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Ostre Landsrets dom af 9. oktober 2024, 11. afd., sag BS-26946/2023-OLR
(Anne Birgitte Fisker, Ole Dybdahl og Martin Melchior (kst.))

A (adv. Odysseus Thagaard Pedersen) mod Planklagencevnet (adv. Eva Daniella Gabris)

Ikke grundlag for at underkende Planklagencevnets ophcevelse af Helsingor Kommunes landzo-
netilladelse til heldrsbeboelse pd 8,7 ha sommerhusejendom, da der ikke var grundlag for at til-

sidescette nceevnets skonsmeessige afgorelse.

A erhvervede i 2015 en sommerhusejendom pa
8,7 ha beliggende i landzone, hvor den tidligere
ejer af ejendommen af Helsinger Kommune i
2013 havde faet landzonetilladelse til at anvende
ejendommen som helérsbeboelse som en person-
lig tilladelse til, der kun var galdende indtil ejer-
skifte. Efter A’s overtagelse i 2015 fortsatte A
med at benytte ejendommen til helarsbeboelse og
skovdrift, men ansegte ikke umiddelbart herom. I
2019 patalte Helsinger Kommune forholdet,
hvorefter A ansggte om landzonetilladelse til an-
vendelse af ejendommen som helérsbeboelse. 1
maj 2020 meddelte kommunen landzonetilla-
delse, s& sommerhusejendommen fik status som
helarsbolig. Dansk Naturfredningsforening, Hel-
singer (DN), péklagede afgerelsen til Planklage-
navnet, der i afgerelse af 13. august 2021 ophee-
vede landzonetilladelsen med henvisning til land-
skabelige og planleegningsmeessige hensyn, hvor
navnet fremhavede ejendommens beliggenhed i
et bevaringsvardigt landskab, at bebyggelsen pa
ejendommen aldrig har haft status som helarsbo-
lig, at ejendommens bebyggelse ligger forholds-
vis isoleret med ca. 200 m til naermeste nabo, at
der er beskyttede naturtyper pa ejendommen, og
at der efter planloven er mulighed for at udvide
de eksisterende huse uden landzonetilladelse pa
op til 500 m?, uden det kunne tilleegges betydning,
at A onskede ejendommen registreret som land-
brugsejendom med henblik pa varetagelse af na-
turhensyn, herunder skovpleje (j.nr. 20/06733) A
indbragte Planklagenavnets afgerelse for byret-
ten med principal pastand om, at Helsinger Kom-
munes oprindelige afgerelse om landzonetilla-
delse til helarsbeboelse skulle stadfaestes,

subsidizrt at afgerelse skulle ophaves og hjem-
vises og gjorde til statte herfor bl.a. geeldende, at
Planklagenavnet ikke havde foretaget en konkret
vurdering, og at den endrede anvendelse ikke
ville have negativ indvirkning pé& det bevarings-
vaerdige landskab og beskyttede naturtyper. Plan-
klagenavnet péstod frifindelse og gjorde til stotte
herfor bl.a. geeldende, at ophavelsen af landzone-
tilladelsen var saglig bl.a. med henvisning til be-
skyttede naturtyper pa ejendommen, muligheden
for udvidelse af eksisterende huse pd ejendom-
men og hensynet til at undga preecedens. Kaben-
havns Byret lagde med henvisning til Erhvervs-
styrelsen Vejledning til at grund, at landzonetilla-
delse til helarsbeboelse skal sidestilles med an-
sogning om opferelse af ny helérshus i landzone,
og at udstedelse af landzonetilladelse beror pa et
skeon. Da byretten ikke fandt grundlag for at til-
sidesatte Planklagenavnets skon, frifandt byret-
ten nevnet. A ankede dommen til landsretten,
hvor parterne gentog deres pastande og anbrin-
gende, men hvor A supplerende gjorde galdende,
at hovedparcellen, hvorfra ejendommen var ud-
stykket, tidligere i medfor af servitut havde veret
anvendt som helarsbeboelse og vaeret palagt land-
brugspligt, hvorfor dette ogsa skulle gelde for
A’s ejendom. Planklagenavnet bestred at dette
var tilfaeldet, eftersom servitutten ikke gjaldt for
A’s ejendom. Landsretten fandt det med de frem-
lagte skader og servitutter ikke godtgjort, at ejen-
dommen tidligere havde veret underlagt land-
brugspligt eller haft status som helarsbeboelse og
stadfeestede herefter frifindelse med henvisning
til byrettens begrundelse.

Kommentar: Dommen viser, at adgangen til at give landzonetilladelse til heldrsbeboelse er meget
beskeden. I den foreliggende sag kan det dog undre, at Planklagencevnet kan underkende kommunens
landzonetilladelse med en generel begrundelse, der ikke forholder sig til de konkrete forhold, som
kunne tale for landzonetilladelse, og at ncevnet i den sammenhceng kan henvise til tilstedeveerelsen af
beskyttede naturtyper pd ejendommen, uanset at denne beskyttelse varetages efter naturbeskyttelses-
lovens § 3, hvortil kommer, at der helt savnes oplysninger om, hvordan anvendelsen som
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heldarsbeboelse skulle have betydning for de beskyttede naturtyper. Sadanne generaliserede og ncer-
mest intetsigende begrundelser har ellers i andre sager fort til ophcevelse, jf. f.eks. MRF 2023.272 O
og MRF 2024.314 B.



KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 19. maj 2023

Sag BS-5316/2022-KBH

A

(advokat Odysseus Thagaard Pedersen)
mod

Planklageneevnet

(advokat Josephine Fie Legarth Aggesen)

Denne afgorelse er truffet af dommer Kim Gabriel.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 9. februar 2022.

Sagen drejer sig om provelse af en afgerelse om aendring af kommunal tilla-
delse til heldrsstatus fra sommerhusstatus med henblik pa at opna landbrugs-
status pa ejendommen.

Sagsegeren, A , har principalt nedlagt pastand om, at
sagsogte, Planklagenaevnet, tilpligtes at stadfeeste landzonetilladelse til heldrs-
beboelse pa ejendommen beliggende Adr. 1 , 3000 Helsingor, matr.nr.

XX . By 1 , afsagt af Helsinger Kommunen den 15. maj
2020, og subsidieert at sagsogtes afgorelse af 13. august 2021 opheeves som ulov-
lig og ugyldig, og sagen hjemvises til sagsogte til fornyet behandling.

Sagsegte har nedlagt pastand om frifindelse.

Oplysningerne i sagen

Det fremgér af sagen, at huset pa sagsegerens ejendom, Adr. 1 , 3000
Helsinger, blev bygget omkring 1948, og at B A/S ejede ejendom-
men i 1970’erne, mens Jernbaneforbundet ejede ejendommen i 1980’erne. Af



Helsingor Kommunes arkiv fremgar, at Boligministeriet den 23. maj 1973 gav

B A/S tilladelse til at udleje en bygning til sommerbolig. Pa dette
tidspunkt var der en beboelsesbygning og tre smahuse pa ejendommen. Endvi-
dere fremgar det, at kommunen den 15. april 1985 meddelte Jernbaneforbundet
byggetilladelse til renovering af en tilbygning.

Der har under sagen veeret fremlagt diverse kortbilag i sagen, herunder med
angivelse af at ejlendommen i kommuneplanen er optaget med omrader med
okologiske forbindelser og lavbundsarealer. Endvidere er der sger og moser pa
ejendommen omfattet af biotopbeskyttelsen i naturbeskyttelseslovens § 3.

Ejendommen er registreret som sommerhus i landzone.

Den 28. oktober 2013 meddelte Helsingor Kommune de daveerende ejere afslag
og pabud vedrerende bygninger/tilbygninger til sommerhus i landzone:

”I sagen om bygninger og tilbygninger til jeres sommerhus i
landzone traf Ejendoms- og Miljoudvalget pa mede 23. oktober
2013 beslutning om:

e Atlandzonetilladelse til overdeekket swimmingpool og an-
neks afslas.

e Atnedrivningsfristen for swimmingpool og anneks er 12
maneder.

e At ejer meddeles personlig tilladelse til at bo her hele aret
indtil ejerskifte (se vedlagte tilladelse).

e Atlovliggerelse (nedrivning) af tilbygninger til hovedhuset
udskydes til ejerskifte. Dette tinglyses pa ejendommen.

Det betyder (se luftfoto nedenfor med naevnte bygninger)

e Swimmingpool og anneks skal fjernes inden 1. november
2014.

e Tilbygninger til hovedhus skal fjernes ved ejerskifte.

e Vi tinglyser disse frister for lovliggerelse.”

Ved afgorelse af samme dato meddelte kommunen ejerne midlertidig tilladelse
til helarsbeboelse af sommerhus i landzone. Tilladelse gjaldt indtil ejerskifte. Af
afgerelsen fremgar:

“Helarsbeboelse af fritidshuset

[-]

Center for Teknik og Miljo har pa denne baggrund vurderet, at I
kan fa& personlig tilladelse til at bo her hele aret (se seerlig tilladelse).




Men at ejendommen ved salg og med en ny ejer har status som fri-
tidsbeboelse.”

Sagsegeren overtog ejendommen i 2015.

Den 11. september 2019 foretog kommunen partshering af sagsegeren over ud-
kast til afgerelse om at meddele afslag pa en ansggning om helarsbolig i stedet
for sommerhus i landzone. Af udkastet fremgar:

7

Der er fast og lang praksis (klagenaevnspraksis) for, at som-
merhuse i landzone ikke tillades til helarsbeboelse. Sommer-
huse i landzonen anses for tilbageverende “herligheder” fra
for zonelovens indferelse i 1970

Kommunen har ifelge praksis pabudt den tidligere ejer at
rive ca. 200 m? merbyggeri ned. Du overtog ejendommen
med ulovligt byggeri pa og skal derfor fjerne det. Pabuddet
er tinglyst. Du har fjernet en del af de ulovlige bygninger og
har endelig frist for at fjerne det sidste merbyggeri 1. oktober
2019

Vi henviser til kommunens landzoneafgorelser med historik
og vurderinger fra den 28. oktober 2013 under j.nr. 12/21126,
som er vedlagt som bilag. Ligesom vi henviser til kommu-
nens digitale Ejendomsarkiv med vores dialog, vurderinger
og korrespondancer i handheevelsessagen med j.nr. 15/26874
og generelt

[-]

Kommunen har vurderet, at den landbrugsmezessige inter-
esse og onsket om en helarsbolig pa ejendommen, som er 8,7
ha, med 450 meter lang adgangsvej, ca. 1,7 ha se- og over-
drevsarealer og 525 meter vandleb, ma vige for hensynet til
det stort set ubebyggede landskab. Landskabet her er veerdi-
fuldt med vaesentligt naturindhold. Det udger en gkologisk
forbindelse

Kommunen har sdledes lagt veegt pa, at oprettelsen af land-
brug med helarsbolig, ifelge rettigheder i landzonebestem-
melserne, i fremtiden ville kunne fore til en veesentlige storre
bygningsmasse — 500 m? stuehus samt nedvendige drifts-
bygninger - til et ganske begreenset og sveert tilgeengeligt
landbrugsareal. Byggeri, som ville skeemme det veerdifulde
landskab

Desuden har kommunen lagt veegt pa, at ejendommens byg-
ninger i form af 90 m? sommerhus, en bygning med fyr og et
starre breendeskur (bygningsnumrene BBR 3 og 4 pa tilsam-



men mere end 100 m?) fra fer zonelovens indferelse i 1970, er
tilstreekkelige til at kunne rumme redskaber til at passe som-
merhusejendommen

[-]

Samlet set afslar vi helarsstatus med henvisning til landskabs-

og naturhensynene pa ejendommen.

Afslaget her betyder, at vi fastholder vores pabud om at fjerne
annekset, da du ensker 90 m? sommerhus i en bygning.”

