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AFGORELSE Planklagenaevnet
i klagesag om Hedensted Kommunes afslag pa landzonetilladelse til ud- . enes nus
videlse af sommerhus pa Bugten, Juelsminde Toldboden 2

8800 Viborg
Hedensted Kommune har den 24. maj 2019 givet afslag pa landzonetilladelse

til udvidelse af sommerhus pd ejendommen Bugten 1A, 7130 Juelsminde,
matr.nr. 109 Klakring By, Klakring.
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Planklagenavnet har modtaget en klage over afggrelsen.

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

Ejeren af sommerhuset klagede den 20. juni 2019 til Planklagenavnet over
kommunens afggrelse om afslag pa tilladelse.

Planklagenevnet modtog klagen den 5. juli 2019 fra kommunen.

I klagen er der navnlig anfort:

e at afggrelsen er truffet pa baggrund af en generel udtalelse fra en tu-
ristforening,

e at den ansggte tilbygning er lavet med bedst mulig synergi mellem
den autentiske stil i omradet og modernisering af huset som helhed,

e at husene er underlagt en tilbagesalgsklausul, og at ejerne derfor skal
have mulighed for at modernisere og forbedre husene, og

e at kommunen ikke kan afggre en byggesag i Bugten ud fra den seed-
vanlige praksis for byggesager i kommunen.

2. Sagens oplysninger
2.1. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer en ejendom pa Bugten 1A, 7130 Juelsminde, matr.nr.
109 Klakring By, Klakring. Ejendommen ligger i landzone, og bygningen er
et sommerhus pa lejet grund.

Ejendommen er pé i alt 7.069 m?, og der er opfart 25 sommerhuse pd grunden.
Sommerhusene ligger pa en rekke langs med og ud til kysten. Huset i den
konkrete sag er det sydligste pa matriklen og nr. to i rekken af bygninger fra
syd. Sommerhuset har et areal p& 30 m* og er opfart i 1933, jf. BBR. Det er
opfort i redmalet tree med hvide vinduer og gvrige detaljer, og taget er beklaedt
med tagpap.

Pa ejendommen er der tinglyst en deklaration om bygningernes ydre fremto-
ning mv. (herefter benaevnt servitutten) med grundejeren og Juelsminde Kom-
mune (nu Hedensted Kommune) som pataleberettigede.

Ejendommen ligger i kystnerhedszonen, ca. 100 m vest for kysten ved Sand-
bjerg Vig, nord for Juelsminde by og ca. 200 m nord for et omrade i byzone
udlagt til rekreativt omrade!. Det ansggte ligger uden for kommuneplanens
rammer.

Ejendommen er omkranset af fredskov, og det ansggte ligger inden for skov-
byggelinjen. Ejendommen er omkranset af, men undtaget fra, strandbeskyt-

telseslinjen og greenser op til beskyttet strandeng.

Ejendommen er udpeget som verdifuldt kulturmiljg i kommuneplan 2017 for

1 Jf. Planklagenavnets opmalinger pé kort.
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Hedensted Kommune. Det fremgar af retningslinje 11.1.1, at nybyggeri, ud-
videlse eller @ndring af eksisterende bygninger, tekniske anleg og storre ter-
reen@ndringer inden for et kulturmiljg kun kan ske under hensyntagen til, at
enkelte elementer eller sasmmenhange mellem de kulturhistoriske elementer
ikke herved forringes eller gar tabt.

Ejendommen ligger i et omrade, der er udpeget som potentiel seerligt natur-
beskyttelsesomrade og potentiel gkologisk forbindelse i kommuneplanen, og
den er omkranset af et omrade, der er udpeget som serligt naturbeskyttelses-
omrade og gkologisk forbindelse. Det fremgar af retningslinje 7.1.9 i kom-
muneplanen, at omrader udpeget til potentielle naturomrader eller potentielle
gkologiske forbindelser sa vidt muligt skal friholdes for byggeri og anleg,
som kan forringe mulighederne for, at naturveerdierne og arternes sprednings-
veje bevares og udbygges.

Ejendommen ligger endvidere i et omrade, der i kommuneplanen er udpeget
som stgrre sammenhangende landskab. Det fremgar af retningslinje 10.1.1 i
kommuneplanen, at de stgrre sammenhangende landskaber som hovedregel
skal friholdes for byggeri, anleg, stgj og menneskeskabt lys. Hvor byggeri
eller anleg tillades, skal byggeriet besidde en hgj arkitektonisk kvalitet og
samspillet med landskabet prioriteres hgjt.

