MRF 2024.109
Planklagenavnets afgerelse af 27. maj 2024, j.nr. 24/00719

Tilbygning mellem stuehus og eksisterende driftsbygning med indbygget spa- og poolomrade og
a@ndret anvendelse af driftsbygning kraevede ikke landzonetilladelse, da driftsbygningsarealet kon-
kret fandtes erhvervsmeaessig ngdvendigt, og da tiloygningen var omfattet af planlovens § 36, stk.
1, nr. 10, hvorfor tidligere ulovlige indretninger anset for fysisk lovliggjort. Dissens. Klagefrist
regnet fra modtagelse af aktindsigt, da kommunens “afgorelse” efter planlovens § 36, stk. 1, nr.

10, ikke var offentliggjort.

Hillersd Kommune havde i 2011 meddelt land-
zonetilladelse til nedrivning af alle eksisterende
bygninger pd E’s landbrugsejendom og havde
samtidig meddelt landzonetilladelse til opferelse
af et stuehus (bygning 1) og en bygning til heste-
stald, fyrrum, garage samt saddel- og foderrum
(bygning 3). Kommunen havde tillige meddelt
landzonetilladelse til etablering af en ridebane,
ligesom kommunen tilkendegav, at E kunne op-
fare et maskinhus (bygning 2) uden landzonetil-
ladelse, da det skulle bruges til opbevaring af
landbrugsmaskiner. I april 2021 meddelte Hille-
red Kommune lovliggerende landzonetilladelse
til indretning af 78 m? spa- og poolomrade og
178 m? kaelder til privat brug i/under bygning 3.
Det fremgik af afgerelsen, at E siden opfarelsen
af bygningen i 2016 alene havde anvendt den til
garage, idet hestestalden og ridebanen aldrig var
blevet etableret. Kommunen fandt imidlertid, at
eftersom spa- og poolomradet og keelderen i byg-
ning 3 skulle anvendes i forbindelse med ejen-
dommens beboelse og ikke var til gene for land-
skabet, kunne der gives lovliggerende landzone-
tilladelse til anvendelsesaendringen. Afgerelsen
blev paklaget til Planklagenavnet af en nabo, der
den 20. december 2021 (j.nr. 21/07504) ophee-
vede afggarelsen, idet neevnet fandt, at det var ind-
gaet som en klar forudseetning i landzonetilladel-
sen fra 2011, at bygning 3 skulle bruges som he-
stestald i forbindelse med ridebanen, der dog al-
drig var blevet etableret. Neevnet hjemviste der-
for sagen til fornyet behandling, hvor kommunen
bl.a. skulle overveje, om bygning 3 var opfart,
indrettet og anvendt i overensstemmelse med
landzonetilladelsen fra 2011. Pa den baggrund
traf Hillerad Kommune den 27. april 2022 pa ny
afgerelse om lovligggrende landzonetilladelse til
indretning af spa- og poolomrade samt til keelde-
ren i/under bygning 3, hvilket ligeledes blev pa-
klaget af en nabo. Planklagenavnets flertal op-
hevede herefter i november 2022 (MRF
2022.317 Pkn) kommunens lovliggarende land-

zonetilladelse til @ndret anvendelse af bygnin-
gen, da bygningen ikke var lovlig, hvilket fler-
tallet begrundede med forudseetningerne i den
oprindelige landzonetilladelse fra 2011 om, at
bygningen skulle anvendes til hestehold. E saggte
herefter i 2023 lovliggarende landzonetilladelse
til bygning 3, og det fremgik af det reviderede
ansggningsmateriale, at E gnskede at sammen-
bygge bygning 1 og 3 ved en tilbygning med
henblik pa inddragelse af spa- og poolomradet i
bygning 3 i boligarealet i bygning 1. Med udvi-
delsen ville stuehusets bruttoetageareal herefter
udgere 412 m?, Den resterende del af bygning 3
skulle anvendes til landbrugsmassige formal,
hvilket ifglge E var ngdvendigt til opbevaring af
bl.a. maskinel, hvorefter det samlede areal af
bygninger til landbrugsdriften ville udgere 438
m?, hvor en del af kelderarealet i bygning 3 pa
180 m? ifglge E talte med. Pa baggrund af ansgg-
ningen og nevnets afgerelse i MRF 2022.317
Pkn traf kommunen den 13. september 2023 af-
gerelse om, at det ansggte ikke kreevede landzo-
netilladelse, da det ansggte kunne henfgres under
undtagelsesbestemmelsen i planlovens § 36, stk.
1, nr. 3 og 10. Kommunens beslutning blev pa-
klaget af en nabo den 16. januar 2024, der i for-
hold til klagefristen henviste til, at naboen farst
fik kendskab til kommunens afgarelse efter at
have faet aktindsigt den 21. december 2023.
Planklagenavnet fandt, at da kommunens afgg-
relse ikke var offentliggjort pd kommunens
hjemmeside, matte klagefristen regnes fra det
tidspunkt, hvor naboen havde modtaget aktind-
sigt, hvorfor naevnet antog klagen til behandling.
Planklagenavnet bemarkede indledningsvis, at
det tidligere var fastslaet, at bygningen var ulov-
ligt opfart, men at det som fglge af almindelige
proportionalitetshetragtninger matte vurderes,
om bygningen med det ansggte kunne opfares
uden landzonetilladelse og dermed retligt lovlig-
gares. Et enstemmigt neevn fandt, de 180 m? keel-
der skulle teelles med i det samlede driftsbyg-
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ningsareal, hvormed der var tale om lovligge-
relse af i alt 360 m? driftsbygningsarealer. Her-
ved havde navnet bl.a. lagt veegt pa, at kaelderen
bl.a. blev anvendt til opbevaring af maskinel. Et
enstemmigt naevn fandt endvidere, at driftsbyg-
ningsarealet ikke kraevede landzonetilladelse.
Det var navnets vurdering, at dette var ngdven-
digt for driften af landbrugsejendommen, jf.
planlovens & 36, stk. 1, nr. 3, og at E havde godt-
gjort dette. | forhold til, om der generelt kunne
indrettes boligareal og driftsareal i samme byg-
ning, udtalte naevnet, at der ikke var noget til hin-
der herfor, sa leenge hverken planlaegningsmaes-
sige eller landskabelige hensyn talte imod. Hvad
angik boligarealet fandt et flertal (8 mod 3), at
dette ikke kraevede landzonetilladelse, jf. planlo-
vens § 36, stk. 1, nr. 10, idet flertallet lagde af-
gerende vaegt pa, at den ansggte glasmellemgang

