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NZ£VNENES Hus

AFGORELSE
i klagesag om Hedensted Kommunes afslag pa landzonetilladelse til op-
farelse af helarsbolig pa Stenderupvej, Stenderup

Hedensted Kommune har den 3. oktober 2019 givet afslag pa landzonetilla-
delse til opfarelse af 140 m? heldrsbolig pd matr.nr. 5k Nr. Bjerre By, Bjerre,
pa adressen Stenderupvej 14A, Bjerre, 8781 Stenderup.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afggrelsen.

Planklagenavnet stadfaester afggrelsen. Det betyder, at kommunens afggrelse
geelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Den nuvearende ejer af ejendommen klagede den 29. oktober 2019 til Plan-
klagen@vnet over kommunens afggrelse om afslag pa tilladelse.

Planklagenevnet modtog klagen den 21. november 2019 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfert, at ejendommen blev udstykket i 1966 som byg-
gegrund, og at der er en byggeret pa ejendommen.

Indholdet af klagen gengives nermere i afsnit 2.5.

2. Sagens oplysninger
2.1. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer en ejendom, der bestar af matr.nr. 5k Nr. Bjerre By,
Bjerre, Stenderupvej 14A, Bjerre, 8781 Stenderup. Ejendommen ligger i
landzone og er registeret i BBR som en ubebygget grund p& 3.060 m?. Ejen-
dommen har aldrig tidligere veret bebygget.

Ejendommen ligger i det abne land, ca. 350 m vest for kommuneplanens af-
grensning af landsbyen Bjerre og i et omrade med dyrkede arealer og spredte
bebyggelser. Omradet er udpeget som serlig veerdifuldt landbrugsomrade i
kommuneplan 2017 for Hedensted Kommune.

2.2. Ejendommens historik

Ejendommen blev udstykket i 1964 fra en landejendom med henblik pa op-
forelse af en heldrsbolig p& 149 m?og et maskinverksted pa 615 m”. Den pa-
geldende bebyggelse blev aldrig opfart.

I 1969 blev det oplyst til ejendommens daverende ejer, at matriklen 1 uden
for kommunens boligomrader, jf. dispositionsplan, og at en tilladelse til at
bygge pad grunden derfor ikke kunne forventes.!

Efterfglgende er der givet afslag til:
e Atbygge en 612 m? erhvervsbygning i 1971.
e Atbygge en lagerhal i 1978
e Forespgrgsel om opferelse af lagerhal til murervirksomhed i 1986

2.3. Forlgbet for ansggningen

Kommunen blev den 4. juli 2018 kontaktet af en potentiel kgber af ejendom-
men, som spurgte om mulighederne for opferelse af en ”mindre aftegtsbolig”
péd ejendommen. Der blev ikke indgivet en ansggning om et konkret byggeri.
Kommunen gav den 22. august 2018 afslag pa landzonetilladelse til at opfere
en helarsbolig.

! Dette fremgar af kommunens afggrelse af 3. oktober 2019.
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Afggrelsen blev paklaget til Planklagenavnet. Nevnet oph@vede den 5. no-
vember 20182 kommunens afggrelse med den begrundelse, at kommunen ikke
kunne treeffe afgarelse uden et konkret projekt med tegninger af en sadan de-
taljeringsgrad, at kommunen kunne foretage en skgnsmeessig afvejning af de
hensyn, som skal varetages ved administrationen af landzonereglerne.

2.4. Ansggningen

Ejendommens ejer har sggt om landzonetilladelse til opfarelse af et 140 m?
enfamiliehus og 40 m? overdakket areal samt en garage pa ca. 48 m?. Bolig
og garage forventes opfert i samme stil. Der er tale om en etplans villa med
en hgjde pa ca. 5,5 m.

Facaderne bliver opfert i rgde sten med gra fuger. Vinduer og dgre og tag
bliver antrazitgra.

