen har modtaget kopi.

Folgende fremgar af Fredningsnavnet for Sydsjelland, Men, Lolland og
Falsters e-mail af 10. april 2018:

Under henvisning til din seneste mail vedrarende Kystdirektoratet og strand-
beskyttelseslinjen, som fredningsncevnet ikke har kompetence til at behandle,
og da fredningsncevnet ikke har kompetence i forhold til kommunens beslut-
ninger sammenholdt med, at det er tvivisomt, om fredningsncevnet har pdta-
leret i henhold til deklarationen pa ejendommen efter de nugeeldende regler,
finder fredningsncevnet ikke pd nuveerende tidspunkt at kunne foretage sig
vderligere. Derfor slutter fredningsncevnet sagen.

Kommunen henviser til, at klager 2 ogsé har henvendt sig til Kystdirektoratet
med hensyn til opferelsen af ny bebyggelse. Kommunen har modtaget kopi
af svaret fra Kystdirektoratet, hvori det fremgér, at det nye hus ikke kraver
dispensation fra strandbeskyttelseslinjen. Kystdirektoratet neevner ikke dekla-
rationen i den forbindelse.

Kommunen er bekendt med, at ansegeren har rettet henvendelse til Kystdi-
rektoratet angaende deklarationen og muligheden for en eventuel aflysning af

denne.

Kommunen har derfor ikke hort Fredningsnavnet, om deklarationen kunne
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veare til hinder for opforelsen af et nyt hus pa grunden, da kommunen ikke
mener, at Fredningsnaevnet har pétaleret lengere. Kommunen mener endvi-
dere, at deklarationen kun regulerer anvendelse af det garnhus, som blev op-
fort pa grunden i 1977, og derfor har kommunen ikke fundet det nedvendigt
at undersoge det nermere.

Kommunen har den 24. september 2019 oplyst, at kommunen ikke har fundet
det nedvendigt at indhente supplerende oplysninger om farver pd hverken
mursten eller tagsten, idet enfamilieshuset enskes opfert inde 1 Presto by,
hvor husene varierer bade i farve og materiale. Kommunen har pa den bag-
grund ikke bedt om oplysninger om farvevalg, idet omradets karakter er blan-
det. Desuden findes der ingen lokalplan for omradet, som stiller krav til byg-
geriets udformning, materiale- eller farvevalg.

Kommunen har efter afgivelse af heringssvar den 24. september 2019 efter-
sendt e-mail fra ansggeren, hvori det fremgér, at huset opferes med sorte be-
tontagsten og facaden bliver bladstrogen mursten 1 hvidgul med lyse nuancer
og dere og vinduer 1 grésort trae/alu.

2.8. Bemarkninger til kortmateriale
2.8.1. Ansogerens bemcerkninger til kortmaterialet

Ansegeren har den 30. oktober 2019 bemerket, at ansegeren ikke har indsi-
gelser mod kortmaterialet som indgar i sagen behandling.

Ansggeren oplyser, at kortmaterialet synes at bekrefte, at grunden hidtil har
varet benyttet som et indhegnet privat areal med lysthus 1 et byomrade, og at
grunden ligger delvist lavt, hvorfor den enskede terrenregulering blot vil
bringe bebyggelsen op i samme hgjde, som de omkringliggende ejendomme.

Ansggeren anforer, at det mé bero pé en fejl eller et tilfelde, at grunden og de
nordestlige grunde ligger i landzone, mens de vestlige rekreative grunde lig-
ger 1 byzone, da det burde have varet omvendt. Det kan derfor ikke skyldes
et overvejet enske om, at lige netop den ansegte grund har behov for regule-
ring af landzonereglernes bestemmelser, mens de rekreative grunde mod vest
ikke har behov for den samme regulering.

Ansegeren henviser til, at der fremgér af materialet, at grundene mod vest
benyttes som havearealer og ikke ligger hen som et naturomrade.

2.8.2. Klager 1’s bemcerkninger til kortmaterialet

Klager 1 har den 4. november 2019 fremsendt billeder af ejendommen tilbage
fra efteriret/vinteren 2017/2018, hvor det fremgér, at der pa daverende tids-
punkt allerede var foretaget terreenregulering pa grunden.