Sagsegeren svarede kommunen den 13. oktober 2019, at han ikke havde indgi-
vet en formel ansogning, og at udkastet til afgorelse derfor var uretmaessigt og
ugyldigt. Han orienterede samtidig om, at han nu havde indsendt en formel an-
sogning om landzonetilladelse. Af ansegningen, der er dateret den 8. oktober
2019, fremgar:

”1. Endelig lovliggerelse af eksisterende 92 kvm fritidshus belig-
gende i landzone, omkranset af 8,7 ha skov. Dette er i proces
ved Center for By, Land og Vand.

2. Anspgning til Kommunalbestyrelsen i Helsingoer om tilladelse
til eendring af status for ejendommen fra nuveerende status som
fritidshus i landzone til helarsbeboelse i henhold til planslovens
§ 35 stk. 1.

3. Tumiddelbar forleengelse af Kommunalbestyrelsens tilladelse til
helarsbeboelse, vil der ved Landbrugsstyrelsen blive ansggt om
omdannelse af ejendommen til landbrugsejendom jf. Lov om
landbrugsejendomme § 4, stk. 1 med henblik pa naturpleje af
omradet.

[]

UDDYBENDE DETALJER RELATERET TIL DE ENKELTE TRIN

I DEN SAMLEDE PROCES VEDR. OMDANNELSE AF FRI-

TIDSHUS I LANDZONE TIL LANDBRUGSEJENDOM

[]

2. Ansegning om landzonetilladelse til 2ndring af anvendelse af

bestdende bebyggelse iht. Planloven § 35 stk. 1 med henblik pa

efterfolgende omdannelse til landbrugsejendom

[-]

Yderligere detaljering af de motiverede bevaeggrunde for eendring

af anvendelse:

[]

3) Anspger er indforstaet med, at godkendelsen af ansggning om
eendring til helhedsbeboelse gores afhaengig af ejlendommens
omdannelse til landbrugsejendom inden for 12 maneder, og at
safremt dette ikke opfyldes vil godkendelsen til helarsbeboelse



omstodes. Ansegger er tillige indforstdet med, at kommunen kan
lade disse vilkar tinglyse som en deklaration forud for pante-
geeld. Disse forhold vil kunne imodega en eventuel bekymring
fra Kommunens side om, at en landzonetilladelse til eendring af
anvendelsesstatus fra fritidshus til helarsbeboelse i landzone vil
kunne danne uensket preecedens.

[-]

5) Udtalelsen fra Landbrugsstyrelsen af september 2018 (bilag 3)
betoner, at klassificering som landbrugsejendom ikke skal for-
stdes som et krav om klassisk landbrugsdrift, altsa plejning, sa-
ning, gadskning, host m.v. Hermed forstaes, at naturformal,
herunder skovpleje m.v. ogsa indgar under landbrugsbetegnel-
sen, hvilket er geeldende i relation til denne ansegning.

[-]

8) Nuveerende ejer iveerksatte efter overtagelse af ejendommen
genoprejsning af skov nedvendiggjort af tidligere ejers adelaeg-
gelse og misligeholdelse af skoven. Kommunens pabud om op-
retholdelse af sikkerhed herunder fjernelse af vindfaelder mv.
med en tidshorisont ikke er understottet af ejlendommens an-
vendelse som fritidsstatus, nedvendiggjorde keb af ekstern sko-
vning, hvilket var gdeleeggende for skovens stisystem. Nuvaee-
rende ejer har et gnske om at genetablere offentlig adgang til
dele af skoven pa et reetableret stisystem og dermed under-
stotte den rekreative anvendelse af skoven, som beskrevet i Bio-
diversitetsplan 2019-2030 punkt. 3.10.”

Af det nevnte bilag 3, e-mail af 9. september 2019 fra C , Land-
brugsstyrelsen, til D , Helsinger Kommune, fremgar:

”I forhold til kravet om landzonetilladelse til statuseendring for be-
byggelsen, er jeg helt med pa, at dette suveraent er Helsinger Kom-
munes afgorelse.

- Landbrugsloven har sdledes ingen indflydelse pa bygninger pa
ejendomme som ikke er landbrugsejendomme eller endnu ikke
er oprettet som landbrugsejendomme.

[-]

I forhold til landbrugslovens § 4, stk. 1, krav om at Ejendommen

skal anvendes til landbrug, skovbrug, gartneri eller planteskole el-

ler lignende jordbrugsvirksomhed

[-]

- Mulighederne for at drive landbrug etc. er i sig selv undergivet
de begreensninger som folger af eks. Naturbeskyttelsesloven og
lov om drift af landbrugsjorder.



- Hvis et omrade er beskyttet eng, mose eller lignende, er det
ikke tilladt at eendrer pa denne tilstand. Det vil sige at frednin-
ger og beskyttelser fungerer som indskreenkninger i hvordan
landbruget kan drives, pa de omrader hvor der er fredninger,
naturbeskyttelsesinteresser og beskyttede naturtyper.

- Enlandbrugsmeessig anvendelse, eller jordbrugsmaessig anven-
delse, handler i virkeligheden om, at arealerne ikke bebygges
eller befeestes (undtagen hvad der er nedvendigt for beboelses-
bygning og de NODVENDIGE driftsbygninger), eller anvendes
til byformal, eller virksomhedsformal, s& som butikker eller fa-
brikker etc.”

I forbindelse med sagsogerens ansegning blev der den 5. december 2019 afholdt
et sdkaldt dialogmode pa ejendommen mellem sagsogeren og bisidder pa den
ene side og Helsingor Kommune pé den anden. Af kommunens referat af 11.
december 2019 fremgar:

”Ejers bemaerkninger og dialogen
Dialogens temaer og sporgsmal var:

1. Ejersiden henviste til ansggningen og enskede, at her skulle
kunne veere et natur-landbrug pa de 8-9 ha.

Ad 1 Kommunen svarede, at der kunne drives landbrug fra eksiste-
rende bygninger med sommerhusstatus.

Desuden at jord kunne skilles fra til omgivende landbrugsejen-
domme. Det vil ikke kreeve landzonetilladelse, da arealer blot area-
loverfores til landbrugsejendomme.

2. Henviste til, at kommunen tidligere havde lagt op til godken-
delse af ejendommen til landbrug hos Landbrugsstyrelsen, hvorved
der ville kunne tillades helarsbolig.

Ad 2 Kommunen forklarede at Landbrugsstyrelsen havde meddelt,
at landbrugspligt kun kunne opnas, safremt der var heldrsbolig pa
ejendommen. Landbrugsstyrelsen kan kun landbrugsnotere ejen-
dommen, hvis huset er registreret som helarsbolig og med arealer
over 2 ha.

Hanne beklagede, at have henvist til behandling hos Landbrugssty-
relsen. Henvisningen i telefonen byggede pa tidligere tiders prak-



sis, hvor landbrugsmyndigheden forst skulle afgore om der kunne
oprettes nye landbrugsejendomme.

3. Pointerede, at ejendommen ligger omgivet af landbrug, sa der
ikke bor ligge et sommerhus, men et landbrug her.

Ad 3 Kommunen henviste til, at her er tale om en ejendom, som af
historiske arsager er uden landbrugspligt — frijord. Desuden at ejen-
dommen har sommerhusstatus, fordi jernbaneforbundet i sin tid
havde en 90 m? sommerbolig her.

[-]

6. Ejer anforte, at kommunen kun har forklaret begreensninger og
ikke ved sit udkast til afgerelse taget ejendommens seerlige forhold
i betragtning. Andre kommuner giver tilladelser.

Ad 6 Kommunen forklarede at problemet med at give landzonetil-
ladelse til heldrsstatus er, at der herved vil udleses ret til flere og
store bygninger (op til 500 m? bolig og driftsbygninger) i et veerdi-
fuldt landskab med naturindhold.

[]

8. Efterlyser, hvad der kunne tale for landzonetilladelse.

Ad 8 Henviste til stramme og langvarige praksis for sommerhuse i
landzonen. Praksis som blev grundlagt med zoneloven fra 1970,
hvorved sommerhuse skulle leegges i sommerhuszoner.

[-]

12. Kommunen opfordres til at finde afgorelser frem, der viser,
hvilke begrundelser, der har fort til, at sommerhuse i landzonen
har faet helarsstatus. Kommunen bor finde de afgerelser frem, hvor
landzonetilladelse er givet - atypiske afgorelser, der fraviger den
gaengse praksis, som kommunen har henholdt sig til.

Ad 12 Enkelt lovliggerende afgorelse er vedlagt referatet her.

Til grund for den er seerlig omstaendighed. Den er givet som per-
sonlig tilladelse. Det vil sige med frafald af ret til heldrsbeboelse
ved salg af ejendommen. Personlige og lovliggerende tilladelser
gives af og til (undersogt efter modet) med netop henblik pa at af-
vikle helarsbeboelse ved salg. Personlige tilladelser er ganske
sjeeldne, fordi der er i 2017 blev indfert en generel bestemmelse
(planlovens § 36 stk. 1 nr. 18) om, at pensionister ma bo i deres
landzonesommerhuse hele aret. Hvis de har ejet ejendommen i et
ar og bygningerne er egnede til det.”



Sagsogeren fremkom med bemeerkninger til referatet den 12. januar 2020 og pa
ny den 19. februar 2020.

Den 4. maj 2020 besluttede Helsingors By-, Plan- og Miljgudvalg at meddele
sagsogeren landzonetilladelse til, at sommerhuset fik status som helarsbolig. Af
referat fra udvalgets mode fremgar:

“Indledning
Ejeren sgger landzonetilladelse til helarsstatus for sit sommerhus
pa Adr. 1 . De tilherende 8,7 ha jord skal drives som na-

turlandbrug med skov.

By-, Plan- og Miljgudvalget skal beslutte om sommerhuset frem-

over i kraft af landzonetilladelse skal veere helarsbolig og dermed

have status af stuehus pa en landbrugsejendom (Bilag 1).

[-]

1. Ejendommens karakter

Sommerhuset ligger pa en hejning midt i pl i landskabet
P2 . Overdrevslandskabet her er udpeget som veerdifuldt i

kommuneplanen. Storstedelen af ejendommen er i kommunepla-

nen ogsa lavbundsomrade, med okologisk forbindelse.

[-]

Indstilling

Center for By, Land og vand indstiller,

at der meddeles afslag pa landzonetilladelse til helarsstatus pa
Adr. 1

Beslutninger By-, Plan- og Miljoudvalget 2018-2021 den 04-05-2020
Et flertal, H (A), | (A), J

©), K (C) og L (C) besluttede at imade-
komme ansggningen.

M (B) og N (D) stemte
imod.”

Af forvaltningens efterfolgende afgorelse af 15. maj 2020 fremgar endvidere:

”Habitatdirektiv — international beskyttelse af dyre- og plantearter
og deres levesteder

For vi treeffer afgorelser inden for en reekke lovomrader — herunder
planlovens landzonebestemmelser - skal vi vurdere om projektet
skader og forstyrrer specifikke dyre- og plantearter. Arter, som
fremgar af Habitatdirektivets Bilag IV (EU-lovgivning) 1. Ligesom




vi skal sikre, at projekter ikke pavirker hele Habitatomrader. Habi-
tatomrader kaldes ogsa Natura2000 omrader.

Vi har vurderet, at projektet ikke pavirker internationale naturbe-
skyttelsesomrader vaesentligt og/eller odeleegger plantearter samt
yngle og rasteomrader for arter, som fremgar af Habitatdirektivets
bilag IV.

