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Planklagenavnets afggrelse af 11. januar 2021, j.nr. 19/07471

Ikke grundlag for at tilsideseette afgerelse om, at en ombygning af en varmecentral til et klubhus
kraevede landzonetilladelse, da der var tale om en vaesentlig ombygning, der matte sidestilles med
nyopfarelse, men pabud om lovliggarelse ophaevet og hjemvist, da pabuddet alene var varslet og

udstedt til ejeren af ejendommen, men ikke til brugere af ejendommen.

E, hvis 4,3 ha landbrugsejendom var beliggende i
landzone, foretog i foraret 2019 @ndringer i den
tidligere varmecentral pa ejendommen, s& den
kunne bruges som klubhus for en motorcykel-
klub. Hgje-Taastrup Kommune modtog i maj
2019 en klage fra en nabo over byggeriet. Efter
partshgring af E og varsling af pabud, traf kom-
munen den 29. august 2019 med henvisning til
planlovens § 35 afgarelse om, at byggeriet krae-
vede landzonetilladelse. Kommunen foretog ikke
partshgring og varsling af pabud til brugere af
ejendommen. Kommunen lagde til grund, at ud-
videlsen og @ndringen i anvendelsen af bygnin-
gen var sa omfattende, at det matte sidestilles med
nyopfarelse, idet bygningen stort set havde veeret
nedrevet, sa der kun var fundament og de nord-
ligste betonvaegge tilbage, som svarede til ca. 25-
30 m?, og at byggeriet derfor ikke var omfattet af
planlovens 8 37, stk. 1. Kommunen meddelte her-
efter med henvisning til planlovens § 51, stk. 5 og
§ 63, stk. 1 pabud om fysisk lovliggarelse af byg-
ningen, uden kommunen tog stilling til, om der
kunne gives landzonetilladelse til bygningen. Af-
slaget blev paklaget af E, der anferte, at der kun
var foretaget en renovering af en eksisterende
bygning og ikke opfart en ny, at renoveringen var
omfattet af planlovens 88 37 og 38, og at der der-
for udelukkende var tale om en manglende an-
meldelse af ombygningen. Planklagenavnet (for-
manden) lagde til grund, at kommunens afgerelse
bade indeholdt en afggrelse om, at bygningen
ikke var omfattet af planlovens 8§ 37 og derfor
kraevede landzonetilladelse, samt et pabud om
lovliggarelse, og at klagen bade angik kommu-
nens afgarelse om, at bygningen kraevede landzo-
netilladelse, og pabuddet om lovliggerelse. Neev-
net fandt ikke, at bygningen var omfattet af plan-
lovens 8§ 37, stk. 1, idet den oprindelige bygning

var en varmecentral til opvarmning af drivhus,
som ikke var ngdvendig for driften af landbrugs-
ejendommen. Neevnet henviste til, at varmeanlag
eller andre energiproducerende anleeg ikke er om-
fattet af bestemmelsen i § 37, stk. 1, og at dette
gealder uanset, at der kan argumenteres for, at an-
leegget er erhvervsmaessigt ngdvendigt for drif-
ten. Neevnet bemarkede endvidere, at bygningens
areal var veaesentlig udvidet fra 50-55 m? til 90 m?,
og at der var opfart en ny tagkonstruktion, hvilket
medfarte et vaesentligt endret udtryk af bygnin-
gens ydre fremtreeden. Bygningen var derfor ikke
omfattet af planlovens § 37, stk. 2, da der var tale
om en ombygning i sa veaesentligt omfang, at den
matte betragtes som en nyopfarelse af et klubhus.
Hvad angik pabuddet om lovliggerelse bemaer-
kede navnet, at det pahviler ejeren af en ejendom
at berigtige et ulovligt forhold, jf. planlovens §
63, stk. 1, og hvis det drejer sig om ulovlig brug
af en ejendom, pahviler pligten ogsa brugeren. Et
lovliggarelsespabud skal derfor varsles og rettes
til bade ejer og brugere af ejendommen. Da varsel
om pabud og det endelige pabud alene var med-
delt til E, og ikke til motorcykelklubben eller
eventuelle andre brugere af ejendommen, led
kommunens afggrelse derfor af en vaesentlig ret-
lig mangel, hvilket medfarte, at pabuddet var
ugyldigt. Planklagenavnet stadfaestede herefter
kommunens afgarelse om, at bygningen kraevede
landzonetilladelse, men ophavede pabuddet om
lovliggarelse og hjemviste denne del af sagen til
fornyet behandling. Naevnet bemerkede med
henvisning til proportionalitetsprincippet, at
kommunen i dens nye behandling af sagen har
pligt til at vurdere muligheden for retlig lovligge-
relse af forholdet efter planlovens § 35, stk. 1, far
kommunen evt. treeffer afgarelse om fysisk lov-
liggarelse.