Klager 1 stiller sig uforstdende over for Planklagenavnets billede- og kort-
materiale, idet naevnets kortmateriale ikke viser det faktiske niveau efter ter-
reenreguleringen pd Al . Klager 1 er derfor i tvivl om, hvorvidt
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navnet er bekendt med alle sagens oplysninger, herunder korrespondance
med kommunen, hvorfor klager 1 har fremsendt dette.

2.9. Planklagenzvnets afgorelse af 4. december 2019

Planklagen®vnet @ndrede ved afgerelse af 4. december 2019 Vordingborg
Kommunes landzonetilladelse til opferelse af et enfamilieshus til et afslag
efter planlovens § 35, stk. 1.

Et flertal af Planklagena®vnets medlemmer fandt, at der ikke kunne gives
landzonetilladelse til det ansegte byggeri, da en tilladelse ville vare 1 strid
med de hensyn, som varetages med landzonebestemmelserne.

Det var flertallets vurdering, at den landskabelige pavirkning ville vere va-
sentlig henset til, at der ville ske en storre terreenregulering pé op til 1,5 m,
hvilket ville @ndre kystens profil pa den konkrete ejendom. Det ansegte ville
udgere afslutningen pé byggeriet langs med fjorden, men ejendommen ople-
ves ikke pd nuvarende tidspunkt visuelt som en del af den eksisterende be-
byggelse og ville heller ikke kunne komme til at gore det uden den ansegte
terreenregulering.

Flertallet fandt, at det ansggte med sorte betontagsten og en facade i leengde-
retningen vendt ud mod kysten med 10 sterre vinduesparter fra gulv til loft,
ikke ville opleves som en naturlig afslutning pa rekken af @ldre villaer med
rode tage, og hvor de to nermeste huse havde gavlen vendt mod kysten.

Flertallet vurderede endvidere, at det ansggte ikke var af helt underordnet be-
tydning i forhold til de nationale planlagningsinteresser i kystomraderne, idet
det ansggte skulle placeres kun ca. 50 m fra kysten. Flertallet bemerkede des-
uden, at der ikke var en sa@rlig begrundelse for en kystner placering af det
ansggte.

Hertil kom, at arealet var omfattet af kommunens udpegning som lavbunds-
areal, hvor byggeri ber undgés. Er det ikke muligt at undgé at placere byggeri
eller anlaeg 1 lavbundsarealer, kan hensynet til lavbundsarealerne ske ved ter-
renregulering. Formélet med lavbundsarealer er at sikre vadomrader, som har
til formal at bidrage til reduktion af kvalstofudvaskning, som led i vandmil-
joindsatsen. Der ses ikke 1 den konkrete sag at vare en s&rlig begrundelse for
at tillade byggeri inden for lavbundsarealet.

Flertallet fandt desuden ikke grundlag for at antage, at kommuneplanrammen
var et udtryk for sddanne planlegningsmessige overvejelser om byggemulig-
heder pé den konkrete grund, som kunne begrunde, at hensynet til landskabet
burde tilsidesattes 1 den konkrete sag. Flertallet lagde derimod til grund, at
kommuneplanrammens granse var et udtryk for, at der tidligere har varet et
byggeri pd grunden. Det nu ansegte byggeri var betydeligt storre.

Side 15 af 23



Flertallet fandt endeligt, at egentlig byudvikling ikke skulle ske ved enkelt-
stdende landzonetilladelser, men matte ske gennem lokalplanlagning, hvor-
igennem beboerne inddrages 1 en samlet vurdering af kvaliteter og mulighe-
der, herunder placering af ny bebyggelse umiddelbart op ad et strandareal.
Der var herved ikke taget stilling til, om kommunen ville kunne vedtage en
lokalplan for omradet.

Et mindretal af Planklagenavnets medlemmer fandt, at der kunne gives land-
zonetilladelse til det ansegte byggeri, da en tilladelse ikke ville vere 1 strid
med de hensyn, som varetages med landzonebestemmelserne, herunder plan-
leegningsmaessige og landskabelige hensyn.