Ejendommen er i lavbundsomrade og i et af kommuneplanens klimatilpas-
ningsomrader, som er arealer, der risikerer at blive udsat for periodevise over-
svemmelser, jf. retningslinje 8.2.

2.2. Ansggningen

Sommerhusets ejer har ansggt om en udvidelse p4 26 m? af den eksisterende
bygning. Tilbygningen opfares i forlengelse af den oprindelige bygning mod
vest. Tilbygningen indeholder et nyt badeverelse med indgang fra et ligeledes
nyetableret veaerelse og et separat opbevaringsrum med udgang til haven. Der
etableres en ny indgang til sommerhuset med en dobbeltder ud til baghaven
mod vest.

Tilbygningen opferes i radmalet tree og med hvide vinduer og dgre, og taget
bekledes med tagpap, sa tilbygningen far samme udtryk og stil som den op-
rindelige bygning.

2.3. Forlgbet for kommunens afggrelse

Kommunen oplyser, at den meddelte klager, at der ikke kunne gives tilladelse
pa grund af det ansggtes stgrrelse, og at kommunen bad om at fa tilsendt et
revideret projekt.

Klageren gnskede hverken at indsende et revideret projekt eller fa tilsendt et

afslag pa ansggningen, men har i stedet indsendt en gennemgang af husenes
gennemsnitlige stgrrelse og tidligere sager i omradet.
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2.4. Kommunens afggrelse

Kommunen har den 24. maj 2019 givet afslag pa landzonetilladelse efter
planlovens § 35, stk.1.

Det fremgdr af afggrelsen, at Bugten ved Juelsminde er et unikt fritids- og
bademiljg, som ber bevares sd oprindeligt som muligt, og at omradet er ud-
peget som kulturmiljg i kommuneplanen, men aldrig er blevet gennemgaet
med henblik pa at sikre husenes individuelle bevaringsverdier. Det fremgar
endvidere, at grundejeren sammen med daveérende Juelsminde Kommune la-
vede en servitut vedrgrende bygningernes fremtoning m.m. for at fastholde
det gamle bygningsmiljg.

Kommunen oplyste at grundejeren har godkendt ansggningen om tilbygning
uden bemerkninger.

Kommunen beskrev forholdet til kommuneplanen, landskabelige hensyn og
landzonereglerne og anfarte, at:

Serligt for veerdifulde landskabsomrdder fx med smd huse tet ved kysten
er det praksis i kommunen og Planklagencevnet, at veere restriktiv. Det be-
tyder, at der for de helt sma huse kan accepteres en mindre tilbygning pd
6-8 m? for at muliggare et tidssvarende badeverelse. Det samme gelder
de lidt storre huse, hvor en mindre tilbygning pd 2-4 m? accepteres af
samme grunde.

Kommunen vurderede, at det ansggte er i strid med planlovens intentioner om
regulering af bebyggelse og anleg i det abne land, og at der ikke skal gives
landzonetilladelse til den ansggte udvidelse pa 26 m? til et hus der i dag er
registreret med 30 m2, i alt 56 m2. Kommunen anfgrte, at sommerhuset ligger
i et omrdde med bade “folsom natur ” og er sarligt hejt prioriteret, jf. kom-
muneplanens retningslinjer, samt at ejendommen grenser op til fredskov,
strandbeskyttelseslinje m.v. og ligger inden for skovbyggelinje.

Kommunen har endvidere lagt veegt pa hensynet til at undga preecedens og
henviser til en udtalelse fra VisitJuelsminde, hvoraf det fremgar, at husene
spiller en rolle med at fortelle om omradets historie.

Kommunen oplyser, at der i 2004 er givet tilladelse til to sommerhuse pa hver
109 m?, og at der i de to seneste sager vedrgrende to sommerhuse i Bugten er
givet tilladelse til udvidelse p& henholdsvis 11 m? og 13 m? i 2014 og 2017.

Kommunen anfgrte i afgarelsen, at der er mulighed for, at der kan gives land-

zonetilladelse til en tidssvarende udvidelse af badeverelse pa maksimalt 10
m?2.
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2.5. Klagen og bemarkninger til klagen
2.5.1. Korrespondance under klagesagen

I sagen indgar klagen af 20. juni 2019. Klageren har uddybet sin klage den
30. juli 2019 og 25. januar 2020. Kommunen er kommet med bemerkninger
til klagen den 5. juli 2019.

