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Hestehavevej 84, 4720 Præstø – Lovliggørende landzonetilladelse til ændret anvendelse 

af dele af eksisterende enfamiliehus til advokatkontor. 

 

Vi har modtaget ansøgning om lovliggørende landzonetilladelse til ændret anvendelse af dele 

af eksisterende enfamiliehus til advokatkontor med tre ansatte på ejendommen Hestehavevej 

84, matr.nr. 21ai, Skibinge By, Skibinge.  

 

Afgørelse 

Der meddeles hermed landzonetilladelse til at etablere advokatkontor med tre ansatte i dele af 

eksisterende enfamiliehus på ejendommen Hestehavevej 84, matr.nr. 21ai, Skibinge By, 

Skibinge, som ansøgt. 

 

Afgørelsen er truffet med hjemmel i planlovens § 35, stk. 1 

 

Til tilladelsen knyttes følgende vilkår: 

 

- At ejer og indehaver af advokatkontoret har bopæl og bebor adressen Hestehavevej 84, 

4720 Præstø. 

- At parkering i forbindelse med advokatkontoret foregår på egen matrikel, hvor der 

etableres minimum fem parkeringspladser. 

- At der kun er tre ansatte (inklusiv ejer) på adressen som oplyst af ejer. 

 

Tilladelsen annonceres på Vordingborg Kommunes hjemmeside www.vordingborg.dk fra den 7. 

marts 2024 til den 4. april 2024, hvorefter klagefristen udløber. 

 

Tilladelsen kan ikke udnyttes før den 4 ugers klagefrist er udløbet.  

 

Rettidige klager har opsættende virkning, medmindre Planklagenævnet konkret bestemmer 

andet, jf. bekendtgørelse om udnyttelse af tilladelser, frist for indgivelse af klage til 

Planklagenævnet og opsættende virkning af klage, for visse afgørelser truffet efter lov om 

planlægning og visse andre love, jf. § 1, stk. 1, nr. 1 og § 5, stk. 1.  

I får besked hvis kommunen modtager klage over afgørelsen. 
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Landzonetilladelsen bortfalder jf. planlovens § 56, stk. 2, såfremt den ikke er udnyttet inden 5 år 

efter den er meddelt, eller ikke har været udnyttet i 5 på hinanden følgende år. 

 

Tinglysning af vilkår 

Betingelser, der er knyttet til en landzonetilladelse, er jf. planlovens § 55 bindende for ejere og 

indehavere af andre rettigheder over ejendommen uden hensyn til, hvornår retten er stiftet. 

Vilkår af varig interesse tinglyses på ejendommen på ejerens bekostning.  

 

Hvis du/ejeren ikke ønsker at udnytte tilladelsen på de stillede vilkår, skal du/I meddele dette til 

os inden klagefristens udløb. Hører vi ikke fra dig/jer, sender vi sagen til landinspektør og 

herefter videre til tinglysning. Tinglysningsomkostningerne er p.t. samlet set ca. 5.000,- kr., og 

regningen sendes efterfølgende til dig/ejer. 

 

Lovgrundlag 

Jf. planloven § 35, stk.1, må der ikke i landzoner foretages udstykning, opføres ny bebyggelse 

eller ske ændring i anvendelsen af bestående bebyggelse og ubebyggede arealer uden 

tilladelse fra landzonemyndigheden. 

 

For arealer i kystnærhedszonen uden for udviklingsområder må landzonetilladelse jf. 

planlovens § 35, stk. 2, kun meddeles, hvis det ansøgte har helt underordnet betydning i 

forhold til de nationale planlægningsinteresser i kystområderne 

 

Landzonetilladelser kan jf. planlovens § 35 stk. 4 først meddeles når der er forløbet 2 uger efter 

at kommunalbestyrelsen har givet skriftlig orientering om ansøgningen til naboerne til den 

omhandlede ejendom. 

 

Naboorienteringen kan jf. planlovens § 35, stk. 5, udelades, hvis det ansøgte efter 

kommunalbestyrelsens skøn at er af underordnet betydning for naboerne. 

 

Projektdetaljer 

Ejer af ejendommen Hestehavevej 84 ønsker en lovliggørende tilladelse til at anvende dele af 

egen bolig til eget advokatkontor. Ejendommen har et samlet beboelsesareal på 163 m2.   

Ejer oplyser, at der bliver benyttet tre værelser til advokatkontoret i ejendommens stueplan 

indenfor almindelig kontortid. Første sal bruges udelukkende til privat beboelse. 

 

Der er ikke ændret ved ruminddelingen i ejendommen. Der er ikke og vil ikke blive ændret på 

bygningens facade, hvorfor ejendommens karakter beholdes som beboelsesejendom.  