pa 20 m2 mellem stuehuset og bygning 3 med-
forte, at der reelt var tale om udvidelse af stue-
husets bruttoareal ind i bygning 3. Dette gav et
bruttoareal pa 412 m?, hvormed dette var omfat-
tet af undtagelsesbestemmelsen om til- og om-
bygning af helarshus, hvilket gjaldt uanset, om
kelderarealet pa 78 m? blev medregnet, da brut-
toarealet under alle omstendigheder ville vare
under 500 m?. Mindretallet fandt derimod, at det
indrettede boligareal kraevede landzonetilla-
delse, da stuehuset og bygning 3 uanset glasgan-
gen ikke fremstod som én samlet enhed, hvor-
med der ikke kunne veere tale om en udvidelse,
der var omfattet af undtagelsesbestemmelsen. Pa
denne baggrund stadfaestede naevnet kommu-
nens afgerelse.

Kommentar: Selve sagens substans vedrgrer fortolkning af, hvornar en fysisk a@ndring af et ulovligt
forhold efter planloven er bragt til ophar, sa indretningen ikke kraever landzonetilladelse efter plan-
lovens § 36, stk. 1. Men Planklagenzvnets afggrelse er endnu et eksempel pa konsekvensen af den
udvidede fortolkning af afgarelsesbegrebet, nar en kommune finder, at en @ndring er omfattet af de
lovfastsatte undtagelser fra landzonetilladelse i planlovens § 36, stk. 1. Der kan i den sammenhang
veere grund til at understrege, at de i planlovens § 36, stk. 1, fastsatte undtagelser fra krav om land-
zonetilladelse ikke er sk@nsmaessige vurderinger, men ma afggres pa grundlag af fortolkning af de
enkelte undtagelser, og at denne fortolkning efter udformningen af § 36 derfor ikke er omfattet af
planlovens krav om offentliggerelse af afgarelser, uanset at naevnet i praksis behandler sddanne kom-

munale beslutninger som afggrelser.
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NZVNENES Hus

Afgorelse i klagesag om Hillerad
Kommunes afgerelse om, at tilbygning,
kaelder og eendret anvendelse af
bygning til boligareal og
landbrugsmaessigt formal pa [A1],

Hillerad, ikke kraever landzonetilladelse
Sag: 24/00719

Dato: 27. maj 2024

Hillerad Kommune traf den 13. september 2023 afggrelse om, at en tilbygning,
en kaelder og aendret anvendelse af en bygning til boligareal og
landbrugsmaessigt formal pa ejendommen [A1], 3400 Hillerad, ikke kraever
landzonetilladelse.

En nabo har klaget over afggrelsen.
| denne afgerelse har Planklagenaevnet behandlet fglgende spargsmal:

e Om forholdene er undtaget fra kravet om landzonetilladelse, jf. planlovens §
36, stk. 1, nr. 3 og nr. 10.

Planklagenavnet har ikke behandlet de gvrige klagepunkter i sagen.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8dddad6f-a9ac-4c20-bf7a-a34869c54d08?highlight=24%2F00719 118
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Planklagenaevnet kan ikke give medhold i klagen. Det betyder, at kommunens
afggrelse geelder.

1. Sagens oplysninger
1.1. Eiendommen og kommuneplanen for omradet

Klagesagen vedrgrer en ansggning om lovliggarelse af ejendommens bygning 3,
herunder kaelder, ved en aendret anvendelse af bygningen til delvist boligareal og
landbrugsmaessigt formal.

Den bergrte ejendom ligger i landzone, og er noteret som en landbrugsejendom
padialtca. 8,3 ha.

Der er ifglge BBR registreret falgende bygninger pa ejendommen:

e Bygning 1: Stuehus fra 2013 pai alt 314 m2.
e Bygning 2: Maskinhus, garage mv. fra 2014 pa i alt 258 m?,
e Bygning 3: Maskinhus, garage mv. fra 2016 pa i alt 258 m?,

Bygningerne ligger samlet om en daben gardsplads pa den sydlige del af
ejendommen. Det fremgar af kommunens afgerelse, at bygning 2 er opfert i
medfgr af planlovens § 36, stk. 1, nr. 3, som en ngdvendig bygning for
landbrugsdriften pa ejendommen. Den konkrete sag omhandler bygning 3.