Klagen og bemerkningerne er i hovedtrek gengivet nedenfor.

2.5.2. Klagen og klagerens gvrige bemerkninger

Klageren anfgrer, at afslaget er givet pa baggrund af en generel udtalelse fra
en lokal turistforening, som er baseret pa en generel frygt for, at nybyggeri
vil gdeleegge de autentiske huse og have negative konsekvenser for turismen.
Udtalelsen er ikke givet pa baggrund af den konkrete sag og kan derfor ikke
bruges som argumentation for kommunens afggrelse.

Klageren anfgrer, at omradet er unikt og skal bevares, men at det skal ske i
synergi mellem husenes historie og det faktum, at de anvendes som fritids-
huse. Det er klagerens opfattelse, at dette opnas ved tilbygningens placering
mod skoven og den autentiske byggestil. Da tilbygningen er pa bagsiden i
forhold til kysten, vil den ikke vere synlig fra bade eller kyststien.

Klageren anfgrer endvidere, at da husene er underlagt en tilbagesalgsklausul,
skal ejerne have mulighed for at modernisere og forbedre husene, da der ikke
kan opnas en gkonomisk fortjeneste pa ejendommen, og investeringen derfor
kun kan males i nytteveerdien af forbedringerne. Klageren anfgrer, at det pa
den baggrund er svert at se fordelen i at investere et stagrre belgb i en bygge-
sag.

Ifglge klageren kan kommunen ikke afggre en byggesag i Bugten ud fra den
sedvanlige praksis for byggesager i kommunen.

Klageren henviser ogsa til en reekke tidligere sager, hvor kommunen har givet
tilladelse til storre ombygninger p& Bugten end de 10 m?, som kommunen
tilkendegiver at kunne godkende i afggrelsen. Klageren anfgrer, at ejendom-
men pa Bugten 1B ikke overholder de retningslinjer, der er pabudt de gvrige
ejendommen pa Bugten, ligesom klageren henviser til en sag i et andet om-
rade i kommunen, hvor et a@ldre sommerhus er blevet erstattet af et moderne

byggeri.

2.5.3. Kommunens bemerkninger til klagen

Kommunen fastholder sin afggrelse og anfgrer, at omradet ved Bugten er et
af de mest unikke omrader i kommunen, og at bade landskab, kulturmiljg og
kystmiljg vil blive markant eendret, hvis der tillades starre tilbygninger til de
oprindelige badehuse.

Kommunen anfarer, at det ikke er korrekt, at afslaget er givet pa baggrund af
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udtalelsen fra en lokal turistforening. Citat fra den lokale turistforening blev
brugt som supplement til kommunens vurderingen af, at omradet er unikt.

Kommunen anfgrer, at der kan vare behov for modernisering af de gamle
huse, hvilket landzonebestemmelserne giver mulighed for. Der kan gives til-
ladelse til mindre tilbygninger til et tidssvarende bad/toilet. Kommunen hen-
viser til tilkendegivelsen om, at der kan tilladelse en tilbygning pa op til 10

m°,

Kommunen anfgrer, at der ikke tages gebyr for hverken landzonesager eller
byggesager i kommunen.

Kommunen anfgrer endvidere, at kommunen vurderer ansggninger om land-
zonetilladelse ud fra planloven® og vejledning om landzoneadministration?,
samt ud fra tidligere praksis fra Natur- og Miljgklagenavnet og Planklage-
navnet. Herudover undersgges, hvordan tidligere lignende sager i kommunen
er blevet behandlet.

Endelig anferer kommunen, at der ved afggrelsen er lagt veegt pa at undga
precedens fremover.

3. Planklagenavnets bemarkninger og afggrelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og prgvelse

Planklagenavnet kan tage stilling til en kommunes afggrelse efter planlo-
vens § 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.

Planklagenavnet tager alene stilling til det ansggte, som kommunen har
truffet afgerelse om. Naevnet har ikke taget stilling til kommunens gvrige
tilkendegivelser om et eventuelt alternativt projekt pa op til 10 m?, idet
kommunen ikke ses har truffet afggrelse herom pa baggrund af en konkret
ansggning.

