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Planklagenavnets afggrelse af 28. januar 2021, j.nr. 20/04764, 20/04691, 20/10104, 20/10103,
20/10101, 20/10100, 20/10099, 20/10098, 20/10097, 20/08608 og 20/08505

Opfarelse af 10 Skanlux sommerhuse pad 182 m2-242 m? med 10-14 sengepladser var i modstrid
med lokalplan, da bebyggelsen langt oversteg det forventelige i et feriecenter og ikke fremstod som
sammenhangende med den eksisterende bebyggelse, hvorfor kommunens indirekte afgagrelse om,

at opfarelse af 10 sommerhuse var i overensstemmelse med lokalplan, blev ophavet.

Guldborgsund Kommune meddelte i april og juni
2020 byggetilladelser efter byggelovens § 16 til
opfarelse af 10 sommerhuse pa 182 m?-242 m?
med 10-14 sengepladser. Husene ville blive op-
fort pa to ejendomme beliggende i et omrade,
hvor der i forvejen var etableret 143 ferieboliger.
Ejendommene var omfattet af delomrade A i lo-
kalplan nr. 19 for et feriecenter (Dansk Folkefe-
rie) ved Bgtgvej i Marielyst fra 1987. Lokalpla-
nen havde bl.a. til formal at gere et daveerende fe-
riecenter tidssvarende ved at tillade nedrivning af
&ldre feriehuse med efterfalgende nyopfarelse af
130-150 ferieboliger og feellesbygninger, som
skulle samles pa et landskabeligt og brugsmaes-
sigt sammenhangende omrade. Af lokalplanens §
3.1 fremgik, at delomrade A kun matte anvendes
til feriecenter i form af koncentreret feriebebyg-
gelse til udlejning/ferieby, og at bebyggelsen kun
matte bestd af ferieboligbebyggelse med tilhg-
rende fellesbygninger indeholdende reception,
restaurant, feelleslokaler samt diverse fritidsfaci-
liteter. Afgarelserne blev paklaget af beboere i
omradet, der bl.a. anfarte, at byggeprojektet ville
veere i strid med planlovens § 39, hvorefter der i
sommerhusomrader som udgangspunkt ikke ma
opfares mere end én bolig pr. matrikel, og at byg-
geriet var i strid med lokalplanen bl.a. med hen-
visning til, at byggeprojektet ikke opfyldte begre-
bet “feriecenter”, da husene vil blive opfert som
private ferieboliger. Planklagenavnet (forman-
den) afviste at have kompetence til at behandle
klage vedrgrende planlovens § 39, fordi kommu-
nen ikke havde forholdt sig til overensstemmel-
sen med planlovens § 39 i forbindelse med med-
delelsen af byggetilladelserne pa trods af krav
herom i bygningsreglementet, men havde ud-
skudt denne stillingtagen til senere, hvormed
spergsmalet ikke var omfattet af de paklagede af-
garelser. Nevnet tog herefter stilling til, om de
af kommunen meddelte byggetilladelser, var i
overensstemmelse med lokalplanen og dermed
umiddelbart tilladt efter planloven. Navnet lagde

til grund, at en byggetilladelse til byggeri pa en
ejendom, der er omfattet af en lokalplan, er en af-
gerelse om, at byggeriet er i overensstemmelse
med planen, medmindre der er dispenseret herfra
efter planlovens § 19. Kommunen havde ikke
meddelt dispensation fra lokalplanen, hvorfor
naevnet lagde til grund, at kommunen havde truf-
fet indirekte afggrelse om, at byggeriet var i over-
ensstemmelse med formals- og anvendelsesbe-
stemmelserne i lokalplanen. Navnet fandt, at det
i sagen var afgerende, om den ansggte bebyg-
gelse kunne betegnes som en del af et “feriecen-
ter”, da det ikke kunne tilleegges veegt, om den an-
sggte feriebebyggelse havde én eller flere ejere,
eller om der ville ske udlejning. Naevnet bemeer-
kede i den forbindelse, at lokalplanomradet ikke
var udlagt til sommerhusomrade, og at et "ferie-
center” adskiller sig fra et sommerhusomrade.
Neavnet lagde til grund, at begrebet “feriecenter”
i den konkrete sag matte forstas som en gruppe af
mindre feriehuse/-boliger/-lejligheder, som opfg-
res koncentreret, og har adgang til en reekke fal-
les bygninger og faciliteter samt visuelt fremstar
som et samlet omrade. Navnet fandt herefter, at
opfarelsen af 10 huse pa 182 m?-242 m? med 10-
14 sengepladser var af et omfang, der langt over-
steg det forventelige i et feriecenter, og at husene
ikke fremstod som sammenhangende med den
eksisterende bebyggelse. Nevnet bemarkede
endvidere, at husene ville blive opfart pa et sted
og i et mgnster, som fraveg lokalplanens retnings-
givende bebyggelsesplan. Naevnet fandt derfor at
opfarelsen af husene ikke var i overensstemmelse
med lokalplanens formals- og anvendelsesbe-
stemmelser, og at der endvidere ikke kunne gives
dispensation fra bestemmelserne i lokalplanen ef-
ter planlovens 8 19, da dette ville vaere i strid med
lokalplanens principper. Neavnet fandt herefter
ikke anledning til at tage stilling til de gvrige kla-
gepunkter. Planklagenavnet ophavede herefter
kommunens afgarelser.
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Kommentar: Planklagenavnets bemarkning om, at lokalplan nr. 19 for et feriecenter (Dansk Folke-
ferie) ved Marielyst ikke er beliggende i et sommerhusomrade er uforstaelig, da det direkte fremgar
af lokalplanens § 2.3, at "lokalplanomrddet er beliggende i sommerhusomrdde”. Se: https://doku-