Ejendommens beskaffenhed fremgar af Bilag 1 med billedmateriale sidst i denne
afgarelse.

Ejendommen ligger i et omrade, der er udpeget som bevaringsvardigt landskab,
med geologiske bevaringsvaerdier og potentielle gkologiske forbindelser, samt
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delvist i et omrade, der er udpeget som stgjbelastet areal i kommuneplan 2021
for Hillered Kommune. Ejendommen ligger uden for kommuneplanens rammer.

Ejendommen ligger inden for rastofgraveomrade, F1 Alsgnderup.

1.2. Forleb far ansegning
Hillered Kommunes afgarelse af 9. juni 2011

Hillered Kommune gav den 9. juni 2011, pa baggrund af en ans@gning om
opfgrelse af tre nye bygninger og nedrivning af alle eksisterende bygninger,
landzonetilladelse til opfgrelse af stuehuset (bygning 1) og bygningen til
hestestald, fyrrum, garage og sadel- og foderrum (bygning 3), jf. planlovens & 35,
stk. 1. Kommunen oplyste samtidig, at maskinhuset (bygning 2) kunne opfares
uden landzonetilladelse, da det skulle bruges til opbevaring af
landbrugsmaskiner, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 3.

Kommunen gav ligeledes landzonetilladelse til en ridebane vest for bygning 3.

Det blev i afggrelsen praeciseret, at bygning 3 ikke var til landbrugsmaessig
anvendelse, men at bygningen var til hestestald m.v., der matte anses som
naturligt forekommende pa en landbrugsejendom, der fungerede som
hobbylandbrug.

Hillerad Kommunes afggrelse af 21. april 2021

Hillerad Kommune gav den 21. april 2021 lovliggerende landzonetilladelse til
indretning af 78 m? spa- og poolomrade og 178 m? kaelder til privat brug i/under
bygning 3 pa ejendommen, jf. planlovens § 35, stk. 1. Kommunen gav samtidig
afslag pa landzonetilladelse til indretning af et 35 m? kontor i tagetagen i
bygningen, jf. & 35, stk. 1.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8dddad6f-a9ac-4c20-bf7a-a34869c54d08?highlight=24%2F00719 3/18
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Kommunen konstaterede, at ejeren siden opfaerelsen af bygningen i 2016 alene
havde anvendt den resterende del af bygningen til privat garage, og at ridebane,
hestestald, sadelrum og fyrrum aldrig blev etableret.

Kommunen lagde vaegt pa, at indretningen af spa- og poolomrade ikke ville give
mulighed for at etablere en selvstaendig bolig efterfglgende, og at indretningen
ville blive anvendt i forbindelse med ejendommens beboelse, da der var
etableret en kaeldergang fra stuehuset til bygningen. Kommunen lagde ligeledes
vaegt pd, at indretningen var sket i eksisterende bygningsmasse, hvormed der
ikke opfartes ny bebyggelse, og dermed ikke stred imod kommuneplanens
retningslinjer.

| forhold til den udgravede kalder lagde kommunen vaegt pa, at ejeren tidligere
havde faet afslag pa landzonetilladelse til indretning af entreprengrvirksomhed
pa ejendommen, hvilket Planklagenaevnet havde stadfaestet, hvormed der ikke

ma drives entreprengrvirksomhed fra ejendommen.

Kommunen gjorde opmaerksom p4d, at ejeren ikke havde krav pa yderligere
landbrugsbygninger, da bygningen ikke var opfart som en landbrugsbygning,
men efter planlovens 8 35, stk. 1.

Afgarelsen blev efterfalgende paklaget til Planklagenaevnet.

Planklagencevnets afggrelse af 20. december 2021

Planklagenaevnet ophaevede den 20. december 2021 Hillerad Kommunes
afggrelse af 21. april 2021, og hjemviste sagen til fornyet behandling.[1]

Naevnet fandt, at det var afggrende for vurderingen af den konkrete afgagrelse,
om bygning 3 var lovligt eksisterende. Naevnet bemaerkede hertil, at der forela
modstridende oplysninger fra henholdsvis ansggeren og kommunen om,
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hvorvidt bygning 3 pa noget tidspunkt havde vaeret anvendt i overensstemmelse
med landzonetilladelsen fra 2011. Det var imidlertid ubestridt, at bygningen
aldrig havde veeret indrettet til hestestald, fyrrum og sadel- og foderrum. Det
fremgik ikke klart af sagens oplysninger, hvorndr indretningen af spa- og
poolomradet var sket, men navnet bemaerkede, at der i sagens dokumenter var
plantegninger fra 2015 med optegninger af indretning af spa- og poolomradet,
og at kommunen senest i 2018 i forbindelse med tilsyn blev opmaerksom pa
indretningen.

Uanset hvorndr indretningen af spa- og poolomradet var sket, fremgik det
udtrykkeligt af ansggningen og plantegningerne hertil i forbindelse med
landzonetilladelsen i 2011, at bygningen skulle opferes som hestestald og
ansggningen var begrundet med, at bygningen skulle bruges til opstaldning af 4
heste, samt at der skulle etableres en ridebane ved siden af bygningen.

