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Planklagenavnets afgarelse af 18. januar 2021, j.nr. 19/08230

Undtagelsen fra kravet om landzonetilladelse for til- og ombygninger af helarshuse i planlovens §
36, stk. 1, nr. 10, finder alene anvendelse pa et fritliggende helarshus med én boligenhed, hvorfor
der ikke uden landzonetilladelse kan etableres en ekstra bolig i en tilbygning.

Sagen omhandlede en ejendom beliggende i land-
zone i landsbyen Sgsum, der var udpeget som be-
varingsveerdig i Egedal Kommunes lokalplan nr.
23 fra 2013. Bygningsmassen pa ejendommen be-
stod af et stuehus og tre sammenbyggede leenger,
der tidligere havde veeret anvendt som bl.a. stald-
bygninger, men i en lengere periode havde staet
tomme. Derudover 1& der pa ejendommen et frit-
liggende enfamiliehus (parcelhus) med et areal pa
203 m2. | februar 2019 ansggte E som ejer af ejen-
dommen om byggetilladelse til udvidelse af det
eksisterende parcelhus med en tilbygning pa 294
m2. Af plantegningen for tilbygningen fremgik, at
tilbygningen skulle indeholde tre veerelser; to pa
71 m? og et pa 60 m2. De to verelser pa 71 m? var
angivet som “elev”’, mens det mellemliggende
veerelse pd 60 m? var angivet som “fzllesrum”.
De tre veerelser skulle alle have et 5 m2 toilet med
bad og egen ind-/udgang. Tilbygningen var for-
bundet med den eksisterende bolig ved en 8,5 m
lang gang. E oplyste over for kommunen, at til-
bygningen ikke kreevede landzonetilladelse, da
til- og ombygninger af et helarshus, hvorved hu-
sets samlede bruttoareal ikke overstiger 500 m?
ikke kraever landzonetilladelse, jf. planlovens §
36, stk. 1, nr. 10. E oplyste samtidig, at tilbygnin-
gen skulle indrettes som teenagevarelser eller

verelser til elever. Kommunen traf den 26. april
2019 afgarelse om, at opfarelsen af tilbygningen
kreevede landzonetilladelse, da kommunen fandt,
at det ansggte reelt fremstod som et anneks/ekstra
bolig, hvorfor undtagelsen i planlovens & 36, stk.
1, nr. 10, ikke var anvendelig. Kommunens afgg-
relse blev paklaget af E. Planklagenavnet (for-
manden) udtalte med henvisning til Vejledning
om landzoneadministration fra juli 2018, at der
ved et "helarshus” i planlovens § 36, stk. 1, nr.
10, skal forstas et fritliggende helarshus med én
boligenhed, hvorfor der ikke kan etableres en eks-
tra bolig i en tilbygning uden landzonetilladelse.
Navnet fandt pa baggrund af en konkret vurde-
ring, at det ansggte ikke skulle anses for en udvi-
delsen af én boligenhed, men i realiteten indebar
etablering af yderligere boliger. Neevnet lagde
bl.a. vaegt pa, at tilbygningen pga. dens starrelse
pa 294 m? fremstod en sarskilt boligenhed, lige-
som der skulle etableres selvstendige ind- og ud-
gange fra de enkelte vaerelser i tilbygningen, som
i gvrigt havde hver deres toilet med bad. Plankla-
genavnet stadfaestede pa denne baggrund Egedal
Kommunes afgerelse af 26. april 2019 om, at op-
farelse af tilbygningen kraevede landzonetilla-
delse.

Kommentar: Forud for Planklagenavnets afgarelse gik et lengere sagsforlgb, hvor ejeren af den
omhandlede ejendom ad forskellige veje havde forsggt at indrette en reekke (udlejnings)boliger pa
ejendommen, se hertil Retten i Hillerads dom af 14. august 2019, hvor retten tiltradte Planklagenav-
nets vurdering af, at der gnskedes indrettet i alt 9 boliger i de overflgdiggjorte staldbygninger pa
ejendommen, hvilket var i strid med lokalplanen. Dommen er trykt i KFE 2019.998 med yderligere
omtale af sagen i note 1.



