AFGORELSE
i klagesag om Hillered Kommunes afslag pa landzonetilladelse til opfe-
relse af helarsbolig pa A 1 , Dlsted

Hillerad Kommune har den 12. juni 2019 givet afslag pa landzonetilladelse
til opfarelse af bolig pa matr.nr. I , A 1

, 3310 Dlsted.
Planklagenavnet har modtaget en klage over afggrelsen.

Planklagenavnet stadfaester afgarelsen. Det betyder, at kommunens afgarelse
gealder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Ansggeren klagede den 9. juli 2019 til Planklagenavnet over kommunens af-
garelse om afslag pa tilladelse.

Planklagenavnet modtog klagen den 22. oktober 2019 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfart, at der er dokumentation for, at der er sket ud-
stykning som byggegrund, og at der er en byggeret pa grunden, hvorfor der
bar gives en tilladelse. Klageren har ogsa gjort ligebehandlingsprincippet
galdende.

Indholdet af klagen gengives naermere i afsnit 2.5.

2. Sagens oplysninger

2.2. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer en ejendom pa matr.nr. I
Al , 3310 Qlsted. Ejendommen ligger i landzone og er registeret i
BBR som en ubebygget grund pa 862 m?.

Ejendommen ligger i et omrade med spredt bebyggelse ca. 700 m gst fra by-
zonebyen @lsted og vest for I , op mod skovbrynet og inden for
skovbyggelinjen. Omradet er udpeget som serlig bevaringsvardig landskab
og gkologiske forbindelser i kommuneplan 2017 for Hillerad Kommune.

Ejendommen ligger inden for kystnaerhedszonen.

Ejendommen ligger lige syd for vejen A 1 , 0g 1 en afstand af ca. 100
m fra ejendommen ligger 3 boliger — alle pa den samme side af vejen. Der er
tale om stuehuse pa to landbrugsejendomme og et enfamiliehus pa en mindre
ejendom. I |ober ca. 135 m fra ejendommen, hvorfor stgrstedelen af
ejendommen er omfattet af dbeskyttelseslinjen, jf. naturbeskyttelseslovens §
16.

2.3. Forlgbet for ansggningen

I 1973 meddelte Skaevinge Kommune principiel tilladelse til at opfare et hel-
arshus pa ejendommen. Denne tilladelse blev aldrig udnyttet.

Den 18. august 2003 gav Skavinge Kommune afslag pa landzonetilladelse
efter planlovens § 35 til opfarelse af et hus pa ejendommen. Denne afggrelse
blev paklaget til Naturklagenavnet, der stadfestede afggrelsen den 14. sep-
tember 2004.

2.4. Ansggningen

Ejendommens ejere har den 6. juni 2019 sggt om opfarelse af bolig pa ejen-
dommen. | forbindelse med ansggningen er der ikke indsendt konkrete teg-
ninger over byggeprojektet.
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2.5. Kommunens afgarelse

Hillerad Kommune gav den 12. juni 2019 afslag pa landzonetilladelse til at
opfare en bolig pd matr.nr. GGG [ A 1 ,
3310 Dlsted.

Kommunen henviste til landzonevejledningen og anfarte, at der som ud-
gangspunkt kun bgr meddeles landzonetilladelse til opfarelse af boliger, sa-
fremt det ansggte ikke med rimelighed kan henvises til et omrade planlagt
hertil i byzonen.

Kommunen anfarte, at by- og landzoneloven blev vedtaget i 1970, og siden
da har der ikke veeret praksis for at udstykke fritliggende grunde til beboelse
i landzone uden forudgaende kommune- og lokalplanlegning. |1 2017 blev
planlovens bestemmelser lempet i nogen grad. Seerligt i landdistrikter, hvor
kommuner gnsker at stgtte og udvikle et omrade, kan der nu tillades boliger i
form af huludfyldning i landsbyer. Hertil anfarte kommunen, at den ligger
centralt i hovedstadsregionen og derfor gnsker at styre boligudbygning igen-
nem planlaegning, samt at ejendommen ikke ligger inden for en landsbyaf-
grensning. Derudover bemarkede kommunen, at ejendommen ligger inden
for skovbyggelinjen.