ment.plandata.dk/20_ 1026520 APPROVED_1181805819406.pdf.



https://dokument.plandata.dk/20_1026520_APPROVED_1181805819406.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1026520_APPROVED_1181805819406.pdf

AFGUJRELSE

i klagesag om Guldborgsund Kommunes indirekte afgerelser om, at op-
forelsen af sommerhuse pa A 1 , Veeggerlgse, er i overensstem-
melse med lokalplanen

Guldborgsund Kommune har den 27. april, 28. april, 18. juni og 26. juni 2020
truffet indirekte afggrelser om, at opfarelsen af sommerhuse pa A 1
I | 4873 Veeggerlase, er i
overensstemmelse med lokalplan nr. 19, et feriecenter (V 1 )
ved A 3 i Marielystinkl. tilleg nr. 1.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afggrelserne.

Planklagenavnet ophaver afgarelserne. Det betyder, at kommunens afgarel-
ser ikke laengere geelder

Side 1 af 13

28. januar 2021

Sagsnr.: 20/04764, 20/04691,
20/10104, 20/10103, 20/10101,
20/10100, 20/10099, 20/10098,
20/10097, 20/08608 og 20/08505
Klagenr.: 1007232, 1005879,
1010064, 1010065, 1012251,
1012252, 1012250, 1012253,
1012254, 1012255 og 1009622

Planklagenaevnet
NAVNENES HUS
Toldboden 2
8800 Viborg

TIf. 72 40 56 00
CVR-nr. 37 79 55 26

www.haevneneshus.dk



Indholdsfortegnelse

1. Klagen til Planklagena®Vnet..........ccooveiiieiieiiiieseeee e 3
2. SAQENS OPIYSNINGET ...ttt 3
2.1. Ejendommen og lokalplanen for omradet ............ccoceveveveveeeevivsvenenne, 3
2.2. Afgarelserne, der er KIaget OVEr ..........cccevveve e 5
2.3. Klagerne og bemaerkningerne hertil..........c.cccoovvveieiieniiie e, 5
2.3.1. Korrespondance under Klagesagen..........ccccovvevennniencneenieennn 5
2.3.2. | strid med lokalplanens prinCipper.........ccccevveeveneenieniesee e 6
2.3.3. @vrige bestemmelser i lokalplanen...........cccooeviiniiinieeene, 8
2.3.4. Planlovens 8 39 ..o s 8
2.3.5. @vrige bemarkninger.........cccoviveieiie i 8

3. Planklagenavnets bemaerkninger og afgarelse ..........cccoovveveecvccieieennenn, 9
3.1. Planklagenzavnets kompetence og pravelse .........ccoceveieieniieieenins 9
3.1.1. Generelt om kompetence 0g Provelse ........ccoevveeieeneniieneenins 9
3.1.2. Planklagenavnets forstaelse af byggetilladelsen ......................... 9
3.1.3. PlanIovens § 39 .....c.coiiiiiiiiiiee 9
3L, SEIVITUL ... e 10
3.1.5. SOMMENUSIOVEN ..o 11
3.1.6. Ny lokalplan for omradet ..........ccccceveviiinieeiiieicceeee e 11

3.2. Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation............ccocevvervrennne. 11
3.3. Planklagenavnets afgarelse ... 13

O €T o) PSS 13

Side 2 af 13



1. Klagen til Planklagenavnet

Klager 1! klagede den 17. januar 2020 og 26. maj 2020 samt 21. juli og 22.
juli 2020 til Planklagenavnet over kommunens afgarelser af 27. april og 28.
april 2020 samt 18. juni og 26. juni 2020.