Der var mindretallets vurdering, at den landskabelige pavirkning ikke ville
vaere vasentlig henset til, at boligen opfores 1 forlengelse af eksisterende byg-
geri, og at der med terreenreguleringen var tale om, at det ansegte var indpas-
set 1 husrekken langs kysten. Mindretallet fandt af samme grund ikke, at de
planleegningsmassige interesser i1 kystnarhedszonen blev tilsidesat ved en
opforelse af det ansggte. Desuden skete der ikke tilsidesettelse af de landska-
belige interesser i form af udpegningen som lavbundarealer, idet der skulle
ske en terreenregulering, som medforte, at den konkrete bolig ikke ville vaere
til hinder for etablering af et vddomrade. Der var desuden fortsat et areal til-
bage péd grunden, som var omfattet af udpegningen, og forbindelsen mellem
de udpegede arealer gst og vest for ejendommen blev opretholdt.

Mindretallet lagde endelig til grund, at kommunen i sin kommuneplanlaeg-
ning havde taget konkret stilling til muligheden for etablering af en ny bolig
inden for kystomradet og dermed havde haft egentlige planleegningsmaessige
overvejelser om de konkrete byggemuligheder i Praste by med i sin planlaeg-
ning.

Et mindretal fandt, at kommunen i sin kommuneplanlaegning havde taget kon-
kret stilling til muligheden for etablering af en ny bolig inden for kystomréadet
og dermed havde haft egentlige planleegningsmassige overvejelser om de
konkrete byggemuligheder i Praeste by med i sin planleegning. Mindretallet
udtalte:

Det synes unadvendigt at bruge kommunale ressourcer pd et lokalplanar-
bejde for at muliggore byggeriet i en situation som den konkrete med en
enkelt grund. Der har allerede veeret et langt sagsforlob, hvor alle hindrin-
ger for et byggeri burde veere afklaret, og hvor andre myndigheder har
frafaldet deres tidligere indvendinger. Det er afgorende for tilliden til
planlegningen, at borgerne og kommunerne kan handle i overensstem-
melse med en kommuneplan. Det skaber sdledes en unodvendig usikker-
hed, nar Planklagencevnet underkender en kommuneplans anvendelsesbe-
stemmelser og byggemuligheder, i dette tilfeelde bestemmelser om, at et
omrdde md anvendes til boliger.

Dette mindretal kunne desuden tilslutte sig kommunens vurdering af, at den
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landskabelige pavirkning ikke ville vaere vaesentlig henset til, at boligen blev
opfort i forlengelse af eksisterende byggeri, og at der med terreenreguleringen
var tale om, at det ansegte var indpasset 1 husraekken langs kysten. Dette min-
dretal fandt af samme grund ikke, at de planlegningsmassige interesser i
kystnerhedszonen blev tilsidesat ved en opferelse af det ansegte. Desuden
skete der ikke tilsidesattelse af de landskabelige interesser 1 form af udpeg-
ningen som lavbundarealer, idet der skete en terreenregulering, som medferte,
at den konkrete bolig ikke ville vere til hinder for etablering af et vddomrade.
Der var desuden fortsat et areal tilbage pa grunden, som var omfattet af ud-
pegningen, og forbindelsen mellem de udpegede arealer ost og vest for ejen-
dommen blev opretholdt.

2.10. Retten i Nykebing Falsters dom af 13. januar 2021

Retten fandt ved dom af 13. januar 2021, at Planklagenavnets afgorelse af 4.
december 2019 var behaftet med mangler, og at sagen skulle hjemvises til
fornyet behandling i1 Planklagenavnet.

Retten har lagt til grund, at ejendommen ligger i et omrade med tat bebyg-
gelse 1 selve Praesto by, og at ejendommen sdledes ikke ligger ud mod det
abne land, eller i et landomrade med spredt bebyggelse. P4 den baggrund
fandt retten ikke, landzonetilladelse til opferelse af et enfamilieshus vil vere
uforeneligt med planlovens hovedformél, jf. lovbemarkningerne til lov-
forslag L 1212 om @&ndring af bl.a. planloven.

