MRF 2023.105
Planklagenavnets afgarelse af 15. maj 2023, j.nr. 23/02984

Ophaevet afgarelse om, at opferelse af 12 boliger og s&endret anvendelse af en ejendom ikke var
lokalplanpligtig, bl.a. fordi der var tale om opfarelse af 1.188 m? bebyggelse fordelt pa 4 reekke-
husbebyggelser pa hver 297 m? i et mindre bysamfund og i et omrade, der anvendtes til bade bolig

og erhverv. Dissens.

Aalborg Kommune traf den 20. december 2022
afgerelse om, at opfaerelse af 12 boliger samt &n-
dret anvendelse af en ejendom ikke var lokalplan-
pligtig. De 12 boliger skulle opfares i form af 4
raeekkehusbebyggelser pa hver 297 m? med 3 lej-
ligheder. Bebyggelsen skulle opfares i 1 etage
med en bygningshgjde pa 4,7 meter. Projektet
omfattede desuden etablering af feellesarealer, et
skur til hver lejlighed, 18 parkeringspladser samt
et faelles cykelskur. Bebyggelsen udgjorde samlet
1.188 m? og skulle opferes pa en 5.006 m? stor
ejendom, der tidligere blev anvendt til erhverv.
Den eksisterende bebyggelse pa ejendommen pa
ca. 1.058 m? skulle nedrives i forbindelse med
etableringen af projektet. Ejendommen var belig-
gende i byzone i et omrade, som hovedsageligt
var praeget af en blanding af teet-lavboligbebyg-
gelse og fritliggende enfamiliehuse. Ejendom-
men var ikke omfattet af en lokalplan eller by-
planvedtaegt, men var en del af et rammeomrade,
der i kommuneplanen var udlagt til blandet bolig-
og erhvervsformal. Afgarelsen blev paklaget af
en nabo, der anfarte, at projektet kreevede tilveje-
bringelse af en lokalplan, jf. planlovens § 13, stk.
2. Planklagenavnets flertal (9 mod 2) fandt, at det
ansggte projekt medfgrte en sadan &ndring af det
bestdende miljg, at det medfarte lokalplanpligt, jf.

planlovens § 13, stk. 2. Flertallet lagde veegt pa,
at der var tale om opfarelse af 1.188 m? bebyg-
gelse i form af 12 boliger fordelt pa 4 raekkehus-
bebyggelser pa hver 297 m? samt etablering af
feellesarealer- og faciliteter. Flertallet lagde desu-
den veegt pa, at bebyggelsen skulle placeres i et
mindre bysamfund og i et omrade, der anvendtes
til bade bolig og erhverv, hvor der normalt ville
indtraede lokalplanpligt, medmindre der var tale
om et byggeri af et beskedent omfang. Endelig
lagde flertallet veegt pa, at anvendelseszndringen
fra erhverv til boliger medfarte, at der kun var én
erhvervsejendom tilbage i omradet, som herefter
ville blive omringet af boliger. Mindretallet fandt
omvendt, at der var tale om et byggeri af et be-
skedent omfang, som ikke medfgrte lokalplan-
pligt, da omradet i forvejen var praeget af en blan-
ding af teet-lav boligbebyggelse og fritliggende
enfamiliehuse, og da bebyggelsen ikke adskilte
sig veesentligt hgjde- og volumenmaessigt fra
mange andre bygninger i omradet. Det forhold, at
realiseringen af projektet beted, at naboejendom-
men blev omringet af boliger, medfarte efter min-
dretallets opfattelse heller ikke en veesentlig &n-
dring af det bestdende miljg. Planklagenavnet
ophavede herefter kommunens afgarelse.

Kommentar: Planklagenavnets vurdering af, hvornar etablering af nye boliger i et omrade udlgser
lokalplanpligt efter planlovens § 13, stk. 2, ma anses at fglge seedvanlig praksis, jf. til illustration U
1989.420 V om otte dobbelthuse i et udbygget villakvarter og fra nyere praksis bl.a. MRF 2021.5
Pkn, MRF 2021.147 Pkn, MRF 2022.316 Pkn og MRF 2023.58 Pkn samt tillige PKNO nr. 34. Nar
nevnets afgarelse giver anledning til en bemarkning, skyldes det, at disse sager om lokalplanpligt
ofte opstar, nar kommunen har meddelt byggetilladelse, og en nabo herefter klager over kommunens
‘indirekte afgorelse’ om, at byggetilladelse kan meddeles uden udarbejdelse af lokalplan, hvilket
Planklagenavnet efter sin faste praksis kan efterprgve. | den foreliggende sag havde Aalborg Kom-
mune truffet en selvstendig 'afgorelse’ efter planlovens § 13, stk. 2, om, at det pageeldende projekt
ikke var lokalplanpligtigt, hvilket sikrer en pravelse pa et tidligere stadie i processen. Om lokalplan-
pligt se bl.a. Pagh og Haugsted, Fast ejendom — regulering og keb, 4. udg., 2022, s. 383 f.
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Afgorelse i klagesag om Aalborg
Kommunes afgarelse om, at opferelse af
boliger samt a&endret anvendelse af en
ejendom pa [A1], Tylstrup, ikke er
lokalplanpligtig