Naevnet ansa det derfor som en klar forudsaetning for kommunens tilladelse i
2011, at bygningen skulle bruges til bl.a. hestestald. Hertil lagde naevnet vaegt pa
formuleringen i kommunens afggrelse:

[...] de 258 m?er til stalde, garage, foder mm, som ma anses som naturligt
forekommende pd en landbrugsejendom, der fungerer som hobbylandbrug.

Det blev konstateret af kommunen i afggrelsen af 21. april 2021, at bygningen
siden opfgrelsen i 2016 havde vaeret anvendt som privat garage, og at der aldrig
havde veeret heste pa ejendommen. Hertil bemaerkede Planklagenavnet, at der
heller ikke havde veeret etableret en ridebane, samt at ejeren over for
kommunen havde oplyst, at der heller ikke ville veere dyrehold i fremtiden.

Naevnet bemaerkede, at der efter hidtidig praksis ikke gives tilladelse til
udhusbygninger p& mere end 100 m?, medmindre der foreligger helt szerlige
omstaendigheder, og derfor matte det have veeret en forudsaetning for
kommunens tilladelse, at bygningen pa 258 m? skulle bruges til hestehold.
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Naevnet bemaerkede ligeledes, at det af afgarelsen af 9. juni 2011 fremgik, at
tilladelsen i overensstemmelse med den davaerende generelle foraeldelsesfrist,
skulle vaere udnyttet inden for 3 ar. Efter sagens oplysninger og luftfotos blev
bygning 3 farst opfert i 2016.

Planklagenaevnet fandt herefter ikke, at sagen var tilstraekkelig oplyst i forhold til
lovligheden af bygning 3, og ophaevede og hjemviste derfor sagen til fornyet
behandling.

Hillerad Kommunes afggrelse af 27. april 2022

Pa baggrund af Planklagenavnets afgarelse om ophaevelse og hjemvisning,
foretog Hillered Kommune fornyet behandling af sagen og gav den 27. april 2022
igen lovliggerende landzonetilladelse til en anvendelsesaendring af bygning 3 i
form af indretning af spa- og poolomrade samt privat kaelder pa ejendommen.

Det fremgik af afggrelsen, at der i bygning 3 var indrettet 78 m? til
swimmingpool, bruser, toilet, omklaedningsfaciliteter og opholdsareal, samt 180
m? til garage. Ejendommens ejer havde over for kommunen oplyst, at keelderen
alene blev brugt til opbevaring af private ting. Det var en betingelse for
kommunens afggrelse, at bygningen ikke matte anvendes til erhvervsmaessige
formal ud over eventuelle landbrugsmaessige formal.

Kommunen vurderede, at det samlede byggeri pa ejendommen var pabegyndt
rettidigt, hvormed landzonetilladelsen af 9. juni 2011 var udnyttet inden for 3 ar
efter den var meddelt.

Da arealfordelingen i bygning 3 ikke blev praeciseret i landzonetilladelsen af 9.
juni 2011, vurderede kommunen, at bygningens garageareal p& 180 m? var
lovligt opfert til trods for, at der ikke var etableret hestestald mv. endnu. Det
fremgik af afgerelsen, at kommunen var uenig i naevnets vurdering af, at der var
tale om en udhusbygning, og kommunen havde anfart, at en garage pa 180 m?
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ikke var usaedvanligt pa en landbrugsejendom, samt at der i 2011 ikke var en
gvre graense i planloven for udhuses starrelse.

Kommunen vurderede, at bygningen og kaelderen ikke medfgrte veesentlig
foregelse af lysforurening i omradet og ikke var til gene for landskabet.

Det fremgik af afggrelsen, at eiendommens ejer fortsat gnskede at etablere
hestehold, samt at ejeren ikke anvendte bygningen erhvervsmaessigt.

Planklagencevnets afggrelse af 17. november 2022

Planklagenaevnet ophaevede den 17. november 2022 Hillered Kommunes
afggrelse af 27. april 2022.[2]

Naevnet fandt, at bygning 3, herunder kaelderen, ikke var lovligt opfert. Neevnet
lagde herved vaegt pa, at eiendommens ejer i 2011 sggte om tilladelse til
bygningen p& 258 m? med henblik p& et mindre hestehold, herunder stald, sadel-
og foderrum, og at den oprindelige landzonetilladelse var givet med dette
formal. Der fremgik ikke en kaelder af den oprindelige ansggning eller
landzonetilladelse. Neaevnet lagde ligeledes vaegt pa, at det var ubestridt, at
bygningen ikke var opfert som en erhvervsmaessig ngdvendig landbrugsbygning,
og at bygningen ikke pa noget tidspunkt havde veeret opfart, indrettet eller
anvendt til hestehold.

Naevnet bemaerkede, at der uden landzonetilladelse kan ske om- eller tilbygning
af hel&rshus, hvorved huset samlede bruttoareal ikke overstiger 500 m?2. Efter
praksis kan 'tilbygning’ forstas som en sammenbygning af to eksisterende
bygninger, ligesom integrerede garager mv. kan indga i bruttoetagearealet.
Endvidere bemaerkede naevnet, at der uden landzonetilladelse kan opfgres
fritliggende garager og udhuse pé& hgjst 50 m?, og der derudover efter praksis
normalt kan gives landzonetilladelse til fritliggende garager og udhuse pa mellem
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50-100 m?. Medmindre der foreligger helt saerlige omstaendigheder, gives der
som udgangspunkt afslag pa fritliggende udhuse og garager starre end 100 m?.

