8. januar 2021
Sagsnr.: 19/06853
Klagenr.: 1003177

AFGURELSE Planklagenaevnet
I klagesag om Halsnaes Kommunes landzonetilladelse til opfarelse af en- Toldboden 2
familiehus pa A 1 , Hundested 8800 Viborg

TIf. 72 40 56 00
Halsnaes Kommune har den 24. januar 2019 givet landzonetilladelse til opfe- CVR-nr. 377955 26

relse af et enfamiliehus med et grundareal p& 200 M? P& Matr.N. e——  — ———
I A 2 , 3390 Hundested.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afggrelsen.

Planklagenavnet &ndrer afgarelsen til et afslag. Det betyder, at kommunens
afgarelse ikke leengere gaelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

En nabo klagede den 8. februar 2019 til Planklagenavnet over kommunens
afgarelse om tilladelse.

Planklagenavnet modtog klagen den 10. september 2019 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfart:
e at der allerede er tilladelse til 3 boliger pa ejendommen,
e at den nye bolig enskes opfert uden tilknytning til den eksisterende
primare bygningsmasse og betyder spredning af bebyggelsen,
e at ansggningsmaterialet er utilstraekkeligt, og
e at det ansggte ligger inden for skovbyggelinjen.

Indholdet af klagen gengives naermere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger
2.1. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer matr.nr. I | der er en del af en land-
brugsejendom pa i alt 14,0 ha, der ligger pa adressen A 2 , 3390
Hundested. Ejendommen ligger i landzone.

Pa ejendommen er der ifglge BBR falgende beboelsesbygninger:

e Et stuehus med samlet boligareal p& 292 m?, opfart i 1948.
e To beboelsesbygninger til en dggninstitution p& henholdsvis 91 m? og
84 m?, opfart i 1948.

Endvidere er der to bygninger til treening og opstaldning af heste pa henholds-
vis 1.482 m?, der er opfart i 1983, og pa 1.515 m?, der er opfart i 2020, samt
en reekke andre bygninger. Ejendommens stuehus og aldste bygninger ligger
samlet syd for ridebygningen fra 1983.

Ejendommen ligger i det abne land, uden for kommuneplanens rammer. Den
ansggte placering er ca. 275 m fra et sommerhusomrade og ca. 1,3 km fra det
nermeste planlagte boligomrade.

Ejendommen ligger i kystnaerhedszonen, og det ansggte ligger ca. 900 m fra
kysten. Omradet er udpeget som veerdifuldt landskab i kommuneplan 2013
for Halsnees Kommune. Af retningslinjerne hertil fremgar det, at der ikke ma
@ndres pa tilstanden eller arealanvendelsen af sarlige vardifulde sammen-
haengende helheder eller enkeltelementer, hvis det forringer deres veerdi eller
mulighed for at styrke eller genoprette deres veerdi. Som hovedregel ma der
ikke planlaegges eller gennemfares byggeri ud over, hvad der er erhvervs-
maessigt ngdvendigt for driften af de primaere erhverv. Endvidere skal de byg-
ninger, der kan opfares inden for beskyttelsesomradet, placeres og udformes
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med hensyntagen til bevaring og beskyttelse samt med mulighed for forbed-
ring af landskabsveerdierne.

Ejendommen er delvis udpeget som potentiel gkologisk forbindelse og er del-
vist omfattet af skovbyggelinje. Den ansggte placering er inden for begge.

2.2. Forlgb fgr kommunens afgarelse
2.2.1. Ansggningen

Ejendommens ejere ansggte den 6. november 2018 om opferelse af et enfa-
miliehus med grundareal pad 200 m? ved V 2 pa
matr.nr. I | A 2 , 3390 Hundested.

Det fremgar af ansggningen, at vV 2 driver stald og ri-
dehus, hvorV 3 lejer sig ind og driver rideskole. Der
er 38 hestepaVv 1 , 0g foreningen har ca. 100 medlemmer.