Kommunen skal ved behandlingen af en ansggning om landzonetilladelse
overholde almindelige forvaltningsretlige principper, herunder ligheds-
grundsetningen. Lighedsgrundseetningen indeberer, at kommunen ikke
ma udgve usaglig forskelsbehandling, dvs. at der skal vere en saglig be-
grundelse for at na til forskellige resultater, hvis der er tale om forhold,
der i det vaesentlige er ens. Planklagenavnet foretager imidlertid en fuld
provelse af kommunens afggrelse, og nevnet er ikke bundet af kommu-
nens tidligere upaklagede afgarelser. Uanset, om kommunen matte have
tilladt lignende forhold far, vil det sdledes ikke have betydning for nev-
nets afggrelse i denne sag. Neevnet har derfor ikke fundet anledning til at

2 Lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlegning med senere &ndringer.
3 Vejledning om landzoneadministration, Planlovens § 34-38, Erhvervsstyrelsen november 2019.
4 Lovbekendtggrelse nr. 287 af 16. april 2018 om planlegning med senere @ndringer.

6 af 10



tage stilling til klagepunktet om, at kommunen har givet tilladelse til ud-
videlser af andre sommerhuse pa Bugten og andre steder i kommunen.

3.2. 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 abne 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 leegges der stor vaegt pa lovens almene formal, uanset
at den enkelte sags betydning er begrenset. I vurderingen indgdr derfor over-
vejelser om, hvilken betydning afggrelsen kan fa for fremtidige lignende sa-
ger (praecedensvirkning).

3.3. Udvidelse af sommerhus i landzone

Hele landet er opdelt i byzoner, sommerhusomrader og landzone, jf. planlo-
vens § 34.

I en sag om udvidelse af et eksisterende sommerhus i landzone skal der fore-
tages en konkret vurdering af bl.a. de landskabelige forhold og projektets pa-
virkning, herunder dets stgrrelse og udformning.

I serligt veerdifulde omrader kan der normalt ikke gives tilladelse til udvi-
delse af et sommerhus. Serligt veerdifulde omrader er f.eks. Natura 2000-om-
rader, omrader beskyttet efter naturbeskyttelseslovens § 3 og omrader tet pa
kysten. Serlig veerdifulde omrader er desuden omrader, som i planlegningen
er udlagt til rekreative eller grgnne omrader, omrader, som er udpeget med
seerlige landskabelige eller naturmessige verdier, samt omrader, hvor der
gaelder serlige begrensninger for ny bebyggelse. Der kan dog normalt accep-
teres en mindre tilbygning, hvis udvidelsen sker for at muligggare et tidssva-
rende badeverelse. Med mindre tilbygning menes efter hidtidig praksis op til

5> Bemarkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr. 121 af 25. ja-
nuar 2017).
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8 m? for helt smé huse og op til 4 m? for lidt stgrre huse.®

I omrader med sma sommerhuse, badehuse og lign. tet pa kysten gelder en
restriktiv praksis, hvorefter der som udgangspunkt ikke bgr gives landzone-
tilladelse til bygninger, herunder badehuse, der er stgrre end de sma bygnin-
ger, som der ligger eller tidligere har ligget pa grunden.’

3.4. Landzonetilladelse i kystnerhedszonen

Kystnarhedszonen skal sgges friholdt for bebyggelse og anleeg, der ikke er
afhengig af kystnarhed, og der ma kun gives landzonetilladelse, hvis det an-
sggte er af helt underordnet betydning i forhold til de nationale planleegnings-
interesser i kystomraderne, jf. § 5 a, stk. 1, og § 35, stk. 3. Dette indebeerer,
at de landskabelige, naturmeessige og rekreative interesser, der er knyttet til
kystneerhedszonen, skal tilleegges serlig betydning ved stillingtagen til land-
zonetilladelser.

3.5. Bebyggelse inden for skovbyggelinjen

Der ma ikke placeres bebyggelse inden for en afstand af 300 m fra skove, jf.
naturbeskyttelseslovens § 17, stk. 1. Dog gelder forbuddet i stk. 1 ikke for
bebyggelse, campingvogne og lignende i landzone, hvortil der er meddelt
landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1, jf. naturbeskyttelseslovens §
17, stk. 2, or. 5.

Hvis der ansgges om landzonetilladelse inden for skovbyggelinjen, vil hen-
synet til skoven som landskabselement og til arealer langs skoven som leve-
sted for planter og dyr skulle varetages ved administrationen af landzonereg-
lerne.