Retten lagde til grund, at de ovrige beboelsesejendomme omkring ejendom-
men, som ogsa 14 i landzone, fremstar forskellige bade for sa vidt angik farve,
materialevalg og udformning.

Retten konstaterede, at ejendommen visuelt fremstir som en del af den eksi-
sterende bebyggelse langs kysten, og enfamilieshuset med den ansegte ter-
reenregulering vil vaere en naturlig del af omradets nuvarende struktur. Retten
fandt pa den baggrund, og da strandengene pd nabogrunden, der ligger inden
for strandbeskyttelseslinjen, fortsat vil fremsta som et sammenh@ngende og
uberort areal ud mod Praste Fjord, at den landskabelige pdvirkning - ved at
give tilladelse til det ansegte - ikke vil vere vesentlig, ligesom de planlaeg-
ningsmessige interesser i kystnarhedszonen af samme grunde ikke vil blive
tilsidesat ved opferelse af det ansogte enfamilieshus, jf. planlovens § 35, stk.
3.

Retten lagde endvidere til grund, at terrenreguleringen og placeringen af en-
familieshuset, ikke ville vere til hinder for etablering af et vidomréde, og at
der derfor ikke skete en tilsidesattelse af de landskabelige interesser i form
af udpegningen som lavbundsareal ved at give en tilladelse til det ansogte.

2 Lovforslag nr. 121 fremsat den 25. januar 2017 om andring af lov om planlagning, lov om naturbe-
skyttelse og lov om aktindsigt i miljeoplysninger.
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Retten henviste til kommunens forpligtelse efter planlovens § 11, og at ejen-
dommen 13 i et omrade udlagt til beboelsesomradet i kommuneplan 2013-
2025, og at kommuneplanen indeholdt en oversigt over omradet og den be-
stdende bebyggelse, hvorfor retten fandt det godtgjort, at kommunen i forbin-
delse med udarbejdelse af kommuneplanen havde foretaget sidanne planlaeg-
ningsmassige overvejelser om de konkrete byggemuligheder 1 Praesto by, at
dette talte for, at der kunne gives en landzonetilladelse.

2.11. Klager 2’s bemarkninger til den nye behandling

Klager 2 har den 15. januar 2021 fremsendt sine bemarkninger til Planklage-
navnets nye behandling af sagen.

Klageren anforer grundleeggende, at klager ikke er enig i byrettens dom.

Klageren finder det betenkeligt, at byretten behandler landzonen som om, at
der var tale om byzone.

Klageren finder det relevant, at neevnet indhenter yderligere oplysninger hos
kommunen inden der treeffes afgorelse, idet kommunen — for at omga navnets
afgerelse — har besluttet at udarbejde en lokalplan, og gere strandengen til
byzone, for at tilgodese en enkelt borger, og idet kommunen hevder, at den
offentlige deklaration pé grunden er ugyldig.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afgerelse

3.1. Planklagenzevnets behandling

I sagens behandling har folgende medlemmer deltaget: Helle Tegner Anker
(formand), Ulf Kjellerup Hansen, Henrik Heegh, Peter Mortensen, Jonas Val-
hej Kleffel Nielsen, Susanne Ogstrup, Torsten Schack Pedersen, Henrik
Stjernholm, Helle Sgeberg, Flemming Thornas og Jan Woollhead.

3.2. Planklagenaevnets kompetence og provelse
3.2.1. Generelt om neevnets kompetence

Planklagen@vnet kan tage stilling til en kommunes afgerelse efter planlovens
§ 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.3

I den konkrete sag har kommunen truffet afgerelse om landzonetilladelse
samt tilladelse til terreenregulering i forbindelse med opferelse af enfamilie-
hus.

Planklagenavnet kan ikke behandle klagepunkterne for sd vidt angar ulovlige
terreenreguleringer pé arealet samt kommunens manglende tilsyn pa ejendom-
men, idet dette ikke er en del af den péklagede afgorelse.

Den terrenregulering, som er omfattet af den paklagede afgerelse, indgér
imidlertid 1 neevnets behandling af klagesagen.