AFGORELSE
i klagesag om Hgje-Taastrup Kommunes afggrelse om, at opferelse af
klubhus pa A 1 , Hedehusene, kraever landzonetilladelse, samt pa-

bud om fysisk lovliggerelse

Hgje-Taastrup Kommune har den 29. august 2019 truffet afgarelse om, at op-
forelse af et klubhus pa ejendommen A 1 , 2 640 Hedehusene,
matr.nr. I | krzver landzonetilladelse, samt pabud om
fysisk lovliggarelse.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afgarelsen.
Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen over, at opfarelse af klub-
huset kreever landzonetilladelse. Det betyder, at denne del af kommunens af-

gerelse geelder.

Planklagenavnet ophaver afggrelsen om pabud. Det betyder, at pabuddet
ikke lengere geelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Ejeren klagede den 25. september 2019 til Planklagenavnet over kommunens
afgarelse om, at opfarelsen af klubhuset kraever landzonetilladelse, og at ud-
stede et pabud.

Planklagenavnet modtog klagen den 8. oktober 2019 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfart, at kommunens afggrelse er forkert, da han har
renoveret en eksisterende bygning og ikke opfart en ny.

Indholdet af klagen gengives naermere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger
2.1. Omradet og ejendommen
Klagesagen vedrarer en ejendom pa A 1 , 2640 Hedehusene, matr.nr.

I . Ejendommen er en landbrugsejendom pa 4,3 ha,
som ligger i landzone.

Der er i BBR registreret 6 bygninger pa ejendommen, herunder bl.a. en var-
mecentral fra 1959 pd 90 m?.

Det fremgar af luftfotos fra hhv. 2018 og 2019, at den eksisterende varme-
central er blevet udbygget fra ca. 50-55 m? til ca. 90-95 m?.

Der er et beskyttet fortidsminde pa ejendommen, og den aktuelle bygning lig-
ger inden for fortidsmindebeskyttelseslinjen, jf. naturbeskyttelseslovens § 18.
stk. 1.

Ejendommen ligger inden for en udpeget transportkorridor, jf. Fingerplan
2019.

2.2. Forlgbet for afgarelsen

Klageren foretog i foraret 2019 @ndringer i den tidligere varmecentral pa
ejendommen, sa den kunne bruges som klubhus for en motorcykelklub.

Da kommunen blev opmarksom pa byggeriet, blev der den 29. maj 2019
sendt partshgring og varsling af pabud til klageren. Kommunen har oplyst, at
der ikke i forlgbet er blevet sendt partshgring og varsling af pabud til brugere
af ejendommen.

Klageren anfarte i sit haringsvar, at indretningen til motorcykelklub for vete-
raner var omfattet af planlovens §8 37 og 38, og at der derfor udelukkende
var tale om en manglende anmeldelse af ombygningen.

Kommunen besigtigede den 5. juli 2019 ejendommen, hvorefter klageren den
14. august 2019 indsendte en redegarelse for forholdet.
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Kommunen modtog den 22. august 2019 fotos, der viste, at bygningen stort
set havde veaeret revet ned, bortset fra de nordligste betonveaegge, der var uden
tag, ca. 25-30 m?, og fundamentet.

2.3. Den afggrelse, der er klaget over

Kommunen traf den 29. august 2019 afgarelse om, at udvidelsen og &ndrin-
gen i anvendelsen af bygningen ikke var omfattet af planlovens 8§ 37, stk. 1,
men at der var tale om en ny bygning, der kraevede landzonetilladelse efter
planlovens § 35. Kommunen gav samtidig pabud om fysisk lovliggerelse af
bygningen, jf. planlovens § 51, stk. 5 og 8 63, stk. 1.