Klager 22 klagede den 21. februar 2020 til Planklagenavnet over kommunens
afgarelse af 27. april 2020.

Klager 32 klagede den 12. maj 2020 til Planklagenavnet over kommunens
afgarelse af 27. april 2020.

Alle tre klager er indgivet af beboere inden for lokalplanomradet.

Planklagenavnet modtog klagerne den 20. og 21. april 2020, 31. juli 2020, 4.
august 2020 og 9. september 2020 fra kommunen.

Indholdet af klagerne gengives naermere i afsnit 2.3.

Klager 3 har desuden klaget over kommunens afgarelser af 27. april og 28.
april 2020 om, at opfarelsen af sommerhuse pa A 1 I
4873 Veeggerlgse, er i overensstemmelse med lokalplanen.

Sekretariatet for Planklagenavnet har den 19. august 2020 oplyst klager 3
om, at der skal betales et klagegebyr for hver selvstendig afgerelse, der pa-
klages til naevnet, og at disse afgerelser derfor skal paklages sarskilt. Neevnet
har ikke modtaget flere klager til behandling fra kommunen.

2. Sagens oplysninger
2.1. Ejendommen og lokalplanen for omradet

Klagerne vedrgrer to ejendomme, som ligger pa A 1 I | 4873
Veeggerlgse, matr.nr. I \atr.nr. ll ligger
ca. 40 m nord for matr.nr. Il

Ejendommene er omfattet af lokalplan nr. 19, et feriecenter V 1

e)ved A 3 i Marielyst, som blev vedtaget i 1987. Kommunen vedtog i
1990 tilleeg nr. 1 til lokalplanen, der havde til formal at inddrage nye ejen-
domme under feriecentrets omrade, sa der blev mulighed for at udvide det
eksisterende feriecenter med 20 ferieboliger.

Tilleeg nr. 1 til lokalplanen regulerer en udvidelse af det nordlige omrade for
lokalplan nr. 19. De to ejendomme ligger ikke inden for det omrade, der er

! Planklagenaevnets sagsnr. 20/04691, 20/10104, 20/10103, 20/10101, 20/10100, 20/10099, 20/10098,
20/10097 og 20/08608. Klagenr. 1005879, 1010064, 1010065, 1012251, 1012252, 1012250,
1012253, 1012254, 1012255

2 Planklagenavnets sagsnr. 20/04764. Klagenr. 1007232.

3 Planklagenavnets sagsnr. 20/08505. Klagenr. 1009622,
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omfattet af lokalplantillegget, men alene inden for det omrade, der er omfat-
tet af den oprindelige lokalplan nr. 19. Ejendommene ligger i lokalplanens
delomrade A.

Lokalplanens formal er fastsat i § 1:

1.1 Lokalplanen har til formal at ggre det eksisterende feriecenter tidssva-
rende ved at tillade nedrivning af de &ldre feriehuse og diverse felles-
bygninger med efterfalgende nyopfarelse af 130-150 ferieboliger samt
feellesbygninger.

Lokalplanen har desuden til formal at gennemfare en vejforleegning af
A 3, saledes:

o at trafikmiljget og trafiksikkerheden i omradet forbedres, dels ved
at der pa grund af vejforleegningen af A 3 (med et "forsin-
kende" vejforlgb) tilskyndes til en formindskelse af trafikken pa
A3 og en forggelse af trafikken pa den overordnede vej A 4

, 0g dels ved at der tilvejebringes sti forbindelse for den ga-
ende og cyklende feerdsel langs vejforlegningen af A 3 adskilt
fra den kagrende feerdsel.

e at den nye feriecenterbebyggelse etableres som een samlet bebyg-
gelse indenfor et landskabeligt og brugsmaessigt sammenhangende
omrade (uden krydsende veje).

Af lokalplanens anvendelsesbestemmelse i § 3 fremgar:

Delomrade A
3.1 Omradet ma kun anvendes til feriecenter (koncentreret feriebebyggelse
til udlejning/ferieby).

Bebyggelsen méa kun besta af ferieboligbebyggelse med tilhgrende felles-
bygninger indeholdende reception, restaurant, felleslokaler, svemmehus
samt diverse fritidsfaciliteter.

Bebyggelsen ma desuden besta af bolig til feriecentrets inspekter, bestyrer
eller lignende.

[-]

Af lokalplanens 8§ 7 om bebyggelsens omfang og placering fremgar falgende
om delomrade A:

7.6. Bebyggelse (ferieboliger og feaellesbygninger) placeres retningsgi-
vende som vist pa kortbilag nr. 3.

[...]