Ansggeren har beskrevet forlgbet efter, at ansggerens far erhvervede ejen-
dommen. Ansggeren har blandt andet anfgrt, at der i 1969 blev givet bygge-
tilladelse til opferelse af bolig af veerksted pa ejendommen. Det er ogsa anfart,
at hverken ansggeren eller dennes far har haft kendskab til de tre afggrelser
om afslag, der blev givet i perioden 1971-1986.

Det fremgdr ogsa, at ansggeren i 2004 var i kontakt med daverende Juels-
minde Kommune, der ifglge ansggeren oplyste, at ejendommen opfyldte kra-
vene til en storparcel, hvorfor ansggeren fik en forventning om, at der kunne
gives landzonetilladelse til opfgrelse af en bolig.

2.5. Kommunens afggrelse

Hedensted Kommune gav den 3. oktober 2019 afslag pa landzonetilladelse til
opfarelse af enfamiliehus pa 140 m?, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Kommunen lagde ved sin afgarelse iser vaegt pa, at ejendommen ligger i
landzone og aldrig tidligere har veret bebygget, at der som altovervejende
hovedregel gives afslag til nye boliger i landzone, og at der tidligere er givet
afslag til bebyggelse pa ejendommen. Kommunen anfgrte, at ejendommen
ligger uden for kommuneplanlagte omrader.

Det fremgik af afggrelsen, at klageren havde oplyst, at ejendommen blev ud-
stykket og solgt som byggegrund i 1964 til klagerens far. Klageren erhver-
vede ejendommen i 2004 og mente at have en byggeret, og at ejendommen
har byzonestatus.

Det fremgik videre af afggrelsen, at kommunen ikke fandt, at der er en ret til
at bebygge ejendommen, og at ejendommen ikke ligger i byzone.

Det fremgik endelig af afggrelsen, at kommunen har oplyst til ansggeren, at

2 Sag nr. 18/07965.
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en byggetilladelse skal benyttes inden for rimelige tid. Denne ret er ikke tids-
ubegrenset.

2.6. Klagen og bemarkninger til klagen
2.6.1. Korrespondance i klagesagen

I sagen indgdr klagen af 29. oktober 2019. Kommunen er kommet med be-
meerkninger til klagen den 21. november 2019

Klagen og bemerkningerne er i hovedtrak gengivet nedenfor.

2.6.2. Overforelse til byzone
Klagerens bemerkninger

Klageren anfgrer, at statens forkgbsret, der blev tinglyst pa ejendommen i
1995, er aflyst, og at dette medfgrer, at matriklen har status af byzone. Kla-
gerens begrundelse herfor er, at folgende fremgar af brev om paleggelse af
forkgbsret pa frijordsarealer:

Forkabsretten vil efter anmodning fra ejeren blive aflyst af tingbogen, hvis
ejendommen overgar til byzone eller afhendes til stat eller kommune. Li-
geledes hvis frijordsarealer sammenlegges eller samvurderes med en be-
stdende landbrugsejendom efter reglerne i landbrugsloven.’

Klageren anfgrer i den sammenhang, at der hverken er sket afhaendelse til

stat eller kommune, sammenlegning eller samvurdering, hvorfor ejendom-
men bgr have status af byzone.

Kommunens bemerkninger

Ifglge kommunen ligger matriklen i landzone. Landzone kan kun overga til
byzone, hvis der laves en lokalplan for ejendommen. En lokalplan forudseetter
en kommuneplanramme. Der er ingen kommuneplanramme for ejendommen,
og pa denne baggrund finder kommunen, at der er tale om landzone og ikke
byzone.

2.6.3. Byggeret
Klagerens bemerkninger

Klageren anferer, at der ma vere en ret til, at ejendommen ma bebygges i
dag, idet den blev solgt med byggeret i 1964.

Klageren henviser til, at grunden i 1964 blev udstykket med henblik pa opfa-
relse af et enfamiliehus pa 149 m?, og at handlen var betinget af, at dette kunne
godkendes. Klageren henviser til diverse ansggninger om ophavelse af land-
brugspligten og om spildevand til sogneradet, fredningsnevn og matrikeldi-
rektoratet. Dog blev enfamiliehuset aldrig opfert, og klageren erhvervede

3 Brev af 16. august 1995 fra Strukturdirektoratet for Landbrug og Fiskeri om palaeggelse af forkgbsret
pa frijordsarealer.
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ejendommen i 2004. Pa denne baggrund gar klageren geldende, at ejendom-
men ma bebygges, da den blev solgt med en byggeret.