Baggrunden er, at Kommunen ikke har konkret kendskab til bilag
IV-arter i omradet. Neermeste habitatomrader/Natura2000-omrader
er p3 ca. 600 meter ost for eendommen og P4
, der ligger ca. 600 meter vest for den.
[-]
Center for By, Land og Vand har ikke haft sendt projektet i nabohe-
ring. Baggrunden er, at:
[]
e Neermeste naboer bor mere end 200 meter fra det nuvee-
rende sommerhus, hvorfor heringen vurderes af underord-
net betydning”

Dansk Naturfredningsforening, Helsinger, klagede over afggrelsen til sagsogte,
der den 13. august 2021 sendrede afgerelsen til et afslag. Af afgorelsen fremgar:

”2.3. Landzonetilladelse til 22ndret anvendelse fra sommerhus til
helarsbolig

[-]

2.3.2. Generelt om landzonetilladelser

[-]

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at
forhindre byspredning i det abne land og at sikre, at egentlig by-
meessig udvikling sker, hvor der gennem planlaegningen er abnet
mulighed for det. Det folger af formalsbestemmelsen, at landzone-
reglerne skal administreres pa baggrund af landskabelige, rekrea-
tive og arealressourcemaessige hensyn og andre samfundsmeessige
interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til erhvervslivets
muligheder for vaekst og udvikling.

Omrader i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden
spredt og uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er nedvendig for
driften af landbrug, skovbrug og fiskeri. Udover at veerne om natur
og landskab er varetagelsen af de primere erhvervsinteresser
blandt de hensyn, der ligger bag landzonereglerne.
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Efter hidtidig praksis leegges der stor vaegt pa lovens almene for-
mal, uanset at den enkelte sags betydning er begraenset. I vurderin-
gen indgar derfor overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen
kan fa for fremtidige lignende sager (preecedensvirkning).

2.3.3. Generelt om endring fra sommerhus til heldrsbolig

[-]

Planklagenzevnets vurdering er baseret pa overvejelser, der svarer
til vurderingen ved nyopferelse af en helarsbolig, idet den intensi-
verede anvendelse i vidt omfang svarer til nyopforelse.

Efter hidtidig praksis leegger naevnet veegt pa, om der er tale om et
oprindeligt heldrshus, som i nyere tid er overgdet til sommerhus,
om sommerhuset ligger omgivet af flere helarshuse i neer afstand,
om der er andre sommerhuse i omradet, som i givet fald, ud fra lig-
hedshensyn, ogsa vil have krav pa helarsstatus, og endelig husets
kvalitet.

[-]

2.3.4. Planklagenaevnets vurdering

Planklagenzevnet finder ikke, at der kan gives landzonetilladelse til
den ansogte eendring af status fra sommerhus til helarsbolig.

Neevnet finder, at en tilladelse vil veere i strid med de hensyn, der
skal varetages med landzonereglerne, da landskabelige og planleeg-
ningsmaessige hensyn taler afgerende imod en tilladelse til det an-
sogte. Neevnet leegger herved vaegt pa, at elendommen ligger i et
omrade, der er udpeget som et bevaringsveerdigt landskab, at be-
byggelsen pa ejendommen aldrig har haft status som helarsbolig,
og at ejendommens bebyggelse ligger forholdsvis isoleret, idet der
er ca. 200 m til neermeste nabo. Neevnet leegger endvidere vaegt pa,
at der er beskyttede naturtyper pa ejendommen. Det forhold, at
ejendommens bebyggelse er omkranset af skov kan ikke opveje de
planleegningsmeessige og landskabelige hensyn.

Neevnet leegger desuden veegt pa, at der efter planloven er mulig-
hed for at udvide de eksisterende huse uden landzonetilladelse pa
op til 500 m?2.

Neevnet bemeerker, at det er uden betydning for vurderingen af,
om der kan gives landzonetilladelse til helarsbeboelse, at klageren
onsker at fa ejendommen registreret som en landbrugsejendom
med henblik pa varetagelse af naturhensyn, herunder skovpleje.
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Endelig leegger Planklagenavnet vaegt pa hensynet til at undga
preecedens.”

Sagsegeren har endvidere under sagen fremlagt afgorelse af 22. juni 2022 fra
Helsingor Kommune vedrerende en naboejendom til sagsegerens ejendom. Fol-
gende fremgar heraf:

“I har segt os i Helsinger Kommune om tilladelse til husdyranlaeg
med bygninger pa tilsammen 491 m? til hestepension med 18 heste
og et honsehus efter Husdyrbrugslovens § 16b i Husdyrgodken-
delse.dk. Produktionsarealer er de 206 m?. I sogte tilladelsen efter at
Planklagenaevnet den 4. februar 2022 ophaevede kommunens
landzonetilladelse til hestepension med tilherende husdyranleg.

Vi tillader hermed jeres ikke landbrugsmaeessige hestehold pa vilkar
og med dispensation fra enkelte afstandskrav sammen med jeres
landbrugsmaeessige hensehold efter Husdyrbrugslovens § 16b
(HBL). Tilladelsen er ogsa udstedt efter reglerne i Bekendtgorelse
om godkendelse og tilladelse mv. af husdyrbrug (BHB).

Projektet indebeerer to losdriftstalde, et mindre honsehus, med-
ding, strigleplads, saddelrum, to omrader til foderopbevaring
(wrap), en i forvejen tilladt ridebane og en for markdriften af ejen-
dommens 19 ha nedvendig maskinhal pa 532 m?2.

Bygningerne til hestepensionen er med undtagelse af en losdrift-
stald tilbygninger til maskinhallen.

Bygninger og anleeg, vilkar, dispensationer, pavirkninger af omgi-
velser og kommunens vurderinger fremgar af tilladelsen.

[-]

1 Resumé

[-]

Ved vurdering af det ansegte husdyrbrug, har vi lagt afgerende
veegt pa, at bygningerne til hestepensionen ikke pavirker veerdi-
fuldt landskab og natur naevneveerdigt.

[-]

8 Kommunens vurderinger — Landbrug, Natur, landskab og milje
[-]

Landskabsforhold

Vi har vurderet, at husdyrbrug samt bygninger og anleeg ikke i
neaevneverdig grad pavirker det veerdifulde landskab visuelt.

[-]

Naturforhold
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Vi har med hensyn til natur vurderet, at husdyrholdet kun i beske-
dent omfang pavirker den omgivende natur: De gkologiske og po-
tentielle, okologiske forbindelser i kommuneplanen, natur kategori-
seret som ammoniakfelsom i kategori 1-3 og Natura 2000-Omra-
derne.

[-]

Samlet set

Den samlede pavirkning af landskab og miljo er hermed begraenset
mest muligt og inden for det forventelige pa en 19 ha stor ejendom
med pateenkte 18 heste og et mindre hensehold.”

Forklaringer

Der er under sagen afgivet forklaring af sagsegeren, der har forklaret blandt an-
det, at han kebte ejendommen pa tvangsauktion i 2015. Ejendommen var meget
misvedligeholdt. Den tidligere ejer havde feeldet treeer for at forhindre offentlig-
hedens adgang. Han var ogsa i gang med nogle af de nedrivninger, der skulle
foretages. Sagsogeren gik i gang med at rydde op i skoven. Den tidligere ejer
var treet af at have mistet sin ejendom og henvendte sig til kommunen for at
meddele, at sagsogeren hindrede offentlighedens adgang. Kommunen vidste
dog godt, at det reelt var den tidligere ejer, der havde foretaget feeldningerne.
Den tidligere ejer fortsatte imidlertid med at rette henvendelse til kommunen,
og det endte med, at kommunen mente, at det ikke gik hurtigt nok. I efteréaret
2016 fik sagsogeren en virksomhed ud for at fjerne treeerne. Der blev anvendt
store maskiner, der gdelagde de stisystemer, der var pa ejendommen. Sagsoge-
ren havde pa det tidspunkt en dialog med kommunen om, hvorvidt man kunne
drifte ejendommen, uden at det sdelagde omradet. Der var blandt andet en
leengerevarende dialog om miljeforhold. Det var i 2016-2018. Han talte da med
en landmaler, som ledte ham i den rigtige retning, nemlig at ejendommen
skulle registreres som en landbrugsejendom. Landbrugsstyrelsen mente ogsa, at
det var en landbrugsejendom. Sagsogeren rettede derpa henvendelse til kom-
munens medarbejder, D , om, at han havde fundet en vej vi-
dere. Han modtog imidlertid hurtigt derefter en partshering retur med udkast
til afslag. Dette var uhensigtsmaessigt i forhold til det arbejde, han havde lagt i
det. Han havde skrevet en e-mail til kommunen, men han vidste ikke, at sagsbe-
handlingen var gdet i gang. D mente ikke, at skoven var stor
nok. Han blev vejledt om at tilkebe skov eller at fraseelge noget af den. Ingen af
delene gav nogen mening. Det virkede som om, at D havde
taet travlt med at skrive et afslag. Det var baggrunden for, at der blev aftholdt et
dialogmede.

Til at begynde med vedrerte sagsbehandlingen biologiske og miljemzessige for-
hold. Der var nogen i kommunen, der ikke syntes sa godt om hestehold, og

med en tilladelse til landbrug var der en risiko for, at det var der, det ville ende.
Sagen blev derpa overdraget til D . Hun havde en historik i for-
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bindelse med behandlingen af sagerne med den tidligere ejer, der havde opfort
bebyggelse uden tilladelse. Det var forst, da den tidligere ejer fik problemer og
matte saelge ejendommen, at kommunen blev opmaerksom pa tilbygningerne og
swimmingpoolen. Kommunen forsggte pa bagkant at lovliggere. Det virkede
som om, at kommunen var forudindtaget i, at nu skulle forholdene bare pa
plads, uden at tage hensyn til Landbrugsstyrelsens stillingtagen. I begyndelsen
var de indstillet pa, at hvis det var muligt at opna landbrugstilladelse, behevede
man ikke at rive ned. Det var derfor aftalt, at yderligere nedrivninger skulle stil-

les i bero, men det mente D dog ikke, og sa blev han tvunget til
at rive ned, for der var taget stilling til spergsmaélet om landbrugstilladelse.
Sagsegeren tog kontakt til D s chef og fik stoppet kravet om

yderligere nedrivning. Pageeldende chef sagde, at det nok var bedre, at det blev
taget op i kommunalbestyrelsen med nye ojne.

Efter horingsbrevet og frem til dialogmedet fik han travlt med at strikke en rig-
tig ansegning om landzonetilladelse sammen. Det er rigtigt, at han ad flere
gange indgav kommentarer til referatet fra dialogmedet. Det skyldtes ogsa, at
han ikke havde samme opfattelse af modet som D . Han rin-
gede rundt til samtlige kommunalbestyrelsesmedlemmer. Han fik ikke fat pa
Enhedslistens medlem, mens M sluttede samtalen ret hurtigt.

Der er § 3-fredede moser og sger pa ejendommen, og der er ogsa en okologisk
forbindelse, men der er ikke tale om, at det er bevaringsveerdigt som ved en
fredning.

Kommunen skrev i deres udkast til afslag, at der var tale om 1,7 ha fredet om-
rade. I den endelige afgorelse fra udvalget drejede det sig om 2,7 ha. Begreberne
var lidt lest defineret. Lokalpolitikere kender imidlertid til omradet, og de har
foretaget en generel betragtning ud fra det.

D sagde, at det var sagsogtes praksis, at man sjeeldent gav tilla-
delse til helarsbeboelse. Adspurgt om tilfaelde, hvor der var givet tilladelse,
fremlagde kommunen det vedrerende pensionistboliger. Han fandt selv frem: til
andre afgorelser, men det var sveert af se, hvornar sddanne ansegninger blev
godkendt.