Det fremgar af afgarelsen, at klageren har oplyst, at bygningen er opfart pa et
randfundament pd 90 m?, at renoveringen er sket med eksisterende yderveaegge
og pa eksisterende fundament, at rygningen pa taget i forbindelse med reno-
veringen blev vendt fra gst/vest til nord/syd, at de udvendige vaegge er blevet
bekleedt med Cembrit paneler, samt at der indvendigt er foretaget aendringer,
som er ngdvendige for benyttelse til fritids- og foreningsformal.

Kommunen anfarer i afgarelsen, at den har modtaget dokumentation for, at
bygningen stort set har varet nedrevet, sa der kun var fundament og de nord-
ligste betonvaegge tilbage, som svarede til ca. 25-30 m?.

Det fremgar af afgarelsen, at bygningen ligger inden for fortidsmindebeskyt-
telseslinjen og i transportkorridoren, som er fastlagt i Fingerplanen 2019.

Det fremgar endvidere, at kommunen ikke har modtaget ansggning om eller
anmeldelse af byggeriet, og at kommunen ikke har givet tilladelse til det op-
farte.

Kommunen vurderer, at der er tale om en ny bygning, og at hvis det er en
renovering, at den er sa omfattende, at det ma sidestilles med nyopfarelse,
samt at opfarelsen derfor ikke er omfattet af planlovens 8§ 37, stk. 1. Kommu-
nen vurderer, at bygningen kreever landzonetilladelse, og at forholdet derfor
er ulovligt etableret.

Det fremgar af afgarelsen, at klageren derfor pabydes at lovliggare forholdet
enten fysisk eller retligt inden 30. november 2019.

Det fremgar endvidere, at kommunen ikke har taget stilling til, om der kan
gives landzonetilladelse til bygningen.

2.4. Klagen og bemarkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance i klagesagen

| sagen indgar klagen af 25. september 2019. Kommunen er kommet med
bemeerkninger til klagen den 7. oktober 2019.
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Klagen og bemearkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Renoveringens omfang
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at kommunens afgarelse er forkert, da der kun er foretaget
en renovering og ikke opfart en ny bygning.

Kommunens bemarkninger

Kommunen anfarer, at det fremgar af luftfotos, at den nordlige del af bygnin-
gen var uden tag i 2017-18, og dermed er blevet reetableret ved renoveringen.

Kommunen anfgrer endvidere, at den har modtaget fotodokumentation for, at
bygningen stort set har veeret revet helt ned.

Kommunen vurderer fortsat, at der er tale om en om- og tilbygning, der er sa
vaesentlig, at den ikke kan falde ind under planlovens § 37 og derfor kraever
landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Kommunen oplyser, at den ikke har taget stilling til, hvorvidt der kan gives
lovliggerende landzonetilladelse til byggeriet.

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

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.

Kommunerne farer tilsyn efter planloven. Det betyder bl.a., at kommunen
skal foranledige et ulovligt forhold lovliggjort, medmindre forholdet har un-
derordnet betydning, jf. lovens 8 51, stk. 3. Planklagenzavnet kan bl.a. tage
stilling til kommunernes tilsynsafgarelser efter denne bestemmelse, herunder
afgarelser om lovliggerelse af ulovlige forhold. I den konkrete sag har kom-
munen truffet afgerelse om pabud om lovliggarelse.

Det er et retligt spargsmal, om pabuddet er gyldigt og overholder almindelige
forvaltningsretlige grundsatninger samt regler om varsel og partshering.

Kommunens afgarelse har overskriften "Pabud”. Planklagenavnet forstar
imidlertid kommunens afgarelse saledes, at den bade indeholder en afggrelse

1 Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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om, at bygningen ikke er omfattet af planlovens 8 37 og derfor kraever land-
zonetilladelse, samt et pabud om lovliggarelse.

Planklagenavnet forstar klagen saledes, at den bade omfatter kommunens af-
garelse om, at bygningen kraever landzonetilladelse og pabuddet om lovlig-
gerelse.

Naevnet bemearker, at nevnet ikke har kompetence til at behandle forholdet
til naturbeskyttelsesloven.