Pa kortbilag 3 er der i delomrade A indtegnet 6 grupper af huse. Der er ca. 10
huse i omtrent ensartede starrelser i hver gruppe, og de danner ovaler omkring
feelles vej/sti.
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2.2. Afgarelserne, der er klaget over

Guldborgsund Kommune gav den 27. og 28. april 2020 samt den 18. og 26.
juni 2020 byggetilladelser til opfarelse af sommerhuse pa A 1 [
Il |, 4873 Vaggerlgse. Kommunen traf samtidig indirekte afgarelser om, at
sommerhusene var i overensstemmelse med lokalplan nr. 19.

Det samlede byggeprojekt omfatter 10 huse pa 182 m? - 242 m? med 10-14
sengepladser. Der er et samlet antal sengepladser pa 124. Der etableres bak-
ker” mellem de fire nordlige huse og den gvrige bebyggelse i omradet.

Kommunen anfgrte bl.a. i tilladelsen, at kravene i lokalplanen skulle iagttages
og respekteres, og at bygherren selv skulle undersgge om byggeprojektet
overholdt eventuelle servitutter, som var tinglyst pa ejendommen.

2.3. Klagerne og bemarkningerne hertil
2.3.1. Korrespondance under klagesagen
Klager 1

| sagen indgar klagen af 17. januar 2020 inkl. en reekke bilag. Klageren har
sendt supplerende bemarkninger den 24. april, 27. april, 29. april, 5. maj, 7.
maj, 11. maj, 12. maj, 20. maj, 24. juli, 28. august, 9. september, 14. septem-
ber, 21. september, 9. oktober samt 22. oktober 2020. Kommunen er kommet
med bemarkninger til klagen den 21. april 2020.

Klager 2

| sagen indgar klagen af 21. februar 2020 inkl. en reekke bilag. Klageren har
sendt supplerende bemarkninger den 29. april, 7. maj, 11. maj, 22. maj, 24.
juli, 31. juli, 28. august, 9. september, 14. september, 21. september samt 22.
oktober 2020. Kommunen er kommet med bemarkninger til klagen den 21.
april 2020.

Klager 3

I sagen indgar klagen af 12. maj 2020 inkl. bilag. Klageren har uddybet klagen
den 10. august 2020. Kommunen er kommet med bemarkninger til klagen
den 3. juli 2020.

Klagerne og bemarkningerne er i hovedtreek gengivet nedenfor. Klagerne er
omfattende og omhandler en lang reekke forhold, hvorfor kun hovedpunkterne
er gengivet, men klagerne er i deres helhed indgaet i n&vnets behandling.

Haringer

Sekretariatet for Planklagenaevnet har den 20. maj 2020 foretaget en hgring
af kommunen. Kommunen har besvaret hgringen den 10. september 2020.
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Sekretariatet har den 16. oktober 2020 sendt en hering til bygherren. Bygher-
ren er ikke kommet med bemarkninger.

2.3.2. | strid med lokalplanens principper
Klager 1's bemarkninger
Klageren anfarer, at byggeprojektet ikke opfylder begrebet "feriecenter”.

Klageren anfarer ogsa, at omradet tidligere var et feriecenter ejet af V 1

, men at de 143 eksisterende ferieboliger i omradet efter salget i
2008 nu er privatejede. De nye sommerhuse vil blive opfert som private fe-
rieboliger, hvilket ifalge klageren er i strid med lokalplanens anvendelsesbe-
stemmelse, ligesom byggeprojektet vil ligge uden for lokalplanens formal.

Klageren oplyser, at F 3 i dag omfatter ejendommen med de
143 ferieboliger (matr.nr. I ) samt de to ejendomme,
hvor de 10 nye sommerhuse opfgres (matr.niEEEN ). Ifolge klageren er
ejendommen med de eksisterende 143 ferieboliger ejet af Ejerforeningen F 3

, som blev dannet i forbindelse med frasalget i 2008 af de ek-
sisterende ferieboliger. Ferieboligerne er dog individuelt ejet som ejerlejlig-
heder. Ejendommene, hvor de 10 sommerhuse opferes, er ifglge klageren
ikke blev inkluderet i Ejerforeningen F 3 s areal.

| forhold til feelles faciliteter inden for feriebyen anfarer klageren, at der fin-
des et feelleshus, tennisbaner, en boldplads samt en legeplads. Felles facilite-
terne ligger alle pa matr.nr. B og tilhgrer Ejerforeningen F 3

Ifalge klageren er det ejerforeningen, der vedllgeholder alle feelles faC|I|teter
Tennisbaner, felleshus og vicevartkontor er last og ma kun bruges med be-
myndigelse fra bestyrelsen i Ejerforeningen F 3 . For legeplads,
boldbane, graesplaener, skovomrader og stier gaelder, at lokalplanomradet er
offentligt og udefra kommende ma bruge omradet pa eget ansvar, hvilket im-
plicit ogsa galder beboerne af de nye sommerhuse. | forhold til parkering
anfgrer klageren, at der er lavet en aftale mellem bygherren, kommunen og
bestyrelsen i Ejerforeningen F 3 om udvidelse og felles anven-
delse af de eksisterende parkeringspladser i periferien af lokalplanomradet,
som ligger pa matr.nr. W .

