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NAZVNENES Hus

AFGORELSE
i klagesag om Vordingborg Kommunes landzonetilladelser til udstyk-
ning af byggegrunde i landsbyen Mandemarke

Vordingborg Kommune har ved afggrelser af 8. marts 2018 givet landzone-
tilladelse til udstykning af nye byggegrunde fra henholdsvis matr.nr. 3a og
39a Mandemarke By, Magleby.

Planklagenevnet har modtaget en klage over afgarelserne.

Planklagenavnet stadfester kommunens afggrelser, idet neevnet dog praeci-

serer, at der alene gives landzonetilladelse til udstykning af én byggegrund
fra matr.nr. 39a. Det betyder, at kommunens afggrelse endres.
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1. Klagen til Planklagenavnet

En ejer af en fritidsbolig i landsbyen klagede den 5. april 2018 til Planklage-
navnet over kommunens afggrelser om tilladelse.

Planklagen@vnet modtog klagen den 16. maj 2018 fra kommunen.

Klageren har navnlig anfart,
e at det ans@gte er lokalplanpligtigt,
e at der er tvivl om sagsbehandlerens habilitet,
o at afggrelserne er truffet pa et mangelfuldt grundlag, og
o at der ikke er sket tilstreekkelig naboorientering.

Indholdet af klagen gengives nermere i afsnit 2.6.

2. Sagens oplysninger

2.1. Omradet og ejendommen

Klagesagen vedrgrer udstykning af byggegrunde fra henholdsvis matr.nr. 3a
og 39a Mandemarke By, Magleby, samt arealoverfgrsel fra matr.nr. 39a til
matr.nr. 39b Mandemarke by, Magleby.

Udstykningerne sker i tilknytning til landsbyen Mandemarke, som bestar af
ca. 35 huse. Husene er opfart i perioden 1725- 1957.

Hele Mandemarke ligger inden for kystnerhedszonen.

Matr.nr. 3a

Matr.nr. 3a hgrer under en landbrugsejendom pa Busenevej 20, 4791 Borre.
Ejendommen ligger i landzone og bestar af 2 matrikler.

De arealer, som gnskes udstykket, ligger hovedsagligt inden for den sydlige
afgrensning af landsbyen Mandemarke.

Matr.nr. 39a

Matr.nr. 39a hgrer under en landbrugsejendom pa adressen Klintholm Allé
1A-10 m.fl., 4791 Borre. Ejendommen ligger i landzone og bestar af i alt 41
matrikler.

Det areal, som gnskes udstykket, ligger inden for den nordlige afgrensning
af landsbyen Mandemarke.

Matriklen ligger inden for skovbyggelinje.

Matriklen greenser op til Natura 2000-omradet nr. N171, Klinteskoven og
Klinteskov kalkgrund.

En lille del af det areal, som gnskes udstykket, er i kommuneplan 2018 for
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Vordingborg Kommune udpeget med naturbeskyttelsesinteresser.

Matr.nr. 39b

Matr.nr. 39b udger en samlet fast ejendom pa adressen Skovstredet 7, 4791
Borre. Ejendommen ligger i landzone. Der er ikke noteret landbrugspligt pa
ejendommen.

Matriklen ligger inden for den nordlige afgrensning af landsbyen Mande-
marke umiddelbart vest for det areal, som patenkes udstykket fra matr.nr.
39a.

Eclles for de arealer, som gnskes udstykket

Hovedparten af de arealer, som gnskes udstykket fra matr.nr. 3a, det areal
som gnskes udstykket af matr.nr. 39a, samt matr.nr. 39b er omfattet af kom-
muneplanramme nr. 1.14.05, Landsby Mandemarke, som udlegger omradet
til blandet bolig og erhverv.

Folgende fremgar af kommuneplanrammens generelle rammebestemmelser
for landsbyer:

Omfatter afgrensede landsbyer udlagt til heldrsboliger, offentlig og privat
service samt mindre ikke genevoldende erhverv, landbrugsbygninger og
lignende.

I de afgrensede landsbyer er der mulighed for indpasning af enkelte boli-
ger (huludfyldning) pd baggrund af en konkret vurdering, herunder byg-
ningens arkitektur og indvirkning pd landsbymiljget. [...]

Matr.nr. 3a, 39a og 39b ligger alle i et omrdde, der er udpeget som skovrejs-
ningsomrade, potentielle naturbeskyttelsesinteresser, kulturmiljger, landska-
belig veerdi og geologisk bevaringsveerdier.

Det fremgar af kommuneplanens retningslinje 5.5. om landsbyer og bebyg-
gelse i det abne land:

I landsbyer tillades begrenset boligbyggeri ved hul-udfyldning og/ eller
hensigtsmessig afrunding af en by kun hvis det passer sammen med plan-
messige hensyn, natur- og kulturhistoriske interesser samt nabohensyn.
Ved de afgrensede landsbyer vil der ved udbygning og hul-udfyldning i
serdeleshed skulle tages hensyn til bevaring af kulturmiljoet, og der bar
som udgangspunkt ikke opferes ny bebyggelse uden for landsbyafgrens-
ningen

Det fremgar af kommuneplanens retningslinje 42.2. og 42.3 om kulturmiljger:

Der skal inden igangscttelse af byggeri, anlegsarbejder og andre ind-
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greb, der i veesentlig grad vil pavirke oplevelsen eller kvaliteten af de kul-
turhistoriske verdier, foretages en konkret vurdering af, om sddanne ind-
greb vil vere i strid med hensynet til kulturhistoriske interesser.