AFGORELSE
i kKlagesag om Egedal Kommunes afgarelse om, at opfarelse af tilbygning
paA 1 , Veksg, kraever landzonetilladelse

Egedal Kommune har den 26. april 2019 truffet afgarelse om, at opferelse af
en tilbygning til et eksisterende enfamiliehus pa ejendommen A 2

, 3670 Veksg, matr.nr. I | krever landzone-
tilladelse.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afggrelsen.

Planklagenavnet stadfester afgarelsen. Det betyder, at kommunens afgarelse
geelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Klageren klagede den 16. maj 2019 til Planklagenavnet over kommunens af-
gerelse om at tilbygningen kraever landzonetilladelse.

Planklagenavnet modtog klagen den 8. november 2019 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfart:
o at det ikke kreever landzonetilladelse at udvide et eksisterende helars-
hus med op til 500 m?,
at der ikke er tale om to boliger,
at opfarelsen er i overensstemmelse med BR18,
at kommunen ikke har overholdt lighedsgrundsatningen,
at kommunen har udgvet arkitektonisk censur.

Indholdet af klagen gengives naermere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger
2.1. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer en ejendom pa A 2 , 3670 V eksg,
matr.nr. I . Ejcndommen ligger i landzone og er noteret
som en beboelsesejendom pa 2000 m?.

Der er pa ejendommen registreret et fritliggende enfamiliehus pa 203 m?,
Ejendommen er omkranset af landbrugsejendommen A 3

matr.nr. N . hvor der er registreret et stuehus, fire drlfts-
bygninger og et maskinhus.

Ejendommen ligger i det abne land og er omfattet af en fredning for Fugle-
sgdalen.

2.2. Ansggningen

Klageren sggte den 28. februar 2019 om byggetilladelse til udvidelse af det
eksisterende parcelhus pa ejendommen. Ansggeren oplyste, at det nuvaerende
parcelhus har et areal pd 203 m? med 32 m? indbygget garage. Ansggeren
gnskede at udvide parcelhuset med 294 m? og gjorde opmaerksom pa, at dette
dermed ikke oversteg reglen om, at der ma udvides med op til 500 m? af ek-
sisterende helarshuse, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10. Derfor mente ansg-
geren ikke, at tilbygningen kraevede landzonetilladelse.

| forbindelse med ansggningen, vedlagde ansggeren tegninger af den plan-
lagte tilbygning, som er anfart som ”bygning 2”, mens den eksisterende be-
byggelse er anfart som "bygning 1”. Af plantegningen for bygning 2 fremgar,
at tilbygningen skal indeholde tre veerelser; to pd 71 m? og et pa 60 m2. De to
vaerelser pd 71 m? er angivet som “elev”, mens det mellemliggende veerelse
p& 60 m? er angivet som “faellesrum”. De tre varelser har alle et 5 m? toilet
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med bad og egen direkte ind-/udgang til veerelserne. Der er ogsa direkte ad-
gang fra veerelserne til fellesrummet. Bygning 2 er bygget til bygning 1 via
en ca. 8,5 m lang gang. Der er direkte adgang til gangen udefra, ligesom gan-
gen giver adgang til hhv. bygning 1 og 2. Der er adgang til alle tre veerelse fra
gangen.

Bygning 1 gnskes ifglge plantegningen indrettet med feelles kekken, gang,
bryggers, opbevaring og toilet.

2.3. Den afggrelse, der er klaget over

Kommunen traf den 26. april 2019 afgarelse om, at opferelse af en bygning i
forleengelse af det eksisterende enfamiliehus pa ejendommen kraver landzo-
netilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Kommunen begrundede afgarelsen med, at der ved opferelsen ville vere tale
om mindst to boliger, og at forholdet dermed ikke ville vaere omfattet af plan-
lovens § 36, stk. 1, nr. 10. Kommunen lagde vagt pa, at det nye byggeri op-
fares som en selvstendig bygning, uanset den planlagte forbindelsesgang
mellem de to bygninger.

Kommunen bemerkede, at der ikke var sggt om landzonetilladelse. Kommu-
nen oplyste, at ansggeren ikke kunne forvente, at der ville blive givet en sadan
tilladelse.

2.4. Klagen og bemearkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance i klagesagen

I sagen indgar klagen af 16. maj 2019. Kommunen er kommet med bemaerk-
ninger til klagen den 8. november 2019.