Det eksisterende stuehus pa ejendommen ligger i forbindelse med et bosted,
som gnsker, at alle de bygninger, som institutionen lejer, udelukkende skal
indeholde arealer godkendt til institutionsformal og ikke beboelse. Det er gn-
sket, at det nuveerende stuehus bliver omdannet til institutionsformal, hvilket
der den 20. oktober 2020 er ansggt om. Ansggeren har oplyst, at det ansggte
pa sigt giver mulighed for opdeling af ejendommen, sa bostedet kan eje deres
egne bygninger og matrikel.

Pa baggrund heraf, og fordi ridecenteret er ved at blive overdraget til naste
generation, der ikke har den ngdvendige faglighed til at drive bostedet, er der
behov for at opfare en ny bolig pa ejendommen.

2.3. Kommunes afggrelse

Kommunen gav den 24. januar 2019 landzonetilladelse til opfarelse af enfa-
miliehuset pa matr.nr. KN , jf. planlovens § 35, stk. 1.

Kommunen vurderede, at en ny bolig pa den aktuelle matrikel ville kunne
indpasses blandt den eksisterende bygningsmasse og det omgivende land-
skab.

Kommunen lagde veegt pa, at der ikke var nogle indsigelser til selve etable-
ringen af boligen, men alene til placeringen af denne. Kommunen anforte, at
placeringen var udarbejdet pa baggrund af naboindsigelserne, saledes at der
var taget hensyn til naboen og dennes udsigt.

Yderligere lagde kommunen vagt pa, at ejerne af en landbrugsejendom? har
ret til en tidssvarende bolig, samt at de nye ejere har behov for at kunne bo pa
ejendommen for at have opsyn med dyrene.

1 Kommunen har anfart “landbrugsbygning” og Planklagenavnet antager, at der menes "landbrugs-
ejendom”.
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Kommunen anfgrte i afgarelsen, at ridecentret er ved at blive overdraget til
naste generation, der har brug for at etablere en ny bolig pa ejendommen, og
at den eksisterende bolig ligger i forbindelse med bostedet, som har et gnske
om, at alle bygninger, som institutionen lejer, udelukkende skal indeholde
arealer godkendt til institutionsformal og ikke beboelse. Desuden fremgar fal-
gende af afgarelsen:

Den eksisterende bolig skal nedlaegges senest, nar den nye bolig tages i
brug. Nar beboelsesdelen nedlaegges og hvis arealet skal anvendes til in-
stitutionsformal, kraever det en byggetilladelse.

Ridecenteret er i gang med at blive overdraget til naeste generation, som
saledes har behov for at etablere en ny bolig pa ejendommen.

| afggrelsen er indsat et luftfoto med markering af et byggefelt pa ca. 32 m x
ca. 15 m. Byggefeltet er placeret nordvest for eksisterende bygning med ride-
hal m.m.

2.4. Klagen og bemarkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance i klagesagen

I sagen indgar klagen af 8. januar 2019. Klageren er kommet med supplerende
bemerkninger 30. november 2020. Kommunen er kommet med bemaerknin-
ger til klagen den 19. februar 2019, den 22. februar 2019 og den 8. december
2020. Ansggeren er kommet med bemearkninger til klagen den 20. oktober
2020.

Klagen og bemearkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Antal boliger pa ejendommen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at der allerede er 3 boliger pa ejendommen, og at planlo-
vens § 36, stk. 1, nr. 142, ikke finder anvendelse, da der er tale om en ejendom
pa under 30 ha. Pa baggrund heraf mener klageren, at der ikke kan gives land-
zonetilladelse.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen anfarer, at det er korrekt, at der i 2005 blev givet tilladelse til en
tredje bolig pa ejendommen, men at denne ikke lengere er gaeldende, idet
ejeren har meddelt kommunen, at man ikke gnskede at udnytte tilladelsen.
Der er derfor 2 boligenheder pa ejendommen.

