AFGUJRELSE
i kKlagesag om Jammerbugt Kommunes afggrelse om forbud mod indret-
ning af to lejligheder i parcelhus pa A 1 , Aabybro

Jammerbugt Kommune traf den 27. januar 2020 afgarelse efter planlovens §
12 om forbud mod at indrette to lejligheder i parcelhuset pa A 1 ,
9440 Aabybro, matr.nr. I

Planklagenavnet har modtaget en klage over afgarelsen.

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen. Det betyder, at kommunens
afgerelse geelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Ejeren af ejendommen klagede den 24. februar 2020 til Planklagenavnet over
kommunens afgarelse.

Planklagenavnet modtog klagen den 2. marts 2020 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfart:
e At grundstarrelsen skal vaere 400 m? pr. boligenhed og ikke 800 m?,
som anfgrt af kommunen.
e At der tidligere er givet byggetilladelse til dobbelthuse i et lignende
omrade.
e Atejendommen ikke sndrer udseende.

Indholdet af klagen gengives naermere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger
2.1. Ejendommen og kommuneplanen for omradet

Klagen vedrgrer en ejendom, som ligger pa A 1 , 9440 Aabybro,
matr.nr. I .

Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan eller en byplanvedteagt.
Ejendommen er i henhold til kommuneplanen for Jammerbug Kommune,
som er benavnt Helhedsplan 17, beliggende i boligomrade 28.B1, Biersted.
Kommuneplanen er vedtaget den 14. december 2017. Fglgende fremgar bl.a.
af kommuneplanramme nr. 28.B1 - Biersted:

Udstykningsforbud: Udstykning er tilladt inden for rammeomradet.

Omradets anvendelse: Rammeomradet omfatter de eksisterende &ben-
lave boligomrader i Biersted.

Se i gvrigt de generelle rammer

Der er til ordene ”generelle rammer” indsat link til et afsnit i planen om ge-
nerelle rammer, hvor der fremgar falgende:

Hvor ikke andet er angivet galder fglgende generelle rammer for bebyg-
gelse

[...]
Ved aben-lav bebyggelse geelder, nar ikke andet er angivet, falgende:

Grunde skal have et grundareal pa min. 700 m2. Den bebyggelige del af
grunden ekskl. evt. adgangsareal skal udggre min. 600 m2,
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Dobbelthuse kan ikke opfgres pa grunde mindre end 800 m2,
Specifik anvendelse: Aben-lav boligbebyggelse.

2.2. Forlgbet far kommunens afgarelse

Klageren ansggte den 27. november 2019 om tilladelse til at indrette 2 lejlig-
heder i eksisterende enfamiliechus pa A 1 , Biersted, 9440 Aabybro.

Klageren ansggte den 15. december 2019 om dispensation fra kravet i kom-
muneplanen om, at grundarealet skal vaere minimum 800 m?, idet grundarea-
let pa hans ejendom udger 739 m?.

Klageren henviser i ansggningen til, at der i 2019 er meddelt tilladelse til et
nyt dobbelthus pa ejendom beliggende pa A 2 , N grhalne, hvor
grundarealet er pa 759 m2,

Det fremgar af tegningsmaterialet, at ’Lejlighedsskel udferes i gips og stal,
jf. vejledning. Eksisterende skilleveeg bibeholdes og indbygges i veeggen. Lej-
lighedsskel fares til fast forbindelse med tag.”

2.3. Afgarelsen, der er klaget over

Jammerbugt Kommune har den 27. januar 2020 truffet afgerelse om at ned-
leegge forbud mod, at der indrettes to lejligheder i parcelhuset pa ejendommen
paA 1 , 9440 Aabybro, matr.nr. I

Kommunen har anfart, at “bebyggelsesprocenten for ejendommen ikke ma
overskride 30, samt mindste grundstgrrelse for grunde udlagt til dobbelthuse
skal for hver boligenhed have et grundareal pd min. 800 m? ekskl. eventuel
adgangsvej og inkl. eventuel andel af fellesareal.”