1.3. Ansggningen

Det fremgar af sagens oplysninger, at eiendommens ejer den 15. februar 2023,
pa baggrund af et mgde med kommunen, har ansggt om lovliggarelse af bygning
3, herunder kalder, pa ejendommen.

Det fremgar af ansegningen, at ejendommens ejer gnsker at sammenbygge
bygning 1 og 3, i form af en tilbygning, med henblik pa at inddrage de allerede
indrettede 78 m? spa- og poolomrade i bygning 3 i boligarealet. Tilbygningen skal
vaere pa ca. 20 m?, og vil med indlemmelse af det 78 m? store spa- og
poolomrade, ifglge ejeren, medfere en udvidelse af stuehusets bruttoetageareal
til i alt 412 m?.

Det fremgar endvidere af ansggningen, at den resterende del af bygning 3
gnskes anvendt som en landbrugsbygning, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 3, idet
der ikke er plads nok i bygning 2 til alle eiendommens landbrugsmaskiner og -
materiel. Dermed vil der, ifglge ejeren, veere et samlet areal af bygninger til
landbrugsdriften pa ejendommen pé 438 m?. Det fremgér, at der pa
ejendommen er to traktorer, en sprgjtemaskine, en kornvogn, plove, harver,
tromler, graesvender, en mejetaersker, reservehjul mv., og kornlager. Ejeren
oplyser, at selv med indretning i bygning 3, vil der mangle plads til alle
maskinerne.

Endvidere fremgar det af supplerende oplysninger til ansggningen,

at elendommens ejer sgger om lovliggerelse af keelderen under bygning 3, som
efter sagens oplysninger er indrettet med ca. 180 m? til opbevaring af
landbrugsmaskiner og materiel, og med ca. 78 m? til teknikrum og opbevaring til
den indrettede pool i bygning 3.
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1.4. Afgarelsen, der er klaget over

Pa baggrund af Planklagenaevnets afgerelse af 17. november 2022 og den
reviderede ansggning fra ejendommens ejer af 15. februar 2023, traf Hillergd
Kommune den 13. september 2023 afggrelse om, at tilbygningen, kaelderen og
den a&ndrede anvendelse af bygning 3 til boligareal og landbrugsmaessig formal
pa ejendommen [A1], 3400 Hillerad, ikke kraever landzonetilladelse.

Kommunen vurderede, at den ansggte andrede anvendelse af bygning 3 til
henholdsvis landbrugsmaessigt formal og boligformal var umiddelbart tilladt
efter planlovens 8 36, stk. 1, nr. 3 og 10, grundet ejendommens starrelse,
anvendelse og den aktuelle ansggning. Kommunen lagde vaegt pa, at ejeren
havde godtgjort, at det var ngdvendigt med inddragelsen af de ca. 180 m? til
landbrugsdrift, samt at i alt 438 m? landbrugsbygningsareal ikke adskiller sig
vaesentligt fra arealet pa omkringliggende landbrugsejendomme.

Det fremgar af afgerelsen, at kaelderens loft ligger mindre end 1,25 m over det
omkringliggende terraen.

1.5. Klagen og bemaerkningerne hertil

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

Planklagenaevnet modtog klagen fra kommunen den 18. januar 2024.

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

2. Planklagenaevnets bemaerkninger og
afgerelse
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2.1. Planklagenaevnets behandling af sagen

| sagens behandling har falgende medlemmer deltaget: Helle T. Anker (formand),
Heidi Bank, Peter Buhl, Henrik Hgegh, UIf Kjellerup, Helle B. Lassen, Jonas V. K.
Nielsen, Henrik Stjernholm, Keld K. S@rensen, Flemming Thornaes og Jan
Woollhead.

2.2. Planklagenaevnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til en kommunes afggrelse efter planlovens 8§
35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.@

Planklagenaevnet kan desuden tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med
en kommunes gvrige afggrelser efter planloven, jf. lovens 8 58, stk. 1, nr. 3. Det
er et retligt spgrgsmal, om et bestemt forhold kraever landzonetilladelse.

Klagefristen i den konkrete sag

Kommunen har anfart, at klagefristen er overskredet, jf. klagevejledningen i
kommunens afggrelse af 13. september 2023.

Afggrelsen er truffet den 13. september 2023 med klagefrist den 11. oktober
2023. Klagen er indgivet i klageportalen den 16. januar 2024.

Planklagenaevnet bemaerker hertil, at det fremgar af sagens dokumenter, at
afgerelsen ikke har vaeret offentliggjort pa kommunens hjemmeside, og at
kommunen den 21. december 2023 har givet klageren aktindsigt i sagen ved
kommunen, og herunder fremsendt kommunens afggrelse af 13. september
2023. Klageren er derfor farst blevet bekendt med afggrelsen den 21. december
2023, og klagefristen pa 4 uger ma saledes regnes derfra, hvilket vil sige den 18.
januar 2024. Naevnet vurderer derfor, at klagen er indsendt rettidigt.
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2.3. Undtagelse fra kravet om landzonetilladelse
2.3.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at klageren fortsat mener bygning 3 er ulovlig, og
anvendes til luksusbolig, spa, pool, brus, omkleedningsrum, privat parkering og
entreprengrvirksomhed, bade i bygningens stueetage og kaelder, samt at gnsket
om hestehold er endeligt opgivet. Endvidere anfgrer klageren, at bygning 3 ikke
er driftsmaessig n@dvendig, da der allerede er en driftsbygning i bygning 2, samt
at en del af bygning 3 er indrettet til bolig, hvilket man ikke kan, hvis bygningen
er en driftsbygning.