De udpegede kulturhistoriske elementer i landskabet skal sa vidt muligt
bevares og i ngdvendigt omfang plejes. Inden der iverksettes byggeri, an-
leg, vandindvinding, sterre skovrejsninger, endringer i vandleb, alléer,
vejtreeer, fjernelse af gamle skel, levende hegn samt andre forhold, der
endrer kultursporenes tilstand skal der foretages en konkret kulturmiljo-
vurdering.

Om Mandemarke fremgdr desuden fglgende af kommuneplanens redege-
rende del om kulturmiljger:

Mandemarke er Nyords modsetning. Ved udskiftningen i 1804 forblev
gdrdene i byen pd Nyord, mens de fleste i Mandemarke blev flyttet ud.
Derfor er hele ejerlavet med landsby og udflyttede gdrde dette kulturmiljos
berende bevaringsverdier.

Folgende fremgar bl.a. af Men Kulturarvatlas 2006 om Mandemarke ejerlav:

En trerekke rejser sig i det dbne, flade landskab langs vejen, og de ud-
flyttede garde “heenger” pd vejen med fast rytme — med omtrent samme
afstand op til vejen og indbyrdes. Gdrdene er typisk firlengede og arkitek-
tonisk set ganske velbevarede. Blokudskiftningens skel er bevaret i de le-
vende hegn og diger — nogle steder er de dog gdet tabt ved marksammen-

leegninger. [...]

Landsbygaden slynger sig let pd turen ned gennem byen. Sneevre streder
knytter sig til gaden: Et forer blot ud i markerne i vest. Et andet, ogsd i
vest, mader landsbygaden igen, lengst nede i syd, og facaderekken fort-
seetter lige ud i landsbygaden og danner afslutning for byen. Et tredje
streede — i gst — sldr en lgkke om den gamle landsbyforte, felleden midt i
byen, og mader ogsa landsbygaden igen. Undervejs bliver streedet til sti
og gar langs en del af det dige, som i sin tid gik rundt om forten. Ogsa de
gdrde, der flyttede ud, efterlod huller i landsbybebyggelsen. Hullerne blev
med tiden bebygget med huse for folk uden jord. Pd den made opstod det
selvgroede bebyggelsesmgnster, som vi oplever i byen i dag.

Landsbyen og blokudskiftningen er hinandens modpoler: Landsbyen er
teethed, kuperet terren og neerhed til skov. Blokudskiftningen er dbent
landskab og neerhed til kyst. Kontrasterne giver kulturmiljoet oplevelses-
rigdom og variation.

Naboer m.v.
Klageren bor pa Skovstreedet 1, som graenser matrikuleert op til matr.nr. 39b.
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Klagerens ejendom greenser hverken matrikuleert op til matr.nr. 3a eller 39a.

Ejendommen pa Skovstredet 4 ligger syd for matr.nr. 39b og sydvest for
matr.nr. 39a pa den anden side af Skovstradet.

Ejendommene pa Skovstredet 5 og 11 grenser begge matrikulert op til
matr.nr. 39a.

Busenevej 18 og 22 greenser matrikulert op til matr.nr. 3a.

2.2. Ansggningen

Ansggeren sggte den 21. august 2017 om tilladelse til at udstykke 2 grunde
til i alt 4 byggegrunde med henblik pa at selge dem til opfarelse af flexboli-
ger.

Det fremgar af ansggningsmaterialet, at ansggeren gnsker at udstykke en byg-
gegrund pa ca. 1.875 m? fra matr.nr. 39a. Derudover fremgér det af ansgg-
ningsmaterialet, at ansggeren gnsker at arealoverfgre en del af matr.nr. 39a til
den nordlige del af matr.nr. 39b.

Ansggeren oplyste, at der pa matr.nr. 39b er en brandtomt.

Det fremgdr ogsa af ansggningsmaterialet, at ansggeren gnsker at udstykke
den nordlige del af matr.nr. 3a til to byggegrunde pa henholdsvis 1.850 m? og
2.360 m?.

Ansggeren oplyser, at det er ansggerens tanke, at husene skal udfgres med
malede facader i jordfarver, og byggematerialer skal veere brendt sten eller
tree. Husene skal veere med saddeltag evt. med karnapper palagt tagrar, rade
tagsten (ej glaserede) eller tagpap.

I ansggningsmaterialet indgik luftfotos med rgde streger, som angav de gn-
skede fremtidige skelforhold.

2.3. Naboorientering

I forbindelse med ansggningen om udstykning af matr.nr. 39a samt arealover-
farsel sendte kommunen naboorientering til Skovstredet 4, 5 og 11, der ligger
henholdsvis sydgst, syd og nord for matr.nr. 39a, som gnskes udstykket.

I forbindelse med ansggningen om udstykning af matr.nr. 3a sendte kommu-
nen naboorientering til Busenevej 18 og 22, der er naboer til den del af
matr.nr. 3a, der gnskes udstykket.

Der blev ikke sendt naboorientering til klageren pa Skovstraedet 1, til Skov-

streedet 6 eller til andre matrikuleere naboer til matr.nr. 3a, bortset fra nabo-
erne pa Busenevej 18 og 22.
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2.4. Forlgbet for kommunens afggrelse
Mandemarke Bylaug kom med hgringssvar den 30. december 2017.