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

| 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. Undtagelse for overflgdiggjorte landbrugsbygninger

Bygninger, der ikke leengere er ngdvendige for driften af en landbrugsejen-
dom, kan uden landzonetilladelse tages i brug til handverks- og industrivirk-
somhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings- og fritidsformal og en
bolig, samt lager og kontorformal mv., jf. § 37, stk. 1.

Hensigten med bestemmelsen er at give mulighed for en rimelig udnyttelse af
bestaende veerdier i landzonen.

Bestemmelsen omfatter kun bygninger, som har veeret ngdvendige for driften
af en landbrugsejendom. En bygning, som har forudsat landzonetilladelse
som ikke-erhvervsmaessigt ngdvendig, er ikke omfattet af bestemmelsen.

3.2.3. Undtagelse for andre overfladiggjorte bygninger

Andre overflgdiggjorte bygninger, end de i stk. 1 naevnte kan uden landzone-
tilladelse tages i brug til handvarks- og industrivirksomhed, mindre butikker,
liberale erhverv, forenings- og fritidsformal og en bolig, samt lager og kon-
torformal mv., jf. § 37, stk. 2.

Det er blandt andet en betingelse, at der er tale om bestdende bygninger, der
ikke om- eller tilbygges i vaesentligt omfang.

3.2.4. Ikke vaesentlige om- og tilbygninger

Bygningen skal vere af en rimelig standard, og § 37, stk. 1 og 2 gelder sale-
des ikke, hvis det er ngdvendigt med en egentlig genopbygning af en ruin
eller af en meget ringe bygning, eller hvis det i gvrigt er ngdvendigt med om-
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fattende istandszettelse eller om-/tilbygninger. Hvis bygningen har veeret for-
ladt i leengere tid og er sa forfalden, at den ikke repraesenterer nogen veerdi af
betydning, er den ikke omfattet af bestemmelsen.

Kravet om, at der ikke ma foretages vasentlige om-/tilbygninger, forhindrer
ikke, at der uden landzonetilladelse kan foretages de for en erhvervs- eller
boligetablering ngdvendige indre ombygninger, herunder ombygninger til
opfyldelse af krav, der stilles af myndighederne som betingelse for etablerin-
gen, f.eks. krav efter arbejdsmiljg-, sundheds- og byggelovgivningen. Der kan
f.eks. ske installation af toilet, opsetning af skillevaegge og lign.

De ikke vaesentlige om-/tilbygninger, der er tilladt efter § 37, stk. 1 og stk. 2,
omfatter ogsa mindre udvendige om-/tiloygninger. Der kan f.eks. i forbin-
delse med etablering af en virksomhed vere behov for at opfgre en mindre
tiloygning for at skabe tilfredsstillende indgangsforhold til virksomheden.

3.2.5. Planklagenavnets vurdering

Som det fremgar ovenfor under afsnit 3.2.2. omfatter planlovens § 37, stk. 1
alene egentlige landbrugsbygninger, dvs. bygninger der tidligere har veeret
ngdvendige for driften af en landbrugsejendom. VVarmeanlag eller andre ener-
giproducerende anlag er ikke omfattet af bestemmelsen i 8 37, stk. 1. Dette
geelder uanset, at der kan argumenteres for, at anleegget er erhvervsmassigt
ngdvendigt for driften2.

Planklagenavnet vurderer pa den baggrund, at da den oprindelige bygning
var en varmecentral til opvarmning af drivhus, kan bygningen ikke anses for
en overflgdiggjort landbrugsbygning. Neevnet finder derfor ikke, at projektet
er omfattet af § 37, stk. 1.

Planklagenavnet har dog overvejet, om der kan vare tale om en anden over-
fladiggjort bygning, jf. § 37, stk. 2.

Det fremgar af sagens oplysninger, at der i forbindelse med projektet er sket
en nedrivning af dele af ydervaeggene, og udvidelse af bygningen, da den del,
som i en arraekke har staet uden tag, er inddraget i den nye bygning. Det frem-
gar ogsa, at der er sat et nyt tag pa bygningen, som vender modsat det gamle
tag.

Planklagenavnet leegger til grund, at en del af bygningens vaegge har veeret
fjernet, som det er oplyst af kommunen. Neevnet finder, at ombygningen har
en sadan karakter, at der er tale om en ombygning i vaesentligt omfang. Plan-
klagenavnet har ogsa lagt veegt pa, at bygningens areal er vaesentlig udvidet
fra 50-55 m? til 90 m?, og at der er et nyt tag med ny konstruktion, hvilket
medfarer et vaesentligt endret udtryk af bygningens ydre fremtraeden.