3 Bekendtgerelse af lov om planlagning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
Side 18 af 23



Ankestyrelsen, tilsynet med kommunerne, kan behandle spergsmal om kom-
munernes udevelse af tilsyn efter planloven, idet Ankestyrelsen dog ikke kan
tage stilling til kommunernes skensudevelse 1 det omfang, skennet er udevet
inden for de rammer, lovgivningen fastsetter. Sdfremt klageren mener, at
kommunen ikke har fort tilsyn efter planloven, henviser Planklagenavnet kla-
geren til at rette henvendelse til Ankestyrelsen.

3.2.2. Om tinglyst deklaration af 28. juni 1977

Der er pd ejendommen tinglyst en deklaration af 28. juni 1977 omhandlende
opforelse af et garnhus pa 20 m? pa ejendommen.

Det er ud fra sagens oplysninger uklart, om der er tale om en privatretlig ser-
vitut eller en offentligretlig servitut. Planklagenavnet har i sin tidligere be-
handling af sagen lagt til grund, at der er tale om en privatretlig servitut, idet
denne er tinglyst pa ejendommen af ejeren pa baggrund af, at arealet tidligere
har vaeret omfattet af strandbeskyttelseslinjen.

En kommune beslutter selv, om den ensker at bruge planlovens § 43 til at
hidndhave bestemmelser i en privatretlig servitut, hvis betingelserne herfor 1
ovrigt matte vaere opfyldt. En kommunes beslutning om ikke at ville bruge
bestemmelsen — hvad enten dette skyldes, at kommunen ikke har ensket at
handhave servitutbestemmelsen, at kommunen ikke har fundet, at servitutbe-
stemmelsen er overtradt, eller at kommunen finder, at servitutbestemmelsen
er bortfaldet — er ikke en afgerelse efter planloven og kan derfor ikke paklages
til og efterproves af Planklagenavnet.

Safremt servitutten ma betragtes som en offentligretlig servitut, der er tinglyst
som betingelse for dispensation fra strandbeskyttelseslinjen, bemarkes, at det
1 dag er Kystdirektoratet, der den kompetente myndighed efter naturbeskyt-
telsesloven (tidligere naturfredningsloven), herunder bestemmelserne om di-
spensation fra strandbeskyttelseslinjen. Det mé dog ud fra sagens oplysninger
leegges til grund, at hverken Kystdirektoratet eller Fredningsnavnet mener, at
servitutten hhv. skal eller kan handhaves. Kystdirektoratet henviser primeert
til, at det areal, der onskes bebygget, ikke leengere er omfattet af strandbe-
skyttelseslinjen, mens Fredningsnavnet henviser til, at det er tvivlsomt, om
Fredningsnavnet efter de nugeldende regler fortsat har pataleretten.

3.3. Berettigede forventninger og bindende forhindstilsagn
3.3.1. Generelt om berettigede forventninger og forhdndstilsagn

En kommunes tidligere tilkendegivelser, s@rlige omstendigheder eller passi-
vitet kan 1 serlige tilfelde skabe sddanne berettigede forventninger hos eje-
ren, at det kan begrunde en landzonetilladelse. De berettigede forventninger
skal dog afvejes over for almindelige retshdndhavelseshensyn.

En kommune kan fortabe retten til at give afslag pa en landzonetilladelse, hvis
kommunen har givet et bindende forhéndstilsagn om, at der ville blive givet
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landzonetilladelse. Dette forudsetter imidlertid, at kommunen har taget kon-
kret stilling til forholdet pa et fuldt oplyst grundlag.