Klager 2"s bemerkninger

Ifelge klageren er forskellen mellem de 143 eksisterende ferieboliger og de
10 sommerhuse, at de eksisterende ferieboliger er opfart som et feriecen-
ter/ferieby ved lokalplanens tilblivelse og efterfalgende omdannet. | modsaet-
ning vil de nye sommerhuse, som fra start opferes som private sommerhuse,
veere i strid med lokalplanens formal og anvendelse.

Klageren ger herudover gaeldende, at lokalplanen er foraeldet og ikke kan an-
vendes for tilladelser, der omhandler opferelse af sommerhuse, ligesom afvi-
gelserne fra lokalplanens bestemmelser er sa store, at byggeprojektet vil
kreeve en ny lokalplan, jf. planlovens § 13, stk. 2.
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Klager 3’s bemarkninger

Klageren ger geeldende, at byggeprojektet, som kommunen har givet tilla-
delse til, klart er i strid med lokalplanens principper, da formalet med lokal-
planen er at give mulighed for at opfare et nyt feriecenter. Ifglge klageren er
sommerhusene investeringsejendomme med hovedfokus pa udlejning.

Klageren gar desuden gaeldende, at det godkendte byggeprojekt har en sadan
starrelse og indvirkning pa det eksisterende miljg, at det ikke kan tillades in-
den for den eksisterende lokalplans rammer. Klageren er af den opfattelse, at
byggeprojektet kraever udarbejdelse af en ny lokalplan.

Kommunens bemarkninger

Kommunen henviser til formalsbestemmelsen i lokalplan nr.19 og anfarer, at
byggeprojektet harer under formalsbestemmelsen og dermed er i overens-
stemmelse med lokalplanen.

Kommunen anfarer, at de eksisterende ferieboliger i feriebyen alle er privat-
ejede, og at det samme kommer til at geelde for de nye sommerhuse. Som-
merhusene bliver bygget pa grunde, hvor der er byggeret, saledes at de ifalge
kommunen vil have samme ejerforhold som de 143 eksisterende ferieboliger
i omradet.

Herudover anfgrer kommunen, at lokalplanen giver mulighed for at opfare op
til 170 ferieboliger. Kommunen finder ikke, at der ved byggeprojektet af 10
nye sommerhuse fordelt pa to byggegrunde er tale om videregaende afvigel-
ser fra lokalplanen, der kreever vedtagelse af ny en lokalplan.

| forhold til spargsmalet om, hvorvidt sommerhusene pa A 1 [
B er sommerhushbebyggelse, som indgar i et feriecenter/ferieby, anfarer
kommunen at:

sommerhusene indgar i omradet, der hedder F 3 (et oprin-
deligt feriecenter/ferieby), som V 1 solgte og lod private
kgbe de ca. 143 individuelle feriehuse, beliggende pa matrike| IR
I | samt de 2 grunde, matrike! NN
Alle 3 matrikler har historisk tilhgrt et feriecenter/ferieby. Ejerforholdene
for de 143 eksisterende feriehuse er som ferielejligheder pa faelles grund.

Kommunen anfgrer desuden, at der for de kommende ejere af de nye som-
merhuse er tinglyst en forpligtigelse til at indga i grundejerforeningen for F 3

, 0g at ejerne derved bliver bidragsydere til vedligeholdelse af
alle feellesarealer. I1fglge kommunen har hver enkelt ejer af de 143 feriehuse
en tinglyst brugsret til det naermeste udeareal (terrasse og fliseareal) til sit
feriehus. Alle andre arealer uden om de 143 feriehuse er feelles- og fritidsare-
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aler som kan tilgas af alle i grundejerforeningen. Kommunen anfgrer endvi-
dere, at fritids- og feellesfaciliteter bl.a. teeller boldbane, greespleener, stier,
tennisbaner, felleshus, parkeringsomrader og vicevartkontor.

2.3.3. @vrige bestemmelser i lokalplanen

Klager 2 ger geldende, at byggeprojektet heller ikke er i overensstemmelse
med en reekke andre bestemmelser i lokalplan nr. 19.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen anfarer, at byggegrundene ikke indeholder fredskov, men inde-
holder de samme geologiske interesser som i resten af feriebyen.

