MRF 2024.25

Planklagenavnets afgarelse af 15. marts 2024, j.nr. 23/07279

Ophavet pabud om fysisk lovliggerelse af lokalplanstridig havestue, da varsel om pabud udeluk-
kende var meddelt ejernes repraesentant og ikke de to ejere.

Holbaek Kommune meddelte den 7. juni 2023 af-
slag pa lovligggrende dispensation fra en lokal-
plans bestemmelse om bebyggelsesprocent til en
havestue pad E’s ejendom og meddelte samtidig
pabud om fysisk lovliggarelse. Afgarelsen var
begrundet med, at bebyggelsesprocenten ifglge
lokalplanen ikke matte overstige 25, hvilket i for-
vejen var vasentligt overskredet pa E’s ejendom,
og at kommunen ikke gnskede yderligere over-
skridelse af bebyggelsesprocenten for at bevare
omradets dbenhed. Afgarelsen blev paklaget af E,
der navnlig anfarte, at havestuen ikke skulle med-
regnes i bebyggelsesprocenten. Planklagenavnet
(formanden) bemarkede, at beregningen af be-
byggelsesprocenten skal foretages med udgangs-
punkt i de beregningsregler, der var geldende pa
tidspunktet for lokalplanens vedtagelse, dvs. i den
pagaeldende sag, hvor lokalplanen var fra 1982,
bygningsreglementet fra 1977 (BR77). Efter

BR77 skulle overdaekkede arealer medregnes i
etagearealet, hvis de efter kommunalbestyrelsens
skan udnyttes pa en sddan made, at de skulle med-
regnes, hvis de befandt sig i en bygning. Navnet
tiltradte pa den baggrund kommunens vurdering
af, at havestuen skulle medregnes i opggarelsen af
etagearealet, og at den dermed var i strid med lo-
kalplanens bestemmelse om bebyggelsesprocent.
Dernaest konstaterede naevnet imidlertid, at kom-
munens varsel om pabud i sagen udelukkende var
sendt til ejernes repraesentant, men ikke til nogen
af de to ejere af ejendommen. Da varsling af pa-
bud, selve pabuddet og partshgring skal meddeles
serskilt til samtlige ejere af den pagaldende ejen-
dom, og da kommunen udelukkende havde vars-
let og meddelt pabud til ejernes repraesentant, led
afgerelsen af en vaesentlig retlig mangel. Pa den
baggrund ophavede navnet kommunens afgg-
relse.

Kommentar: Afggrelsen viser, at det ved pabud om fysisk lovliggerelse er vigtigt, at varsel og pabud
meddeles samtlige ejere og brugere af den pagaldende ejendom, idet mangler pa disse punkter nor-
malt vil fgre til ugyldighed, uden at der i den anledning foretages en konkret vaesentlighedsvurdering
af manglens indvirkning pa afgarelsens indhold.
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Afgorelse i klagesag om Holbaek
Kommunes afslag pa lovliggerende
dispensation fra lokalplan til en havestue
pa [A1], Holbaek, og pabud om
lovliggerelse

23/07279

Holbaek Kommune gav den 7. juni 2023 afslag pa lovliggerende dispensation fra lokalplan nr. 5,
et omrade nord for Kalundborgvej i Holbaek by, til en havestue pa ejendommen [A1], 4300
Holbaek, og pabud om lovligggrelse.

En ejer af ejendommen har klaget over afggrelsen.

| denne afggrelse har Planklagenaevnet behandlet falgende spgrgsmal:

* Om forholdet er umiddelbart tilladt efter lokalplanen, jf. planlovens § 18, eller kraever
dispensation fra lokalplanens § 10.1

e Om kommunen har meddelt pabuddet til alle parter.

* Omreglerne om partshering i form af et varsel er overholdt.

Planklagenzevnet kan ikke give medhold i klagen over afslaget pa dispensation fra lokalplanen.
Det betyder, at afslaget pa dispensation geaelder.

Planklagenaevnet ophaever pabuddet om fysisk lovliggarelse, da kommunen ikke har varslet
pabuddet og heller ikke har sendt pabuddet til alle eiendommens ejere. Det betyder, at
pabuddet ikke leengere geelder.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/16e705e7-2275-42d2-b933-0509f177cf71?highlight=lovliggerelse 1/7
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1. Sagens oplysninger
1.1. Ejendommen og lokalplanen for omradet

Klagen vedrgrer en havestue med et areal pa 8 m2, som er opfert pa [A1], 4300 Holbaek.
Ejendommen har et grundareal pd 740 m2. Pa ejendommen er der en eksisterende
beboelsesbygning pa 254 m2, en udestue pa 15 m2, et overdaekket areal pa 12 m2 samt et
udhus pa 15 m2.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 5, et omrade nord for Kalundborgvej.i Holbaek by
(https://dokument.plandata.dk/20 1074703 1674206657905.pdf).[1] Ejendommen er placeret i
delomrade 1.

Lokalplanen blev endeligt vedtaget den 30. marts 1982.