Mandemarke Bylaug kom bl.a. med fglgende bemerkninger:

e Atder ifglge Overfredningsnavnets afggrelse af 9/12 1980 skal udar-
bejdes lokalplan, far en bebyggelse pa de ubebyggede arealer nord for
Skovstraedet kan undga af fredningen.

e At Bylauget er beteenkelig ved gnsket om opfgrelse af mere end 1 nyt
beboelseshus pa arealet i landsbyens sydvestlige hjgrne, idet dette vil
e@ndre landsbypreeget i ungdig grad samt kraeve en dispensation fra
Fredningsneavnet.

e At det er af afggrende betydning for landsbyens serlige miljg, at der
ved tilladelsen til at opfere yderligere nye huse stilles ganske serlige
krav til udformningen og placeringen af disse. Der bar ogsa fastleg-
ges byggefelter, sa der bygges ud til vejen sa det harmonerer med de
eksisterende landsbyhuse.

2.5. Afgorelserne, der er klaget over

Kommunen gav den 8. marts 2018 to landzonetilladelser til udstykning, jf.
planlovens § 35, stk. 1.

Det fremgdr af den ene afggrelse, at der blev givet tilladelse til udstykning af
2 byggegrunde fra Skovstredet 7, 4791 Borre.

Det fremgadr af den anden afggrelse, at der blev givet tilladelse til udstykning
af 2 byggegrunde fra Busenevej 20, 7491 Borre.

Kommunen vurderede, at udstykningerne er i overensstemmelse med kom-
muneplanens rammer for omradet.

Kommunen oplyste desuden, at der for nuveerende ikke er konkrete planer for
den kommende bebyggelse, som der efterfglgende skal sgges landzone- og
byggetilladelse til.

2.6. Klagen og bemerkningerne hertil
2.6.1. Korrespondance i klagesagen
I sagen indgar klagen af 5. april 2018. Kommunen er kommet med bemeerk-

ninger til klagen den 16. maj 2018. Derudover er ansggeren kommet med be-
meerkninger til klagen den 30. april 2018.

Klagen og bemerkningerne er i hovedtreek gengivet nedenfor. Klagen er om-
fattende og omhandler en lang rekke forhold, herunder en henvisning til
Bylauget hgringssvar af 30. december 2017. Kun hovedpunkterne er gengi-
vet, men klagen er i sin helhed indgaet i neevnets behandling.

2.6.2. Klageberettigelse

Ansggeren har fglgende spergsmal i forbindelse med klagesagen:
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e Er det muligt for en enkeltperson at komme med en klage til Plankla-
genavnet, nar man ikke er en forening og ikke har en retlig interesse?

e Safremt klageren er klageberettiget, er det sa hele projektet eller er det
kun nabogrunden matr. nr. 39b (brandtomten), eller er det ogsa grun-
dene gst herfor?

e Kan klagerens klage ogsa omfatte matr.nr. 3a, som ligger meget langt
fra klagerens eget hus, og som ikke har en indvirkning pa klagerens
ejendom?

2.6.3. Medarbejderinhabilitet
Klagerens bemerkninger

Klageren anfarer, at ansggeren har sat sig pa kontoret hos den sagsbehand-
ler, som efterfolgende har stéet for hele sagsbehandlingen, hvor de har drgf-
tet sagen, idet han kendte den pageldende naturforvalter.

Ifglge klageren kan der stilles spargsmalstegn ved sagsbehandlerens habilitet.
Klageren anmoder om, at safremt klagesagerne skal hjemvises, skal kommu-
nen lade den fornyede sagsbehandling blive varetaget af en sagsbehandler,

som ikke har nogen forudgdende relationer til ansggeren, og som kan kigge
pa sagen med friske gjne.

Kommunens bemerkninger

Kommunen anfgrer, at sagsbehandleren har mere end 30 ars erfaring inden
for sagsomradet, og kommunen er af den opfattelse, at afggrelsen hviler pa et
kompetent og uvildigt grundlag. At der i sagsforlgbet har veeret samtaler med
ansggeren, og at sagsbehandleren tidligere har truffet afggrelser i ansggninger
fra ansggeren, kan ikke begrunde en mistanke om inhabilitet.

2.6.4. Lokalplanpligt
Klagerens bemerkninger

Klageren anfgrer, at det ansggte er lokalplanpligtigt, og at der ikke er foreta-
get en neermere vurdering eller redeggrelse herfor, som kan vere skerpet hen-
set til omradets natur- og landskabsverdier samt landsbyens stgrrelse.

Klageren anfarer,

e at det er et meget gmtaleligt omrade for udsynet bade til og fra de
fredede Mandemarke Bakker, hvor der i sarlig grad har veret taget
hensyn til bevarelsen af det gamle kulturmiljg for landsbyen,

e at ca. halvdelen af de ca. 35 beboelige ejendomme benyttes som fri-
tidsboliger, og alle er vel vedligeholdte med respekt for byggestilen
fra opfarelsen,

e at husene gennemsnitligt er opfort sidst 1 1880’erne, og der har senest
veret opfert et nyt hus i 1957,

e at det @ldste hus fra 1725 er Skovstredet 4 og huset pa Skovstraedet
1, som er direkte nabo til to af de nye byggegrunde, er fra 1800, og de
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er begge holdt i den oprindelige bondehusstil med stratage,

e atlandsbyen er udpeget som bevaringsverdigt kulturmiljg i Mgn Kul-
turarvsatlas 2006,

e at der med opferelse af 4 nye boliger vil ske en forggelse af boligan-
tallet pa over 10 procent,

e at formalet med at udarbejde lokalplaner er, at offentligheden i videst
muligt omfang skal inddrages i arbejdet med den detaljerede udform-
ning af omgivelserne, og

e at kommunen ved at gennemfgre en lokalplan kan fastlegge krav til
grundstgrrelse, byggefelt, adgangsveje, bebyggelsens karakter og
ydre fremtreeden, sa det serlige og bevaringsverdige kulturmiljg i den
gamle landsby ikke kompromitteres.