2 Efter planlovens § 36, stk. 1, nr. 14, kreever det ikke landzonetilladelse at opfare en bolig pa en land-
brugsejendom, hvis areal overstiger 30 ha, nar den nye bolig skal benyttes i forbindelse med genera-
tionsskifte.
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Kommunen anfarer desuden, at der i BBR star opfart 2 boligenheder, A 3
ogll , hvoraf Il udlejes til institutionen. Boligen i Il har status
af ”stuehus til landbrugsejendom”. Boligen i Il har reelt status som ”"Byg-
ning til anden institution”. Kommunen gar geldende, at der alene er én bolig
pa ejendommen, og at den i henhold til landzonetilladelsen skal nedlegges
senest, nar den nye bolig tages i brug, sa der i fremtiden ogsa kun er én bolig.

Ansggerens bemaerkninger

Ansggeren anfarer, at der er 1 godkendt bolig pa ejendommen. Klageren be-
meerker hertil, at det er en forudsetning af ibrugtagen af det ansggte stuehus,
at den gamle bolig overgar til brug for institution.

2.4.3. Placeringen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfgrer, at kommunen har givet landzonetilladelse til opferelse af
en ny bygning uden tilknytning til den eksisterende primare bygningsmasse.
Klageren anfarer, at nar der er tale om en erhvervsmaessig ngdvendig beboel-
sesbygning placeret mere end 50 m fra den hidtidige bebyggelse skal kom-
munen leegge serlig veegt pa de landskabelige hensyn og sikre, at bebyggelsen
samlet set ikke far karakter af spredt bebyggelse.

Efter klagerens opfattelse er der med placeringen tale om en spredning af be-
byggelsen. Klageren anfarer ogsa, at placeringen er pa en bakkeg, hgijt i land-
skabet og markant i en udsigtskile.

Klageren anfarer, at byggefeltet er 33x15 m og ligger 25-62 m fra ridehuset
og 70-85 m fra det eksisterende stuehus med tilhgrende driftsbygninger, der
ma betegnes som de hidtidige bebyggelsesarealer. Klageren finder, at der er
muligheder for at placere stuehuset teettere pa den hidtidige bebyggelse, séle-
des at ejendommens bebyggelse bliver holdt samlet.

Kommunens bemarkninger

Kommunen anfarer, at placeringen af boligen er ngje udvalgt i overensstem-
melse med tilknytningskravet i landzonebestemmelserne. Boligen er placeret
inden for et byggefelt, sa den er i tilknytning til de hidtidige bebyggelsesare-
aler i form af den eksisterende stald- og ridehalsbygning. Kommunen oplyser,
at den har indarbejdet byggefeltet i landzonetilladelsen pa baggrund af en di-
alog med klageren. Kommunen anfarer, at byggefeltet sikrer en afstand fra
det ansggte til skel pa ca. 23 m for at sikre naboens udsigt; der er ogsa taget
hensyn til afstandskrav til eksisterende stald samt til ansggerens gnske om
ikke at bo tat pa en grussti, hvor heste fares forbi hver dag. Kommunen har
vedlagt et luftfoto, der viser, at afstanden fra byggefeltet til ridehallen er 26,7
m.
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Ansggerens bemaerkninger

Ansggeren anfgrer, at den ansggte bygning skal opfares som en sammenhan-
gende enhed med ejendommens gvrige bebyggelse. Ansggeren bemarker
hertil, at man gnsker at etablere boligen tat pa ridehallen, men stadig opret-
holde privatsfaeren.

Ansggeren giver endvidere klageren ret i, at hidtidige bebyggelsesarealer ma
forstdes som de arealer, hvor hovedparten af ejendommens driftsbygninger
ligger. Ansggeren finder, at driftsbygningerne alene ligger pa matr.nr I
I | hvor der netop ber kunne etableres beboelse pa denne matri-
kel. Ansggeren finder ikke, at boligen kan placeres syd for det eksisterende
stuehus, idet beboerne pa institutionen har brug for ro og fred.

2.4.4. Ansggningen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at det er uklart, hvordan byggeriet vil blive, da kommunen
har givet tilladelse til et byggefelt, og da der ikke er indsendt visualiseringer
af det pataenkte byggeri med hgjdekurver, hvorfor det er ukendt, hvor domi-
nerende byggeriet vil veaere, og hvordan det vil pavirke landskabet.