Lokalplanen fastsaetter falgende i 8 10.1 om bebyggelsens omfang og placering:

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige 25 for omrdde 1, 40 for
omrdde 2 og 30 for omréde 3.

1.2. Afggrelsen, der er klaget over

Kommunen gav den 7. juni 2023 afslag pa lovliggerende dispensation fra § 10.1 i lokalplan nr.
5, et omrade nord for Kalundborgvej i Holbaek by, til en havestue pa ejendommen [A1], 4300
Holbaek, og pabud om lovliggerelse.

Kommunen begrundede afslaget pa dispensation med, at ejendommens bebyggelsesprocent i
forvejen er vaesentligt overskredet, og at kommunen ikke gnsker yderligere overskridelser af
bebyggelsesprocenten for den pagaeldende ejendom, idet kommunen gnsker at bevare
omradets dbenhed og undga et fortaettet bymiljg. Kommunen har desuden lagt vaegt pa, at der
ikke er konkrete forhold pa ejendommen, der taler for at give dispensation til en yderligere
overskridelse af bebyggelsesprocenten.

Det fremgar af afgerelsen, at udestuen skal lovliggares fysisk inden den 1. september 2023.

1.3. Klagen og bemaerkningerne hertil

Planklagenaevnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter vedrgrende sagens
indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afggrelse.
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Planklagenaevnet modtog klagen fra kommunen den 19. juni 2023.

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

2. Planklagenavnets bemaerkninger og afgerelse

2.1. Planklagenaevnets kompetence

Planklagenaevnet kan tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en kommunes
afgerelse efter planloven, jf. lovens 8 58, stk. 1, nr. 3.[2]

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

Kommunerne ferer tilsyn efter planloven. Det betyder bl.a., at kommunen pdaser overholdelsen
af bestemmelserne i lokalplaner, jf. lovens § 51, stk. 1. Planklagenaevnet kan bl.a. tage stilling til
kommunernes tilsynsafgarelser efter denne bestemmelse, herunder afgerelser om
lovliggerelse af ulovlige forhold. | den konkrete sag har kommunen truffet afggrelse om afslag
pa dispensation fra lokalplanen og pabud om fysisk lovliggerelse.

2.2. Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation
2.2.1. Klagen

Det fremgar af klagen, at bygningens fysiske areal ikke er udvidet i forbindelse med opferelsen
af havestuen.

Planklagenzvnet forstar det som en klage over, at havestuen ikke skal medregnes i
bebyggelsesprocenten og derfor ikke er i strid med lokalplanens § 10.1.

2.2.2. Generelt om 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 forudsaetter dispositioner, der
ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra
lokalplanbestemmelserne.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/16e705e7-2275-42d2-b933-0509f177cf71?highlight=lovliggerelse 317
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| en situation, hvor bebyggelsesprocenten i forvejen overskrider det, som er tilladt efter
lokalplanen, er enhver yderligere forggelse af etagearealet en planlaegningsmaessig relevant
aendring i forhold til bestemmelsen om bebyggelsesprocent, som kraever dispensation.

2.2.3. Planklagencevnets vurdering

Nar der i en lokalplan er fastsat bestemmelser om bebyggelsesprocent, skal beregningen som
udgangspunkt ske efter de beregningsregler i bygningsreglementet, der var geeldende pa
tidspunktet for vedtagelsen af lokalplanen.[3]

Reglerne i bygningsreglementet om beregning af bebyggelsesprocent kan ikke fraviges ved
lokalplan. Det fglger derfor af praksis, at en lokalplanbestemmelse om fastsaettelse af en
bestemt bebyggelsesprocent i et delomrade i en lokalplan ma forstas som en fastsaettelse af,
at bebyggelsesprocenten skal beregnes for hver samlede faste ejendom for sig inden for det
aktuelle delomrade. Dette geelder dog ikke, hvis det f.eks. i en lokalplanbestemmelse fremgar,
at bebyggelsesprocenten skal fastsaettes for planomradet under ét.[4]

Da lokalplan nr. 5 er vedtaget den 30. marts 1982, er det beregningsreglerne i
bygningsreglement 1977 (BR77), som var geeldende frem til den 31. marts 1983, der finder
anvendelse i denne sag.

Det fremgar af BR77, afsnit 2.2.3, stk. 3, litra ¢, at overdaekkede arealer, safremt de efter
kommunalbestyrelsens skan udnyttes pa en sddan made, at de skulle medregnes, hvis de
befandt sig i en bygning, skal medregnes i etagearealet.

Der er ansggt om dispensation til en havestue pa 8 m2, og det fremgar af afgerelsen, at
kommunen har vurderet, at arealet skal taelles med i opgerelsen af etagearealet.
Planklagenavnet finder ikke grundlag for at tilsidesaette kommunens sken og finder derfor, at
havestuen skal medregnes i etagearealet ved udregningen af bebyggelsesprocenten.

Lokalplanen fastseetter i § 10.1, at bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke ma
overstige 25 for omrade .

