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Hestehavevej 84, 4720 Praestg — Lovliggegrende landzonetilladelse til eendret anvendelse
af dele af eksisterende enfamiliehus til advokatkontor.

Vi har modtaget ansggning om lovligggrende landzonetilladelse til eendret anvendelse af dele
af eksisterende enfamiliehus til advokatkontor med tre ansatte pa ejendommen Hestehavevej
84, matr.nr. 21ai, Skibinge By, Skibinge.

Afgarelse

Der meddeles hermed landzonetilladelse til at etablere advokatkontor med tre ansatte i dele af
eksisterende enfamiliehus pa ejendommen Hestehavevej 84, matr.nr. 21ai, Skibinge By,
Skibinge, som ansggt.

Afgarelsen er truffet med hjemmel i planlovens § 35, stk. 1
Til tilladelsen knyttes falgende vilkar:

- At ejer og indehaver af advokatkontoret har bopeel og bebor adressen Hestehavevej 84,
4720 Preestg.

- At parkering i forbindelse med advokatkontoret foregar pa egen matrikel, hvor der
etableres minimum fem parkeringspladser.

- Atder kun er tre ansatte (inklusiv ejer) pa adressen som oplyst af ejer.

Tilladelsen annonceres pa Vordingborg Kommunes hjemmeside www.vordingborg.dk fra den 7.
marts 2024 til den 4. april 2024, hvorefter klagefristen udlgber.

Tilladelsen kan ikke udnyttes far den 4 ugers klagefrist er udlgbet.

Rettidige klager har opseaettende virkning, medmindre Planklagenaevnet konkret bestemmer
andet, jf. bekendtggrelse om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage til
Planklagenaevnet og opsaettende virkning af klage, for visse afgarelser truffet efter lov om
planlaegning og visse andre love, jf. 8 1, stk. 1, nr. 1 og § 5, stk. 1.

| far besked hvis kommunen modtager klage over afgarelsen.
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Landzonetilladelsen bortfalder jf. planlovens § 56, stk. 2, safremt den ikke er udnyttet inden 5 ar
efter den er meddelt, eller ikke har veeret udnyttet i 5 pa hinanden fglgende ar.

Tinglysning af vilkar

Betingelser, der er knyttet til en landzonetilladelse, er jf. planlovens § 55 bindende for ejere og
indehavere af andre rettigheder over ejendommen uden hensyn til, hvornar retten er stiftet.
Vilkar af varig interesse tinglyses pa ejendommen pa ejerens bekostning.

Hvis du/ejeren ikke gnsker at udnytte tilladelsen pa de stillede vilkar, skal du/l meddele dette til
os inden klagefristens udlgb. Harer vi ikke fra dig/jer, sender vi sagen til landinspektar og
herefter videre til tinglysning. Tinglysningsomkostningerne er p.t. samlet set ca. 5.000,- kr., og
regningen sendes efterfalgende til dig/ejer.

Lovgrundlag

Jf. planloven § 35, stk.1, ma der ikke i landzoner foretages udstykning, opfares ny bebyggelse
eller ske aendring i anvendelsen af bestdende bebyggelse og ubebyggede arealer uden
tilladelse fra landzonemyndigheden.

For arealer i kystnaerhedszonen uden for udviklingsomrader ma landzonetilladelse jf.
planlovens § 35, stk. 2, kun meddeles, hvis det ansggte har helt underordnet betydning i
forhold til de nationale planlaegningsinteresser i kystomraderne

Landzonetilladelser kan jf. planlovens § 35 stk. 4 fgrst meddeles nar der er forlgbet 2 uger efter
at kommunalbestyrelsen har givet skriftlig orientering om ansggningen til naboerne til den
omhandlede ejendom.

Naboorienteringen kan jf. planlovens § 35, stk. 5, udelades, hvis det ansggte efter
kommunalbestyrelsens skgn at er af underordnet betydning for naboerne.