Klageren anfgrer derfor, at hele bygningen skal anses som en driftsbygning, og
der ikke er behov for 516 m? driftsareal til brug for et hobbylandbrug pa 8,1 ha.

2.3.2. Generelt om landzonetilladelse til om- og tilbygninger af
heldrshuse

Det kraever ikke landzonetilladelse at til- og ombygge et heldrshus, hvorved
husets samlede bruttoareal ikke overstiger 500 m?, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr.
10. Det forudsaettes, 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. Begrebet omfatter desuden kun huse med én boligenhed.

En bolig etableret i en overflgdiggjort bygning, jf. planlovens § 37, stk. 1 eller 2,
betragtes ikke som et heldrshus, og der kraeves derfor landzonetilladelse ved til-
og ombygning af sddanne boligerf Er boligen derimod indrettet i den
overfladiggjorte bygning efter en landzonetilladelse, betragtes huset som et
heldrshus, jf. § 36, stk. 1, nr. 10.[5]

Det er hverken i forarbejderne til planlovsaendringen fra 2017 eller planloven i
pvrigt slaet fast, hvad der ma forstas ved tilbygning. Planklagenaevnet antager ud
fra en ordlydsfortolkning, at begrebet "tilbygning” omfatter byggeri, der
sammenbygges med en eksisterende bygning. F.eks. en udvidelse af en
eksisterende bygning, hvor der er gennemgang mellem bygningsdelene, samt
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efter omsteendighederne anbringelse af nye bygningsdele (i vid forstand) pa en
bygning, f.eks. en kvist eller en ny etage.

2.3.3. Generelt om undtagelse for driftsbygninger pd
landbrugsejendomme

Byggeri, der er erhvervsmaessigt ngdvendigt for driften af den pagaeldende
landbrugsejendom, kraever ikke landzonetilladelse, jf. planlovens 8 36, stk. 1, nr.
3.

Erhvervsmaessig ngdvendighed

For at en bygning kan betragtes som erhvervsmeessigt nedvendig for
landbrugsejendommen, er det en forudsaetning, at bygningen skal benyttes i
forbindelse med den jordbrugsmecessige udnyttelse af ejendommen, og at der er tale
om et dyrehold eller planteavl af et vist omfang og/eller af en vis karakter. Det er
ikke et krav, at der er tale om en aktuelt overskudsgivende aktivitet, eller at det
er ejernes eller brugernes primaere indtaegt. Aktiviteten skal dog have en
erhvervsmaessig karakter, typisk i form af salg til tredjemand af et vist omfang.

Proportionalitet

Med erhvervsmaessigt nadvendige bygninger menes, at disse er en ngdvendighed
for den jordbrugsmaessige udnyttelse af ejendommen. Efter hidtidig praksis skal
der bl.a. ved vurdering af, om et byggeri (en driftsbygning) er erhvervsmaessigt
nedvendigt, laegges vaegt pa, om byggeriet har en rimelig starrelse set i forhold til
karakteren af den landbrugsmaessige produktion (f.eks. hg-, korn- eller
halmproduktion og/eller dyrehold). Desuden har omfanget af den
landbrugsmaessige produktion betydning, herunder f.eks. hvor store arealer, der
dyrkes landbrugsmaessigt, og hvordan de dyrkes. Endvidere har det betydning,
om der i forvejen findes bygninger pa ejendommen, som vil kunne anvendes til
det angivne formal.

Efter hidtidig praksis er det anerkendt, at der ogsa pa de mindre
landbrugsejendomme kan opfares driftsbygninger til landbrugserhvervet, og at

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8dddad6f-a9ac-4c20-bf7a-a34869c54d08?highlight=24%2F00719 12/18



9/1/24, 10:14 PM Afggrelse | Planklagenaevnet

disse som udgangspunkt er omfattet af undtagelsesbestemmelsen i planlovens &
36, stk. 1, nr. 3, om erhvervsmaessigt ngdvendigt byggeri.

2.3.4. Planklagencevnets vurdering

Planklagenaevnet bemaerker indledningsvist, at der efter neevnets opfattelse ikke
er tale om ans@gning om indretning af 180 m? privat garage i den resterende del
af bygning 3, som anfert af klageren. Det er naevnets opfattelse, at der er sggt
om lovligggrelse af:

e 78 m? boligareal i form af spa- og poolomrade i stueetagen med tilhgrende
78 m? teknikrum og gangareal i kaelderen.

e 180 m? driftsbygningsareal i stueetagen til brug for landbrugsdriften med
tilherende 180 m? kaelder til opbevaring af landbrugsmaskinel.

e Ca. 20 m? mellemgang mellem bygning 1 og 3.