Ansggerens bemarkninger
Ansggeren henviser til, at der er indsendt visualiseringer.

2.4.5. Forholdet til skovbyggelinjen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfgrer, at det ansggte er inden for skovbyggelinje, og at en tilla-
delse vil skabe uheldig preecedens.

2.4.6. @vrige klagepunkter
Lokalplanpligt

Klageren anfarer, at det samlede projekt pa ejendommen kraever overordnet
planleegning, i form af en lokalplan, hvorigennem offentligheden bliver hart.

2.4.7. Klagefrist

Ansggeren anfgrer, at kommunens afgarelse er offentliggjort den 24. januar
2019, og at Planklagenavnet farst har modtaget klagen fra kommunen den
10. september 2019. Ansggeren mener derfor, at klagen er indgivet for sent.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afggrelse

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. 1.3

3 Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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Planklagenavnet kan desuden tage stilling til retlige spargsmal i forbindelse
med en kommunes gvrige afgarelser efter planloven, jf. lovens 8§ 58, stk. 1,
nr. 3. Det er et retligt spargsmal, om et bestemt forhold kraever landzonetilla-
delse.

Som Planklagenavnet forstar kommunens afgarelse, har kommunen taget
stilling til ansggningen om opferelse af et enfamiliehus, men ikke til den gn-
skede @ndring i anvendelse af det eksisterende stuehus til institutionsformal,
som der efter det oplyste ikke er sggt om. Naevnet kan alene prgve den afga-
relse, kommunen har truffet, og kan derfor ikke tage stilling til forhold, der
handler om a&ndret anvendelse af eksisterende bygning.

Klagefristen

Kommunen gav landzonetilladelse den 24. januar 2019. Afgarelsen blev pa-
klaget den 8. februar 2019, dvs. inden for klagefristen pa 4 uger. Det har ikke
nogen betydning, at kommunen farst har videresendt klagen senere. Klagen
er saledes rettidigt indgivet.

3.2. Undtagelse fra kravet om landzonetilladelse
3.2.1. Generelt om undtagelser

| 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 geelder efter loven en rekke undtagelser fra kravet om landzonetilladelse,
jf. planlovens § 5 u og 88 36-38. Hvis forholdet ikke kreever landzonetilla-
delse, vil det veere umiddelbart tilladt efter landzonereglerne.

3.2.2. Generelt om stuehuse pa landbrugsejendomme

Byggeri, der er erhvervsmaessigt ngdvendigt for driften af den pagaldende
landbrugsejendom, kraever ikke landzonetilladelse, jf. planlovens § 36, stk. 1,
nr. 3.

En landbrugsejendom skal holdes forsynet med en passende beboelsesbyg-
ning, medmindre ejendommen ejes sammen med en anden landbrugsejendom
med en beboelsesbygning, jf. landbrugslovens 8 9, stk. 1. Bestemmelsen han-
ger sammen med bopelspligten for landbrugsejendomme ifglge landbrugs-
lovgivningen.

En beboelsesbygning pa en landbrugsejendom anses derfor efter naevnets hid-
tidige praksis som erhvervsmassigt ngdvendig, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr.
3, hvis den er ngdvendig for opfyldelse af landbrugslovens bestemmelser om
erhvervelsesbetinget bopzlspligt. Det er uden betydning, hvilken starrelse
ejendommen har. Det er desuden uden betydning, om der aktuelt er erhvervs-
maessig landbrugsdrift pa ejendommen.

Det er ikke erhvervsmaessigt ngdvendigt, jf. 8 36, stk. 1, nr. 3, at have mere
Side 7 af 10



end 1 stuehus pa en landbrugsejendom.

3.2.2. Planklagenavnets vurdering i forhold til § 36, stk. 1, nr. 3

Et eksisterende stuehus kan efter omstendighederne erstattes af et nyt stue-
hus, uden at dette kraever en landzonetilladelse. Det forudsatter dog, at det
tidligere stuehus ikke lzengere findes, eller at der gives en landzonetilladelse
til en anden anvendelse af det tidligere stuehus, og at der herefter ikke findes
en (anden) bygning pa ejendommen, som kan anvendes som stuehus.