Projektdetaljer

Ejer af eiendommen Hestehavevej 84 gnsker en lovligggrende tilladelse til at anvende dele af
egen bolig til eget advokatkontor. Ejendommen har et samlet beboelsesareal pd 163 m?2.

Ejer oplyser, at der bliver benyttet tre veerelser til advokatkontoret i ejendommens stueplan
indenfor almindelig kontortid. Farste sal bruges udelukkende til privat beboelse.

Der er ikke aendret ved ruminddelingen i ejendommen. Der er ikke og vil ikke blive aendret pa
bygningens facade, hvorfor ejendommens karakter beholdes som beboelsesejendom.

Der er opsat hvide klistermzerker med firmainformation som skilte pa en havedgr samt pa
ruden til hgjre for hoveddgren.



Figur 1: Hestehavevej 84 set fra Hestehavevej september 2023.
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Figur 2: Plantegning af stueplan pa Hestehavevej 84 fgr og efter indretningen af advokatkontor i tre veerelser.

Ejer oplyser at der er to ansatte, samt ejeren af ejendommen, hvorved der samlet er tre ansatte
pa adressen inden for almindelig kontortid.



Advokatkontorets drift er begreenset til indendgrsarealerne.
Det oplyses, at advokatkontoret primaert afholder sine mgde ude ved dets kunder, dog vil der i
begraenset omfang veere kunder, som kommer til mgde pa adressen.

Al parkering i forbindelse med advokatfirmaet samt privat parkering vil forega pa egen matrikel,
hvor der indrettes fem parkeringspladser.

Redeggrelse/begrundelse

Ejendommen, Hestehavevej 84, matr.nr. 21ai, Skibinge By, Skibinge er jeevnfgr BBR registreret
som fritiggende enfamiliehus pa en 677 m? stor grund, der er beliggende i landzone, indenfor
kommuneplanrammen B 16.08, Boligomrade Christinelund. Ejendommen er desuden placeret i
et omrade, der jf. Vordingborg Kommunes kommuneplan 2022-2034 er udpeget som
indvendingsopland for drikkevand og pa et oversvgmmelsestruet areal og som ligger indenfor
kystneerhedszonen.

Udpegningerne som indvendingsopland og oversvammelsestruet areal er af underordnet
betydning for eendret anvendelse at dele af eksisterende bolig til advokatkontor.

Ji. Kommunens politisk vedtagne landzonepraksis og Erhvervsstyrelsens vejledning om
landzoneadministration gives normalt tilladelse til at oprette mindre ikke genevoldende erhverv i
andre overfladiggjorte bygninger end landbrugsbygninger som tages i brug til samme formal
som overflgdiggjorte landbrugsbygninger uden landzonetilladelse jf. planloven § 37, stk. 2.

Undtagelserne i planlovens § 37, stk. 1 og 2, omfatter ibrugtagning af bygninger til handveerks-
og industrivirksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings- og fritidsformal og en bolig,
samt lager- og kontorformal m.v.

Omfattet er eksempelvis temrer- og murervirksomhed, VVS-virksomhed, autovaerksteder,

tegnestuer, revisorfirmaer, advokatfirmaer, ejendomsmeaeglerfirmaer, frisgrsaloner, kliniker,
naturskoler, naturvejledningscentre, klubber og foreninger f.eks. lokalhistoriske foreninger,
spejdere, klublokaler til hundesportsforeninger, motorcykelklubber o. lign.

AEndret anvendelse af andre typer af overflgdiggjorte bygninger end landbrugsdriftsbygninger
kreever landzonetilladelse jf. planloven 8§35 skt. 1 hvis bygningerne ligger indenfor
kystneerhedszonen.

Da ejendommen ligger indenfor kystnaerhedszonen gives landzonetilladelse efter planloven 8
35 stk. 1 til etablering af advokatfirma i dele af bygningen pa Hestehavevej 84, 4720 Preestg.