Det fremgar af sagens oplysninger, at bebyggelsesprocenten uden den ansggte havestue er
over 25. Idet ejendommens bebyggelsesprocent i forvejen overskrider det tilladte, vil
forggelsen af etagearealet som folge af havestuen veere i strid med bestemmelsen.

Planklagenaevnet finder derfor, at forholdet er i strid med lokalplanens 8 10.1, og forholdet
kraever derfor dispensation, jf. planlovens § 19.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/16e705e7-2275-42d2-b933-0509f177cf71?highlight=lovliggerelse 47
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Selve afgerelsen om afslag pa dispensation er baseret pa en skensmaessig vurdering, der ikke
kan efterprgves af Planklagenaevnet.

2.3. Rette adressater og varsel om pabud

Det folger af praksis, at et pabud ferst kan meddeles, nar kommunen har foretaget en
partshering i form af et varsel om det patenkte pabud, hvori der skal gives parten en rimelig
frist til at komme med bemaerkninger. Dette geelder uafhaengigt af, om der skal ske partsharing
efter forvaltningslovens § 19, stk. 1.

Det pahviler ejeren af en ejendom at berigtige et ulovligt forhold, jf. planlovens § 63, stk. 1.

Varsling og partshering samt meddelelsen af pabuddet skal ske saerskilt over for alle ejere af
ejendommen, ogsa selvom disse bor pa samme adresse.[5]

Det fremgar af kommunens oplysninger, at kommunen ikke har sendt pabuddet til begge
ejendommens ejere, men alene til ejernes repraesentant.

Ifelge praksis er det ikke tilstraekkeligt at meddele et varsel eller pabud til en repraesentant.[6]
Planklagenavnet finder derfor, at kommunen skulle have sendt pabuddet direkte til begge
ejere af ejendommen.

Kommunen har desuden oplyst, at der ikke er sendt varsel om pabud til partene i sagen.

Planklagenzvnet finder pa ovenstdende baggrund, af pdbuddet lider af en vaesentlig mangel,
som bevirker, at pabuddet er ugyldigt. Planklagenaevnet ophaever pa denne baggrund
pabuddet.

3. Afsluttende bemaerkninger

Planklagenaevnet kan ikke give medhold i klagen over Holbaek Kommunes afggrelse af 7. juni
2023 om afslag pa lovliggerende dispensation fra lokalplan nr. 5, et omrade nord for
Kalundborgvej i Holbaek by, til en havestue pa ejendommen [A1], 4300 Holbaek. Naevnet
ophaver dog pabuddet om fysisk lovliggarelse.
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Planklagenaevnet gar opmaerksom pa, at hvis kommunen behandler sagen igen, skal dette ske
i overensstemmelse med fglgende:

e Safremt kommunen fortsat ensker at udstede et pabud om lovliggarelse, skal der
forinden ske varsling og partshering af ejlendommens ejere. Varslet skal have den
forngdne klarhed til, at modtageren kan komme med relevante bemaerkninger i forhold
til pabuddet.

* Pabuddet skal herefter meddelels saerskilt over for alle ejere af ejendommen.

* En uddybning af kravene om partshering ved nedlaeggelse af pabud efter planlovens §
51 kan laeses i Planklagenaevnet Orienterer (PKNO) nr. 19/2022.

Afgarelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4 i lov om Planklagenavnet.

Planklagenavnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. 8 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.[7] Eventuel retssag til pravelse af
afgerelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

[1] Planen kan sg@ges frem pa plandata.dk: http://kort.plandata.dk/searchlist/#/
(http://kort.plandata.dk/searchlist/#/).

[2] Bekendtgarelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 223 af 1. marts 2024.

[3] Der henvises bl.a. til en afggrelse af 12. maj 2009 fra Naturklagenaevnet, som er gengivet i
Naturklagenaevnet Orienterer (NKO) nr. 493/2009
(https://pkn.naevneneshus.dk/nyhed/e749c2c9-0bae-4845-8dfa-eS5bda24f518a?
highlight=nko%20493). NKO'en kan laeses pa afgerelsesportalen under kategorien "Nyheder”:
https://pkn.naevneneshus.dk/ (https://pkn.naevneneshus.dk/),

[4] Naturklagenaevnet Orienterer (NKO), nr. 403 om beregning af bebyggelsesprocent fra
januar 2007, og Natur- og Miljgklagenaevnets afgerelse af 17. september 2012 i NMK-33-
00829.

[5] Se hertil U.2000.457 V.

[6] Se Planklagenaevnet Orienterer (PKNO).nr. 19/2022
(https://pkn.naevneneshus.dk/nyhed/b143e223-f383-4761-8ee0-63559b8061b8) om
partshering ved nedlaeggelse af pabud efter planlovens § 51. PKNO'en kan laeses pa
afgerelsesportalen under kategorien "Nyheder”: https://pkn.naevneneshus.dk/
(https://pkn.naevneneshus.dk/).

[7] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenaevnet med senere sendringer.

Sag:
23/07279
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