Klageren henviser for sa vidt angar de 2 byggegrunde pa Skovstraedet til
Overfredningsnevnets afggrelse:

§ 2. Bevaring af omrddets tilstand.

Det fredede omrdde skal bevares i dets nuverende tilstand. De arealer
nordgst for Mandemarke by, der er vist pd fredningskortet med serlig sig-
natur, udgadr af fredningen i takt med, at arealerne bebygges i henhold til
lokalplan eller med amtsrddets tilladelse i medfer af by- og landzoneloven.

Klageren anfgrer, at nar Overfredningsnevnet i 1980 har forudsat en lokal-
plan, har det netop veret for at sikre mere detaljerede rammer for udnyttel-
sen og bebyggelsen af arealet samt den forngdne offentlige haring og debat,
som det er tilfeeldet ved udarbejdelsen af en lokalplan i modsetning til en
mere almindelig og overordnet kommuneplan.

Klageren henviser desuden til planlovens § 13, stk. 3, om, at kommunen kan
stille krav til ansggeren om at udfegre en veaesentlig del af arbejdet selv.

Klageren henviser videre til formalet med planlovens § 35, stk. 1, og bemeerk-
ningerne til lovforlaget af 25. januar 2017.

Kommunens bemerkninger

Kommunen oplyser, at forholdet til omradets natur- og landskabsveerdier blev
vurderet, da landsbyen Mandemarke blev optaget i kommuneplanen som en
afgrenset landsby L 14.05.

Kommunen henviser til, at det fremgdr af afggrelsen, at der for nuveerende
ikke er konkrete planer for den kommende bebyggelse, men at der efterfgl-
gende skal sgges landzone- og byggetilladelse hertil. Kommunen oplyser i
den forbindelse, at der vil blive stillet krav til udsende og placering pa grun-
den m.v., og at dette er de samme forhold, der ville kunne optages bestem-
melser om i en lokalplan.
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Ansggerens bemerkninger

Ansggeren henviser til, at det ifglge klageren er for meget for byen med fire
nye ejendomme. Ansggeren er uenig i dette regnestykke og anfarer, at der
fjernes to og bygges fire, safremt brandtomten medtages som en bygning.

Ansggeren oplyser, at det er planen, at den firelengede gard pa matr.nr. 3a
fjernes, og at der i stedet opfares to huse, hvilket vil give et mindre bebygget
areal i alt.

2.6.5. Naboorientering
Klagerens bemerkninger

Klageren anfgrer, at kommunens tilladelser er givet uden overholdelse af reg-
lerne om naboorientering, og at dialogen mellem kommunen og borgere har
veeret stort set ikke eksisterende. Klageren anfgrer i den forbindelse, at kom-
munen har sendt 5 naboorienteringer uden identifikation af hvem.

Ifolge klageren er det bemerkelsesverdiget at ejeren af huset pa Skovstraedet
5, som er en meget fjern nabo til udstykningerne, er en af dem som har mod-
taget naboorientering, mens f.eks.de umiddelbart bergrte naboer pa Skovstree-
det 1 og 6 slet ikke ses at veere hgart.

Kommunens bemerkninger

Kommunen oplyser, at kommunen har sendt orientering til Busenevej 18 og
22 samt Skovstredet 4, 5 og 11.

Kommunen oplyser ogsa, at kommunen forsggte at sende en orientering til
Skovstraedet 1 og 6, men at kommunen fik besked om, at der ikke kunne sen-
des til e-Boks. Kommunen oplyser i den forbindelse, at det kan bekreftes, at
kommunen fik en kvittering fra e-Boks om, at klageren ikke kunne modtage
naboorienteringen. Derimod fik kommunen en kvittering pa, at kopi af tilla-
delsen blev sendt til klagerens e-Boks.

Kommunen oplyser desuden, at det ansegte var ”almindelig kendt” 1 lands-
byen, hvorfor kommunen ikke valgte at ga videre med naboorienteringen og
benyttede sig af planlovens § 35, stk. 5, kombineret med offentligggrelse af
tilladelsen samt at sende kopi af afggrelsen til naboerne.

Ansggerens bemerkninger

Det er ansggerens opfattelse, at den manglende information fra kommunen
ikke har haft en betydning, da klageren var informeret fra anden side og der-
med kunne reagere inden for tidsrammen.

2.6.6. Mangelfuldt grundlag

Klageren anfgrer, at kommunens afggrelser ikke er tilstreekkelig oplyst og
dermed lider af vaesentlige mangler. Klageren anfarer,
e at grundenes beliggenhed og afgrensning alene fremgar af et groft
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kortudsnit,

e atderi tilladelserne ikke er redegjort naermere for grundenes stgrrelse
og beliggenhed, og det kan dermed ikke udledes, hvad der konkret er
givet tilladelse til,

e at kommunen ikke har forholdt sig til, at det ansggte ligger inden for
skovbyggelinjen,

e at der ikke er redegjort neermere for omradets serlige natur- og land-
skabsverdier samt forholdet til fredningsbestemmelserne for frednin-
gen af Jstmgn.

Klageren er uforstaende over, at kommunen ikke har kreevet mere konkrete
oplysninger om den patenkte bebyggelse.

2.6.7. Kommuneplan

Klageren anfgrer, at der i tilladelsernes begrundelse alene henvises til kom-
muneplanens rammebestemmelser uden en nermere konkret vurdering, hvil-
ket fremstar som sken under regel.