 

Der er opsat hvide klistermærker med firmainformation som skilte på en havedør samt på 

ruden til højre for hoveddøren. 
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Figur 1: Hestehavevej 84 set fra Hestehavevej september 2023.  

 

 

 
Figur 2: Plantegning af stueplan på Hestehavevej 84 før og efter indretningen af advokatkontor i tre værelser.  

 

Ejer oplyser at der er to ansatte, samt ejeren af ejendommen, hvorved der samlet er tre ansatte 

på adressen inden for almindelig kontortid. 
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Advokatkontorets drift er begrænset til indendørsarealerne.  

Det oplyses, at advokatkontoret primært afholder sine møde ude ved dets kunder, dog vil der i 

begrænset omfang være kunder, som kommer til møde på adressen. 

 

Al parkering i forbindelse med advokatfirmaet samt privat parkering vil foregå på egen matrikel, 

hvor der indrettes fem parkeringspladser. 

 

Redegørelse/begrundelse 

Ejendommen, Hestehavevej 84, matr.nr. 21ai, Skibinge By, Skibinge er jævnfør BBR registreret 

som fritliggende enfamiliehus på en 677 m2 stor grund, der er beliggende i landzone, indenfor 

kommuneplanrammen B 16.08, Boligområde Christinelund. Ejendommen er desuden placeret i 

et område, der jf. Vordingborg Kommunes kommuneplan 2022-2034 er udpeget som 

indvendingsopland for drikkevand og på et oversvømmelsestruet areal og som ligger indenfor 

kystnærhedszonen. 

 

Udpegningerne som indvendingsopland og oversvømmelsestruet areal er af underordnet 

betydning for ændret anvendelse at dele af eksisterende bolig til advokatkontor. 

 

Jf. Kommunens politisk vedtagne landzonepraksis og Erhvervsstyrelsens vejledning om 

landzoneadministration gives normalt tilladelse til at oprette mindre ikke genevoldende erhverv i 

andre overflødiggjorte bygninger end landbrugsbygninger som tages i brug til samme formål 

som overflødiggjorte landbrugsbygninger uden landzonetilladelse jf. planloven § 37, stk. 2. 

 

Undtagelserne i planlovens § 37, stk. 1 og 2, omfatter ibrugtagning af bygninger til håndværks- 

og industrivirksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings- og fritidsformål og en bolig, 

samt lager- og kontorformål m.v. 

 

Omfattet er eksempelvis tømrer- og murervirksomhed, VVS-virksomhed, autoværksteder, 

tegnestuer, revisorfirmaer, advokatfirmaer, ejendomsmæglerfirmaer, frisørsaloner, kliniker, 

naturskoler, naturvejledningscentre, klubber og foreninger f.eks. lokalhistoriske foreninger, 

spejdere, klublokaler til hundesportsforeninger, motorcykelklubber o. lign. 

 

Ændret anvendelse af andre typer af overflødiggjorte bygninger end landbrugsdriftsbygninger 

kræver landzonetilladelse jf. planloven §35 skt. 1 hvis bygningerne ligger indenfor 

kystnærhedszonen.  

 

Da ejendommen ligger indenfor kystnærhedszonen gives landzonetilladelse efter planloven § 

35 stk. 1 til etablering af advokatfirma i dele af bygningen på Hestehavevej 84, 4720 Præstø. 

 

Særligt for området er, at der er bopælspligt på ejendommene og at der ikke kan opnås 

flexboligtilladelse, da boligen er beliggende indenfor købstaden Præstøs rammer.  

Desuden ligger ejendommen indenfor kommuneplanrammen B 16.08, Boligområde 

Christinelund i et bynært boligområde. Derfor skal der tages ekstra hensyn til typen af erhverv 

på ejendommen og at det ikke er til væsentlig gene for områdets beboer. Rammens tilladte 

anvendelse er boligområde til helårsbeboelse med tilhørende fællesanlæg, offentlig og privat 

service. Forbud mod opsætning af vindmøller.  

 

Jf. Vordingborg Kommunes vedtagende kommuneplan 2022-2034 for boligområder gælder 

følgende:  



 

 5 

 

Boligområde med mulighed for indpasning af offentlig og privat service. 

 

Det betyder at der her er mulighed for at placere f.eks. en børneinstitution, revisorkontor, 

arkitektvirksomhed, cafe og lignende, der kan indpasses i boligområdet uden væsentlig gene.  