Administrationen havde indstillet et afslag, men udvalgets flertal valgte at imo-
dekomme ansegningen. I forbindelse med den dialog, han havde med udvalgs-
medlemmerne, kom det frem, at de sa positivt pa de mulighed, der var for er-
hvervslivet i omradet, pa ensartethed samt pa muligheden for opretholdelse og
pasning af omraderne. Man sa positivt pd, at han enskede at genoprette offent-
lig adgang. Lokalpolitikerne er i hoj grad bekendt med omradet og naboerne i
omradet.
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Den afgorelse af 22. juni 2022, som sagsegeren har fremlagt, vedrerer en naboe-
jendom, der har faet tilladelse til opfore en maskinhal og bygninger til dyre-
hold. Fra kommunens side har man nu flere medarbejdere til at kigge pa sa-
danne sager. D sidder alene med det bygningsmeessige. Der er
ogsa miljemaessige forbindelser pa den pageeldende naboejendom.

Parternes synspunkter
Sagsegeren har i sit pastandsdokument anfert:

"Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende,

At betingelserne i Planlovens § 35, stk. 1, er opfyldt og landzonetil-
ladelse derfor skal tildeles sagsoger som anfert af Helsingor Kom-
mune, jf. tilladelse af 15. maj 2020 i bilag 6. Helsingor Kommune
har foretaget en reel bedemmelse af ejendommens serlige karakte-
ristika og har pa den baggrund, givet tilladelse til statusaendring.

Sagsogtes preemisser for sin afgerelse, jf. bilag 1, side 4, 5. afsnit, be-
strides, idet sagsogte har gjort geeldende, at:

” Neevnet finder, at en tilladelse vil veere i strid med de hensyn, der skal
varetages med landzonereglerne, da landskabelige og planlaegningsmaes-
sige hensyn taler afgorende imod en tilladelse til det ansogte. Neevnet laeg-
ger herved vaegt pd, at ejendommen ligger i et omrdde, der er udpeget som
et bevaringsvardigt landskab, at bebyggelsen pi ejendommen aldrig har
haft status som heldrsbolig, 0g at ejendommens bebyggelse ligger forholds-
vis isoleret, idet der er ca. 200 m til naermeste nabo. Neevnet laegger endvi-
dere vaegt pd, at der er beskyttede naturtyper pd ejendommen. Det forhold,
at ejendommens bebyggelse er omkranset af skov kan ikke opveje de plan-
leegningsmaessige 0g landskabelige hensyn.”

Det vil sige, at af alle de hensyn og formal der er med landzonereg-
lerne, herunder som folge planlovens formalsbestemmelser, leegger
sagsogte alene vaegt pa folgende hensyn:

* Bevaringsverdigt landskab

* Aldrig status som helarsbeboelse

* Isoleret beliggenhed

* Beskyttede naturtyper pa ejendommen

Sagsogtes afgorelse, jf. bilag 1, afsnit 2.3.4, indeholder grundlese
“konstateringer” ud fra generelle planmaessige hensyn, og afgerel-
sen mangler derfor saglighed, begrundelse, og konkret stillingta-

gen.
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Disse synspunkter, vil blive behandlet og afvist yderligere i neden-
staende afsnit.

EJENDOMMENS KARAKTER OG PLACERING

Ejendommen har som folge den atypiske storrelse pa 8,7 ha, ikke
karakter af sommerhusgrund og kan/ber derfor ej heller, anvendes
som sommerhusgrund. Den bygningsmaessige begraensning pa 90
m?2, opfylder ikke de behov der er for at sikre en fyldestgerende og
optimal drift af ejendommen, henset til dens sterrelse.

Med henvisning til Helsingers Kommuneplan 2019, skal det be-
meerkes, at 54% af Kommunens landbrug udgeres af landbrug pa
mellem 2-10 ha, hvilket vil sige, at omhandlende ejendom i den
grad opfylder Kommunens generelle betingelser for landbrugsejen-
domme, og ber omdannes til en sddan, som Helsinger Kommune,
havde tilteenkt med dennes tilladelse af 15. maj 2020, jf. bilag 6.

Den omhandlende ejendom, er ikke en sommerhusgrund. Det fol-
ger af sagen bilag 6, side 8, 1. afsnit, hvor der star:

"De tilhorende 8,7 ha jord skal drives som naturlandbrug med skov.” (min
fremheaevning)

Det vil sige, at der skal drives naturlandbrug med skov pa ejen-
dommen.

Ud fra Landzonereglernes formalsbestemmelser, er det derfor evi-
dent, at den omhandlende ejendom, som til sammenligning med
andre sommerhusgrunde er helt atypisk, grundet dels dens stor-
relse og placering, og dels dets tilsigtede benyttelsesformal. Ejen-
dommen skal indrettes til det formal, som Landzonen tilsigter og
regulerer.

Sagsogers ansogning er netop indgivet med henblik pa at hjelpe
sagsoger med, at opna dette formal, pa en for sagseger, skonomisk
forsvarlig made, jf. bilag 6, side 8, 6. afsnit, hvor felgende er beskre-
vet:

" Ejeren soger om, at sommerhuset pd 90 m2 pd den i alt 8,7 ha store ejen-
dom fir status af heldrsbolig - at ejendommen generelt fir heldrsstatus, sd
den kan landbrugsnoteres.”
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Endvidere folger det af bilag 6, side 8, 2. sidste afsnit, at:

"Huis kommunen tillader heldrsstatus, vil Landbrugsstyrelsen notere
ejendommen som landbrug, da den er storre end de 2 ha, som er mindste-
storrelsen for landbrug. Ejendommen fir herved landbrugspligt uden ske-
len til jordens kvalitet og det landbrugsmeessige potentiale.”(min frem-
haevning).

Det bemeerkes i den forbindelse, at der allerede er pligt til at drive
naturlandbrug med skov pa ejendommen, jf. Kommunens angi-
velse i bilag 6, side 8, 1. afsnit, som er citeret ovenfor, hvorfor en af-
visning, ikke kan begrundes i postulater om jordbundsforhold, be-
skyttende landskaber, eller lignende ukonkrete postulater. Sagse-
ger har ret, og pligt til, at sikre den bedst mulige benyttelse af ejen-
dommen, i henhold til kravet om naturlandbrug med skov, hvilket
ret og pligt, ikke kan gennemferes forsvarligt, som folge sagsogtes
uretmeessige afgorelse.

Det bemezerkes, at arsagen til at eiendommen i forste omgang kunne
kategoriseres som en sommerhusejendom, nar denne er placeret i
landzonen uden for sommerhuszonen er, at der pa registrerings-
tidspunktet, var en regel som tillod en sddan registrering. Denne
praksis er senere eendret, sdledes at sommerhusstatus alene gives i
omrader udlagt til sommer- og fritidshusbrug.

Det bor derfor ikke have neevneverdig betydning i denne sag, om
ejendomme har, eller ikke har, veeret noteret som helarsbeboelse,
nar ejendommen er beliggende i landzonen, og alene er noteret som
sommerhusgrund, som folge en dispensationsordning.

Det bestrides at denne gamle registrering, skal have afgerende be-
tydning, ligesom det gores gaeldende, at sagsogte ikke har taget
konkret stilling til denne sags seeregenheder i forhold til dette gene-
relle synspunkt, i sin afgerelse.

Ejendommen er beliggende i landzone, hvor hovedvagten af samt-
lige omkringliggende ejendomme, er landbrugsejendomme, eller
ejendomme med helarsstatus. Omhandlende ejendom, er derfor i
en grad malplaceret som en sommerhusgrund i omradet, og med-
forer ikke en ensartethed i omradet, som ellers folger af planlovens
formal.

I forhold til sagsogte bemeerkninger om isoleret beliggenhed, gores
det geeldende, at det ikke fremgar af sagsogtes afgorelse, hvorfor
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isoleret beliggenhed, skulle have indflydelse pa vurderingen af, om
landzonetilladelse skal opnas. Netop det forhold, at efendommen
ligger isoleret, og “gemt” bag omkraensende skov, medferer i sa-
gens natur, at eksempelvis byspredning, ikke er aktuelt i denne sag.

Denne manglende konkrete stillignetagen fra sagsogtes side, er
endnu et udtryk for sagsegtes mangelfulde behandling, herunder
serligt afgarelsens manglende saglighed, realitetsbehandling og
konkrete isleet.

Det bestrides, at eiendommens placering som isoleret, kan have an-
det en positiv afsmitning pa vurdering af, om landzonetilladelse,
skal tildeles.

Det fastholdes endvidere, at omkringliggende bebyggede ejen-
domme er heldrsbeboelse., jf. sagens bilag 9, hvor Retten kan se en
oversigt over omkringliggende bebyggelse, hvoraf det fremgar, at
omhandlende ejendom, er eneste ejendom, som ikke har helarsbe-
byggelse i en radius pa flere km. Sagsegte har ikke bestridt dette
faktum, hvorfor det kan leegges til grund.

BYSPREDNING

Det gores geeldende, at en eendring fra sommerhusstatus til helars-
beboelse, ikke skal afskeeres med henblik pa spergsmalet om sik-
ring mod byspredning.

Der er ikke tale om eendring af status fra sommerhus til helarsbebo-
else, med henblik pa at etablere by-lignende forhold. Ejendommen,
som reelt grundet dens storrelse, er en landbrugsejendom, er place-
ret i landbrugsomrade, og er omkranset af landbrugsejendomme,
jf., bilag 9, og vil med en statuseendring, netop opfylde neermiljoets
ensartethed pa lige fod, og med ligeret, som gvrige omkringlig-
gende beboere. Den bebyggelse som skal etableres til sikring af
ejendommen som landbrugsejendom, er dermed ikke en uplanlagt
og spredt bebyggelse, men derimod en planlagt og nedvendig be-
byggelse, til sikring af ejendommens landbrugsmeessige karakter,
til gavn for den fremtidige udnyttelse af skoven.

Det fremgar eksempelvis af bilag 1, side 3, 3. afsnit, at:
“Hovedformilet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre

byspredning i det dbne land og at sikre, at egentlig bymaessig udvikling
sker, hvor der gennem planlaegningen er dbnet mulighed for det. Det fol-
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ger af formdlsbestemmelsen, at landzonereglerne skal administreres pd
baggrund af landskabelige, rekreative 0g arealressourcemaessige hensyn og
andre samfundsmaessige interessert, f.eks. trafikale hensyn, samt
hensynet til erhvervslivets muligheder for vaekst og udvikling”
(Mine fremhaevninger).

Det bemaerkes hermed, at eventuel bebyggelse, ikke vil ske i det
”abne land”, men i en isoleret lysning, omkrzenset af skov, og uden
reel mulighed for bylignende bebyggelse eller byspredning.

Derudover er formalet, at der ikke ma ske byspredning, uden plan-
meessig beslutning. Men byspredning er ikke relevant for vurderin-
gen pa samme made, nar formalsbestemmelserne til varetagelse af
de erhvervsmaessige interesser efterleves — der skal ske afvejning af
de to formalshensyn. Bebyggelse til fordel for erhvervsmeessig ud-
nyttelse i overensstemmelse med zonestatus for ejendommens pla-
cering, bar fremmes, eller som minimum medtages som en veesent-
lig grundsaetning i afvejningen af, om landzonetilladelse, kan gen-
nemfores.

Dette synspunkt folges op af preeciseringen i 4. afsnit, hvor det fol-
ger at:

"Omrdder i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden spredt
og uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er nodvendig for driften af
landbrug, skovbrug og fiskeri. Udover at vaerne om natur og landskab er
varetagelsen af de primaere erhvervsinteresser blandt de hensyn, der
ligger bag landzonereglerne.” (mine fremheevninger).

Det vil sige, at ved landzonetilladelse som er begrundet i den er-
hvervsmaessige udnyttelse i overensstemmelse med zoneinddelin-
gen, i dette tilfeelde landzonen med fokus pa land- og skovbrug,
skal hensynet til de erhvervsmeessige interesser, tillade nedvendig
bebyggelse. Det bemeerkes, at driftbygninger, ikke har samme ka-
rakter, som bygninger i byzone/byspredning, idet bade konstruk-
tion, formal og udnyttelse, afviger vaesentligt fra hinanden.