23/02984

Aalborg Kommune traf den 20. december 2022 afggrelse om, at opferelse af 12 boliger samt
en &ndret anvendelse af ejiendommen [A1], 9382 Tylstrup, ikke er lokalplanpligtig.

En nabo har klaget over afggrelsen.

| denne afggrelse har Planklagenavnet behandlet falgende spargsmal:
* Om forholdet er lokalplanpligtigt, jf. planlovens § 13, stk. 2.

Planklagenavnet ophaever afgarelsen. Det betyder, at kommunens afggrelse ikke lsengere
geelder.

1. Sagens oplysninger

1.1. Ejendommen og kommuneplanen for omradet

Klagen vedrgrer opferelse af 12 boliger i form af 4 reekkehusbebyggelser pa hver 297 m2 med
3 lejligheder pa [A1], 9382 Tylstrup, som har et areal pa 5.006 m2. Bebyggelsen opfaresi 1
etage med en bygningshgjde pa 4,7 meter. Projektet omfatter desuden etablering af
feellesarealer, et skur til hver lejlighed, 18 parkeringspladser samt et feelles cykelskur.
Bebyggelsen udger det efter det oplyste 1.188m2 og skal opfagres pa en grund, der tidligere
blev anvendt til erhverv, hvor den eksisterende bebyggelse pa ca. 1.058 m2 nedrives.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/fd0b102f-1ecb-4f85-a83d-1a961e6c0b29?highlight=anker 1/6
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Ejendommen ligger i byzone i et omrade, som hovedsagligt er praeget af en blanding af taet-lav
boligbebyggelse og fritliggende enfamiliehuse. Ejendommen, omradet og det ansegte projekt
kan ses af Bilag 1 med billedmateriale sidst i denne afggrelse.

Ejendommen er ikke omfattet af en lokalplan eller byplanvedtaegt.

Omradet, hvor ejendommen ligger, er i Kommuneplan 2021 omfattet af rammeomrade
5.7.D3, Brandborgvej, Hedensvej m.m., der udlaegger omradet til blandet bolig- og
erhvervsformal.

1.2. Afgarelsen, der er klaget over

Kommunen traf den 20. december 2022 afggrelse om, at opfarelse af 12 boliger i form af 4
raekkehusbebyggelser samt en aendret anvendelse af ejendommen [A1], 9382 Tylstrup, ikke er
lokalplanpligtig.

Kommunen vurderede i afggrelsen, at det ansegte projekt ikke medfgrer vaesentlige
a&ndringer i det bestaende bymiljg. Kommunen henviste til, at projektet er tilpasset omradet
som mod nord, syd, @st og vest bestar af bade aben-lav og taet-lav boligbebyggelse i 1-1%
etage, med undtagelse af naboejendommen mod vest som anvendes til erhverv. Derudover
henviste kommunen til, at det ansegte boligprojekt ikke vil begraense virksomheden pa
naboejendommen, idet denne mod nord, syd og vest allerede skal overholde strengere
stajkrav.

1.3. Klagen og bemaerkningerne hertil

Planklagenavnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter vedrgrende sagens
indhold, der fremgar af Bilag 2 sidst i denne afggrelse.

Planklagenaevnet modtog klagen fra kommunen den 6. marts 2023.

Klagen og de bemaerkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort gengivet i afgarelsen,
men de er indgaet i sagsbehandlingen i deres helhed.
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2. Planklagenaevnets bemaerkninger og
afgarelse

2.1. Planklagenaevnets behandling af sagen

| sagens behandling har felgende medlemmer deltaget: Helle T. Anker (formand), Heidi Bank,
Henrik Haegh, UIf Kjellerup, Thomas Klyver, Jonas V. K. Nielsen, Susanne Ogstrup, Henrik
Stjernholm, Helle Sgeberg, Flemming Thornaes og Jan Woollhead.