Kommunen gjorde endvidere geldende, at der ikke er en byggeret pa ejen-
dommen, selvom denne er udmatrikuleret.

Pa baggrund heraf vurderede kommunen, at der ikke kunne meddeles landzo-
netilladelse.

2.6. Klagen og bemerkningerne hertil
2.6.1. Korrespondance i klagesagen

| sagen indgar klagen af 9. juli 2019. Kommunen er kommet med bemark-
ninger til klagen den 22. oktober 2019. Der indgar ogsa ansggerens fremsen-
delse af dokumenter vedr. udstykningen i 1949 til kommunen den 9. juli 2019
og kommunens svar af 16. juli 2019.

Klagen og bemearkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.6.2. Byggeret
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at det kan dokumenteres, at grunden er udstykket med en
byggeret. Klageren har vedhaftet maleblad fra 1949, hvor grunden er udstyk-
ket, samt et dokument fra 24. maj 1949, hvor det fremgar, at:

Parce!| I 1 solgt til P 1 som byggegrund.
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Kommunens bemarkninger

Kommunen bemerker, at Skaevinge Kommune gav tilladelse til at opfere et
parcelhus pa 90 m? og tagetage pa 50 m? i 1973, og at en tilladelse efter plan-
loven bortfalder, hvis den ikke har vaeret udnyttet inden for 3 ar efter, den er
meddelt, jf. § 56. Kommunen konstaterer, at byggeretten ikke har veeret brugt,
siden grunden blev udstykket. Der er i 2003 givet afslag pa at bygge pa grun-
den, hvilket Naturklagenavnet stadfaestede i 2004.

2.6.3. Ligebehandlingsprincippet

Klageren ger ligebehandlingsprincippet geeldende og anferer, at samtlige an-
dre matrikler pa vejen er bebygget.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afgarelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og pravelse

Planklagenavnet kan tage stilling til en kommunes afgerelse efter planlovens
§ 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.1

3.2. Forholdet til Naturklagenavnets afgarelse

Klagerens ansggning og kommunens afggrelse vedrarer muligvis samme for-
hold, som Naturklagenavnet tidligere har taget stilling til ved afgarelse af 14.
september 2004. Kommunen kan ikke tage stilling til, om der kan ske genop-
tagelse af naevnets afgarelse, idet dette henhgrer under Planklagenavnet.

Hvis Planklagenavnet eller et tidligere naevn pa planomradet har truffet afge-
relse om et forhold, og kommunen herefter modtager en ny ansggning om
forhold pa samme ejendom, skal kommunen derfor vurdere, om det ansggte
er identisk med det oprindeligt ansagte, og/eller om der efterfglgende er sket
relevante andringer i f.eks. lovgivningen, plangrundlaget eller de faktiske
omstaendigheder som gar, at ansggningen ma anses som en ny ansggning ved-
rgrende nye forhold, som kommunen kan behandle pa ny.

Planklagenavnet opfatter sagen pa den made, at kommunen har truffet en ny
afgarelse i lyset af de @ndringer i planloven, der tradte i kraft i 2017. Plan-
klagenavnet bemarker desuden, at der er gaet ca. 15 ar siden Naturklagenav-
nets afgarelse, hvorfor de landskabelige og planleegningsmaessige forhold kan
have &ndret sig. Neaevnet finder derfor, at kommunen kunne treeffe afgarelse
i sagen.

3.3. Generelt om landzonetilladelser

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

Der foreligger ikke oplysninger i sagen om, at der er tale om forhold, der kan

1 Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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vaere omfattet af undtagelsesbestemmelserne i planlovens § 5 u og 88 36-38,
og Planklagenavnet har derfor i denne afgarelse lagt til grund, at bebyggelsen
er omfattet af kravet om landzonetilladelse.