Klageren anfgrer, at kommunen ikke har foretaget en konkret vurdering af-
greenseproblemer, herunder forholdet til skovbyggelinie samt baggrunden
for kommuneplanens landsbyafgrensning.

2.6.8. Fredningsbestemmelserne
Klagerens bemerkninger

Klageren anfgrer, at kommunen ikke har redegjort neermere for forholdet til
fredningsbestemmelserne for fredningen af @stmgn.

Klageren anfgrer ogsa, at fredningsneevnet som fglge af de manglende kon-
krete oplysninger om bebyggelsen har afvist at tage stilling til, om det ansggte
overhovedet kommer i konflikt med fredningsbestemmelserne.

Det er klagerens opfattelse, at det ansggte bade ved Skovstredet og den gamle
gard overskrider fredningsgraenserne, og at kommunen ved “kun” at god-
kende udstykningen har praejudiceret en samlet bedgmmelse af udstykning og
bebyggelse.

Kommunens bemerkninger

Kommunen anfgrer, at det ansggte ikke kraever Fredningsnevnets dispensa-
tion, hvilket Fredningsnavnets formand oplyste den 20. februar 2018 pa neaev-
nets besigtigelsesmgde i Mandemarke.

Ansggerens bemerkninger

Ansggeren oplyser, at overfredningsneevnet har givet mulighed for byggeri
pa grunden gst for matr.nr. 39b.
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3. Planklagen®vnets bemerkninger og afggrelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og prevelse
3.1.1. Klageberettigelse

Planklagenevnet har alene kompetence til at behandle klager fra fysiske eller
juridiske personer, som er klageberettigede.

Reglerne om klageberettigelse fremgar af planlovens § 59. Falgende er kla-
geberettigede i forhold til afggrelser efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 3%

1) Enhver med retlig interesse i sagens udfald
2) Landsdakkende foreninger og organisationer, der har beskyttelsen
af natur og miljg eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser in-
den for arealanvendelsen som hovedformal, pa betingelse af,
a. at foreningen eller organisationen har vedtaegter eller love,
som dokumenterer dens formal, og
b. at foreningen eller organisationen repraesenterer mindst 100
medlemmer.

Udtrykket retlig interesse” tilleegges forskellig betydning athengigt af, hvad
der klages over.

I sager om tilvejebringelse af planer og i sager om lokalplanpligt anses i prak-
sis en ganske vid personkreds for klageberettigede. I landzonesager er kred-
sen af klageberettigede normalt mere snaver.

Afggrelsens adressat og eventuelle andre, som er parter i sagen i forvaltnings-
retlig forstand, er altid klageberettigede. Andre end afggrelsens adressat eller
andre parter i sagen kan imidlertid ogsa vere klageberettigede. Alle medlem-
mer af den bergrte offentlighed, som har en tilstreekkelig interesse i sagens
efterprovelse, har saledes klageadgang. Det antages herunder, at lokale for-
eninger kan vere klageberettigede.

I vurderingen af, om interessen er tilstrekkelig, indgar aktualiteten og vee-
sentligheden af de gener, som det konkrete projekt matte indebeere for klage-
ren. Der legges i praksis meget betydelig vaegt pa afstanden til klagerens
ejendom set i forhold til projektets karakter og omfang.

Ubetydelige gener, herunder set i forhold til omradets karakter, medfgrer sa-
ledes ikke klageberettigelse.

Planklagenevnet finder, at klageren har en retlig interesse i sagernes udfald.
Neevnet legger vaegt pa, at klagerens bolig ligger henholdsvis 50 og 180 m
fra udstykningen fra matr.nr. 39a. Neevnet leegger desuden vaegt pa, at klage-
ren har gjort geldende, at de ansggte udstykninger er lokalplanpligtige, at der
er tale om en mindre landsby, og at beboerne i en sadan landsby generelt har

! Derudover er erhvervsministeren klageberettiget.
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en interesse i landsbyens udvikling, herunder om der skal udarbejdes en lo-
kalplan for et omrade i landsbyen, uanset (nogle af) disse gnskes i en anden
del af landsbyen.

3.1.2. Planklagencvnets provelse

Planklagenevnet kan tage stilling til en kommunes afggrelse efter planlovens
§ 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.2

Planklagenavnet kan desuden tage stilling til retlige spargsmal i forbindelse
med en kommunes gvrige afggrelser efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1,
nr. 3. Det er et retligt spargsmal, om et bestemt forhold kreever landzonetilla-
delse.

Planklagenevnets forstdelse af afgerelserne om landzonetilladelse
Planklagenavnet forstar kommunens afggrelser saledes, at kommunen har gi-
vet landzonetilladelse, jf. planlovens § 35, stk. 1, til at udstykke én bygge-
grund fra matr.nr. 39a samt at udstykke 2 byggegrunde fra matr.nr. 3a, uanset
at kommunen har omtalt 2 udstykninger i forbindelse med matr.nr. 39a, jf.
afsnit 3.2.

Det er derfor nevnets opfattelse, at der med kommunens landzonetilladelser
sker 3 nye udstykninger og ikke 4, som det fremgar af kommunens afggrelser.
Udstykningen fra matr.nr 39a sker desuden ikke fra Skovstredet 7, 4791
Borre, men fra Klintholm Alle 1a-10 m.fl., 4791 Borre. Pa den ene af udstyk-
ningerne fra matr.nr. 3a er der desuden allerede eksisterende bebyggelse.
Samlet set er der derfor tale om udstykning af to nye byggegrunde og udstyk-
ning af én grund med eksisterende bebyggelse.