Som Planklagenavnet forstar af sagen, bliver det eksisterende stuehus ikke
nedrevet i forbindelse med, at den ansggte bolig bliver opfart. Tveert imod er
det oplyst, at den eksisterende institution pa ejendommen i fremtiden skal an-
vende det eksisterende stuehus. Kommunen har desuden ikke (endnu) givet
landzonetilladelse til en anden benyttelse af det eksisterende stuehus. Kom-
munen har heller ikke i landzonetilladelsen stillet vilkar om, at boligen farst
kan opfares, nar/hvis det eksisterende stuehus er nedrevet eller har faet land-
zonetilladelse til @ndret anvendelse, f.eks. til institution.

Navnet bemarker, at afgerelsens passage om, at den eksisterende bolig skal
"nedlagges” senest, nar den nye bolig tages i brug, ikke er tilstreekkelig til at
sikre, at der alene findes 1 stuehus pa ejendommen.

Allerede som falge af ovenstaende kan den ansggte bolig ikke anses for at
veere erhvervsmassig ngdvendig for driften af landbrugsejendommen og om-
fattet af undtagelsesbestemmelsen i § 36, stk. 1, nr. 3. Naevnet finder derfor,
at det ansggte kraever landzonetilladelse efter § 35, stk. 14.

3.3. Generelt om landzonetilladelser

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre
byspredning i det abne land og at sikre, at egentlig bymassig udvikling sker,
hvor der gennem planlaegningen 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 veekst og udvikling®. Ved afgarelsen kan der endvidere
tages hensyn til, om det ansggte vil pafare naboer urimelige gener.

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

4 Vejledning om landzoneadministration, afsnit 3.1.2.
5 Bemarkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr. 121 af 25. januar
2017).
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at den enkelte sags betydning er begranset. | vurderingen indgar derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (preecedensvirkning).

3.4. Nye boliger i landzone

Efter hidtidig praksis gives som altovervejende hovedregel afslag pa ansgg-
ninger om at opfare fritliggende boliger i det abne land og ansggninger om at
opfaere 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.

3.5. 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. Planklagenavnets vurdering

Planklagenavnet finder ikke, at der kan gives landzonetilladelse til opfarelse
af et enfamiliehus pa ejendommen som ansggt, idet dette er i strid med de
hensyn, som skal varetages efter landzonereglerne.

Navnet har lagt vaegt pa, at der er tale om opfarelse af en ny bolig i det abne
land, uden for kommuneplanens rammer, og i et omrade i kystnaerhedszonen,
hvor der er udpeget serlige landskabelige interesser i kommuneplanen. Dertil
kommer, at den ansggte placering ligger omkring 27 m fra bygningen til ri-
deskole og ca. 70 m fra det hidtidige stuehus. Pa baggrund heraf finder naevnet
ikke, at det ansggte ligger i tilknytning til ejendommens hidtidige bebyggel-
sesarealer, og det ansggte vil saledes medfare en spredning af bebyggelsen pa
ejendommen.

Dertil er hensynet til preecedens indgaet i neevnets vurdering.
Da der efter Planklagenavnets opfattelse ikke kan gives landzonetilladelse,

finder navnet ikke anledning til at tage stilling til klagepunkterne om ansgg-
ningens detaljeringsgrad, forholdet til skovbyggelinjen eller en eventuelt lo-
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kalplanpligt. Neevnet bemarker dog, at kommunen skal vare serlig opmeerk-
som pa reglerne om lokalplanpligt i forbindelse med yderligere byggeri og/el-
ler udvidelse af de nuvaerende aktiviteter pa ejendommen.

3.7. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet endrer Halsnees Kommunes afgarelse af 24. januar 2019
om landzonetilladelse til opfarelse af enfamiliehus pa matr.nr. I
I A 2 , 3390 Hundested, til et afslag.

Planklagenavnets afgerelse er endelig og kan ikke indbringes for anden ad-
ministrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.® Eventuel
retssag til provelse af 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.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

4. Gebyr

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

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