I forbindelse med salg af ejendommen i 1969, som aldrig blev gennemfgart

grundet manglende betaling, blev der udferdiget en erklering fra landinspek-
tor, som klageren har vedhaftet som dokumentation for, at der er en byggeret.

Kommunens bemerkninger

Kommunen anfgrer, at den ikke i afggrelsen forholder sig til, om grunden er
udstykket som byggegrund eller ej. Kommunens vurdering sker ud fra de geel-
dende landzoneregler. Der har aldrig veeret bygget pa grunden far, og herud-
fra vurderer kommunen, at der ikke kan gives landzonetilladelse.

Kommunen anfgrer, at der har veeret sggt om byggetilladelse til erhvervsbyg-
ning pa ejendommen 8. august 1969 med davarende ejers accept. I en erklee-
ring fra landinspekter den 27. november 1969 star der, at der er ansggt om
anvendelse til bebyggelse, og at sagen er godkendt af sognerad, frednings-
nevn og Matrikeldirektoratet. Dog meddelte Vejle Amtsrad den 29. januar
1971 afslag til erhvervsbygningen og henviste til, at forhdndsgodkendelse fra
tidligere Nebsager-Bjerre sognerad var foreldet. Afslaget blev paklaget og
stadfeestet af det daveerende Boligministerium d. 10. juni 1971.

2.6.4. Berettiget forventninger
Klagerens bemcerkninger

Klageren anfgrer, at der pa baggrund af byggetilladelsen fra 1964-1965 er
opstaet en berettiget forventning om, at der kan opferes bebyggelse pa ejen-
dommen.

Kommunens bemerkninger

Kommunen henviser til, at den daveerende ejer i 1969 den 11. juni 1969 fik
oplyst, at matriklen 1a uden for kommunens byggeomrader. Kommunen hen-
viser endvidere til, at der er givet afslag til yderligere tre ansggninger/fore-
spargsler om opfarelse af bygning pa ejendommen i 1971, 1978 og 1986.

2.6.5. @vrige klagepunkter

Cykelsti
Klageren anfgrer, at kommunen har anlagt en cykelsti hen over den pagel-

dende ejendom uden at have kgbt eller eksproprieret arealet.

Kommunen oplyser til dette klagepunkt, at det er videregivet til rette afdeling
i kommunen.

Kompensation
I det tilfeelde, ejendommen ikke lengere kan bebygges/har byggeret, gar kla-
geren geeldende, at der skal betales kompensation for veerditabet.
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3. Planklagen®vnets bemerkninger og afgorelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og prgvelse
3.1.1. Planklagencevnets kompetence

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

Neavnet tager med denne afggrelse alene stilling til de forhold, som er omfat-
tet af kommunens afggrelse af 3. oktober 2019.

3.1.2 Klagepunkter, som Planklagencevnet ikke behandler

Cykelsti

Klageren klager over, at kommunen har anlagt en cykelsti hen over dennes
ejendom. Den konkrete klagesag handler om kommunens afggrelse om afslag
pd landzonetilladelse til opfarelse af enfamiliehus. Kommunen har med afgg-
relsen ikke taget stilling til cykelstien.

Planklagenavnet har derfor ikke kompetence til at tage stilling til dette for-
hold pa nuverende tidspunkt. Nevnet bemerker, at kommunen har oplyst, at
klagepunktet er sendt til rette afdeling i kommunen, og nevnet har derfor ikke
foretaget yderligere.

Kompensation

Planklageneevnet kan ikke tage stilling til, hvorvidt der skal ydes erstat-
ning/kompensation for klagerens eventuelle verditab forbundet med afggrel-
sen efter planloven. Klageren kan henvende sig til kommunen og fa vejled-
ning om, hvorvidt der er mulighed for at fa kompensation herfor.