Hensynet til ejendommens erhvervsmaessige udnyttelse er ikke
inddraget i sagsogtes behandling, ligesom det er evident, at hver-
ken trafikale, miljemaessige, eller andre samfundsmaessige forhold,
vil lide under en statuseendring af ejendommen. Det har ingen be-
tydning for de beskyttelseshensyn der folger af planlovens regler,
om ejendommen drives af ejeren som denne er berettiget til, eller
om ejendommen drives af en forpagter.
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Betingelserne for byspredning, er ikke aktuelle i den konkrete sag.
Statuseendring og realitetseendring i ejlendommens brug, ber derfor
ikke vige grundet forhold, som alligevel ikke varetages ved en af-
visning. En sadan disposition, er uden proportionalitet.

Det gores i det derfor hele geeldende, at preemisserne fra sagsogte,
ikke er understottet af en reel, saglig og konkret vurdering, og at
sagsogte, ikke har sogt afgerelsen underbygget med relevante og
taktiske forhold, af betydning for sagsegers ejendom. Eksempelvis,
er det forhold, at de er 200 meter til neermeste nabobebyggelse, vel
neppe et argument for, at der sker byspredning — neermere nok
tveertimod.

NATURMZSSIG INDVIRKNING/PAVIRKNING OG BEVA-
RINGSVZARDIGT LANDSKAB

Det gores geeldende, at omfattende omrader i Nordsjeelland er ud-
peget til bevaringsveerdigt landskab, uden at den daglige drift af
landbrug, heldrsbeboelser og/eller sommerhusgrunde m.v., far af-
gorende betydning herfor.

Rammerne for bevaringsveerdigt landskab, skal overholdes af eje-
ren, uanset som ejendommen er klassificeret som landbrug, helars-
beboelse eller sommerhus.

Det er ikke klart for sagseger, hvilke hensyn der ligger i sagsogtes
henvisning til bevaringsveerdigt landskab, og som vil fa negativ
indvirkning pa nermilje og natur, hvis ejendommen opnér landzo-
netilladelse, og sagsager har ikke praeciseret dette i sin afgorelse,
hvorfor afgerelsens konkrete isleet, er ganske begraenset pa ogsa
dette omrade. Dette er en mangel i forvaltningsretlig forstand.

Sagsogte har i sin afgerelse blot neevnt, at der er bevaringsveerdigt
landskab, men ikke redegjort for, hvilken skade en landzonetilla-
delse vil medfere, pa et saidan bevaringsveerdigt landskab, og hvor-
for drift af naturskoven fra sommerhusstatus, er anderledes end
drift af naturskov fra landbrugsstatus. Der mangler derfor en kon-
kret begrundelse og legitimitet for afgerelsens konklusion.

Det gores i den forbindelse geeldende, at samtlige omkringliggende
ejendomme, som tillige er beliggende i bevaringsveaerdigt landskab,
er enten landbrug eller hestepension, og at disses daglige drift, ikke
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medforer en forringelse af landskabets bevaringsvaerdighed, jf.
ogsa bilag 8, punkt 6.1 og 8, jf. mere herom nedenfor.

Sagsogte opfordres (provokation 2) til at oplyse, om tilbygning og
udvidelse af driftbygninger i bevaringsverdigt landskab, i sig selv
pavirker bevaringsveerdigt landskab nevneveerdigt?

Man kunne dristes til at sperge sig selv om, hvorfor sagsogte er af
anden opfattelse end Helsingor Kommune, jf. bilag 8, punkt 8, og
hvilke konkrete kriterier, sagsogte har opdaget for ejendommen,
som Helsinger Kommune ikke har opdaget?

Det er sagsogers opfattelse, at selv meget store bebyggelser, inden
for omrade med bevaringsveerdigt landskab, ikke pavirker landska-
bet naevneveerdigt, og at frygten for opferelse af driftbygninger, el-
ler helarsbebyggelse, derfor ikke i sig selv er i strid med netop hen-
synet til bevaringsveerdigt landskab, iseer i dette omrade. Dette un-
derstottes af Helsingor Kommunens to sagsbehandleres konkret
vurdering pa nabogrunden, jf. bilag 8.

Det gores geeldende, at sagsogers ejendom, ikke har en naturmees-
sig kategorisering, som ber afskeere sagsogers mulighed for at an-
vende ejendommen til landbrugsmeessig skovdrift med helarsbebo-
else. Ejendommen er hverken kystneer, fredet, og kun i meget lille
omfang omfattet af Naturbeskyttelseslovens § 3 — det er den lille
mose, hvilken registrering, ikke hindre normal og naturfremmende
skovdrift. Derudover er der pligt til at drive ejendommen som en
landbrugsejendom, med skov.

Til stette herfor, gores det geeldende, at Kommunens i afgerelse, jf.
bilag 8, tillader bygninger opfort til dyrehold pa i alt 491 m?, og
derudover er det maskinhal pa 532 m?, i alt bebyggelse pa 1.023 m?,
uden at dette vurderes at have indflydelse pa natur og milje. Der
skulle i den sag, tildeles dispensation for disse bygninger, grundet
afstandskrav, og derfor var Kommunen inde og foretage konkrete
vurderinger og faktiske undersogelser af neeromradet, herunder
natur-, milje og landskabsmaessige pavirkninger ved bebyggelsen,
husdyrholdet og placeringerne af bygningerne. Det bemeerkes, at
disse natur- og miljoundersogelser foretages ud fra samme krite-
rier, som natur- og miljpundersogelserne i nerveerende sag, hvor-
for sagerne sammenlignelige.

Det fremhaeves i den forbindelse, at landzonetilladelse ikke vurde-
res at have indflydelse pa internationalt beskyttede naturtyper, pa
trods af bebyggelse af 1.023 m? driftbygninger jf. Kommunens be-
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skrivelse i landzonetilladelse, jf. bilag 6, side 3, 1. afsnit, hvor der
star:

” Vi har vurderet, at projektet ikke pdvirker internationale naturbeskyttel-
sesomrider veesentligt og/eller odelaegger plantearter samt yngle og rasteo-
mrdder for arter, som fremgir af Habitatdirektivets bilag IV.”

Hyvilket ligeledes folger af bilag 8, punkt 6.1, som beskriver fol-
gende:

” 6.1 Natur- og landskabsforhold

Ejendommen, der er pd 19 ha, ligger i landskabet P2 mellem P4
0g P3 . Et fugtigt overdrev langs landbrugssletten
med de reelle dyrkningsflader omkring PS5 , P6 og P7
P2 er nummer 1C i kommunens landskabsanalyse. Seerlig karakteri-
stisk her er husmandssteder omgivet af smibeplantninger og med enge 0g
moser — mosaiklandskabet.

Landskab o¢ natur i kommuneplanen

Landskabet her er udpeget som veerdifuldt i kommuneplanen. Markerne
nord og ost for bygningerne er desuden udpeget som ekologiske korridorer
og potentielle pkologiske korridorer (spredningskorridorer for dyr og plan-
ter) i kommuneplanen. Se Bilag 4.

Habitatomrider og Bilag IV-arter

Ved behandling af ansegninger om husdyrbrug skal kommunen vurdere
og sikre, at det ansogte ikke skader EU’s Habitatomrdder og de naturom-
rader (Natura 2000 omrdder), som er fastlagt ved implementering af EU's
Habitatdirektiv i Danmark.

Bide EU's Habitatomrdider 0g Natura2000 Omrdderne har til formdl at
beskytte udpegede plante- og dyresamfund i deres naturlige udbredelses-
omrider.

Natura 2000 omriderne er siledes de danske levesteder (habitater) med
specifikke forekomster 0og sammenseaetninger af arter, som er truede, sir-
bare og sjaldne. Habitater som derfor ikke md odelaegges eller forstyrres
her i deres naturlige udbredelsesomride.

Herudover skal kommunen sikre at leve-, yngle- og opholdssteder for de
sdrbare 0¢ truede plante- 0¢ dyrearter, som er pd Habitatdirektivets Bilag
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1V, ikke odelaegges eller forstyrres. Beskyttelsen af dyrearterne pd Bilag IV
geelder bdde i og uden for Habitatomrdderne.

Husdyrbruget ligger ca. 650 meter vest for Natura 2000-Omriderne
N131/H ( XXX Sp) og 750 meter vest for N130/H114 ( p3 0g
p8 )'//

Konklusionen er, at udbygningerne af driftsbygningerne ikke naev-
neverdigt havde en sddan indflydelse pa udpeget ”verdifuld na-
tur”, ekologiske korridorer, Natura-2000 omrader, eller sarbare og
truede arter, jf. beskyttelsesdirektivets bilag IV, at disse bygninger
ikke skulle godkendes, jf. bilag 8, side 3, afsnit 8, “Resumé”, hvor
det folger at:

"Ved vurdering af det anspgte husdyrbrug, har vi lagt afgprende
vaegt pd, at bygningerne til hestepensionen ikke pavirker veerdi-
fuldt landskab o¢ natur neevnevaerdigt.”

Det folger endvidere af LFF 2017-01-25 nr. 121, bemeerkninger til
den nye formulering i § 1, stk. 1, at:

" Ved nyaffattelsen vil bestemmelsen herefter afspejle de samfundsmeessige
udfordringer, som loven skal veere med til at imedekomme i forhold til at
skabe gode rammer for vaekst, udvikling og oget skonomisk velstand, lige-
som den foresldede bestemmelse er en modernisering og sproglig forenk-
ling af bestemmelsen. Bestemmelsen eendres, sd der bdde er fokus pd virk-
somheders og borgeres muligheder for at skabe vaekst og udvikling i hele
Danmark og hensyn til natur og miljo.

Den foresliede eendring af formdlsbestemmelsen skal vaere med til
at sikre, at der ved planlaegningen og administration efter loven i
gorigt gives gode rammer for veekst, udvikling og oget skonomisk
velstand samtidig med, at der fortsat skal vaernes om landets natur

og miljo.

Hensynet til vaekst og udvikling skal udmentes forskelligt, alt efter
hvilken landsdel planlaegningen angdr. Det er dermed op til den en-
kelte kommune at skabe gode rammer for den lokale vaekst 0g ud-
vikling, herunder erhvervsmaessig udvikling savel som bosaetnings-
meessig udvikling. Kommunerne kan med den sendrede formdlsbe-
stemmelse i hojere grad end tidligere prioritere vaekst og udvikling
- dog under fortsat hensyntagen til natur og miljp.” (mine fremhaev-
ninger)
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Det gores i den forbindelse geeldende, at sagsogte har forglemt sig,
idet sagsogte ikke har forholdt til planlovens eendrede fokus, og
lovgivers forsog pa at sikre samhorighed mellem, pa den ene side,
miljo og natur, og pa den anden side, lokal veekst og udvikling.

Det var lovgivers opfattelse, at Kommunerne i hojere grad end tid-
ligere, skulle kunne prioritere vaekst og udvikling lokalt, under
en fortsat hensyntagen til natur og miljg, jf. ovenstadende citerede
bemerkning.

Sagsogte har ikke denne bemyndigelse, idet Planloven ikke giver
sagsogte ret til at disponerer over Kommunens politiske beslutnin-
ger til at “prioritere vaekst og udvikling”

Det er evident, jf. ordlyden af sagsogers afgorelse, jf. bilag 1, at
sagsogte stadig bevaeger sig i de gamle rammer for planlovens
virke, og at sagsogte ikke har medtaget lovens moderniserede for-
mal i sin afgerelsespraksis i denne sag, og at sagsogte som folge
heraf, overskrider sin hjemlede bemyndigelse.

Det folger af sagens bilag 6, at Kommunen netop har taget stilling
til planlovens forméalsbestemmelse, og at Kommunen ud fra en af-
vejning af ensket om vaekst og udvikling, over for den ringe risiko
for natur og milje, har tildelt landzonetilladelse. Landzonetilladel-
sen er politisk besluttet, pa trods af administrationen bemeerknin-
ger, om natur- og miljomaessige forhold.