Planklagenavnet forstar ogsa kommunens afggrelser saledes, at kommunen
alene har givet tilladelse til udstykning og arealoverfgrsel. Kommunen har
saledes ikke forholdt sig til et konkret bebyggelsesprojekt. Planklagenavnets
provelse vedrgrer saledes kun spgrgsmalet om, hvorvidt der kan gives tilla-
delse til 3 udstykninger.

Planklagenavnet forstar endelig kommunens afggrelser som indirekte afgg-
relser om, at forholdet ikke er lokalplanpligtigt, da der ikke kan gives landzo-
netilladelse til et forhold, der er lokalplanpligtigt, jf. planlovens § 35, stk. 2.

Forholdet til fredningen

Klageren har anfert, at kommunen ikke har redegjort neermere for forholdet
til fredningsbestemmelserne for fredningen af Jstmgn, samt at de ansggte
udstykninger overskrider fredningsgraenserne.

Planklagenavnet legger i forbindelse med behandlingen af denne sag kom-
munens oplysninger om, at Fredningsnevnet har oplyst, at det ansggte ikke
kreever dispensation fra fredningen, til grund.

2 Bekendtggrelse af lov om planlegning, jf. lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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Nevnet bemerker for god orden skyld, at neevnet ikke har kompetence til at
tage stilling til fredningsafggrelser.

3.2. Arealoverfarsel

Kommunen har i afggrelsen vedrgrende matr.nr. 39a skrevet, at der er sggt
om landzonetilladelse til at udstykke 2 byggegrunde. Der er imidlertid ikke
sggt om udstykning af 2 grunde fra matr.nr. 39a, kun én grund. Desuden er
der sggt om en arealoverfarsel.

Ved arealoverfarsel forstas, at et areal fraskilles én ejendom og tilleegges en
anden ejendom, jf. udstykningsloven § 7.° Arealoverfgrsel er ikke omfattet af
kravet om landzonetilladelse i planlovens § 35, stk. 1. Ansggerens gnske om
at arealoverfgre en del af matr.nr. 39a til den nordlige del af 39b kraever sale-
des ikke landzonetilladelse.

Planklagenavnet antager pa den baggrund, at kommunen kun havde til hen-
sigt at give landzonetilladelse til én udstykning fra matr.nr. 39a.

Hvis kommunens hensigt ogsa var at treffe en afggrelse i forhold til areal-
overfgrslen efter andre regler, ma kommunen treeffe en sadan afggrelse efter
det relevante regelseet.

I resten af denne afgarelse behandler Planklagenavnet herefter kun speargs-
malet om landzonetilladelse til udstykning af 3 nye grunde.

3.3. Inhabilitet
3.3.1. Generelt om inhabilitet

En offentligt ansat er inhabil i forhold til en bestemt sag, hvis vedkommende
selv eller dennes nertstaende m.v. har en personlig eller gkonomisk interesse
i sagens udfald, hvis vedkommende har en neer tilknytning til nogen, der har
en serlig interesse i sagens udfald, eller hvis der i gvrigt foreligger omstaen-
digheder, som er egnede til at veekke tvivl om vedkommendes upartiskhed, jf.
forvaltningslovens § 3, stk. 1.4 Efter stk. 2, foreligger der ikke inhabilitet, hvis
der ikke kan antages at veere fare for, at afggrelsen i sagen vil kunne blive
pavirket af uvedkommende hensyn.

Det forhold, at en sagsbehandler har varetaget sagsbehandlingen af sagen pa
et tidligere tidspunkt, medfgrer ikke i sig selv, at den konkrete sagsbehandler
er inhabil.

3.3.2. Planklagenevnets vurdering af inhabilitet

Planklagenavnet finder ikke, at der foreligger oplysninger i sagen, som indi-
kerer, at den pageldende sagsbehandler var inhabil i forhold til at kunne

3 Lovbekendtggrelse nr. 769 af 7. juni 2018 om udstykning og anden registrering i matriklen.
4 Lovbekendtggrelse nr. 433 af 22. april 2014 af forvaltningsloven.
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treeffe afggrelserne af den 8. marts 2018.

Planklagenevnet bemerker desuden, at nevnet ikke har kompetence til at
bestemme, om den pageldende sagsbehandler skal behandle en evt. kom-
mende ansggning om landzonetilladelse.

3.4. Lokalplanpligt
3.4.1. Generelt om lokalplanpligt

Hvis et ansggt projekt er omfattet af planlovens § 13, stk. 2, om lokalplanpligt,
kan en landzonetilladelse til udstykning, bebyggelse eller @ndret anvendelse
efter lovens § 35, stk. 1, fgrst meddeles, nar de forngdne bestemmelser i kom-
muneplanen er endeligt vedtaget og den forngdne lokalplan er offentligt be-
kendtgjort, jf. lovens § 35, stk. 2.

Planlovens § 13, stk. 2, fastsetter, at der skal tilvejebringes en lokalplan, far
der gennemfares stgrre udstykninger eller stgrre bygge- eller anleegsarbejder,
herunder nedrivninger af bebyggelse.

Ved vurderingen af, om et byggeprojekt skal betragtes som et stgrre bygge-
eller anleegsarbejde, er det afggrende kriterium ifelge lovforarbejderne og
praksis, om projektet vil medfgre veesentlige endringer i det bestdende miljg.
Selve omfanget af projektet har stor betydning, men hertil kommer projektets
konkrete visuelle, funktionelle og miljgmeessige konsekvenser bedgmt i for-
hold til omradets karakter. Derimod er det ikke afggrende, om projektet vil
have en positiv indvirkning pa omradet eller ej.