2.2. Planklagenavnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en kommunes
afgerelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.[1]

Retlige spergsmal omfatter alle spgrgsmal om lovligheden eller gyldigheden af trufne
afgerelser, herunder fortolkning eller forstaelse af lovbestemmelser samt overholdelse af
almindelige forvaltningsretlige grundsaetninger.

2.3. Lokalplanpligt
2.3.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at projektet kraever tilvejebringelse af en lokalplan, jf. planlovens § 13,
stk. 2, da der er tale om en vaesentlig forandring af omradet, som i dag er praeget af blandet
bolig og erhverv. Klageren henviser i den forbindelse til, at der kun er erhverv pa ejendommen
og pa klagerens ejendom, hvorfor det ans@gte projekt, herunder den aendrede anvendelse, vil
&ndre omradets karakter. Derudover henviser klageren til, at det fremgar af forarbejderne til
kommuneplanloven, at opferelse af ny bebyggelse i et blandet omrade normalt vil udlgse
lokalplanpligt, medmindre byggeriet i sig selv er af et beskedent omfang. Dette er ikke tilfeeldet
i den aktuelle sag, hvor der ifglge klageren er tale om et "starre bygge- og anlaegsarbejde” som
folge af projektets sterrelse sammenholdt med byens starrelse og indbyggertal, der i 2012
havde under 1.300 indbyggere.

Klageren anfgrer desuden, at projektet vil medfere en vaesentlig eendring af forholdene pa den
side af klagers ejendom, hvor de stgjende erhvervsaktiviteter foregar. Dette skyldes, at
klagerens virksomhed er indrettet sdledes, at de stgjende aktiviteter sker pa bygningens side
mod [A1] og dermed vaek fra de nuvaerende boliger i omradet. Det forhold, at det planlagte
byggeri kan kategoriseres som taet-lav boligbebyggelse, understreger ifglge klageren behovet
for tilvejebringelse af en lokalplan, hvor der kan stilles krav om isolering mod stgj af ny
boligbebyggelse i omrader for blandede byfunktioner, jf. planlovens § 15, stk. 1, nr. 26.

Derudover henviser klageren til praksis om lokalplanpligt, herunder bl.a. U.1989.420 V.
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2.3.2. Kommunens bemcerkninger

Kommunen har i forbindelse med klagesagen oplyst, at den fastholder sin vurdering af, at
projektet ikke er lokalplanpligtigt. Kommunen henviser i den forbindelse til, at den
eksisterende bebyggelse, der tidligere blev anvendt til fabrik og lager, ifalge BBR udger ca.
1.058 m2, mens det ansggte projekt, som muligger 12 boliger med et tilsvarende antal
udstykninger, udger 1.190 m2 inklusiv sekundaer bebyggelse. Omfanget af den eksisterende
bebyggelse og den nye bebyggelse afviger sdledes ikke vaesentligt fra hinanden, da forskellen
helt konkret er 132 m2. Derudover henviser kommunen til, at det omkringliggende naermilja
bestar af boliger og en enkeltstdende erhvervsbygning, samt at projektet i arkitektur og skala
er tilpasset det eksisterende bymiljs, som mod nord, syd, st og vest bestar af en blanding af
aben-lav og taet-lav boligbebyggelse i 1-1%: etage.

Kommunen er desuden uenig i, at omradet mister sin karakter af blandet bolig og erhverv ved
opferelse af boliger pa den pagaeldende ejendom. Kommunen henviser til, at
kommuneplanrammen til blandede byfunktioner har et starre aftryk, der straekker sig helt til
byens afgransning mod syd.

2.3.3. Generelt om lokalplanpligt

Efter planlovens 8 13, stk. 2, skal der tilvejebringes en lokalplan, fer der gennemferes sterre
udstykninger eller starre bygge- eller anleegsarbejder, herunder nedrivninger af bebyggelse.

Ved vurderingen af, om et byggeprojekt skal betragtes som et stgrre bygge- eller
anlaegsarbejde, er det afggrende kriterium ifalge lovbestemmelsens motiver og praksis, om
projektet vil medfgre vaesentlige sendringer i det bestdende miljg. Selve omfanget af projektet
har stor betydning, men hertil kommer projektets konkrete visuelle, funktionelle og
miljsmaessige konsekvenser bedgmt i forhold til omradets karakter. Derimod er det ikke
afgerende, om projektet vil have en positiv indvirkning pa omradet eller ej.