Sagsogte har dermed ikke medtaget lovens formal om at:
” Den foresldede eendring af formdlsbestemmelsen skal veere med til at

sikre, at der ved planlaegningen o¢ administration efter loven i purigt ¢i-
ves gode rammer for vaekst, udvikling og vget pkonomisk velstand...”

Og sagsogte har ej heller medtaget Kommunens egne, af lovgiver
lovfaestet bemyndigelse til:

” i hojere grad end tidligere prioritere veekst og udvikling - dog un-
der fortsat hensyntagen til natur og miljo”

Der er tale om en relativt stor ejendom pa 8,7 ha, og ud fra det for-
hold, at der alene kan bebygges en, ud fra ejendommens storrelse,
ret sa beskeden bygningsmasse ved en landzonetilladelse, gores det
geldende, at eftersom der ikke er nogle dokumenterede miljomaes-
sige skadevirkninger, eller anden overhaengende fare for naturen
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ved at eendre ejendommens landzonestatus, i forhold til de mulig-
heder og de naturmeessige tiltag som kan foretages i landskabet og
i naturen nu, jf. ogsa bilag 8, er sagsogtes afgarelse ulovlig, og skal
kendes for ugyldig, subsidieert hjemsendes til fornyet behandling,
saledes at sagsogte kan stadfeeste Kommunens berettigede og poli-
tiske beslutning til varetagelse af Kommunens erhvervsmaessige
dagsorden og hensyn.

Landzonetilladelse vil ikke medfore en tilsideseettelse af beskyttel-
seshensynet til landskab og natur, og det gores i ovrigt geeldende,
at der ikke foreligger et dokumenteret grundlag, for at kunne frem-
komme med en sddan afgerelse i neerveerende sag.

Det bestrides pa den baggrund, at sagsogte, uden reelt grundlag el-
ler konkret og dokumenteret grundlag/undersogelser, kan tilside-
seette en sadan konkret og aktuel vurdering, og dermed naegte
landsonetilladelse.

PRZACEDENSVIRKNING

Endeligt gores det geeldende, at tilladelse til statuseendring af om-
handlende ejendom, skal vaere konkrete begrundet, herunder med
henvisning til ejendommens storrelse, ejendommens beliggende, og
det faktum, at ejendommen i nyere tid, ikke ville have kunnet opna
tilladelse til sommerhusstatus pa den nuverende placering, og at
en tilladelse ikke vil medfere praecedensvirkning for andre borgere
af vaesentlig betydning, for reglernes handtering.

Det bestrides derfor, at landzonetilladelse i denne sag, kan og vil £a,
praecedensvirkning, som anfert i bilag 1, side 3, 5. afsnit:

"Efter hidtidig praksis leegges der stor vaegt pd lovens almene formadl, uan-
set at den enkelte sags betydning er begraenset. I vurderingen indgdr der-
for overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fi for fremtidige lig-
nende sager (praecedensvirkning).”

Der er tale om en fuldkommen atypisk ejendom, pa naeste 9 ha,
som grundet tidligere regler, og som en klar undtagelse til nutidens
regler, er noteret som sommerhusgrund, i en landzone, som ellers
er forbeholdt landbrugsejendomme.

Det bestrides derfor, at den generelle preecedensvirkning kan ind-
flydelse som postuleret af sagsogte i neerveerende sag.
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Med henvisning til eksempelvis NKN2001.97.31.350.0166 folger
det, at preecedensvirkningen bor vurderes ud fra sagens konkrete
forhold, idet det folger af preemisserne, at

" Et flertal (8 af 11 medlemmer) fandt, at det drejede sig om en huludfyld-
ning, der henset til de fastsatte vilkir, ikke kunne medfore praecedensvirk-
ning, at det ansogte ikke medforte indgreb i forten og at det ld uden for for-
tidsmindelinien.”

Endvidere folger det af MAD 2012.1596, at

”Neaevnet finder efter en samlet vurdering, at der navnlig henset til area-
lets begreensede rekreative veerdi, omridets karakter og beliggenheden i
forhold til den planlagte byudvikling langs Storebeeltsvej er grundlag for
at fravige den restriktive praksis pd omrddet. Hertil kommer, at en tilla-
delse, efter naevnets vurdering, vil have en meget begreenset praece-
densvirkning.”

Arsagen til, at afggrelsen ville have meget begraenset praece-
densvirkning ma findes i sagens helt seeregen og konkrete forhold,
og understotter netop sagsegers anbringender om, at landzonetilla-
del-sen ingen, eller dog utrolig begraenset, preecedensvirkning, idet
der naeppe findes flere sommerhus-ejendomme i Nordsjeelland,
maske endda i Danmark, som har et areal pa 8,7 ha, placeret i
landzonen, i isoleret naturskov, og som derfor vil blive pavirket af
denne konkrete afgorelse.

Sagsogte opfordres (provokation 1) til at dokumentere, i hvilket
omfang frygten for preecedensvirkning, er aktuel i neerveerende sag,
og i givet fald i hvilket omfang. Opfordringen kan opfyldes ved at
oplyse, hvor mange noterede sommerhusgrunde i Kommunen,
som har et areal pa 8,7 ha jord, og som er placeret i et omrade med
alene landbrugsejendomme omkring.

Opfordringen fastholdes, fordi det er sagsogers opfattelse, at argu-
mentet er uden realitet og proportionalitet. For at praecedens skulle
kunne fa reel betydning, vil det kreeve, at der er sammenlignelige
grunde, som ville kunne sgge at opna en landzonetilladelse, ud fra
et ligeretsprincip. Hvis ikke denne udfordring er reel eller aktuel,
kan praecedens naeppe paberabes, som et afgorende argument,
uden at afgerelsen i sig selv, kan tilsideseettes som veerende uden
proportionalitet.
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Safremt sagsogte ikke kan fremleegge dokumentation for en aktuel
og naevneveerdig preecedensrisiko, kan preecedensrisikoen neeppe
indga i vurderingen pa saglig vis, til skade for sagseger, nar der al-
lerede er afgivet en begunstigende afgorelse til gavn for sagseger.

AFRUNDING

Det er helt evident, at sagsogte ikke har gennemgaet ejendommen,
dens neeromrade, eller i ovrigt foretaget konkrete undersogelser
og/eller vurderinger af de faktiske forhold, som har betydning for
sagen, og som ifglge formalet med reglerne, skal danne grundlag
for vurderingen.

Afgorelsens manglende konkrete isleet, realitet, nutidighed og sag-
lighed, medferer en konkret forkert afgorelse, i strid med reglernes
politiske motiver og bemyndigelser tillagt Kommunerne, og land-
sonetilladelse skal derfor tildeles ud fra en samlet vurdering. Som
det folger af LFF 2017-01-25 nr. 121, bemeerkninger til den nye for-
mulering i § 1, stk. 1, at

" Ved nyaffattelsen vil bestemmelsen herefter afspejle de samfundsmaessige
udfordringer, som loven skal veere med til at imodekomme i forhold til at
skabe gode rammer for veekst, udvikling og eget okonomisk velstand, lige-
som den foresldede bestemmelse er en modernisering og sproglig for-
enkling af bestemmelsen. Bestemmelsen aendres, sd der bdde er fokus
pad virksomheders og borgeres muligheder for at skabe vaekst og ud-
vikling i hele Danmark og hensyn til natur og miljo.

Hensynet til vaekst og udvikling skal udmentes forskelligt, alt efter
hvilken landsdel planlaegningen angdr. Det er dermed op til den en-
kelte kommune at skabe gode rammer for den lokale vaekst 0g ud-
vikling, herunder erhvervsmaessig udvikling savel som bosaetnings-
meessig udvikling. Kommunerne kan med den sendrede formdlsbe-
stemmelse i hojere grad end tidligere prioritere vaekst og udvikling
- dog under fortsat hensyntagen til natur og miljo.”

Sagsogte opfordres (provokation 3) til at fremleegge resultaterne af
eventuelle konkrete undersogelser og/eller vurderinger af betyd-
ning for denne postulerede konkrete afgorelse fra Planklagenaev-
net, og som kan berettige en tilsideseettelse af Kommunens politiske
vurdering til gavn for veekst og udvikling.
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Det bestrides at afgorelsen sparsomme oplysninger og helt igen-
nem mangelfulde konkrete stillingtagen, kan anses som dokumen-
tation for en konkret afgarelse.

Helsinger Kommune har foretaget sadanne vurderinger i netop
dette omrdade til sammenligning, og har derfor foretaget dels vur-
deringen af landskabs-, miljo- og naturmaessige konsekvenser ved
udvidelse af driftsmeessig bebyggelse, jf. bilag 7 og 8. Sagsegtes af-
gorelse er i den henseende mangelfuld, hvilket har medfert en
mangelfuld og automatiseret afgorelse.

Der henvises i det hele til bilag 8 for sammenligning af hvilke un-
dersogelser, der passende ber gennemfores for en grundig gennem-
arbejdet og konkret afgorelse i forvaltningsmeessig henseende. Un-
dersogelser og vurderinger, som modseetningsvis, ikke er gennem-
fort af sagsegte i forbindelse med dennes afgorelse, jf. bilag 1.

Ejendommen ber eendres ved landzonetilladelse, saledes at ejen-
dommen kan fa status som landbrugsejendom. Sagsoger skal have
mulighed for at opfylde krav til benyttelse af ejendommen som na-
turlandbrug med skov, og det kan ikke, ligesom der ikke er hjem-
mel til, kreeves af sagsoger, at arealer bortforpagtes til omkringlig-

gende landbrugsejendomme, for at sikre erhvervsmaessig opfyl-
delse heraf.

Landzonetilladelsen af 15. maj 2020, jf. bilag 6, skal derfor anerken-
des som gyldig landzonetilladelse, subsidieert skal sagsegte haeve
sin afgarelse af 13. august 2021, og foretage ny behandling.

Der henvises i det hele til sagsogers processkrifter for Byretten, og
nerveerende pastandsdokument, begraenser ikke sagsogers tidli-
gere anbringender.”

Sagsogte har i sit pastandsdokument anfort:

"Til stotte for den nedlagte pastand om frifindelse gores det over-
ordnet geeldende, at Planklagenaevnets afgorelse af 13. august 2021
(bilag 1) er lovlig og gyldig.

Afgorelsen er ikke truffet pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grund-
lag, og den er ikke behzeftet med fejl eller mangler, som medforer,
at afgorelsen er ugyldig.
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Der er ikke under retssagen fremkommet vaesentlige nye oplysnin-
ger af betydning for sagen.

Planklagenzevnets afgorelse af truffet i medfer af planlovens § 58,
stk. 1, nr. 1 og 3, hvorefter naevnet har hjemmel til at tage stilling til
en kommunes afgorelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Det eneste retlige sporgsmal, som Planklagenaevnet har taget stil-
ling til, er, om der kan gives landzonetilladelse til 2endret anven-
delse fra sommerhus til helarsbolig, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Provelsen under retssagen er afgraenset tilsvarende.
3.1 Generelt om landzonetilladelse

Efter planlovens § 35, stk. 1, ma der ikke uden tilladelse fra kom-
munen foretages udstykning, opferes ny bebyggelse eller ske en-
dring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede area-
ler, der er beliggende i landzone. En zendring i anvendelsen af et
sommerhus i landzone til helarsbolig — med eller uden bygnings-

meessige aendringer — kraever derfor tilladelse efter planlovens § 35,
stk. 1.

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at
forhindre byspredning i det abne land og at sikre, at egentlig by-
meessig udvikling sker, hvor der gennem planleegningen er abnet
mulighed for det.