3.6. Planklagenavnets vurdering

Indledningsvist bemerker Planklagenavnet, at det forhold, at grundejeren,
som er pataleberettiget efter den tinglyste servitut pa ejendommen, har god-
kendt ansggningen om udvidelse, ikke undtager tilbygningen fra kravet om
landzonetilladelse.

Planklagenavnet finder ikke, at der kan gives landzonetilladelse til opfarelse
af tilbygning p& 26 m? til eksisterende sommerhus pd 30 m? som ansggt, da
en tilladelse vil veere i strid med landzonereglernes formal, herunder hensy-
nene til at sikre de landskabelige interesser og kystnarhedszonen.

Neavnet leegger veegt pa, at sommerhuset ligger i et seerligt veerdifuldt omrade,
jf. afsnit 3.3, teet ved kysten og i et omrade, hvor der er udpeget vesentlige

® Der henvises til hidtidig praksis efter naturbeskyttelseslovens § 15 om udvidelse af som-
merhuse inden for strandbeskyttelseslinjen.

7 Se bl.a. NMK-31-0134, hvor der blev givet afslag pa landzonetilladelse til erstatning af en bygning
pé 8-10 m? med en bygning p& 13 m. Se afggrelsesportalen, https:/pkn.naevneneshus.dk/
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landskabelige beskyttelsesinteresser i kommuneplanen. Nevnet legger sale-
des veegt pa, at der er tale om en vaesentlig forggelse af sommerhusets stgr-
relse i et omrade, hvor praksis er serlig restriktiv. Neevnet finder, at sommer-
huset ligger i et omrade med betydelige landskabelige, natur- og kulturmees-
sige beskyttelsesinteresser, og at udvidelsen overskrider de grenser, som efter
praksis geelder i sadanne omrader, samt at der ikke er anfart sddanne forhold,
der kan begrunde en tilladelse til at udvide sommerhuset med 26 m?. Herun-
der kan det forhold, at tilbygningen opferes bag det eksisterende sommerhus
og ikke bliver synlig fra kysten, eller at tilbygningen opfares i farver og ma-
terialer som det oprindelige sommerhus, efter nevnets vurdering ikke fare til,
at der bgr gives landzonetilladelse.

Nevnet leegger desuden veegt pa, at en tilladelse til det ansggte vil kunne fa
precedensvirkning for andre lignende ansggninger.

Neevnet bemerker i gvrigt, at det forhold, at der foreligger en tilbagekgbs-
klausul, og at sommerhusejeren ikke har mulighed for at opna gkonomisk
fortjeneste pa ejendommen, ikke er et hensyn, der kan inddrages i forbindelse
med afggrelser efter landzonereglerne.

Da nevnet pa ovennavnte baggrund finder, at der bgr gives afslag, har nev-
net ikke fundet anledning til at tage naermere stilling til klagepunktet om kom-
munens inddragelse af en udtalelse fra en lokal turistforening.

3.8. Planklagenavnets afggrelse

Planklagenavnet stadfester Hedensted Kommunes afggrelse af 24. maj 2019
om afslag pa landzonetilladelse til udvidelse af sommerhus pa ejendommen
Bugten 1A, 7130 Juelsminde, matr.nr. 109 Klakring By, Klakring.

Planklagenavnets afgarelse 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 Planklagenavnet.

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

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales ikke. Klagegebyrer tilbagebetales
kun, hvis nevnet har afvist at behandle sagen, hvis klagen tilbagekaldes, eller
hvis nevnet giver klageren medhold eller i gvrigt endrer den afgarelse, der
er klaget over. Det er ikke tilfeeldet i denne sag. Planklagenavnets afggrelse

8 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
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vedrgrende klagegebyret kan ikke indbringes for anden administrativ myn-
dighed. Der henvises til § 3 i gebyrbekendtggrelsen for Planklagenavnet.’

5. Meddelelse og offentliggarelse af afgerelsen

Denne afggrelse ggres tilgengelig for Hedensted Kommune (sagsnr.
01.03.03-P19-217737-18) samt for klageren og dennes eventuelle repraesen-
tant via klageportalen. Afggrelsen sendes desuden til eventuelle andre parter
i klagesagen via e-Boks.

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

e B Thwaan

Anja Bergman Thuesen
Stedfortreedende formand

9 Bekendtggrelse nr. 108 af 28. januar 2017 om gebyr for indbringelse af klager for Planklagenavnet.
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