2 Jf. Vejledning om landzoneadministration. Planlovens §§ 34-38, side 76 samt Planloven med kom-
mentarer, side 658 ff. om bestemmelsen i planlovens § 37, stk. 1.
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Planklagenavnet finder pa den baggrund ikke, at det ansggte er omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i planlovens 8§ 37, stk. 2, da der er tale om ombyg-
ning i sa veesentligt omfang, at det ma betragtes som en nyopfarelse af et
Klubhus.

Projektet kreever derfor landzonetilladelse i medfer af planlovens § 35, stk. 1.

3.3. Vurdering af lovliggarelsespabuddet
3.3.1. Krav til pabuddet

Et pabud kan farst meddeles, nar kommunen har foretaget en partshering, jf.
forvaltningslovens § 19, i form af et varsel om det patenkte pabud, hvori der
skal gives parten en rimelig frist til at komme med bemaerkninger.

Det pahviler ejeren af en ejendom at berigtige et ulovligt forhold, jf. planlo-
vens § 63, stk. 1. Hvis det drejer sig om ulovlig brug af en ejendom, pahviler
pligten ogsa brugeren. Et sadant lovliggarelsespabud skal derfor varsles og
rettes til bade ejeren og brugeren af ejendommen.

Varsling og partsharing skal ske serskilt over for alle ejere af ejendommen,
ogsa selvom disse bor pa samme adresse. Hvis forbuddet angar anvendelsen
af ejendommen, skal varsling og haring ogsa ske over for alle brugere af ejen-
dommen sarskilt, ogsa selvom disse bor pa samme adresse.

3.3.2. Valg af lovliggerelsesmade

Lovliggarelse kan ske enten fysisk, f.eks. ved nedrivning af en ulovligt opfert
bygning, eller retligt, f.eks. ved efterfglgende lovliggerende tilladelse.

Det folger af proportionalitetsprincippet, at kommunen har pligt til at vurdere
muligheden for retlig lovliggerelse, far den evt. treeffer afgarelse om fysisk
lovliggarelse.

3.3.3. Planklagenavnets vurdering af pabuddet

Det fremgar af sagen, at kommunens varsel om pabud og det endelige pabud
er sendt til ejendommens ejer, men ikke til motorcykelklubben eller eventu-
elle andre brugere af ejendommen.

Allerede pa den bagrund finder Planklagenavnet, at afgarelsen om pabuddet
lider af en vaesentlig retlig mangel, hvilket medfarer, at pabuddet er ugyldigt.

3.4. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen over Hgje-Taastrup Kom-
munes afgerelse af 29. august 2019 om, at opfarelse af klubhus pa ejendom-
men A 1 , 2640 Hedehusene, matr.nr. I | < x-
ver landzonetilladelse.

Planklagenavnet ophaever den del af kommunens afgarelse, der handler om
pabud.
Side 7 af 8



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

3.5. Bemarkninger til den nye behandling af sagen

Planklagenavnet gar opmarksom pa, at kommunens nye behandling af sagen
skal ske i overensstemmelse med falgende:

¢ Kommunen skal vurdere, hvorvidt der kan ske retlig lovliggarelse af
forholdet efter planlovens 8 35, stk. 1, jf. afsnit 3.3.2, inden der traeffes
afgarelse om et eventuelt pabud om fysisk lovliggarelse.

e Kommunen skal senest samtidig med en vurdering af forholdet efter
planlovens § 35, stk. 1, ligeledes tage stilling til, om der kan meddeles
dispensation fra naturbeskyttelseslovens § 18, stk. 1 (fortidsmindebe-
skyttelseslinjen), jf. naturbeskyttelseslovens § 65, stk. 2.

e Safremt kommunen gnsker at give pabud om fysisk lovliggerelse af
klubhuset, skal pabuddet varsles, jf. afsnit 3.3.1. Der gares szrligt op-
marksom pa, at bade varslingen og pabuddet skal meddeles alle
ejerne samt brugerne af ejendommen.

4. Gebyr

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

3 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenzvnet.
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