Planklagenaevnet bemaerker endvidere, at bygningen som tidligere fastslaet er
ulovligt opfert, da den ikke er indrettet til det tilladte formal, men at der ud fra
almindelige proportionalitetsbetragtninger ma foretages en vurdering af, om
bygningen ville kunne opfgres lovligt uden landzonetilladelse til den nu angivne
anvendelse og dermed kan retligt lovliggeres.

Om driftsbygningsarealets samlede starrelse

Et enstemmigt Planklagenavn finder, at de 180 m? kaelder under
driftsbygningsarealet skal telle med i det samlede driftsbygningsareal. Dermed
er der reelt tale om en ansggning om lovliggarelse af i alt 360 m?
driftsbygningsarealer. Naevnet laegger herved vaegt pa, at adgangsvejen og
abningen til kaelderen vil vaere synlig i form af en nedkgrselsrampe pa ca. 30 m
og en stor port, at der er foretaget en vis terraenregulering i forbindelse med
etableringen af adgangsvejen, og at det ansggte - uanset, at det er etableret
under terraen - er at betragte som bebyggelse, samt at keelderarealet skal
anvendes til opbevaring af landbrugsmaskinel, hvis anvendelse ma vaere
relateret til landbrugsdriften pa ejendommen.
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Spergsmalet er herefter, om det samlede driftsbygningsareal er erhvervsmaessigt
ngdvendigt for landbrugsdriften.

Om driftsbygningsarealets erhvervsmaessige ngdvendighed

Et enstemmigt Planklagenaevn finder, at driftsbygningsarealet p& 360 m? er
erhvervsmaessigt ngdvendigt for landbrugsdriften, og dermed ikke kraever
landzonetilladelse, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 3.

Naevnet laegger herved vaegt pa, at det ses godtgjort af ejendommens ejer og
kommunen, at driftsbygningsarealet er til brug for og nedvendigt for
landbrugsdriften pa ejendommen. Naevnet bemaerker hertil, at de 258 m? der er i
bygning 2, ikke ses at vaere tilstraekkelig til opbevaring af det antal maskiner og
materiel, som er oplyst af ejeren og kommunen. Naevnet har overvejet, hvorvidt
der, i forhold til ejendommens markarealer pa ca. 8,4 ha, er behov for den
ansggte mangde driftsbygningsarealer, men naevnet finder, at der ikke er
afgerende grundlag for at fastsla, at det ansggte i den konkrete situation ikke er
proportionalt. Endvidere bemaerker naevnet hertil, at det i praksis er anerkendt,
at der ogsa pa mindre landbrugsejendomme kan opfgres driftsbygninger, og at i
alt samlet 618 m? driftsbygninger ikke afviger fra, hvad der normalt ses pa
landbrugsejendomme.

Naevnet laegger endvidere vaegt pa, at der ikke i gvrigt er udhusbygninger/garager
pa ejendommen.

Da der i den konkrete sag er tale om en bygning, som indefra er opdelt til
henholdsvis boligformal og landbrugsmaessige formal, finder naevnet anledning
til at klarlaegge, hvorvidt der generelt kan indrettes boligareal og driftsareal i
samme bygning.

Naevnet bemaerker hertil, at det i naevnets praksis er lagt til grund, at det forhold,
at der er tale om en eksisterende driftsbygning ikke hindrer, at der eventuelt kan
gives landzonetilladelse til udvidelse eller indretning af et boligareal i en del af
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driftsbygningen, sa laenge hverken planlaegningsmaessige eller landskabelige
hensyn taler imod.[6][7]

Om boligarealet kreever landzonetilladelse

Et flertal pa 8 medlemmer (Helle T. Anker, Heidi Bank, Peter Buhl, Henrik Haegh,
UIf Kjellerup, Helle B. Lassen, Jonas V. K. Nielsen og Henrik Stjernholm) finder i
den konkrete sag, at det indrettede boligareal pd 78 m? ikke kraever
landzonetilladelse, jf. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10.

Flertallet laegger herved afgarende vaegt p3, at etableringen af den ansaegte
glasmellemgang pa ca. 20 m? mellem stuehuset og bygning 3 medfarer, at der
reelt er tale om udvidelse af stuehusets bruttoetageareal ind i bygning 3.
Dermed vil det samlede bruttoetageareal blive 412 m?, og er derfor omfattet af
undtagelsesbestemmelsen i § 36, stk. 1, nr. 10, som giver mulighed for at til- og
ombygge heldrshuse op til 500 m?. Flertallet bemaerker hertil, at uanset om man
taeller de 78 m? kaelder under boligarealet med eller ej, vil det samlede
bruttoetageareal fortsat vaere under 500 m?. Flertallet gor saerligt opmaerksom
p&, at der kun ma udvides op til 500 m?, og at det pahviler kommunen som
tilsynsmyndighed at fgre tilsyn med, at dette overholdes.

Et mindretal pa 3 medlemmer (Keld K. Sgrensen, Flemming Thornaes og Jan
Woollhead) finder i den konkrete sag, at det indrettede boligareal pd 78 m?
kraever landzonetilladelse, jf. planlovens & 35, stk. 1.