Kommunen har vurderet, at indretning af to lejligheder med dertilhgrende
skure og ngdvendige p-pladser vil have negativt indflydelse pa omradet og
vil &ndre omradets karakter af boligomrade med aben-lav bebyggelse (par-
celhus bebyggelse).

Kommunen har anfert, at den kan nedleegge forbud mod den gnskede aktivi-
tet, jf. planlovens § 12.t

2.4. Klagen og bemarkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance under klagesagen

| sagen indgar klagen af 24. februar 2020, dateret den 20. februar 2020. Kom-
munen er kommet med bemarkninger til klagen den 2. marts 2020.

1 Kommunen har i hgringssvar af 2. december 2020 praciseret, at afggrelsen er truffet efter planlovens
8§ 12, stk. 3.
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Klagen og bemearkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Oplysninger om grundstgrrelsen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at han har faet oplyst, at grunden skal vaere 400 m? pr. bo-
ligenhed og ikke 800 m? som anfart af kommunen.

Klageren anfarer, at han henvendte sig til kommunen i forbindelse med op-
starten med henblik pa at undersgge mulighederne for at gennemfare projek-
tet. Klageren fik i den forbindelse oplyst, at han skulle fremsende et projekt
til vurdering hos kommunen. Klageren fik samtidig oplyst, at han skulle sgge
dispensation for grundstgrrelsen, som i dette tilfeelde kun kunne blive ca. 370
m? pr. bolig. Parcellen skulle ikke opdeles matrikulert, og idet parkerings-
areal, udhusareal samt friareal var tilfredsstillende var en dispensation mulig-
vis en mulighed.

Klageren bemarker, at ejendommen vil fremsta som et parcelhus og ikke som
et dobbelthus.

Kommunens bemarkninger

Kommunen anfarer, at ejendommen skal fremsta som aben-lav bebyggelse,
hvilket betyder, at der kun ma vaere én bolig pr. byggegrund eller parcel.

Kommunen anfgrer videre, at etablering af to boligenheder kreever en afgg-
relse efter planlovens § 12. Kommunen har vurderet, at det ansggte ikke kan
imgdekommes.

2.4.3. Lighedsgrundsatningen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at der tidligere er givet byggetilladelse til dobbelthuse i et
lignende omrade.

Klageren anfarer, at der efter hans opfattelse ikke er nogen forskel pa de to
rammeomrader 28.B1 og 29.B1 bortset fra, at vejadgangen og beliggenheden
er bedre pa A 1 , hvor klageren bor. Klageren anferer videre, at hans
ejendom ikke &ndrer udseende, og at den fortsat vil fremsta som de gvrige
boliger i omradet.

Kommunens bemarkninger

Kommunen oplyser, at den i fa tilfelde har nedlagt forbud mod at opfare to
boligenheder i et parcelhus, men her er der tale om ejendomme beliggende i
andre byer, og hvor andre forhold er afgarende. Kommunen oplyser videre,
at det ikke er kommunens almindelige praksis at nedleegge forbud efter plan-
lovens § 12.

Kommunen anfgrer, at kommunen ved behandling af ansggningen har taget
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stilling til, om den pagaldende sag kan sammenlignes med ejendommen be-
liggende A 2 , hvor der er meddelt tilladelse til nyt dobbelthus.
Kommunen anfgrer, at ved vurderingen af sagen er der lagt vaegt pa, at be-
byggelsesstrukturen er forskellig, selvom begge omrader er udlagt til aben-
lav bolighebyggelse.

2.4.4. Kommunens vurdering af det ansggte
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at han er uforstaende over for kommunens begrundelse, idet
den eksisterende bygnings udseende ikke &ndres, og dermed a&ndrer omradets
karakter sig heller ikke visuelt.

Klageren anfarer videre, at om der bor én eller fem pa adressen ikke kan have
negativ indflydelse pa omradet.

Kommunens bemarkninger

Kommunen henviser til, at det fremgar af afgerelsen, at indretning af to lej-
ligheder vurderes at have negativ indflydelse pa omradet og vil &ndre omra-
dets karakter af boligomrade med aben-lav bebyggelse (parcelhus bebyg-
gelse).