Klagen og bemarkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Udvidelse af eksisterende helarshus
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at det efter planlovens 8 36, stk. 1, nr. 10, ikke kreaever land-
zonetilladelse at udvide et eksisterende helarshus med op til 500 m?,

Klageren henviser til, at det eksisterende helérshus har et areal pd 203 m?, og
at tiloygningen vil have et areal pd 294 m?, hvormed det samlet areal bliver
497 m2,

Klageren anfarer, at der ikke er tale om opfarelse af to boliger, men kun en
udvidelse af den eksisterende bolig.

Klageren anfgrer, at tilbygningen skal indrettes som teenagevarelser eller vee-
relser til elever, hvorfor klageren mener, det er normalt at tilknytte badevee-
relser til hvert veerelse.
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Klageren henviser ligeledes til muligheden for at opfere en medhjeelper- eller
afteegtsbolig efter planlovens § 36, stk. 1, nr. 14.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen anfgrer, at der ved projekts gennemfarelse vil vere tale om mi-
nimum to boligenheder pa ejendommen. Kommunen fastholder derfor, at pro-
jektet ikke er omfattet af § 36, stk. 1, nr. 10, og dermed kraever landzonetilla-
delse efter § 35, stk. 1.

Kommunen leegger veegt pa, at tiloygningen fremstar som et anneks/ekstra
bolig, som kun hanger sammen med den eksisterende bolig ved en 8,5 m lang
gang. Kommunen anfgrer, at veeggene mellem vearelserne er tegnet som lej-
lighedsadskillende, og at det ikke kan tilleegges veegt, at der er dgre imellem
verelserne.

Kommunen bemeerker, at der pa plantegningerne bliver angivet en bygning 1
og en bygning 2, hvilket kommunen anser som en indikation for adskillelse
af bygningerne.

Kommunen henviser til Retten i Hillergds afgarelse af 14. august 2019 i sag
BS-37320/2018 hvor retten tog stilling til boligbegrebet.

Kommunen anfarer, at der pa ejendommen lige nu bor seks mand. Kommu-
nen bemerker, at den ikke har modtaget lejekontrakter eller fart tilsyn pa
ejendommen.

Kommunen bemarker, at klagerens henvisning til § 36, stk. 1, nr. 14, ma vaere
en fejl, fordi den efter kommunens opfattelse ikke finder anvendelse, da ejen-
dommen ikke er over 30 ha.

2.4.3. Placering af tilbygning
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at de eksisterende bygninger pa ejendommen er orienteret
mod gst-vest, hvorfor udvidelsen gnskes mod syd.

Klageren anfarer ligeledes, at det er uhensigtsmaessigt at lave en direkte til-
knytning til den eksisterende bolig, og at tiloygningen gnskes opfert i samme
stil som naboejendommens landbrugsbygning.

Kommunens bemarkninger

Kommunen anferer, at boligen og garagen er opfart i en afstand af henholds-
vis ca. 17 og 11 m fra skel mod gst. Kommunen anfarer, at en tiloygning ma
kunne opfares med en placering og udformning, som visuelt og reelt fremstar
som en tilbygning til den eksisterende bolig.
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2.4.4. Lighedsgrundsatningen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at kommunen skal behandle sammenlignelige sager ens, og
at de som udgangspunkt skal have samme resultat. Klageren anfarer, at til-
bygningen vil kunne sidestilles med et nerliggende F 2 stettet byg-
geri.

Kommunens bemarkninger

Kommunen anfarer, at den behandler sasmmenlignelige sager ens, men at der
altid vil veere konkrete forskelle, der har betydning for sagens udfald.

Kommunen bemarker, at den antager, at klageren henviser til klagerens tre
andre ejendomme, som ligger et stykke vaek fra ejendommen. Kommunen
oplyser, at der blev givet tilladelse til tre boliger, som i udformningen er sam-
menlignelige med denne ejendom. Kommunen bemerker dog, at der pa de
tre ejendomme er sendt pabud, da ejendommene hver isar bliver brugt som
adskilte to boliger i dobbelthuse.

2.4.5. Andre klagepunkter
Arkitektonisk censur

Klageren anfarer, at kommunen udgver arkitektonisk censur ved ikke at til-
lade opfarelsen. Klageren anfarer, at kommunen ikke kan stille krav om en
bestemt arkitektonisk udformning. Klageren henviser til naboejendommens
bebyggelse, som er opfart i moderne stil.