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre
byspredning i det abne land og at sikre, at egentlig bymassig udvikling sker,
hvor der gennem planlagningen er abnet mulighed for det. Det falger 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 vaekst og udvikling?.

Omrader i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden spredt og
uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er ngdvendig 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 leegges der stor vaegt pa lovens almene formal, uanset
at den enkelte sags betydning er begraenset. | vurderingen indgar derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (praecedensvirkning).

3.4. Landzonetilladelser til opfarelse af nye boliger

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

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

Hvis landsbyens afgraensning ikke er fastlagt i kommuneplanen, kan der efter
hidtidig praksis gives landzonetilladelse til sakaldt huludfyldning. Efter nav-
nets praksis er det en forudsatning, at der er tale om en samlet bebyggelse
eller en bebyggelse med landsbypraeg. Det er ogsa en forudseatning, at den
gnskede bolig er omkranset af eksisterende bebyggelse i kort afstand.

Pa den anden side kan der vaere hensyn, f.eks. veaesentlige natur- og kulturhi-

2 Bemaerkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr. 121 af 25. januar
2017).
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storiske interesser, miljghensyn eller tungtvejende nabohensyn, der taler af-
gerende imod en tilladelse.

3.5. Bebyggelse inden for skovbyggelinjen

Der ma ikke placeres bebyggelse inden for en afstand af 300 m fra skove, jf.
naturbeskyttelseslovens 8§ 17, stk. 1. Dog gelder forbuddet i stk. 1 ikke for
bebyggelse, campingvogne og lignende i landzone, hvortil der er meddelt
landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, jf. naturbeskyttelseslovens §
17, stk. 2, nr. 5.

Hvis der ansgges om landzonetilladelse inden for skovbyggelinjen, vil hen-
synet til skoven som landskabselement og til arealer langs skoven som leve-
sted for planter og dyr skulle varetages ved administrationen af landzonereg-
lerne.

3.6. Landzonetilladelse i kystnaerhedszonen

Kystnarhedszonen skal sgges friholdt for bebyggelse og anlaeg, der ikke er
afhangig af kystnarhed, og der ma kun gives landzonetilladelse, hvis det an-
sggte er af helt underordnet betydning i forhold til de nationale planleegnings-
interesser i kystomraderne, jf. 8 5 a, stk. 1, og § 35, stk. 3. Dette indebeerer,
at de landskabelige, naturmaessige og rekreative interesser, der er knyttet til
kystnaerhedszonen, skal tilleegges seerlig betydning ved stillingtagen til land-
zonetilladelser.

3.6. Planklagenaevnets vurdering

Ejendommen er en ubebygget ejendom i landzone uden landbrugspligt. Opfe-
relse af en bolig pa ejendommen kraever landzonetilladelse efter planlovens § 35,
stk. 1.

Planklagenavnet bemarker indledningsvist, at ansggningen ikke indeholder
et konkret projekt eller neermere oplysninger om placering og udformning af
den gnskede bolig. Ansggningen ville saledes ikke kunne danne grundlag for
en konkret afggrelse om landzonetilladelse, men alene en generel afgarelse
("principtilladelse”) om, at der — efter en neermere ansggning — efter omstaen-
dighederne ville kunne gives en landzonetilladelse.

Nevnet finder dog, at det i den konkrete sag vil vaere muligt for kommunen
—0g naevnet — at tage stilling til den generelle ansggning. Det skyldes, at naev-
net finder, at der, uanset den konkrete helarsbolig naermere placering og ud-
formning, ikke kan gives landszonetilladelse til opfarelse af helarsbolig pa
ejendommen.