3.3.2. Planklagencevnets vurdering

Planklagenavnet finder ud fra sagens oplysninger ikke grundlag for at fastsla,
at ansggeren har fiet et bindende forhéndstilsagn eller en sddan berettiget for-
ventning, som kan fere til, at kommunen har fortabt retten til at kunne give et
afslag. Naevnet leegger i den forbindelse veegt pd, at kommunen med e-mail
af 1. november 2016 udtrykkeligt har oplyst, at en tilladelse vil bero pa en
ansegning om et konkret projekt. Nevnet finder saledes ikke, at kommunen
har givet en forhandstilladelse til det ansegte projekt. Der ses heller ikke 1
kommunens brev af 18. januar 1995 at vare taget stilling til et konkret pro-
jekt. Det er alene oplyst, at ejendommen ligger inden for et rammeomréde,
som giver mulighed for opferelse af et enfamilieshus pa hejst 12 etage. 1
brevet af 9. december 1999 anbefalede kommunen ansegningen i forhold til
Storstrems Amt, men kommunen traf ikke afgorelse, og det fremgér desuden,
at kommunen enskede medbestemmelse i forhold til husets udformning, ster-
relse, materiale valg og farvevalg.

3.4. Generelt om landzonetilladelser

I landzone mé der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning,
opferes ny bebyggelse eller ske @ndring i anvendelsen af bestaende 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 arealressourcemaessige hensyn og andre sam-
fundsmaessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til erhvervs-
livets muligheder for vaekst og udvikling*. Ved afgerelsen kan der endvidere
tages hensyn til, om det ansegte vil pafere 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 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 begraenset. I vurderingen indgér derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (praecedensvirkning).

4 Bemarkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr. 121 af 25. januar
2017).
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3.5. Landzonetilladelse i kystnaerhedszonen

Kystnarhedszonen skal sgges friholdt for bebyggelse og anleg, der ikke er
athengig af kystneerhed, og der ma kun gives landzonetilladelse, hvis det an-
sogte er af helt underordnet betydning i forhold til de nationale planlagnings-
interesser 1 kystomraderne, jf. § 5 a, stk. 1, og § 35, stk. 3. Dette indebearer,
at de landskabelige, naturmessige og rekreative interesser, der er knyttet til
kystnaerhedszonen, skal tillegges serlig betydning ved stillingtagen til land-
zonetilladelser.

3.6. Byggeri pa lavbundsarealer

En kommuneplan skal indeholde retningslinjer for lavbundsarealer, herunder
beliggenheden af lavbundsarealer, der kan genoprettes som vadomrader, jf.
planlovens § 11 a, stk. 1, nr. 13.

Det generelle formal med udpegningen af lavbundsarealer er navnlig at fast-
leegge omréder, der er potentielt egnede som vadomrader, og at sikre disse
mod byggeri og anlaeg, som kan forhindre etableringen af vddomraderne, bl.a.
via landzoneadministrationen. Formélet med vadomraderne er at bidrage til
reduktion af kveelstofudvaskningen som led i vandmiljeindsatsen.®

3.7. Opferelse af ny helirsbolig

Efter hidtidig praksis gives som altovervejende hovedregel afslag pd anseog-
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.

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

For boliger i landsbyer tages udgangspunkt i landsbyens afgraensning mod det
abne land. Landsbyers afgrensning kan vere fastlagt i kommuneplanen.
Kommuneplanen kan angive byggemuligheder og indeholde en beskrivelse
af de kulturhistoriske, landskabelige og miljomassige hensyn, der skal vare-
tages ved administrationen af landzonebestemmelserne. I det omfang, der er
foretaget sddanne planlegningsmaessige overvejelser, vil der normalt kunne
gives tilladelse til opferelse af boliger i overensstemmelse med kommunepla-
nen.

Hvis kommuneplanens rammebestemmelse for det padgaeldende omrade ikke

3 Lovforslag 55/1998, bemarkningerne til § 4.
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er udtryk for egentlige planlaegningsmaessige overvejelser, men mere har ka-
rakter af blot at beskrive, hvor der allerede er boliger, foretager navnet en
mere konkret vurdering.

Det har ikke betydning for Planklagenavnets vurdering, om bebyggelsen
overholder reglerne om byggeret 1 bygningsreglementet.

3.8. Planklagenzevnets nye vurdering

Planklagenavnet har som folge af byrettens hjemvisning foretaget en fornyet
vurdering af sagen med udgangspunkt i byrettens vurdering af de faktiske
forhold. Et enstemmigt Planklagenavnet finder herefter, at der kan gives
landzonetilladelse til det ansegte byggeri.