Byggelovens bestemmelser

Klageren anfarer, at opfarelsen er i overensstemmelse med § 170 i BR18, og
at kommunalbestyrelsen efter § 170, stk. 2, ikke kan nagte at godkende en
bygnings etageareal.
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3. Planklagenavnets bemarkninger og afgarelse

3.1. Planklagenavnets kompetence

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

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 spgrgsmal, om et bestemt forhold kraever landzonetilla-
delse.

3.2. Undtagelse fra kravet om landzonetilladelse

| landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning,
opfaeres 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.

Det kraever ikke landzonetilladelse at til- og ombygge et helarshus, hvorved
husets samlede bruttoareal ikke overstiger 500 m?, jf. planlovens § 36, stk. 1,
nr. 10. Ved et helarshus forstas et fritliggende helarshus med én boligenhed,
hvormed der ikke ma etableres en ekstra bolig i tilbygningen uden en landzo-
netilladelse.2 Det forudsattes, at bygningen er i en sadan stand, at den ikke er
uegnet til om- eller tilbygning som heldrshus, dvs. at den ikke er sa forfalden,
at den ma betragtes som en ruin.

3.3. Planklagenavnets vurdering

Planklagenavnet finder, at det ansggte ikke er omfattet af undtagelsesbestem-
melsen i 8 36, stk. 1, nr. 10. Dermed kraever opfarelsen en tilladelse efter §
35, stk. 1.

Naevnet bemerker indledningsvist, at det altid er en konkret vurdering, om
det ansggte fremtraeder som én boligenhed, jf. afsnit 3.2. Neevnet finder efter
en samlet vurdering ikke, at det ansggte skal anses for en udvidelse af én bo-
ligenhed. Neevnet leegger veaegt pa, at bygning 2 ifglge ansagningsmaterialet
fremstdr som en serskilt boligenhed pga. sterrelsen pa de 294 m?. Navnet
leegger endvidere vaegt pa, at de tre vaerelser/rum i bygning 2 hver har en star-
relse pd 60-71 m? og dermed er store nok til at kunne udgere selvstendige
boligenheder. Naevnet har ligeledes lagt veegt pa, at der etableres en selvstaen-
dig ind-/udgang dels fra hver af de tre veerelser/rum i bygning 2, dels fra den
gang, der forbinder bygning 1 og 2. Hertil kommer, at hvert vaerelse/rum har
eget toilet med bad.

1 Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
2 Jf. bl.a. Vejledning om landzoneadministration, Planlovens §§ 34-38, juli 2018 (opdateret november

2019).
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Nevnet finder derfor ikke, at det ansggte er undtaget for kravet om landzone-
tilladelse, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10.

Kommunen skal ved behandlingen af sagen overholde almindelige forvalt-
ningsretlige principper, herunder lighedsgrundsetningen. Lighedsgrundseet-
ningen indeberer, at kommunen ikke ma udgve usaglig forskelsbehandling,
dvs. at der skal veere en saglig begrundelse for at na til forskellige resultater,
hvis der er tale om forhold, der i det veesentlige er ens. Uanset, om kommunen
matte have tilladt lignende forhold far, vil det imidlertid ikke have betydning
for naevnets afgarelse i denne sag allerede fordi, at Planklagenaevnet ikke kan
tillade det ansagte, jf. begrundelsen ovenfor. Naevnet bemarker i den forbin-
delse, at naevnet foretager en provelse af kommunens retlige/bevismaessige
vurdering. Det forhold, at kommunen eventuelt har foretaget en anden vurde-
ring i forhold til nogle andre byggerier i omradet, men hvor navnet ikke har
haft lejlighed til at efterprave kommunens vurdering, kan saledes ikke fare til
et andet resultat. Neevnet har derfor ikke fundet anledning til at tage stilling
til klagepunktet om, at tiloygningen skal sidestilles med det nearliggende F 2
stattede byggeri.

3.4. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet stadfester Egedal Kommunes afgarelse af 26. april 2019
om, at opfarelse af bygning pa A 2 , 3670 Veksg, matr.nr.
I | krever landzonetilladelse.

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.

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