Kommunen anfgrer videre, at der ikke er givet tilladelse til dobbelthuse i neer-
omradet, og derfor vil det ansggte danne praecedens i omradet, hvilket vil fare
til en yderligere a@ndring af omradets karakter.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afgarelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og pravelse

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spargsmal i forbindelse med en
kommunes afggrelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.2

Folgende betragtes som et retligt spagrgsmal:

e Om kommunen har haft hjemmel til at give et forbud efter planlovens
§ 12, stk. 3.

e Om kommunen har overholdt almindelige forvaltningsretlige princip-
per og regler, herunder lighedsgrundseatningen.

Planklagenavnet har forstaet kommunens afgerelse som en afgarelse om, at
kommunen har nedlagt forbud efter planlovens § 12, stk. 3.

Om kommunen i det konkrete tilfeelde vil meddele et forbud er en skansmaes-
sig afgarelse, som Planklagenavnet ikke kan tage stilling til. Navnet kan sa-
ledes ikke tage stilling til, om en forbuddet er rimelig eller hensigtsmaessig,

2 Bekendtggrelse af lov om planlagning, jf. lovbekendtgarelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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herunder i forhold til klagerens interesser. Neevnet kan som fglge heraf ikke
tage stilling til det af klageren anfarte om, at klageren er uforstaende over for
kommunens begrundelse, og at det ansggte ikke vil have en negativ indvirk-
ning pa omradet.

3.2. Forbud efter planlovens § 12
3.2.1. Reglerne om forbud efter planlovens § 12

Kommunen skal virke for kommuneplanens gennemfgarelse, herunder ved
udavelse af befgjelser i medfer af lovgivningen, jf. planlovens § 12, stk. 1
("virke for-princippet”). Det geelder dog ikke i forhold til 88 5 u, 19 og 40.

Bestemmelser i en kommuneplan er — i modsetning til bestemmelser i en lo-
kalplan eller i en byplanvedtaegt — ikke umiddelbart bindende over for bor-
gere/bygherrer, men skal som udgangspunkt alene danne grundlag for lokal-
planlagningen, der ikke ma veere i strid med kommuneplanen, jf. planlovens
§ 13, stk. 1, nr. 1.

Kommunen har imidlertid mulighed for under visse betingelser at modsatte
sig forhold, der er i strid med kommuneplanen, jf. planlovens § 12.

Kommunen kan inden for byzoner og sommerhusomrader modszatte sig op-
farelse af bebyggelse eller ndret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede
arealer, nar bebyggelsen eller anvendelsen er i strid med bestemmelser i kom-
muneplanens rammedel, jf. § 12, stk. 3. Forbud kan dog ikke nedlegges, nar
det pagaeldende omrade i kommuneplanen er udlagt til offentligt formal, eller
nar omradet er omfattet af en lokalplan eller en byplanvedtagt.

Et forbud efter § 12, stk. 3, forudsetter, at den pagaeldende rammebestem-
melse er formuleret sa klart og precist, at der ikke kan veere tvivl om, at den
gnskede aktivitet er i strid med bestemmelsen.?

3.2.2. Planklagenavnets vurdering

Det fremgar af kommuneplanramme 28.B1, at rammeomradet omfatter de ek-
sisterende aben-lave boligomrader i Biersted. Det fremgar desuden af de ge-
nerelle rammer i kommuneplanen, at grundarealerne skal vaere minimum 700
m?2, og at dobbelthuse ikke kan opfares p& grunde mindre end 800 m?.

Klagerens ejendom har et grundareal pd 739 m?. Klageren gnsker at indrette
det eksisterende hus med lejlighedsskel til to boliger i form af to lejligheder.

Klageren har anfert, at ejendommen vil fremsta som et parcelhus og ikke et
dobbelthus.

3 Naturklagenavnet Orienterer (NKO) 60/1995.
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Planloven indeholder ikke en definition af begrebet ”dobbelthuse”. Kommu-
neplanen indeholder heller ikke en definition eller fortolkningsbidrag i for-
hold til begrebet. Planklagenavnet finder pa den baggrund, at der ma leegges
veegt pa den almindelige forstaelse af begrebet, hvilken er, at der ved “dob-
belthus” forstas to selvsteendige boliger i én bebyggelse, der er opdelt med
lejlighedsskel. Neaevnet finder saledes ikke, at det har nogen betydning, om
huset fortsat fremstar som et parcelhus.