 

Vi har ved afgørelsen lagt vægt på, at advokatkontoret etableres i eksisterende bolig der ikke 

ombygges i væsentligt omfang og at der ikke sker udvendige bygningsændringer således at 

områdets karakter af boligområde fastholdes. Vi lægger desuden vægt på 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 boligområder 

med tilhørende fællesanlæg, offentlig og privat service. 

 

Der stilles en række vilkår som skal opfyldes således at området ikke ændre karakter, at 

bopælspligten opfyldes, at der ikke opstår væsentligt nabogener og at passagen på den smalle 

Hestehavevej sikres. Vilkårene er: 

 

- At ejer og indehaver af advokatkontoret har bopæl og bebor adressen Hestehavevej 84, 

4720 Præstø. 

- At parkering i forbindelse med advokatkontoret foregår på egen matrikel, hvor der 

etableres minimum fem parkeringspladser. 

- At der kun er tre ansatte (inklusiv ejer) på adressen som oplyst af ejer. 

 

Vi har vurderet, at det ansøgte ikke er i strid med de planmæssige hensyn eller de 

landskabelige og naturmæssige interesser, kommunen skal varetage i henhold til planloven 

samt de rammer der er udlagt i kommuneplanen 2022-2034. 

 

Ligeledes har vi vurderet, at det ansøgte kan tillades indenfor kystnærhedszonen, idet det er af 

underordnet betydning i forhold til de nationale planlægningsinteresser i kystområderne.  

 

Der er i øvrigt foretaget nabohøring. Der er i løbet af høringsperioden kommet følgende 

bemærkninger: 

 

- At der ansøgt om lovliggørelse af et advokatfirma, som ikke er en enmandsvirksomhed 

som der står i beskrivelsen af kommuneplan 2022-2034. 

Svar: Kommuneplanrammen B 16.08, Boligområde Christinelund giver mulighed for 

Boligområde med indpasning af offentlig og privat service, viklet betyder at der her er mulighed 

for at placere f.eks. en børneinstitution, revisorkontor, arkitektvirksomhed, cafe og lignende, der 

kan indpasses i boligområdet uden væsentlig gene. Kommunen vurderer at indretningen af 

advokatkontoret falder indenfor rammebeskrivelsen og at bygningen ikke karakter af bolig.  

 

- At advokatfirmaet ikke ville være tilladt hvis der var lavet lokalplan for Hestehavevej. 

Svar: Da der ikke er en lokalplan for pågældende område, er det ikke muligt at forholde sig til 

hvad der muligvis vil blive tilladt eller ej. Indenfor flere typer lokalplanlagte boligområder er det 

muligt at have mindre erhverv. Naboerne til Hestehavevej i Næbkvarteret ligger indenfor 

Byplanvedtægt 4, hvor det også vil være muligt at etablere advokatfirmaet i eksisterende 

beboelse. Heri står følgende: 
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Vordingborg Kommune vurder derfor at det ansøgte er i overensstemmelse med hvad der 

kan tillades indenfor rammen og hvad der er områdets karakter som helhed. 

 

-  At der ikke parkeres på egen grund, men i stedet parkeres på Hestehavevej til stor 

gene for vejens beboer, besværliggørelse af passage og øger risikoen for hændelser for 

de mange skolebørn som benytter vejen som cykelrute til skolen. 

Svar: Der stilles vilkår i landzonetilladelsen om at parkering skal ske på egen matrikel og at der 

skal etableres frem parkeringspladser til brug for personale, klienter og beboer på 

ejendommen. Parkeringsnormen svarende til en plads til hver af de ansatte samt to pladser til 

besøgende klienter. Dette krav skal sikre at parkering ikke er nødvendig på Hestehavevej. 

 

- At ejendommen fremstår mørklagt og ubeboet udenfor kontortid. 

Svar: Planloven kan ikke regulere hvornår en beboer opholder sig på sin ejendom. Vordingborg 

Kommune har dog tilsynspligt til at sikre at bopælspligten overholdes. Det er stillet som et vilkår 

i tilladelsen, at ejer og indehaver af virksomheden på adressen også skal have bopæl på 

ejendommen. Således at det svarer til områdets karakter og hvad der tillades i nærtliggende 

boligområder. 

 

- At der tillades erhverv i et attraktivt boligkvarter. 

Svar: Som i øvrige beboelseskvarterer i området og som planlovens landzonebestemmelser 

muliggør, tillades mindre ikke genevoldende erhverv i eksisterende bebyggelse. I tilfældet for 

denne afgørelse stilles skærpede krav i form af at bopælspligten overholdes og at ejer og 

indehaver bebor ejendommen. 