Kommunen anfgrer ogsa, at lokalplanens bestemmelser om parkering skal
overholdes — ogsa for de nye ejere af sommerhusene.

Herudover anfgrer kommunen, at omradet bebygges med under 15 %, hvilket
er i overensstemmelse med lokalplanen.

2.3.4. Planlovens § 39
Klagernes bemarkninger

Klager 1 og klager 2 anfarer, at det vil veere i strid med planlovens § 39 at
opfare mere end én bolig pa den samme ejendom.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen anfarer, at det ikke i lokalplanen navnes specifikt, at der ma op-
fares mere end én bolig pr. matrikel, men at det fremgar af § 4, at yderligere
matrikulaere udstykninger ikke ma finde sted, men at sammenlagning af for-
enklingshensyn kan tillades. Kommunen bemarker desuden, at feriehuse op-
fares pa samme matrikel.

Kommunen oplyser desuden, at den eksisterende ejerkonstruktion i omradet
er historisk betinget og saledes ikke vil kunne lade sig gere i dag, og at kom-
munen arbejder pa et oplag til en ejerkonstruktion, der pa tidssvarende vis
fastleegger ejerforholdene af sommerhusene og fallesarealerne, sa der ikke
opstar nogen modstrid mellem de gaeldende lovgivninger.

2.3.5. @vrige bemarkninger
Servitut

Klager 2 anfgrer, at byggeprojektet er i strid en tinglyst servitut for ejendom-
mene.

Sommerhusloven

Klagerne anferer, at alle former for anvendelse, herunder udlejning samt vi-
deresalg til private og investorer, vil vare i strid med sommerhusloven, og at
kommunen ikke ma give en byggetilladelse, far Erhvervsstyrelsens tilladelse
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for byggeriernes anvendelse foreligger.

Ny lokalplan for omradet

Klager 3 gar geldende, at det er kritisabelt, at kommunen i sin besvarelse af
3. juli 2020 til Planklagenavnet har undladt at oplyse navnet om, at kommu-
nen er i gang med at udarbejde en ny lokalplan for omradet.

Klageren henviser til et svar, som klageren har faet den 5. august 2020 fra
formanden for Teknik- og Miljgudvalget, hvoraf det fremgar, at administra-
tionen har pabegyndt at undersgge mulighederne for en ny lokalplan, men at
igangseettelsen af en ny lokalplan endnu ikke er politisk behandlet eller be-
sluttet.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afgarelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og pravelse
3.1.1. Generelt om kompetence og pravelse

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spargsmal i forbindelse med en
kommunes afgarelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.*

Folgende betragtes som et retligt spagrgsmal:

e om det, som kommunen har givet tilladelse til, er i overensstemmelse
med lokalplanen og dermed umiddelbart tilladt efter planloven.

3.1.2. Planklagenavnets forstaelse af byggetilladelsen

Det falger af bygningsreglementet, at kommunalbestyrelsen, inden der kan
gives byggetilladelse, skal undersgge, om det ansggte byggearbejde er i strid
med bl.a. planloven. Hvis der er fastsat en lokalplan eller byplanvedtaegt for
omradet, forstar Planklagenavnet derfor som udgangspunkt en byggetilla-
delse som en afggrelse om, at projektet er i overensstemmelse med denne lo-
kalplan eller byplanvedtagt (ud over de bestemmelser, der evt. er dispenseret
fra). Dette geelder uanset, om lokalplanen eller byplanvedtaegten er naevnt i
byggetilladelsen.

Guldborgsund kommune har i byggetilladelserne anfart, at byggerierne skal
overholde lokalplanen. Kommunen har desuden veret i besiddelse af teg-
ningsmateriale. Kommunen har ikke givet dispensationer, og naevnet opfatter
derfor afggrelsen pa den made, at kommunen har truffet en afgerelse om, at
byggeprojektet er i overensstemmelse med formals- og anvendelsesbestem-
melser i lokalplan nr. 19.

3.1.3. Planlovens § 39
Klager 1 og klager 2 har anfert, at det vil veere i strid med planlovens § 39 at

4 Lovbekendtgarelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlagning med senere s&ndringer.
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opfare mere end én bolig pa den samme ejendom, jf. afsnit 2.3.4

Efter bestemmelsen i planlovens § 39 ma der ikke — medmindre andet er fast-
sat i en lokalplan eller i en af de planer m.v., der er opretholdt ved § 68, stk.
2 — uden kommunalbestyrelsens tilladelse opfares eller indrettes mere end én
bolig pa en selvsteendigt matrikuleret ejendom.