Navnet finder pa denne baggrund, at opdelingen er i strid med kommune-
planramme 28.B1, og at kommunen dermed har haft hjemmel til at nedlaegge
forbud mod det ansagte, jf. planlovens § 12, stk. 3.

Hvorvidt kommunen gnsker at nedleegge forbud eller ej er ikke et retligt
spgrgsmal, som Planklagenavnet kan tage stilling til.

Klageren har anfart, at han har faet oplyst, at grundarealet skal veere 400 m?
pr. boligenhed og ikke de 800 m? som anfart af kommunen. Planklagenavnet
bemaerker, at kommunen har skrevet i den paklagede afgarelse, at hver bolig-
enhed skal have et grundareal pa min. 800 m?, hvilket ikke er korrekt. Naevnet
opfatter det imidlertid ikke pa den made, at kommunen har lagt dette til grund
for sin afgarelse, men at der blot er tale om en uheldig formulering af afge-
relsen. Fejlen ses derfor ikke at have haft betydning for afgarelsens resultat.

3.3. Lighedsgrundseatningen

Klageren har henvist til, at det er blevet oplyst, at der tidligere har veeret givet
byggetilladelse til dobbelthuse pa ejendommen A 2 , Ngrhalne.

Kommunen skal ved behandlingen af en ansggning overholde almindelige
forvaltningsretlige principper, herunder lighedsgrundsetningen.

Lighedsgrundsztningen indeberer, at sager om forhold, der i det vaesentlige
er ens, som udgangspunkt skal have samme resultat. Kommunen ma ikke ud-
gve usaglig forskelsbehandling, dvs. at der skal vere en saglig og planleg-
ningsmaessig relevant begrundelse for at na til forskellige resultater i sddanne
sager.

Indretning af 2 boliger i ét enfamiliehus vil generelt kunne medfgre en mere
intensiv anvendelse af ejendommen og omradet omkring ejendommen. Plan-
klagenaevnet laegger til grund, at kommuneplanens bestemmelser om, at der
ikke ma indrettes 2 boliger, er fastsat pa baggrund af denne betragtning.

Spergsmalet er derfor i forhold til lighedsgrundsztningen, om klagerens ejen-
dom og omrade svarer til A 2 og omradet omkring denne adresse
pa en sadan made, at en mere intensiv anvendelse vil have samme potentielle
konsekvenser.
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Planklagenavnet finder ikke, at kommunen har tilsidesat lighedsgrundseet-
ningen. Navnet legger vegt pa, at bebyggelsesstrukturen er forskellig,
selvom begge omrader er udlagt til aben-lav boligbebyggelse. Bebyggelsen
omkring klagerens bolig er sdledes tattere end ved A 2 , ligesom
klagerens bolig ligger for enden af en blind vej. Pavirkningen af en mere in-
tensiv anvendelse vil saledes kunne pavirke klagerens omrade mere, end det
er tilfeldet ved A 2 . Der er saledes ikke tale om usaglig forskelsbe-
handling, idet der er tale om forskellige faktiske omstendigheder.

3.4. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen over Jammerbugt Kom-
munes afgarelse efter planlovens § 12 af 27. januar 2020 om forbud mod at
indrette to lejligheder i parcelhuset pa A 1 , 9440 Aabybro,
matr.nr. I .

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 neevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om
Planklagenavnet.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales ikke. Klagegebyrer tilbagebetales
kun, hvis nevnet har afvist at behandle sagen, hvis klagen tilbagekaldes, eller
hvis navnet giver klageren medhold eller i gvrigt &ndrer 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 gebyrbekendtgarelsen for Planklagenavnet.®

4 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
5 Bekendtggrelse nr. 108 af 28. januar 2017 om gebyr for indbringelse af klager for Planklagenzvnet.
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