Nogle projekter kan, selvom de isoleret set ikke er store, kraeve at der tilveje-
bringes en lokalplan pa grund af deres indvirkning pa omgivelserne, f.eks.
ved placering 1 ’sdrbare” omrdder som bevaringsomrader eller rekreative om-
rader.

Kriteriet om veesentlige @ndringer i det bestaende miljg skal ses pa baggrund
af formalet med bestemmelsen om lokalplanpligt. Formalet er at sikre, at
stagrre projekter bliver vurderet i en planmaessig sammenheng og at give bor-
gere, virksomheder, myndigheder m.fl. mulighed for at fa indflydelse pa plan-
leegningen.

3.4.2. Planklagenevnets vurdering af lokalplanpligt

Planklagenevnet finder, at de ansggte udstykninger ikke forudseetter udarbej-
delse af lokalplan, da de ikke medfarer sadanne vasentlige @ndringer af det
bestaende miljg, at det kan anses for lokalplanpligtigt. Neevnet leegger serligt
vaegt pa, at der er tale om udstykning af byggegrunde i en afgreenset landsby.
Neevnet legger desuden veegt pd, at omradet i kommuneplanen er udlagt til
bolig og erhverv, og at der saledes allerede tidligere har veret en planproces
med inddragelse af offentligheden i forhold til, at de bergrte arealer kan an-
vendes til boligformal.
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Det er indgaet i nevnets vurdering, at der er tale om en landsby med et lille
antal huse, som er opfert i perioden 1725 -1957, og at der sdledes ikke er
nyere huse i landsbyen. Det er ogsa indgaet, at byen er omfattet af en udpeg-
ning til bevaringsveerdigt kulturmiljo og ligger syd for en fredning. Lands-
byen har sdledes en vis sarbarhed. Nevnet finder imidlertid ikke, at disse for-
hold er tilstreekkelige til at medfare lokalplanpligt i forhold til udstykning af
2 nye byggegrunde og udstykning af en grund, hvor der i forvejen er bebyg-
gelse.

3.5. Naboorientering
3.5.1. Generelt om naboorientering

Der kan fgrst meddeles landzonetilladelse, nar der er forlgbet 2 uger efter, at
kommunen har givet skriftlig orientering om ansggningen til naboerne til den
ejendom, som ansggningen drejer sig om, jf. planlovens § 35, stk. 4. Formalet
med bestemmelsen er at give naboer mulighed for at komme med bemeerk-
ninger til ansggningen, inden kommunen treeffer afggrelse.

Der er ikke krav om naboorientering efter § 35, stk. 4, hvis det ansggte efter
kommunalbestyrelsens skgn er af underordnet betydning for naboerne, jf. §
35, stk. 5. Nevnet tilsidesetter kun dette skgn, hvis det er dbenbart urimeligt.

Planlovens § 35, stk. 4, omfatter ejere og brugere af ejendomme, der grenser
op til (har feelles skel med) ansggers ejendom. Efter omstendighederne kan
genboer ogsa vare omfattet.

Planlovens § 35, stk. 4, geelder ved siden af den almindelige regel om parts-
hegring i forvaltningslovens § 19.

Der er ikke krav om naboorientering i forhold til afggrelser om lokalplanpligt.

3.5.2. Planklagenevnets vurdering af naboorienteringen

I den konkrete sag har kommunen sendt naboorientering til alle ejere og bru-
gere af ejendomme, der matrikulert greenser op til matr.nr. 39a. Derudover
har kommunen sendt naboorientering til Busenevej 18 og 22, som granser op
til matr.nr. 3a.

Planklagenavnet forstar kommunens bemerkninger saledes, at kommunen
valgte ikke at orientere de gvrige naboer, som graenser matrikuleert op til
matr.nr. 3a, eller til de to ejendomme, som matr.nr. 3a og matr.nr. 39a indgar
i, men kun de naboer, der matrikulert greenser op til udstykningerne, da det
ansggte allerede var alment kendt i landsbyen, og da kommunen skgnnede, at
orienteringen var af underordnet betydning.

Det fremgar herunder af sagens oplysninger, at der ikke er sendt naboorien-
tering til Skovstraedet 1 (klagerens ejendom) eller Skovstraedet nr. 6, som lig-
ger pa den modsatte side af vejen i forhold til den ansggte udstykning. Plan-
klagenevnet bemeerker, at ingen af de to ejendomme pa Skovstraedet graenser
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matrikuleert op til matr.nr. 39a eller den ejendom, som matr.nr. 39a, indgar i.
Klageren kan heller ikke anses for veerende genbo til matr.nr 39a. Klageren
er nabo til matr.nr. 39b, men der er ikke givet landszonetilladelse i forhold til
denne matrikel. Der er kun givet tilladelse til arealoverfersel (fra matr.nr. 39a
til 39b), hvilket ikke er reguleret af planloven og derfor ikke er en del af denne
klagesag.

Planklagenavnet finder pa den baggrund ikke, at kommunen var forpligtet til
at naboorientere klageren. Nevnet finder desuden ikke grundlag for at tilside-
sette kommunens skgnsmessige vurdering af, at forholdet var af underordnet
betydning for de gvrige naboer, og at der sdledes er sket en tilstreekkelig na-
boorientering.

3.6. Generelt om udstykning

Udstykning i landzone krever landzonetilladelse, jf. § 35, stk. 1. Med udstyk-
ning menes, at et areal fraskilles en eller flere samlede faste ejendomme og
fremtidig udger en ny samlet fast ejendom, jf. udstykningslovens § 6.