Som udgangspunkt ma det antages, at en kommune i forbindelse en byggetil-
ladelse tager stilling til, at planloven er overholdt, jf. ogsa afsnit 3.1.2.

Planklagenavnet forstar imidlertid kommunens bemarkninger om et oplag
til en ejerkonstruktion, sa der ikke opstar modstrid mellem galdende lovgiv-
ninger, pa den made, at kommunen — pa trods af kravet herom i bygningsreg-
lementet — ikke har forholdt sig til overensstemmelsen med planlovens 8§ 39 i
forbindelse med meddelelsen af byggetilladelserne, men at kommunen har
udskudt stillingtagen til dette spargsmal til senere.

Planklagenavnet kan alene tage stilling til spargsmal, som er omfattet af den
eller de afgarelser, der er paklaget. Planklagenavnet har derfor ikke kompe-
tence til at behandle klagepunktet, og naevnet afviser at behandle dette klage-
punkt.

3.1.4. Servitut

Klager 2 har anfert, at byggeprojektet er i strid med en servitut pa ejendom-
men, jf. afsnit 2.3.5.

En kommunes mulighed for at administrere pa grundlag af privatretlige ser-
vitutter fremgar af planlovens § 43. Efter denne bestemmelse kan kommunen
ved pabud eller forbud handhave overholdelsen af servitutbestemmelser om
forhold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.

Kommunen beslutter selv, om den gnsker at bruge planlovens § 43 til at hand-
haeve bestemmelser i en privatretlig servitut, hvis betingelserne herfor i gvrigt
matte vaere opfyldt. En kommunes beslutning om ikke at ville bruge bestem-
melsen — hvad enten dette skyldes, at kommunen ikke har gnsket at hand-
haeve servitutbestemmelsen, at kommunen ikke har fundet, at servitutbestem-
melsen er overtradt, eller at kommunen finder, at servitutbestemmelsen er
bortfaldet — er ikke en afgarelse efter planloven og kan derfor ikke paklages
til og efterpragves af Planklagenavnet.

Servitutter er ikke omfattet af kommunens tilsynspligt efter planlovens 8 51.
Det betyder, at kommunen ikke har pligt til — som det er tilfeldet med lokal-
planer — at pase, at privatretlige servitutter er overholdt. Et servitutstridigt
forhold er desuden farst ulovligt efter planloven, nar kommunen har nedlagt
et forbud eller pabud med hjemmel i § 43.
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Guldborgsund Kommune har i dette tilfeelde besluttet ikke at handhaeve ser-
vitutten, og har saledes ikke truffet en afgarelse efter planloven. Planklage-
naevnet har derfor ikke kompetence til at behandle klagepunktet vedrgrende
servitutten

Safremt klageren gnsker at fa efterprgvet, hvorvidt byggeprojektet er i strid
med servitutten pa ejendommen, ma klageren saledes anlagge et civilretligt
sggsmal ved domstolene, hvis betingelserne for at anleegge en sadan retssag i
gvrigt er overholdt.

3.1.5. Sommerhusloven

Klagerne har anfert, at byggeriet er i strid med sommerhusloven, jf. afsnit
2.3.5.

Det anfarte i forhold til byggeprojektets overensstemmelse med sommerhus-
loven, vedrarer ikke retlige forhold efter planloven, men anden lovgivning,
og Planklagenavnet har derfor ikke kompetence til at behandle disse spargs-
mal.

3.1.6. Ny lokalplan for omradet

Klageren har oplyst, at kommunen er i gang med at udarbejde en ny lokalplan
for omradet, jf. afsnit 2.3.5.

Dette ses ikke at have betydning for gyldigheden af den paklagede afgarelse.

Det fremgar desuden af svaret af 5. august 2020, at igangsettelse af en ny
lokalplan endnu ikke er politisk behandlet eller besluttet. Oplysningen giver
derfor heller ikke naevnet grundlag for at afvise klagesagen som falge af uak-
tualitet.

3.2. Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation

Bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne, jf. planlovens
8 18. Det betyder, at nye forhold, der er i overensstemmelse med lokalplanen,
eller som ikke er reguleret af lokalplanen, er umiddelbart tilladte efter
planloven. Derimod forudseetter dispositioner, der ikke er i overensstemmelse
med lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra
lokalplanbestemmelserne.

Lokalplan nr. 19 fastsetter i § 1.1, at formalet med lokalplanen bl.a. var at
gere det eksisterende feriecenter tidssvarende og at gennemfare en vejforlaeg-
ningaf A 3  saledes, at den nye feriecenterbebyggelse etableredes som én
samlet bebyggelse inden for et landskabeligt og brugsmaessigt sammenhan-
gende omrade.