3.2. Vurdering af zonestatus
3.2.1. Generelt om by- og landzone

Hele landet er opdelt i byzoner, sommerhusomrader og landzoner, jf. planlo-
vens § 34, stk. 1. Landzoner er de omrader, der ikke har status som byzone
eller sommerhusomrade, jf. § 34, stk. 4.

Byzoner er efter § 34, stk. 2:
1) omrader, som i en byudviklingsplan er udlagt til bymeessig bebyg-
gelse,
2) omrader, som i en bygningsvedtegt er udlagt som byggeomrader
til bymeessig bebyggelse,
3) omrader, som i en byplanvedteegt er udlagt til bymeessig bebyggelse
eller offentlige formal,
4) omrader, som i en lokalplan er overfart til byzone, og
5) omrader, som ved kommunalbestyrelsens beslutning efter § 33, stk.
1, nr. 2, har opretholdt zonestatus som byzone.

4 Lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 om planlegning med senere @ndringer.
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3.2.2. Planklagenevnets vurdering

Generelt er et areal som udgangspunkt i landzone, og det kraever noget seerligt
at overfgre det til byzone, jf. afsnittet ovenfor om planlovens § 34, stk. 2.

Klageren anfgrer, at bortfald af forkgbsretten har betydning for ejendommens
zonestatus. Der er imidlertid ikke i sagen oplysninger om, at matr.nr. 5k Nr.
Bjerre By, Bjerre, er eller har veret omfattet af en byudviklingsplan, byg-
ningsvedtegt, byplanvedteagt eller en lokalplan. Ejendommen ligger ikke i et
omrade, der er udlagt som sommerhusomrade. Planklagenavnet leegger der-
for til grund, at ejendommen ligger i landzone.

3.3. Generelt om landzonetilladelser

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstykning,
opferes ny bebyggelse eller ske @ndring i anvendelsen af bestdende bebyg-
gelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Hovedformalet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre
byspredning i det dbne land og at sikre, at egentlig bymeessig udvikling sker,
hvor der gennem planlegningen er abnet mulighed for det. Det fglger af for-
malsbestemmelsen, at landzonereglerne skal administreres pa baggrund af
landskabelige, rekreative og arealressourcemassige hensyn og andre sam-
fundsmeessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hensynet til erhvervs-
livets muligheder for veekst og udvikling.

Omrader i landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden spredt og
uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er ngdvendig 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 landzone-
reglerne.

Efter hidtidig praksis legges der stor veegt pa lovens almene formal, uanset
at den enkelte sags betydning er begrenset. I vurderingen indgar derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afggrelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (precedensvirkning)

3.4. Landzonetilladelser til opferelse af nye boliger

Efter hidtidig praksis gives som altovervejende hovedregel afslag pa ansgg-
ninger om at opfare fritliggende boliger i det dbne land og ansggninger om at
opfere boliger i landomrader med spredt bebyggelse. Nevnet foretager en
konkret vurdering af den enkelte sag i forhold til planleegningsmessige og
landskabelige hensyn, bl.a. med afset i kommunens planlegning.

Teet pa byzone og lige uden for landsbyer er naevnets praksis serligt restriktiv
for at sikre en klar greense mellem by og land. Den hidtidige praksis hviler pa
det synspunkt, at nye boliger i landzone bgr baseres pa planlegning — typisk
lokalplanlegning — hvor offentligheden inddrages i forhold til kommunens
overvejelser om bl.a. landsbyens kvaliteter og muligheder for placering af ny
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bebyggelse.

3.5. Berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn

En kommunes tidligere tilkendegivelser, serlige omstendigheder eller passi-
vitet kan i serlige tilfelde skabe sadanne berettigede forventninger hos eje-
ren, at det kan begrunde en landzonetilladelse. De berettigede forventninger
skal dog afvejes over for almindelige retshandhevelseshensyn. Desuden ind-
gar det tidsmaessige perspektiv i vurderingen.