Kravet om landzonetilladelse til udstykning har bl.a. til formal at sikre, at der
ikke sker udstykning med henblik pa bebyggelse eller anden anvendelse, som
kreever landzonetilladelse, uden at der foretages en vurdering af formalet med
udstykningen. Kravet om landzonetilladelse skal ogsa sikre, at udviklingen
sker i overensstemmelse med planlegningen for omradet. Det skal derfor
indga i vurderingen, hvad der er formalet med udstykningen, og hvilke afledte
faolger udstykningen kan fa, herunder om udstykningen ma antages at kunne
bidrage til en udvikling i strid med planlovens formal.

Som udgangspunkt gives ikke tilladelse til udstykning af ejendomme i land-
zone, hvorved der skabes en ny, frit omsettelig ejendom i det abne land. Ud-
stykning til boligformal skal som alt overvejende hovedregel ske i omrader,
der ved planlegning er udlagt til boligformal.

Dette skal ses i sammenhang med, at der efter hidtidig praksis som altover-
vejende hovedregel gives afslag pa ansggninger om at opfere fritliggende bo-
liger i det abne land og ansggninger om at opfare boliger i landomrader med
spredt bebyggelse.

Teet pa byzone og lige uden for landsbyer er naevnets praksis serligt restriktiv
for at sikre en klar graeense 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
bebyggelse.

For boliger i landsbyer tages udgangspunkt i landsbyens afgrensning mod det
abne land. Landsbyers afgreensning kan vere fastlagt i kommuneplanen.
Kommuneplanen kan angive byggemuligheder og indeholde en beskrivelse
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af de kulturhistoriske, landskabelige og miljgmaessige hensyn, der skal vare-
tages ved administrationen af landzonebestemmelserne. I det omfang, der er
foretaget sadanne planleegningsmeessige overvejelser, vil der normalt kunne
meddeles tilladelse til opfarelse af boliger inden for landsbyens afgrensning
i overensstemmelse med kommuneplanen.

3.7. Planklagenavnets vurdering

Planklagenevnet finder, at der kan gives landzonetilladelse til én udstykning
fra matr.nr. 39a Mandemarke By, Magleby, samt 2 udstykninger fra matr.nr.
3a Mandemarke By, Magleby.

Nevnet legger ved vurdering veegt pa, at der er tale om udstykning af arealer
i en afgrenset landsby, som ifglge kommuneplanramme nr. 1.14.05 er udlagt
til blandet bolig og erhverv, og at det ansggte dermed er i overensstemmelse
med kommuneplanlegningen.

Nevnet er opmerksom p4, at der er tale om udstykning i en landsby, der er
omfattet af en udpegning til bevaringsveerdigt kulturmiljg. Neevnet finder dog
ikke, at selve de ansggte udstykninger er i strid med landsbyens kulturmiljg,
som ifglge det oplyste er kendetegnet ved et selvgroet bebyggelsesmonster”.
De nuvearende huller i landsbyens udkanter ses saledes ikke at veere en sddan
del af de kulturhistoriske veerdier, at det er til hinder for en landzonetilladelse
til udstykning af de 3 byggegrunde.

Klageren har anfert, at kommunens afggrelse ikke er tilstreekkelig oplyst, og
dermed lider af veesentlige mangler. Nevnet finder ikke grundlag for at fastsla
at kommunens ikke har haft tilstreekkeligt grundlag for at treeffe afggrelse i
sagen. Neevnet leegger bl.a. vaegt pa, at der i afgarelserne er vedlagt luftfotos
med markeringer af de ansggte udstykninger, og at disse er tilstreekkelige til
at vurdere en sag om udstykning i forhold til landzonereglerne.

Serligt med hensyn til skovbyggelinjen og landsbyafgreensningen bemarker
Planklagenavnet, at opfarelse af boligbebyggelse kreever kommunens land-
zonetilladelse pa baggrund af en konkret ansggning. Kommunen skal i den
forbindelse inddrage hensynet til skovbyggelinjen, som dog ikke i sig selv
ngdvendigvis er til hinder for et byggeri i tilknytning til en eksisterende
landsby. Kommunen skal desuden i forbindelse med den nermere placering
af byggeriet inddrage forholdet til landsbyafgreensningen. Herudover skal
kommunen inddrage kulturhistoriske hensyn m.v.

3.8. Planklageneaevnets afggrelse

Planklageneevnet stadfeester Vordingborg Kommunes afggrelser af 8. marts
2018 om landzonetilladelse til udstykning af 3 byggegrunde fra matr.nr. 39a
og 3a Mandemarke By, Magleby. Navnet praciserer dog, at der alene gives
landzonetilladelse til udstykning af én byggegrund fra matr.nr. 39a, Mande-
marke By, Magleby.
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Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter Planklage-
naevnets afgarelse, eller ikke har veret udnyttet i 5 pd hinanden fglgende ar,
jf. planlovens § 56, stk. 2.

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 Planklagenavnet.

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

Planklagenevnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales. Belgbet vil blive overfert til indbe-
talerens NemKonto inden for ca. en maned.

5. Meddelelse og offentliggerelse af afggrelsen

Denne afggrelse ggres tilgengelig for Vordingborg Kommune (sagsnr.
17/21703) samt for klageren og dennes eventuelle repreesentant via klagepor-
talen. Afggrelsen sendes desuden til eventuelle andre parter i klagesagen som
Digital Post.

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

Ctypz B Thic

Anja Bergman Thuesen
Stedfortreedende formand
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