Seerligt for omradet er, at der er bopeelspligt pa ejendommene og at der ikke kan opnas
flexboligtilladelse, da boligen er beliggende indenfor kebstaden Praestgs rammer.

Desuden ligger ejendommen indenfor kommuneplanrammen B 16.08, Boligomrade
Christinelund i et byneert boligomrade. Derfor skal der tages ekstra hensyn til typen af erhverv
pa ejendommen og at det ikke er til veesentlig gene for omradets beboer. Rammens tilladte
anvendelse er boligomrade til helarsbeboelse med tilhgrende feellesanlzeg, offentlig og privat
service. Forbud mod opseetning af vindmgller.

Jf. Vordingborg Kommunes vedtagende kommuneplan 2022-2034 for boligomrader geelder
falgende:



Boligomrade med mulighed for indpasning af offentlig og privat service.

Det betyder at der her er mulighed for at placere f.eks. en bgrneinstitution, revisorkontor,
arkitektvirksomhed, cafe og lignende, der kan indpasses i boligomradet uden vaesentlig gene.

Vi har ved afgarelsen lagt vaegt pa, at advokatkontoret etableres i eksisterende bolig der ikke
ombygges i vaesentligt omfang og at der ikke sker udvendige bygningsaendringer saledes at
omradets karakter af boligomrade fastholdes. Vi laegger desuden vaegt pa at der er er tale om
et mindre ikke genevoldende erhverv med tre ansatte som vi normalt vil give lov til i henhold til
landzonebestemmelserne samt i henhold til kommuneplanens bestemmelser for boligomrader
med tilhgrende feellesanleeg, offentlig og privat service.

Der stilles en reekke vilkar som skal opfyldes saledes at omradet ikke aendre karakter, at
bopeelspligten opfyldes, at der ikke opstar veesentligt nabogener og at passagen pa den smalle
Hestehavevej sikres. Vilkarene er:

- At ejer og indehaver af advokatkontoret har bopeel og bebor adressen Hestehavevej 84,
4720 Preestg.

- At parkering i forbindelse med advokatkontoret foregar pa egen matrikel, hvor der
etableres minimum fem parkeringspladser.

- Atder kun er tre ansatte (inklusiv ejer) pa adressen som oplyst af ejer.

Vi har vurderet, at det ansggte ikke er i strid med de planmaessige hensyn eller de
landskabelige og naturmeessige interesser, kommunen skal varetage i henhold til planloven
samt de rammer der er udlagt i kommuneplanen 2022-2034.

Ligeledes har vi vurderet, at det ansggte kan tillades indenfor kystneerhedszonen, idet det er af
underordnet betydning i forhold til de nationale planleegningsinteresser i kystomraderne.

Der er i gvrigt foretaget nabohgring. Der er i Igbet af hgringsperioden kommet fglgende
bemaerkninger:

- At der ansggt om lovligggrelse af et advokatfirma, som ikke er en enmandsvirksomhed
som der star i beskrivelsen af kommuneplan 2022-2034.
Svar: Kommuneplanrammen B 16.08, Boligomrade Christinelund giver mulighed for
Boligomrade med indpasning af offentlig og privat service, viklet betyder at der her er mulighed
for at placere f.eks. en bgrneinstitution, revisorkontor, arkitektvirksomhed, cafe og lignende, der
kan indpasses i boligomradet uden vaesentlig gene. Kommunen vurderer at indretningen af
advokatkontoret falder indenfor rammebeskrivelsen og at bygningen ikke karakter af bolig.

- At advokatfirmaet ikke ville veere tilladt hvis der var lavet lokalplan for Hestehaveve,.
Svar: Da der ikke er en lokalplan for pagaeldende omrade, er det ikke muligt at forholde sig til
hvad der muligvis vil blive tilladt eller ej. Indenfor flere typer lokalplanlagte boligomrader er det
muligt at have mindre erhverv. Naboerne til Hestehavevej i Neebkvarteret ligger indenfor
Byplanvedtaegt 4, hvor det ogsa vil veere muligt at etablere advokatfirmaet i eksisterende
beboelse. Heri star fglgende:



§ 2, Omridets anvendelsa og
udstykning.

a.