Navnet leegger vaegt pa, at en tilladelse vil veaere i modstrid med landzonebe-
stemmelsernes formal om at undga spredt og uplanlagt bebyggelse i det abne
land. Der er saledes tale om opfarelse af bolig pa en ubebygget ejendom i et
uplanlagt omrade uden for kommuneplanens rammer, i et omrade med spredt
bebyggelse og i relativ kort afstand fra byzone, hvor der som altovervejende
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hovedregel gives afslag til nye boliger. Der er heller ikke tale om huludfyld-
ning en samlet bebyggelse, allerede fordi ejendommen ikke er omkranset af
anden bebyggelse, men kun er omgivet af bebyggelse pa to sider.

Navnet leegger desuden vaegt pa, at der er vaesentlige landskabelige og natur-
maessige beskyttelseshensyn, idet ejendommen ligger inden for skovbygge-
linjen og dbeskyttelseslinjen samt i et omrade udpeget som serlig bevarings-
veerdigt landskab og gkologiske forbindelser i kommuneplan 2017.

Navnet har desuden lagt vaegt pa hensynet til at undga praecedens.

Nevnet finder desuden ikke, at der i den konkrete situation foreligger serlige
forhold, der kan begrunde en tilladelse i strid med hidtidig praksis. Naevnet
konstaterer, at der er gaet ca. 71 ar fra ejendommen blev udstykket, og at den
efter det oplyste ikke har veeret bebygget i den periode. Uanset, om den matte
veere udstykket med henblik pa opferelse af byggeri, finder naevnet, at der
ikke kan veare sadanne berettigede forventninger, at der skal gives landzone-
tilladelse til den ansggte bolig. Naevnet leegger herved serlig vaegt pa den for-
Igbne tid, at reglerne om landzonetilladelse er blevet indfart i mellemtiden,
og at myndighederne tidligere har givet afslag pa tilladelse til boligbyggeri pa
ejendommen.

Klageren har gjort geldende, at samtlige andre matrikler pa vejen er bebyg-
get. Der er ikke oplysninger i sagen om, hvornar de andre matrikler er blevet
bebygget.

Kommunen skal ved behandlingen af en ansggning om landzonetilladelse
overholde almindelige forvaltningsretlige principper, herunder lighedsgrund-
setningen. Lighedsgrundsatningen indeberer, at kommunen ikke ma udgve
usaglig forskelsbehandling, dvs. at der skal vaere en saglig begrundelse for at
na til forskellige resultater, hvis der er tale om forhold, der i det veaesentlige er
ens. Uanset, om kommunen matte have tilladt lignende forhold far, vil det
imidlertid ikke have betydning for naevnets afgerelse i denne sag allerede
fordi, at Planklagenavnet ikke kan tillade det ansggte, jf. begrundelsen oven-
for. Neevnet bemaerker i den forbindelse, at naevnet foretager en fuld prevelse
af kommunens skagnsmaessige vurdering. Det forhold, at kommunen eventuelt
har foretaget en anden skensmaessig vurdering i forhold til et andet byggeri
pa vejen, men hvor naevnet ikke har haft lejlighed til at efterprave kommunens
skan, kan saledes ikke fare til et andet resultat.

3.7. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet stadfeester Hillerad Kommunes afgerelse af 12. juni 2019
om afslag pa landzonetilladelse til opfarelse af en helarsbolig pa matr.nr. Il
I A 1 , 3310 Jlsted.
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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 afgarelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3,
stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

Afgarelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om
Planklagenavnet.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales ikke. Klagegebyrer tilbagebetales
kun, hvis naevnet har afvist at behandle sagen, hvis klagen tilbagekaldes, eller
hvis navnet giver klageren medhold eller i gvrigt &endrer den afgarelse, der
er klaget over. Det er ikke tilfeeldet i denne sag. Planklagenavnets afgarelse
vedrgrende klagegebyret kan ikke indbringes for anden administrativ myn-
dighed. Der henvises til § 3 i gebyrbekendtggrelsen for Planklagenavnet.*

3 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
4 Bekendtgarelse nr. 108 af 28. januar 2017 om gebyr for indbringelse af klager for Planklagenavnet.
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