Nevnet laegger i overensstemmelse med byrettens dom til grund, at ejendom-
men ligger i et omrdde med tet bebyggelse i selve Prasto by, og ikke ud mod
det dbne land, eller 1 et landomrdde med spredt bebyggelse, hvorfor opferel-
sen af et enfamilieshus ikke ses at vaere uforenelig med planlovens hovedfor-
mal.

Nevnet legger endvidere til grund, at kommunen i sin kommuneplanleg-
ning, jf. kommuneplanrammen B 16.08 Christinelund, har taget konkret stil-
ling til muligheden for etablering af en ny bolig inden for kystomrddet og
dermed har haft egentlige planlegningsmassige overvejelser om de konkrete
byggemuligheder i Praesto by med i sin planleegning. Endvidere bemerkes, at
ejendommen netop ikke indgéar i1 det grenne omrédde mod vest, der er udlagt
ved en byplanvedtegt.

I lyset af ovenstdende finder n@vnet ikke, at det ansegte vil vare 1 strid med
de hensyn, som varetages med landzonebestemmelserne, herunder planlaeg-
ningsmessige og landskabelige hensyn.

Nevnet finder bl.a. med udgangspunkt i det ovenfor anforte om plangrundla-
get, at ejendommen ma betragtes som en afrunding af den eksisterende be-
byggelse, og at det ansogte er indpasset 1 husrekken langs kysten. Endvidere
fremstér ejendommen bl.a. som folge af hegnsbeplantning og tidligere bebyg-
gelse ikke som en naturlig del af det tilstoedende grenne areal, der fortsat vil
have karakter af et ssmmenhangende og uberort areal ud mod Praste Fjord.
Nevnet finder herefter i lighed med byretten ikke, at den landskabelige pa-
virkning af omradet som folge af det anseogte enfamilichus med tilherende
terreenregulering vil vaere vasentlig. Naevnet bemerker i1 den forbindelse, at
terreenreguleringen netop har til formal, at sikre at terrenet folger naboens
terreen mod ost.

Nevnet finder af samme grund ikke, at de planleegningsmaessige interesser i
kystnaerhedszonen bliver tilsidesat ved en opferelse af det ansegte, jf. planlo-
vens § 35, stk. 3. Det ansogte kan betragtes som et enkeltstdende byggeri af
begraenset omfang, der afrunder den eksisterende husrakke, i et omrade, der
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1 forvejen er praget af bebyggelse inden for kystnaerhedszonen. I gvrigt be-
markes, at det tilstedende gronne areal ligger 1 byzone. Det er pd den bag-
grund navnets vurdering, at det anseggte har underordnet betydning, jf. plan-
lovens § 35, stk. 3.

Naevnet legger endvidere til grund, at placeringen af enfamilieshuset ikke vil
veare 1 strid med kommuneplanens retningslinje for lavbundsareal, idet der 1
overensstemmelse med retningslinje 51.1 fortsat vil vaere mulighed for sik-
ring af en gkologisk spredningskorridor langs kysten. Det bemerkes, at area-
let ikke er udlagt til potentielt vidomrade, men alene til lavbundsareal, der
ifolge retningslinje 51.2 ikke hindrer byggeri.

Klager 2’s bemarkninger af 15. januar 2021 kan efter neevnets opfattelse ikke
fore til et andet resultat, jf. byrettens dom og begrundelsen ovenfor. Serligt
ift. bemarkningen om udarbejdelse af lokalplan for omréadet, finder navnet
ikke anledning til at tage stilling hertil, idet der p4 nuvarende tidspunkt ikke
er nyt plangrundlag og dermed nye faktiske oplysninger, som navnet har pligt
til at inddrage 1 sagen.

3.9. Planklagenzevnets afgorelse

Planklagenavnet stadfester Vordingborg Kommunes afgerelse af 19. marts
2018 om landzonetilladelse til opferelse af et enfamilieshus pa ejendommen
matr.nr. N . i adressen Al , 4720
Preasto.

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

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 nevnet, jf. § 4, stk. 2, 1 lov om Planklagenavnet.

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