En kommune kan ogsa fortabe retten til at give afslag pa landzonetilladelse,
hvis kommunen har givet et bindende forhandstilsagn om, at kommunen vil
give en tilladelse. Dette forudsetter imidlertid, at kommunen har taget kon-
kret stilling til forholdet pa et fuldt oplyst grundlag.

3.6. Planklagenavnets vurdering

Ejendommen er en ubebygget ejendom i landzone. Opfarelse af en bolig pa
ejendommen kraver landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1.

Planklagenavnet finder ikke, at der kan gives landzonetilladelse til opfarelse
af det ansggte enfamiliehus pa ejendommen. Nevnet har lagt veegt pa, at en
tilladelse vil veere i modstrid med landzonebestemmelsernes formdl om at
undga spredt og uplanlagt bebyggelse i det abne land.

Nevnet har lagt veegt pa, at der er tale om opferelse af fritliggende enfamili-
eshus pa en ubebygget ejendom i et uplanlagt omrade uden for kommunepla-
nens rammer og i relativ kort afstand fra en afgrenset landsby, hvor der som
altovervejende hovedregel gives afslag til nye boliger. Neevnet finder desuden
ikke, at der i den konkrete ansggning om et enfamiliehus p& 140 m? med til-
hgrende garage er anfgrt sadanne serlige forhold, der kan begrunde en tilla-
delse i strid med hidtidig praksis. Nevnet har desuden lagt veegt pa hensynet
til at undga preecedens.

Planklagenavnet kan endvidere konstatere, at der er gaet ca. 55 ar fra ejen-
dommen blev udstykket, og at den efter det oplyste ikke har veeret bebygget i
den periode. Uanset, om den matte veere udstykket med henblik pa opferelse
af byggeri, finder nevnet, at der ikke kan vere sadanne berettigede forvent-
ninger, at der skal gives landzonetilladelse til den ansggte bolig. Neevnet laeg-
ger herved serlig veegt pa den forlgbne tid, at reglerne om landzonetilladelse
er blevet indfgrt i mellemtiden, og at myndighederne tidligere har givet afslag
pa tilladelse til byggeri pa ejendommen.

3.7. Planklageneavnets afggrelse

Planklagenevnet stadfaester Hedensted Kommunes afggrelse af 3. oktober
2019 om afslag pd landzonetilladelse til opfgrelse af 140 m? enfamiliehus pé
matr.nr. 5k Nr. Bjerre By, Bjerre, pa Stenderupvej 14A, Bjerre, 8781 Stende-
rup.
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Planklagenavnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden ad-
ministrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.® Eventuel
retssag til prgvelse af afggrelsen skal vere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3,
stk. 4, i lov om Planklagenevnet.

Afggrelsen er truffet af formanden pa nevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om
Planklagenavnet.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales ikke. Klagegebyrer tilbagebetales
kun, hvis na@vnet har afvist at behandle sagen, hvis klagen tilbagekaldes, eller
hvis naevnet giver klageren medhold eller i gvrigt endrer den afggrelse, der
er klaget over. Det er ikke tilfeeldet i denne sag. Planklagena®vnets afggrelse
vedrgrende klagegebyret kan ikke indbringes for anden administrativ myn-
dighed. Der henvises til § 3 i gebyrbekendtggrelsen for Planklagenavnet.®

5. Meddelelse og offentliggorelse af afgorelsen

Denne afggrelse gores tilgengelig for Hedensted Kommune, afdeling Bolig,
byggeri og flytning (sag nr. 02.34.00-P19-1314135-19 )samt for klageren via
klageportalen. Afggrelsen sendes desuden til eventuelle andre parter i klage-
sagen som Digital Post.

Afggrelsen vil blive offentliggjort pa https://pkn.naevneneshus.dk/. Person-
oplysninger vil blive anonymiseret.

e B Thven

Anja Bergman Thuesen
Stedfortraeedende formand

> Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
6 Bekendtggrelse nr. 108 af 28. januar 2017 om gebyr for indbringelse af klager for Planklagenavnet.
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