Det folger af forarbejderne til bestemmelsen i planlovens § 35, stk.
1, at landzonereglerne skal administreres pa baggrund af landska-
belige, rekreative og arealressourcemaessige hensyn og andre sam-
fundsmaessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til
erhvervslivets muligheder for veekst og udvikling.

Omrader i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden
spredt og uplanlagt bebyggelse mv. end den, der er nedvendig for
driften af landbrug, skovbrug og fiskeri. Udover at veerne om natur
og landskab er varetagelsen af de primaere erhvervsinteresser
blandt de hensyn, der ligger bag landzonereglerne.

Efter hidtidig praksis leegges der stor veegt pa lovens almene for-
mal, uanset at den enkelte sags betydning er begraenset. I vurderin-
gen indgar derfor overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen
kan fa for fremtidige lignende sager (praecedensvirkning).
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Der geelder efter loven en raekke undtagelser fra kravet om landzo-
netilladelse, jf. planlovens § 5 u og §§ 36-38. Hvis forholdet ikke
kraever landzonetilladelse, vil det veere umiddelbart tilladt efter
landzonereglerne. Det bemaerkes, at ingen af undtagelserne finder
anvendelse i den konkrete sag, hvorfor det ansogte kraever landzo-
netilladelse.

Planklagenaevnets vurdering af, om der kan meddeles tilladelse til
anvendelse af et sommerhus i landzone som helarsbolig, er baseret
pa overvejelser, der svarer til vurderingen ved nyopferelse af en
helédrsbolig, idet den intensiverede anvendelse i vidt omfang svarer
til nyopferelse.

Efter hidtidig praksis leegger neevnet ved vurderingen veegt pd, om
der er tale om et oprindeligt helarshus, som i nyere tid er overgaet
til sommerhus, om sommerhuset ligger omgivet af flere helarshuse
i neer afstand, om der er andre sommerhuse i omradet, som i givet
fald — ud fra lighedshensyn — ogsa vil have krav pa heldrsstatus, og
endelig husets kvalitet.

Neevnet leegger desuden vaegt pa, om en tilladelse til anvendelse
som helarsbolig vil kunne medfore, at der opferes et vaesentligt
storre hus — uanset at den aktuelle ansegning kun indebeerer be-
greensede eller ingen bygningsmeessige tiltag. Der er saledes efter
planlovens § 36, stk. 1, nr. 10, en umiddelbar ret til at udvide et
helarshus i landzone med op til 500 m2. En tilsvarende mulighed
findes ikke for sommerhuse i landzone. Eventuelle fremtidige udvi-
delser kan bl.a. indebaere en storre landskabelig pavirkning end de
tidligere bygninger.

Planklagenzevnet er seerligt tilbageholdende med at tillade eendret
anvendelse af et sommerhus til helarsbolig i seerligt beskyttede om-
rader, som f.eks. fredede omrader, kystnaere omrader eller omra-
der, der er omfattet af naturbeskyttelseslovens § 3.

3.2 Der kan ikke gives landzonetilladelse til forholdet

Det gores geeldende, at Planklagensevnet med rette har fundet, at
der ikke kan gives landzonetilladelse til den ansegte eendring af
status for sagsegerens ejendom fra sommerhus til heldrsbolig, jf.
planlovens § 35, stk. 1. Planklagenaevnet har ved sin vurdering med
rette lagt veegt pa, at en tilladelse vil veere i strid med de hensyn,
der skal varetages med landzonereglerne, da landskabelige og
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planleegningsmaessige hensyn taler afgorende imod en tilladelse til
at kunne anvende ejendommen som helérsbolig.

Planklagenzevnet har ved den konkrete vurdering med rette lagt
vaegt pa, at ejendommen ligger i et omrade, der er udpeget som et
bevaringsverdigt landskab, at bebyggelsen pa ejendommen aldrig
har haft status som heldrsbolig, og at ejlendommens bebyggelse lig-
ger forholdsvis isoleret, idet der er ca. 200 meter til neermeste nabo.
Det forhold, at der findes helarsbeboelse i omradet, kan ikke i sig
selv fore til, at der skal gives landzonetilladelse til den ansegte sta-
tuseendring.

Planklageneevnet har desuden med rette lagt veegt pa, at der er be-
skyttede naturtyper pa ejendommen, og at der efter planloven er
mulighed for at udvide eksisterende huse uden landzonetilladelse
med op til 500 m?. Pa den baggrund bestrides det, at tilladelse til
eendret anvendelse ikke vil kunne medfere pavirkning af land-
skabs- og naturveerdier.

Endelig har Planklagenavnet med rette lagt veegt pa hensynet til at
undga preecedens. Hensynet til at undga preecedens er et lovligt og
sagligt hensyn, der kan indga i vurderingen af, om der kan med-
deles landzonetilladelse, jf. f.eks. Erhvervsstyrelsens vejledning om
landzoneadministration, side 64, og MAD 2007.57 H. Det forhold,
at der ifolge sagsogeren alene i meget begraenset omfang er ejen-
domme med sommerhusstatus i landzone, medforer ikke, at en
landzonetilladelse til helarsbeboelse i neervaerende sag ikke kan fa
betydning for fremtidige lignende sager. Sagsagerens synspunkt
om, at en tilladelse i denne sag vil veere konkret, betyder heller
ikke, at der ikke kan laegges vaegt pa praecedenshensyn. Planklage-
neaevnet bestrider saledes, at preecedenshensynet kun kan indga i
vurderingen, hvis der kan henvises til andre konkrete sammenlig-
nelige sager, hvor der ud fra en lighedsbetragtning ogsa vil kunne
kreeves tilladelse. Preecedenshensynet har en bredere reekkevidde
og angar saledes ogsa landzonereglernes overordnede formal.

Der er derfor ikke grundlag for at tilsideseette Planklagenaevnets
skensmaessige afvejning af hensynet til sagsegerens interesse i at
kunne anvende ejendommen til helarsbolig over for de hensyn,
som skal varetages ved administrationen af landzonereglerne.

Det af sagsogeren anforte kan ikke fore til en tilsidesaettelse af naev-
nets afgorelse.
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For sa vidt angar det af sagsogeren anferte om, at sagsogeren on-
sker at fa ejfendommen omregistreret til landbrugsejendom, og at
der skal tages hensyn til ejendommens erhvervsmaessige udnyt-
telse, bemeerkes, at erhvervsmaessige hensyn alene i ganske be-
greenset omfang kan tilleegges betydning ved administrationen af
landzonereglerne. Sagsagerens onske om at anvende ejendommen
til landbrug med henblik pa varetagelse af naturhensyn, herunder
skovpleje, kan efter neevnets opfattelse desuden ikke begrunde en
landzonetilladelse til helarsbeboelse. Dette serligt henset til, at der
som anfort er landskabelige og planleegningsmeessige hensyn, der
taler afgorende imod en sddan eendring af ejendommens status. Det
er saledes ogsa uden betydning for vurderingen af, om der skal
meddeles landzonetilladelse, at Landbrugsstyrelsen, jf. bilag 2, side
8, og bilag 6, side 8, har udtalt, at eendommen kan noteres som en
landbrugsejendom, hvis der meddeles tilladelse til 2endret anven-
delse af ejendommen fra sommerhus til helarsbeboelse.

Sagsogeren gor gaeldende, at naturbeskyttelseslovens § 3 ikke har
betydning for, om ejendommen kan soges landbrugsnoteret og ud-
nyttet som landbrugsejendom. Det bemaerkes hertil, at naerveerende
sag ikke angar spagrgsmalet om, hvorvidt ejlendommen kan land-
brugsnoteres eller ej, men om der kan meddeles landzonetilladelse
til eendret anvendelse af sagsogerens ejendom fra sommerhus til
helarsbolig. Det bemeerkes desuden, at naturhensyn skal sikres
iagttaget ved administrationen af landzonereglerne. Det fremgar
udtrykkeligt af planlovens § 1, at hensyn til natur og miljo er sag-
lige i forbindelse med administration af planloven. Planklagenaev-
net har med rette lagt veegt pa, at der pa ejendommen findes be-
skyttede naturtyper. Det af sagsogeren anforte om, at der ved
manglende korrekt skovdrift vil ske en tilgroning af mosen, kan
ikke fore til, at der skal gives sagsogeren landzonetilladelse til det
ansegte. I forhold til det anferte om pavirkning af Natura 2000-om-
rader bemeerkes, at Planklagenaevnet ikke har taget stilling til, om
en landzonetilladelse til anvendelseseendringen vil pavirke Natura
2000-omrader, da naevnet efter en planretlig vurdering har sendret
tilladelsen til et afslag. Det er saledes ikke korrekt, at neevnet ved
sin afgerelse har tilsidesat kommunens vurdering angdende Natura
2000.

Sagsogeren anforer ogsa, at der ikke bor/kan ske afslag med henvis-
ning til, at en sommerhusejer kan drive landbrugsdrift pa ejendom-
men uden registrering som landbrugsejendom, eller at sagsogeren
har mulighed for at bortforpagte arealerne til en anden landbrugse-
jendom, da en sddan begrundelse vil vaere i strid med grundele-
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menterne i sagsogerens ejendomsret. Planklagenaevnet bemaerker i
den forbindelse, at neevnets afgorelse ikke er sket med henvisning
til det anferte. Der henvises til neevnets begrundelse i afgorelsen.

Det kan efter naevnets opfattelse ikke fore til landzonetilladelse i
den konkrete sag, at hovedvagten af de omkringliggende ejen-
domme er landbrugsejendomme eller helarsboliger. Det forhold, at
ejendommen grundet dens storrelse og placering ikke er en typisk
sommerhusgrund, medferer heller ikke, at der skal eller kan med-
deles landzonetilladelse til det anseggte. Som det fremgar af Plankla-
genaevnets afgorelse, leegger naevnet ved vurderingen af, om der
kan gives tilladelse til anvendelse af et sommerhus i landzone til
helarsbolig, bl.a. veegt pa, om huset ligger omgivet af flere helars-
huse i neer afstand. Grunden til det er, at der generelt vil veere tale
om en mindre pavirkning af landskab mv., hvis der i forvejen i
neerheden findes flere helarshuse. Det er ikke en fejl ved naevnets
afgarelse, at dette ikke fremgar udtrykkeligt af afgorelsen. I den
konkrete sag findes der ikke flere helarshuse i narheden. Det er ube-
stridt, at der er ca. 200 meter til neermeste nabo.

Desuden kan det forhold, at der ifolge sagsogeren ikke er trafikale,
miljemeessige eller andre samfundsmaessige forhold, der "vil lide
under en statusendring af ejendommen”, ikke i sig selv begrunde
landzonetilladelse til heldrsbeboelse, idet andre mere tungtvejende
hensyn taler imod landzonetilladelse. Der henvises til det ovenfor
anforte om Planklagenaevnets vurdering, herunder om landskabs-
og naturveerdier.

I forhold til det af sagsegeren anferte om, at landzonetilladelse ikke
i sig selv vil medfere byspredning, og at eventuel bebyggelse alene
vil veere driftsbygninger, der ikke opfylder betingelserne for bebo-
else, bemeerkes, at landzonetilladelse til 2endret anvendelse af
sagsogerens ejendom til helarsbeboelse vil give sagsogeren umid-
delbar ret til at udvide huset med op til 500 m?, jf. planlovens § 36,
stk. 1, nr. 10. Det forhold, at sagsegeren oplyser, at der alene vil ske
opfarelse af driftsbygninger, eendrer ikke ved, at sagsogeren far
den omtalte umiddelbare ret ved en tilladelse til eendret anven-
delse.