Mindretallet laegger herved vaegt pa, at uanset om der etableres en
glasmellemgang, medfarer dette ikke, at stuehuset og bygning 3 fremstar som én
samlet enhed, og dermed kan der retligt ikke vaere tale om udvidelse af
stuehusets bruttoetageareal ind i bygning 3, hvilket medfgrer, at de 78 m?
boligarealer ikke er omfattet af undtagelsesbestemmelseni 8 36, stk. 1, nr. 10,
om til- og ombygning af heldrshuse op til 500 m?2.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8dddad6f-a9ac-4c20-bf7a-a34869c54d08?highlight=24%2F00719 15/18


https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8dddad6f-a9ac-4c20-bf7a-a34869c54d08?highlight=24%2F00719#_ftn6
https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/8dddad6f-a9ac-4c20-bf7a-a34869c54d08?highlight=24%2F00719#_ftn7

9/1/24, 10:14 PM Afggrelse | Planklagenaevnet

Da kommunen alene har vurderet, at boligarealet ikke kraever landzonetilladelse,
og dermed ikke har taget stilling til, om der kan gives en landzonetilladelse efter
§ 35, stk. 1, finder mindretallet det rigtigst, at kommunen traeffer en ny afggrelse
for sa vidt angar dette, da naevnet ellers reelt vil foretage en
farsteinstanssagsbehandling i forbindelse med klagesagen.

Der treeffes afggrelse i overensstemmelse med flertallets stemmeafgivning.

2.4. Forhold, som ikke behandles
2.4.1. Entreprengrvirksomhed pd ejendommen

Klageren anferer, at der fortsat drives entreprengrvirksomhed pa ejendommen.

| forhold til, hvorvidt der drives entreprengrvirksomhed fra ejendommen,
bemaerker naevnet i lighed med tidligere, at det er fastsldet, at der ikke ma drives
entreprengrvirksomhed pa ejendommen. Hvorvidt der reelt drives
entreprengrvirksomhed fra ejendommen, hegrer under kommunens
tilsynsforpligtelse efter planloven, hvor kommunen blandt andet skal foranledige
et ulovligt forhold lovliggjort, medmindre forholdet har underordnet betydning,
jf. lovens 8 51, stk. 3.

Dette er midlertidig ikke omfattet af naervaerende sag, og Planklagenaevnet kan
derfor ikke tage stilling til klagepunktet. Planklagenaevnet kan heller ikke tage
stilling til klager over selve udgvelsen af tilsynspligten. Det indebzerer bl.a., at
naevnet ikke kan tage stilling til klager over kommunens tilrettelseggelse og
prioritering af tilsynsopgaverne. Ankestyrelsen, tilsynet med kommunerne, kan
behandle spgrgsmal om kommunernes udevelse af tilsyn efter planloven, idet
Ankestyrelsen dog ikke kan tage stilling til kommunernes skansudgvelse i det
omfang, skennet er udgvet inden for de rammer, lovgivningen fastseetter.
Safremt klageren mener, at kommunen ikke har fort tilsyn efter planloven,
henviser Planklagenaevnet klageren til at rette henvendelse til Ankestyrelsen.
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Naevnet bemaerker, at Ankestyrelsen selv beslutter, om der er tilstraekkelig
anledning til at rejse en tilsynssag.

2.4.2. Forhold vedrarende bygning 2

Klageren anfgrer, at der er indrettet kontor mv. i bygning 2.

Dette er midlertidig ikke omfattet af naervaerende sag, og Planklagenavnet har
derfor ikke kompetence til at behandle klagepunktet. Neevnet bemaerker hertil, at
naevnet tidligere har fastslaet, at tilsyn hermed herer under kommunens
tilsynsforpligtelse.

3. Afsluttende bemaerkninger

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen over Hillerad Kommunes
afggrelse af 13. september 2023 om, at en tilbygning, en kaelder og eendret
anvendelse af en bygning til boligareal og landbrugsmaessigt formal pa
ejendommen [A1], 3400 Hillerad, ikke kraever landzonetilladelse.

Afgarelsen er truffet af naevnet, jf. 8 3a i lov om Planklagenaevnet.

Planklagenavnets afgarelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenaevnetf Eventuel
retssag til pravelse af afgarelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i

lov om Planklagenaevnet.

[1] Planklagenaevnets afggrelse af 20. december 2021 i sag 21/07504. Afggrelsen
kan ses pa afgerelsesportalen pa https://pkn.naevneneshus.dk/.

[2] Planklagenaevnets afggrelse af 17. november 2022 i sag 22/07037. Afggrelsen
kan ses pa afgerelsesportalen pa https://pkn.naevneneshus.dk/.
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[3] Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 223 af 1.
marts 2024.

[4] Lovforslag nr. 121 af 25. januar 2017, de specielle bemaerkninger til § 36, stk.
1, nr.9 (nunr. 10).

[5] Planklagenaevnets afggrelse af 1. oktober 2020 i sagsnr. 19/05136. Afggrelsen
kan laeses pa afgerelsesportalen: https://pkn.naevneneshus.dk/.

[6] Se f.eks. Planklagenaevnets afggrelse i sag 22/05437 af 7. oktober 2022.
Afggrelsen kan ses pa afggrelsesportalen: https://pkn.naevneneshus.dk/.

[7] Se f.eks. Natur- og Miljgklagenaevnets afggrelse i sag NMK-31-01729 af 8.
december 2016. Afgarelsen kan ses pa afgerelsesportalen:
https://pkn.naevneneshus.dk/.

[8] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet med senere
endringer.

Lovomrader:
Planloven, landzone (efter 1. februar 2017)
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