Omridet mi med nedennmwnte undtagelser kun anvendes til boligfarmadl, og
der md kun opfgres fritliggende parcelhuse.

Der md indenfor omriderne ikke udeves nogen art af virksomhed, som ved
stev, rog, lugt, stej, rystelser aller ved sit udseende eller pd anden mide after
kommunalbestyrelsens sken er til ulempe for de omboende.

Det er tilladt, at der pd ejendommaene drives sbdan virksom hed, som alminde-
ligvis udfgres i beboelsesiejligheder eller beboelseshuse, nir virksomheden
drives af den, der bebor den pigmidende bolig, og nir virksomheden efter
kommunalbestyreisans sken drives pd en sidan mie, at ejandommens karak-
ter af baboeisasajendom ikke forandres {herunder ved skittning o.lign.), kvar-
terets praeg af boligkvarter ikke brydas, eller virksomheden ikke fremkalder
ulemper for de omboande eller fremkaider behov for parkeringsmuligheder,
som ikks er til stede pd den plgmidende ejendom. Ejendommene ma igvrigt
ikke benyttes til nogen form for erhvervsvirksombed., Medmindre virksom-
haden aomfattes af ovenstlende, m¥ der slledes ikke pd ejendommene indret-
tes bebyggelse til eller udgves handels-, vognmands-, fabriks-, varksteds- eller
oplagsvirksomhed, ligesom der ikke md indrettes pensionater eller drives an-
den lignende form for erhvervsmassig udlejning.

Vordingborg Kommune vurder derfor at det ansggte er i overensstemmelse med hvad der
kan tillades indenfor rammen og hvad der er omradets karakter som helhed.

- Atder ikke parkeres pa egen grund, men i stedet parkeres pa Hestehaveve;j til stor
gene for vejens beboer, besveerligggrelse af passage og gger risikoen for haendelser for
de mange skolebgrn som benytter vejen som cykelrute til skolen.

Svar: Der stilles vilkar i landzonetilladelsen om at parkering skal ske pa egen matrikel og at der
skal etableres frem parkeringspladser til brug for personale, klienter og beboer pa
ejendommen. Parkeringsnormen svarende til en plads til hver af de ansatte samt to pladser til
besggende klienter. Dette krav skal sikre at parkering ikke er ngdvendig pa Hestehaveve;.

- At ejendommen fremstar marklagt og ubeboet udenfor kontortid.
Svar: Planloven kan ikke regulere hvornar en beboer opholder sig pa sin ejendom. Vordingborg
Kommune har dog tilsynspligt til at sikre at bopaelspligten overholdes. Det er stillet som et vilkar
i tilladelsen, at ejer og indehaver af virksomheden pa adressen ogsa skal have bopael pa
ejendommen. Saledes at det svarer til omradets karakter og hvad der tillades i neertliggende

boligomrader.

- At dertillades erhverv i et attraktivt boligkvarter.
Svar: Som i gvrige beboelseskvarterer i omradet og som planlovens landzonebestemmelser
muligger, tillades mindre ikke genevoldende erhverv i eksisterende bebyggelse. | tilfaeldet for
denne afggrelse stilles skaerpede krav i form af at bopeelspligten overholdes og at ejer og

indehaver bebor ejendommen.

- At flere ejendomme i omradet ikke anvendelse som helars bolig, da der er opnaet
flexboligtilladelse, at de er ubeboet eller bruges som liberalt erhverv
Svar: For at sikre at omradet fortsat har karakter af beboelsesomrade stilles der i denne
tilladelse en reekke vilkar, sdledes at omradets karakter ikke brydes. Der er desuden politisk
blevet lukket for muligheden for at opna flexboligtilladelse i Vordingborg Kommunes tre



kgbsteeder. Ejendommene pa Hestehavevej regnes i dette som beliggende indenfor kgbstaden
Preestg bys rammer. Tilladelser givet til ejere fgr den politiske beslutning ophaeves farst ved et
salg af pageeldende ejendom. Hestehavevej 84 kan ikke opna flexboligtilladelse.