 

- At flere ejendomme i området ikke anvendelse som helårs bolig, da der er opnået 

flexboligtilladelse, at de er ubeboet eller bruges som liberalt erhverv 

Svar: For at sikre at området fortsat har karakter af beboelsesområde stilles der i denne 

tilladelse en række vilkår, således at områdets karakter ikke brydes. Der er desuden politisk 

blevet lukket for muligheden for at opnå flexboligtilladelse i Vordingborg Kommunes tre 
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købstæder. Ejendommene på Hestehavevej regnes i dette som beliggende indenfor købstaden 

Præstø bys rammer. Tilladelser givet til ejere før den politiske beslutning ophæves først ved et 

salg af pågældende ejendom. Hestehavevej 84 kan ikke opnå flexboligtilladelse. 

 

- At en ændring af områdets karakter vil forringe værdien af eksisterende boliger. 

Svar: Det vurderes, at det ansøgte advokatkontor indenfor en eksisterende boligs rammer ikke 

ændre på oplevelsen af områdets karakter. Gennem de vilkår der stilles i landzonetilladelsen 

sikres det, at området fortsat fremstår, er og opleves som et beboelseskvarter. Værdien af de 

enkelte boliger er i øvrigt ikke et område som varetages af planloven.  

 

Kommunen skal ifølge Bekendtgørelse om udpegning og administration af internationale 

naturbeskyttelsesområder samt beskyttelse af visse arter vurdere om det, der gives 

landzonetilladelse til, kan påvirke de internationale beskyttelsesområder væsentligt. I den 

konkrete sag er det vurderet, at det ansøgte ikke kan påvirke et Natura 2000-område 

væsentligt, idét det nærmeste område ligger ca. 700 km væk. 

 

Kommunen skal også ifølge bekendtgørelsen vurdere, om det ansøgte vil beskadige eller 

ødelægge yngle-, rasteområder eller plantearter, som er optaget i habitatdirektivets bilag IV. 

Det vurderes i den konkrete sag, at det ansøgte ikke vil have negative konsekvenser for arter 

omfattet af EF- habitatdirektivets bilag IV. 

 

Tilladelser efter anden lovgivning 

Byggetilladelse 

Den ansøgte ændret anvendelse kræver byggetilladelse. Hvis du allerede har indsendt 

ansøgning via www.bygogmiljo.dk, vil vores afgørelse blive videresendt til Byggemyndigheden, 

som vil kunne fortsætte sagsbehandlingen af sagen. Byggetilladelsen vil først kunne blive 

udstedt efter klagefristens udløb. Det ansøgte kan desuden medføre at der skal brandsikres 

mellem erhvervsdelen og den private del af boligen 

 

Klagevejledning 

Denne afgørelse kan i henhold til planlovens kap. 14 påklages til Planklagenævnet. 

 

Klageberettiget er jf. planlovens § 59, stk. 1 og 2, enhver med retlig interesse i sagen samt 

landsdækkende foreninger og organisationer, der som hovedformål har beskyttelsen af natur 

og miljø eller varetagelsen af væsentlige 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 afgørelsen er meddelt. Er afgørelsen offentligt bekendtgjort, regnes klagefristen 

dog altid fra bekendtgørelsen. Hvis klagefristen udløber på en lørdag eller helligdag, forlænges 

klagefristen til den følgende hverdag. Vordingborg Kommune modtager automatisk besked, 

hvis der bliver indtastet en klage over afgørelsen. 

 

I Klageportalen bliver du guidet gennem forløbet med indtastning af en klage.  

 

Det er en betingelse for Planklagenævnets behandling af klagen, at klager samtidig med 

indtastningen i Klageportalen indbetaler et gebyr. Gebyret tilbagebetales, hvis klager får helt 

eller delvis medhold i klagen. Du kan læse mere om gebyr og klageprocedure på 

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

 

https://naevneneshus.dk/start-din-klage/planklagenaevnet/
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Et evt. søgsmål til domstolene skal være anlagt inden 6 måneder fra modtagelsen af denne 

afgørelse. 

 

 

Venlig hilsen 

 

Nanna Holm Gade 

Planlægger 

 

 

 

Kopi af afgørelsen er sendt til: 

• Hestehavevej 77 

• Hestehavevej 79 

• Hestehavevej 81 

• Hestehavevej 82 

• Hestehavevej 86 

• Danmarks Naturfredningsforening, dnvordingborg-sager@dn.dk 

• Museum Sydøstdanmark, vordingborg@museerne.dk  

• DOF Storstrøm v/ Michael Thelander, vordingborg@dof.dk 

• Friluftsrådet Storstrøm, storstroem@friluftsraadet.dk 
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