Det bestrides, at naevnets afgorelse mangler saglighed og realitets-
behandling, ligesom det bestrides, at neevnets sagsbehandling har
veeret mangelfuld. Det bestrides, at naeevnet ikke har haft tilstraekke-
ligt kendskab til de relevante faktuelle forhold. Det bestrides ogsa,
at naevnets afggrelse er uproportional.
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Planklageneevnet bestrider desuden, at neevnets afvejning i den
konkrete sag er i strid med lovgivers intentioner i forbindelse med
moderniseringen af planloven i 2017. Det bemeerkes hertil, at hen-
synet til bosaetningsmeessig udvikling har begraenset betydning,
nar der soges om landzonetilladelse til en anvendelseseendring fra
sommerhus til helarsboligi BY 1 i Helsinger Kommune.

Pa ovennavnte baggrund geres det samlet gaeldende, at sagsoge-
ren ikke har godtgjort et grundlag for at tilsideseette Planklagenaev-
nets skonsmaessige afvejning og afgerelse om afslag.”

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Indledningsvist bemzerkes, at det er ubestridt, at eendring af status for sagsege-
rens ejendom fra sommerhus til helarsbolig kraever landzonetilladelse efter
planlovens § 35, stk. 1.

Det fremgar af lovens § 1, at loven blandt andet seerligt tilsigter, at der ud fra en
planmeessig og samfundsekonomisk helhedsvurdering sker en hensigtsmaessig
udvikling i hele landet og i de enkelte kommuner og lokalsamfund, at der ska-
bes og besvares veerdifulde bebyggelser, bymiljeer og landskaber, og at der ska-
bes gode rammer for erhvervsudvikling og veekst.

Af Erhvervsstyrelsens Vejledning om landzoneadministration, Planlovens §§
34-38, fremgar endvidere blandt andet, at ansogninger som den foreliggende
som udgangspunkt bar behandles som nyopferelse af et helarshus, idet helars-
beboelse i hgjere grad end fritidsbeboelse pavirker omgivelserne.

Herefter bemeerkes, at afgorelsen af, om der skal meddeles landzonetilladelse,
beror pé en skenspreaeget afvejning af sagsogerens interesse i en tilladelse over
for de hensyn, som skal varetages ved administrationen af planloven.

Der findes ikke at veere grundlag for at fastsla, at sagsogtes afgorelse lider af
retlige mangler, ligesom der ikke findes at veere anfert omsteendigheder, som
kan medfore, at sagsogtes afvejning af relevante hensyn ma tilsideseettes. Retten
finder herunder, at det ikke er godtgjort, at sagsogte ikke har forholdt sig til den
konkrete ejendom eller de faktiske forhold af betydning for sagen.

Som folge heraf frifindes sagsogte. Det af sagsogeren i gvrigt anforte findes ikke
at kunne fore til noget andet resultat.
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Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 30.000 kr. Planklagenaevnet er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Planklageneevnet frifindes.

A skal til Planklagenaevnet inden 14 dage betale
sagsomkostninger med 30.000 kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET

DOM
afsagt den 9. oktober 2024

Sag BS-26946/2023
(11. afdeling)

A
(advokat Odysseus Thagaard Pedersen)

mod

Planklageneevnet
(advokat Eva Daniella Gabris)

Kebenhavns Byret har den 19. maj 2023 afsagt dom i 1. instans (sag BS-
5316/2022).

Landsdommerne Anne Birgitte Fisker, Ole Dybdahl og Martin Melchior (kst.)
har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanten, A , har gentaget sine pastande for byret-
ten om, at Planklagenaevnet skal stadfeeste landzonetilladelse til helarsbeboelse
pa ejendommen beliggende Adresse 1, Helsinger, matr.nr. XX

By 1 , meddelt af Helsinger Kommune den 15. maj 2020, subsi-
dieert at Planklagenaevnets afgerelse af 13. august 2021 ophaeves som ulovlig og
ugyldig, og sagen hjemvises til Planklagenaevnet til fornyet behandling.

Indsteevnte, Planklagenaevnet, har pastdet dommen stadfeestet.
Supplerende sagsfremstilling

Der er til brug for ankebehandlingen fremlagt nye bilag, herunder servitutter
fra 1944 pa ejendommene matr.nr. XY ognr. YX med ejerne af matr.nr. XZ og



xx som pataleberettigede, luftfotografier fra 1945 og 1954, historisk matrikelkort
fra 1930, omtegnet og trykt den 10. juli 1969, tingbogsattester for matr.nr. x¥ og
xx og udskrift fra Danmarks Miljeportal.

Forklaring
A har supplerende forklaret bl.a., at eendommen

Adresse 1 blev udstykket fra en hovedparcel i 1940’erne, og at ejen-
dommen i dag er sammensat af en reekke matrikler pa i alt 8,7 ha. Flere af
matriklerne steder op til naboejendommen Adresse2  , som i 2022 fik
tilladelse til at opfere bygninger mv. til brug for husdyrhold. De bygninger,
som blev tilladt opfert pa Adresse 2 |, ligger pa en matrikel, der ikke sto-
der op til hans matrikler. Skovomradet har historisk set veeret anvendt til at
samle torv, og det ejes i dag af ham og ejerne af to naboejendomme, hvoraf

Adresse 2 er den ene. Omradet, hvor ejendommen er beliggende, er
preeget af landbrug. Landsbyen Nygéard ligger sydest for ejendommen og er
kategoriseret som byzone, men omradet i gvrigt er kategoriseret som landzone,
hvor der er heldrsbeboelse. Derudover ligger ejendommen mellem to storre
statsskove, Teglstrup Hegn og Horsered Hegn, som efter hans opfattelse er
arsagen til, at der er registreret gkologiske forbindelser pa ejendommen, hvilket
dog ikke i sig selv forhindrer et landbrug eller et skovbrug pa ejendommen. En
landbrugsejendom vil forsat skulle overholde de beskyttelseshensyn og krav,
der matte veere til naturomraderne.

Han vil tro, at den negative holdning til hans ansegning om landzonetilladelse
fra kommunalforvaltningens side skyldtes forholdet til den tidligere ejer af
ejendommen. Flertallet i Helsinger Kommunes By- Plan- og Miljgudvalg var
indstillet pa at se fremad og kendte ogsa til de konkrete forhold pa hans ejen-
dom, herunder vedrerende den tidligere ejer. Udvalget sa ingen landskabs-
meessige problemer, men fokuserede derimod pa at sikre ensartede forhold for
omradet, og udvalget ville ogsa se pa at inddrage omradet i en fremtidig lokal-
plan. De kunne se fornuften i at give mulighed for pasning af skoven, herunder
genopretning af stisystemet. Han involverede fuldmaegtig C fra
Landbrugsstyrelsen i sagen, da han felte, at kommunens forvaltning og D
ikke rigtig havde forstaelse for, at der kunne veere tale om en land-
brugsejendom. C skrev derefter en mail til D
om forholdene for ejendommen efter landbrugsloven. Planklagenaevnet besigti-
gede ikke ejendommen forud for afgerelsen, og naevnets begrundelse er ikke
fyldestgorende i forhold til de seerlige omsteendigheder, der findes ved netop
hans ejendom. Neevnet lagde heller ikke veegt pa de hensyn, som Folketinget
anforte i forbindelse med sendringen af planloven i 2017.

Han vil gerne benytte ejendommen til helarsbeboelse og skovbrug. Safremt
ejendommen opnar landbrugsstatus, vil det medfere, at der er beboelsespligt pa
ejendommen i mindst ti ar. Han ensker en skansom skovdrift, hvilket ikke er



muligt, sdfremt han ma antage andre, f.eks. Orgl , til dette, da de an-
vender meget store skovbrugsmaskiner. Det erfarede han, da han pabegyndte
oprydningen i skoven. En skansom drift af skoven kreever mindre maskiner.
Anskaffelsen og benyttelsen af disse maskiner vil ikke veere mulig for ham, hvis
han ikke samtidig kan veere fast pa ejendommen. Driften af skovarealet vil
naeppe vere rentabel, men han ensker at kunne passe og bibeholde arealet
uden at tabe penge pa det, navnlig ved at skulle betale andre for driften. Det vil
helt sikkert ikke veere rentabelt at drive ejendommen, hvis den nuveerende
sommerhusstatus opretholdes. Driften vil veere af hobbymaessig karakter, men
skovbruget vil medfere nogle synergier i forhold til hans nuveerende arbejde.
Han arbejder som temrer og entreprener og vil fortseette med dette ved siden
af. Ud over at udvide garagen til brug for skovbrugsmaskinerne har han ikke
behov for storre bygninger end de eksisterende. Han havde tilbudt og er indstil-
let p4, at kommunen ved en landzonetilladelse ved tinglysning begraenser ad-
gangen til at bygge pa grunden.

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.

A har yderligere anfort navnlig:

"Til yderligere stotte herfor, gores det overordnet gaeldende, at de i
... anforte matrikler, udspringer af samme hovedmatrikel, og at
ejendommen derfor har veeret underlagt landbrugspligt og helérs-
boligstatus som krav fra Landbrugsmyndighederne, inden omklas-
sificering til sommerhusstatus.

Der er sammenheeng mellem de i udstykningen anferte bestemmel-
ser, som henvist til i den indledende bestemmelse i bilag [servitut
fra 1944] om landbrug og/eller helarsbeboelse for én familie, og
henvisningen til Landbrugsministeriets udstykningsapprobation,
dokumenterer netop, at den omhandlede ejendom, var landbrugs-
jord, med bopeels- og landbrugspligt tilknyttet, inden dispensatio-
nen til sommerhus.

Det er de samme landbrugsmaessige kriterier, som skal finde sted
for de udstykkede parceller, som for hovedparcellen, og alene det
faktum, at det netop er Landbrugsministeriet, som er kontrol- og
godkendelsesmyndighed for udstykningen, og som dermed frem-
seetter de landbrugsmaessige kriterier for udstykningen, er doku-
mentation for, at parcellen har veeret en landbrugsmaessig parcel,
anvendt til landbrug, inden dispensationen til omdannelse til som-
merhusgrund. Det ville virke ganske usandsynligt, safremt om-
handlende matrikel, jf. bilag [servitut fra 1944] ikke var registreret



som landbrugsejendom pa daveerende tidspunkt, nar de udstykke-
de parceller, ligeledes paleegges landbrugspligt. ”

Planklagenavnet har heroverfor anfort navnlig:

"Det af appellanten anforte om, at matr.nr. xx i forbindelse med en
udstykning i 1944 skulle registreres som heldrsbeboelse, eller at
ejendommen var begraenset til alene at matte anvendes til helarsbe-
boelse, have og/eller landbrug, bestrides. Appellantens ejendom
matr.nr. XX blev i 1944 udstykket fra matr.nr. xv ... . I servitutten fra
1944 ... bestemmes, at matr.nr. ** i den forbindelse palegges en
reekke begraensninger ift. bebyggelse, benyttelse, udstykning mv.
Servitutten regulerer imidlertid ikke forholdene pa appellantens
ejendom matr.nr. xx.”

Landsrettens begrundelse og resultat

Landsretten finder, at det ikke ved de fremlagte skader om udstykning i 1944
og de heri pa ejendommene matr.nr. x¥, YX og vv palagte servitutter er godt-
gjort, at egendommen omhandlet i denne sag tidligere har veeret underlagt
landbrugspligt eller haft status som anvendelig til helarsbeboelse. Herefter og
af de grunde, som byretten har anfort, tiltreeder landsretten, at Planklageneev-
net frifindes.

Landsretten stadfeester derfor byrettens dom.

Efter sagens udfald skal A i sagsomkostninger for
landsretten betale 30.000 kr. til Planklageneevnet til deekning af udgifter til ad-
vokatbistand inkl. moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af be-
lobet til advokat taget hensyn til sagens omfang og forleb.

THI KENDES FOR RET:
Byrettens dom stadfaestes.
I sagsomkostninger for landsretten skal A inden 14

dage betale 30.000 kr. til Planklagenaevnet. Belgbet forrentes efter rentelovens §
8 a.