- Aten andring af omradets karakter vil forringe veerdien af eksisterende boliger.
Svar: Det vurderes, at det ansggte advokatkontor indenfor en eksisterende boligs rammer ikke
aendre pa oplevelsen af omradets karakter. Gennem de vilkar der stilles i landzonetilladelsen
sikres det, at omradet fortsat fremstar, er og opleves som et beboelseskvarter. Vaerdien af de
enkelte boliger er i gvrigt ikke et omrade som varetages af planloven.

Kommunen skal ifglge Bekendtggrelse om udpegning og administration af internationale
naturbeskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse arter vurdere om det, der gives
landzonetilladelse til, kan pavirke de internationale beskyttelsesomrader veesentligt. | den
konkrete sag er det vurderet, at det ansggte ikke kan pavirke et Natura 2000-omrade
veesentligt, idét det neermeste omrade ligger ca. 700 km vaek.

Kommunen skal ogsa ifglge bekendtggrelsen vurdere, om det ansggte vil beskadige eller
gdeleegge yngle-, rasteomrader eller plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV.
Det vurderes i den konkrete sag, at det ansggte ikke vil have negative konsekvenser for arter
omfattet af EF- habitatdirektivets bilag IV.

Tilladelser efter anden lovgivning

Byggetilladelse

Den ansggte aendret anvendelse kraever byggetilladelse. Hvis du allerede har indsendt
ansggning via www.bygogmiljo.dk, vil vores afggrelse blive videresendst til Byggemyndigheden,
som vil kunne fortseette sagsbehandlingen af sagen. Byggetilladelsen vil farst kunne blive
udstedt efter klagefristens udlgb. Det ansggte kan desuden medfare at der skal brandsikres
mellem erhvervsdelen og den private del af boligen

Klagevejledning
Denne afggrelse kan i henhold til planlovens kap. 14 paklages til Planklagenaevnet.

Klageberettiget er jf. planlovens 8§ 59, stk. 1 og 2, enhver med retlig interesse i sagen samt
landsdeekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur
og miljg eller varetagelsen af veesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen, og som
har mindst 100 medlemmer.

Hvis du vil klage, skal du selv oprette en klage i Klageportalen via borger.dk eller virk.dk inden
4 uger efter at afgarelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen
dog altid fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forleenges
klagefristen til den fglgende hverdag. Vordingborg Kommune modtager automatisk besked,
hvis der bliver indtastet en klage over afggrelsen.

| Klageportalen bliver du guidet gennem forlgbet med indtastning af en klage.

Det er en betingelse for Planklagenaevnets behandling af klagen, at klager samtidig med
indtastningen i Klageportalen indbetaler et gebyr. Gebyret tilbagebetales, hvis klager far helt
eller delvis medhold i klagen. Du kan laese mere om gebyr og klageprocedure pa
https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/.



https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/

Et evt. sggsmal til domstolene skal veere anlagt inden 6 maneder fra modtagelsen af denne
afgarelse.

Venlig hilsen

Nanna Holm Gade
Planleegger

Kopi af afggrelsen er sendt til:
o Hestehavevej 77
Hestehavevej 79
Hestehavevej 81
Hestehavevej 82
Hestehavevej 86
Danmarks Naturfredningsforening, dnvordingborg-sager@dn.dk
Museum Sydgstdanmark, vordingborg@museerne.dk
DOF Storstrgm v/ Michael Thelander, vordingborg@dof.dk
Friluftsradet Storstrgm, storstroem@friluftsraadet.dk
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