Kriteriet om vaesentlige andringer i det bestaende miljg skal ses pa baggrund af formalet med
bestemmelsen om lokalplanpligt. Formalet er at sikre, at sterre projekter bliver vurderet i en
planmaessig sammenhang og at give borgere, virksomheder, myndigheder m.fl. mulighed for
at fa indflydelse pa planlaegningen.

Opfarelse af taet-lav boligbebyggelse vil i almindelighed forudseette, at en lokalplan er
tilvejebragt. Opfaerelse af ny bebyggelse, der i omfang og art ikke afviger vaesentligt fra den
bebyggelse, der allerede findes i det pageeldende omrade, kan dog som hovedregel opferes
uden lokalplan. Opfgrelse af ny bebyggelse i et blandet omrade vil derimod normalt udlgse
lokalplanpligt, medmindre byggeriet i sig selv er af beskedent omfang.[2]
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2.3.4. Planklagencevnets vurdering

Et flertal pa 9 medlemmer (Helle T. Anker, Heidi Bank, Henrik Haegh, UIf Kjellerup, Thomas
Klyver, Jonas V. K. Nielsen, Susanne Ogstrup, Flemming Thornaes og Jan Woollhead) finder, at
det ansegte projekt medferer en sadan aendring af det bestdende miljg, at det medferer
lokalplanpligt, jf. planlovens § 13, stk. 2.

Flertallet laegger herved vaegt pa, at der er tale om opfgrelse af 1.188 m2 bebyggelse i form af
12 boliger fordelt pa 4 raekkehusbebyggelser pa hver 297 m2 samt etablering af faellesarealer-
og faciliteter. Flertallet lzegger desuden vaegt pd, at bebyggelsen placeres i et mindre
bysamfund og i et blandet omrade, dvs. et omrade, der anvendes til bade bolig og erhverv,
hvor der normalt vil indtraede lokalplanpligt, medmindre der er tale om et byggeri af et
beskedent omfang. Flertallet laegger desuden vaegt pa, at anvendelsesandringen fra erhverv til
boliger medferer, at der kun er én erhvervsejendom tilbage i omradet, som herefter vil blive
omringet af boliger.

Et mindretal pa 2 medlemmer (Henrik Stjernholm og Helle Sgeberg) finder, at det ansggte
projekt ikke medferer en sddan sendring af det bestdende miljg, at det medfarer lokalplanpligt,
jf. planlovens & 13, stk. 2.

Mindretallet laegger herved vaegt pa, at der alene er tale om etablering af 12 boliger fordelt pa
4 reekkehusbebyggelser pa hver 297 m2 i et omrade, som i forvejen er praeget af en blanding
af teet-lav boligbebyggelse og fritliggende enfamiliehuse, hvilket kan ses af Bilag 1, billede 1.
Mindretallet laegger desuden vaegt pa, at bebyggelsen ikke adskiller sig vaesentligt hgjde- og
volumenmaessigt fra mange andre bygninger i omradet. Det forhold, at realisering af projektet
medfgrer, at naboejendommen bliver omringet af boliger medfarer efter mindretallets
opfattelse heller ikke en vaesentlig &endring af det bestdende miljg. Det forhold, at omradet er
udlagt til blandet omrade andrer ikke herved, idet der er tale om et byggeri af et beskedent
omfang.

Mindretallet finder desuden, at sagen ikke er sammenlignelig med U 1989.420 V, som klageren
har henvist til. Sagen omhandlede opfagrelse af 8 dobbelthuse i et udbygget parcelhuskvarter.
Dette er ikke tilfeeldet i den aktuelle sag, hvor omradet er praeget af bade dben-lav og teet-lav
bebyggelse.

Der treeffes afgarelse i overensstemmelse med flertallets stemmeafgivning.

3. Afsluttende bemaerkninger
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Planklagenavnet ophaever Aalborg Kommunes afggrelse af 20. december 2022 om, at
opfaerelse af 12 boliger samt en a&ndret anvendelse af eiendommen [A1], 9382 Tylstrup, ikke er
lokalplanpligtig.

Afgarelsen er truffet af naevnet, jf. 8 4, stk. 2, i lov om Planklagenaevnet.

Planklagenavnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.[3] Eventuel retssag til provelse af
afgerelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

[1] Bekendtgarelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med
senere a&ndringer.

[2] FT 1974/75 (2. samling), tilleeg B, spalte 654f.
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