Det fremgar desuden af § 3.1, at omradet kun ma anvendes til feriecenter i
form af koncentreret feriebebyggelse til udlejning/ferieby. Bestemmelsen
fastsaetter endvidere, at bebyggelsen kun ma besta af ferieboligbebyggelse
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med tilhgrende feellesbygninger indeholdende reception, restaurant, feelleslo-
kaler samt diverse fritidsfaciliteter.

Det afggrende i sagen er navnlig, om den ansggte bebyggelse kan betegnes
som en del af et "feriecenter”. Naevnet bemeerker indledningsvis, at lokalplan-
omradet ikke er udlagt til sommerhusomrade, og at det ma antages, at et "fe-
riecenter” adskiller sig fra et sommerhusomrade.

Planloven indeholder ikke en definition af begrebet “feriecenter”. Begrebet
er i lokalplanen defineret som ”koncentreret feriebebyggelse til udlejning/fe-
rieby”, og det fremgar desuden, at formalet med lokalplanen bl.a. var at etab-
lere én samlet bebyggelse.

Det var nappe i forbindelse med lokalplanens vedtagelse forudset, at der ef-
terfalgende ville kunne ske salg af de enkelte ferieboliger eller opferelse af
nye boliger med en anden ejer. Ejerforhold kan imidlertid ikke reguleres efter
planloven. Det kan saledes ikke i sig selv tillegges vaegt, om den ansggte
feriebebyggelse har én eller flere ejere, eller om der vil ske udlejning. Spargs-
malet er derfor, hvilke forhold — ud over ejer-/lejerforhold — der kendetegner
et "feriecenter”.

Det er efter nevnets opfattelse generelt forventeligt, at der i et feriecenter er
feelles bygninger og felles faciliteter i et omfang, som gar ud over det, som
er seedvanligt i almindelige sommerhusomrader. Det ma desuden forventes,
at ferieboligerne i et feriecenter ligger langt teettere end sommerhuse i et som-
merhusomrade, ligesom der normalt ikke er haver eller afskaermninger mel-
lem boligerne, og at feriecenteromradet visuelt fremstar som et samlet om-
rade, eventuelt opdelt i delomrader. Ferieboligerne i et feriecenter ma efter
naevnets opfattelse forventes at veere mindre bygninger, som typisk har plads
til 2-6 personer og i enkelte tilfelde eventuelt op til ca. 8 personer.

| den konkrete sag forstar Planklagenavnet, pa baggrund af ovennavnte ge-
nerelle betragtninger og indholdet af lokalplanen, begrebet “feriecenter” som
en gruppe af mindre feriehuse/-boliger/-lejligheder, som opfares koncentre-
ret, som visuelt fremstar som en samlet bebyggelse i et landskabeligt og
brugsmaessigt ssmmenhangende omrade, og som har adgang til en reekke fael-
les bygninger og faciliteter.

Projektet i den konkrete sag omfatter 10 huse p& 182 m? - 242 m? med 10-14
sengepladser. Husene har efter Planklagenavnets opfattelse et omfang, som
langt overstiger det forventelige i et feriecenter. Husene fremstar endvidere
ikke som sammenhangende med den eksisterende bebyggelse.

Hertil kommer, at de anbringes pa et sted og i et mgnster, som fraviger afgg-

rende fra lokalplanens retningsgivende bebyggelsesplan. Neevnet finder, at
dette i sig selv er i strid med planens principper.
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Planklagenavnet finder som fglge af ovennavnte ikke, at opfarelsen af som-
merhusene er i overensstemmelse med lokalplanens formals- og anvendelses-
bestemmelser. Der vil endvidere ikke kunne gives en dispensation til husene,
jf. planlovens § 19, idet dette er i strid med planens principper.

Kommunen ma herefter beslutte, om der skal ske fysisk lovliggarelse eller
eventuelt retlig lovliggerelse i form af en ny lokalplan for omradet, safremt
kommunen finder dette planleegningsmaessigt gnskeligt.

Planklagenavnet har pa denne baggrund ikke fundet anledning til at tage stil-
ling til de gvrige klagepunkter.

3.3. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet ophaever Guldborgsund Kommunes indirekte afgerelser af
27. april og 28. april 2020 samt 18. og 26. juni 2020 om, at opferelsen af
sommerhuse pa A 1 I | 4873 Va&ggerlgse, er i overensstem-
melse med lokalplan nr. 19, et feriecenter V 1 e)vedA 3 i
Marielyst inkl. tilleeg nr. 1.

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

De indbetalte klagegebyrer tilbagebetales til klagerne. Belgbet vil blive over-
fort til indbetalernes NemKonto inden for ca. en maned.

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