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INDLEDNING OG PROBLEMSTILLING
Pa vegne af Projektselskabet Fjellerup ApS har Penta Advokater undersggt, hvorvidt revideret projektbeskrivelse
af den 13. marts 2023 er i strid med lokalplan 017-707 — Feriecenter Fjellerup Faelled.

Seerligt fokuseres pa, hvorvidt det projekterede stemmer overens med den fastsatte anvendelse for lokalplanens

delomrade Il, herunder hvorvidt der eventuelt vil kunne dispenseres ift. den udleverede projektbeskrivelse.

Til brug for vurderingen har vi modtaget falgende bilag:

. Lokalplan 017-707 — Feriecenter Fjellerup Feelled

. Oprindeligt projektbeskrivelse af den 22. august 2022

) Notat af Codex Advokater af den 3. oktober 2022

. Brev af den 25. januar 2023 til Norddjurs Kommune fra Landsyd, Uffe M. Holm
o Revideret projektforslag af den 13. og den 17. marts 2023

. Brev af den 30. marts 2023 til Norddjurs Kommune fra Landsyd, Uffe M. Holm.
KONKLUSION

Vi vurderer, at bebyggelsen som angivet i det reviderede projektmateriale skal anses som ferieboliger og derved
er umiddelbart tilladt inden for lokalplanens delomrade 1.

Safremt Norddjurs Kommune matte finde, at bebyggelsen som projekteret ikke er umiddelbart tilladt, vurderes
det, at bebyggelsen i delomrade Il er meget nzer det umiddelbart tilladte og saledes kan tillades ved dispensation
jf. planlovens § 19 stk. 1.

Se herunder for neermere redeggrelse og begrundelse.

FAKTUM

Det fremgar af Lokalplanens § 1.1, at Lokalplanen har til formal at muliggere omradets anvendelse til feriecenter.

Af pkt. 3 fremgar fglgende vedrarende lokalplanens omraders anvendelse:

Omrade |: Omradet ma kun anvendes til badeland, hotel- og restau-
rationsvirksomhed samt andre feelles ferie- og fritidsfaciliteter med

tilhgrende adgangsveje, parkerings- og friarealer.

Omréde 1l: Omradet m& kun anvendes til ferieboliger opfert som
enklaver af samlede teet lave bebyggelser med tilhgrende adgangs-

veje, parkerings- og friarealer.

Delomrade Il kan ifelge Lokalplanens redeggrelse anvendes til op til

ca. 120 ferieboliger opfart i en teet lav struktur.
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4.1.

4.1.1.

Omréde lll: Omradet ma kun anvendes til faelles gragnt friareal med
mindre feelles anleeg for udeaktiviteter sdsom spil, leg og ophold mv.

Omrédet ma ikke bebygges.

Det reviderede projekt bestar af ferieboliger 6 enklaver med hver 3 ferieboliger, beliggende inden for lokalplanens
byggefelter inden for omrade II. For hver af de 3 ferieboliger, etableres et feelleslokale uden kakken eller udad-

vendte funktioner.

VURDERING
UMIDDELBART TILLADT

FERIEBOLIGER
Det reviderede projekt har til formal at etablere et samlet feriecenter inden for lokalplansomradet. Projektet er sa-
ledes i overensstemmelse med formalet i lokalplanens pkt. 1.1.

Der eksisterer ikke i praksis en fastlagt definition pa begrebet "feriebolig” som beskrevet i lokalplanens pkt. 3.2, og
det kan derfor ikke sluttes, at bebyggelsen af ferieboliger i overensstemmelse med lokalplanen ikke kan opnas
ved hjeelp af en bebyggelse som beskrevet i den reviderede projektbeskrivelse.

Det projekterede feriecenters ferieboliger er placeret inden for delomrade I, mens restaurant og gvrige faciliteter,
herunder reception og mulighed for fremtidige feelles faciliteter er placeret i delomréade 1, i overensstemmelse med

lokalplanen.

De feelleslokaler der er placeret i naerheden af ferieboligerne, er udelukkende ubemandede, mindre feelleslokaler,

hvor der tilsvarende vil veere informationer at finde.

Af hensyn til feelleslokalernes karakter, mindre areal og seerligt af hensyn til, at feelleslokalerne kun tjener til brug
for de i den pageeldende bygning vaerende ferieboliger og ikke er indrettet som andet end et feelles opholdsareal
for de i den pagaeldende bygning veerende ferieboliger, vurderes det ikke, at faelleslokalerne medfarer, at bebyg-

gelsen aendrer karakter til ikke laengere at veere ferieboliger.

Til statte for, at mindre faelleslokaler ikke sendrer bebyggelsens karakter, findes en raekke praksis vedrgrende bo-
ligformal, hvor der ikke konkret er taget stilling til faellesomraderne. Heraf kan udledes, at feellesomrader i teettere
bebyggelse ikke medfarer et brud pa lokalplanens bestemmelser om en sadan bebyggelse. Hertil ma konklude-

res, at faellesomrader i et vist omfang anses som et saedvanligt forhold.*

Hertil har vi tillige lagt veegt pa, at de mindre og afgreensede feelles arealer inden for delomrade 1l som fglge af, at
de udelukkende er til brug for brugere af ferieboligerne, ikke medfarer en aendret pavirkning. Der vil saledes ikke

vaere yderligere brug for parkering, infrastruktur eller lignende.

1PKN afg. af den 3. december 2021 j. nr. 21/11086 og PKN afg. af den 30. november 2018 j. nr. 18/06270
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4.1.2.

REGLERNE OM ENTYDIGHED OG DETALJERINGSGRAD

I vurderingen har vi ligeledes lagt veegt pd, at der ikke er anfart noget vedragrende faelleslokaler i ferieboligerne i
lokalplanen. Som fglge af, at man i praksis ikke har anset mindre feelleslokaler som vaerende i strid med en almin-
delig anvendelsesbestemmelse som "boligformal” og lignende, sa ma det ogsa modsaetningsvist sluttes, at min-
dre feelleslokaler til brug for brugerne af ferieboligerne ikke er i strid med anvendelsesbestemmelsen i lokalpla-

nens pkt. 3.2.

Af vejledning nr. 9922 af 28/09/2009 fremgar falgende:
"2. 3. 1. 2 Preecision og detaljering

Anvendelsesbestemmelserne skal have den detaljeringsgrad, der er
nadvendig for at tilgodese planens formal. Lokalplankatalogets nr. 8
giver fx mulighed for at fastleegge forskellige anvendelser i forskel-
lige dele af et hus. Det er saledes muligt i bycentre at bestemme, at
stueetagen i en bygning forbeholdes til butikker, 1. sal til liberale
erhverv og de gvrige etager til boliger (Se Afggarelser og vejledende
udtalelser fra Planstyrelsen 96/1990 og NKO 121/1996).

En anvendelsesbestemmelse kan formuleres rummelig, hvad der
typisk vil veere tilfeeldet i de centrale dele af en by. Anvendelsesbe-
stemmelsen kan ogsa formuleres til en bestemt anvendelse: ‘bolig-
formal’ eller ‘helarsbeboelse’. Det statter dog forstaelsen og admini-
strationen af planen, hvis det angives i anvendelsesbestemmelsen,
hvilken boligtype der er tale om, selv om det under bestemmelser
om bebyggelsens udformning fremgar, om det er fritiggende parcel-

huse, etagebebyggelse etc.

Tilsvarende kan der, nar omsteendighederne taler for det, fastsaettes
en meget detaljeret regulering af de enkelte ejendommes eller byg-

ningers anvendelse.

| andre tilfeelde kan det veere hensigtsmaessiqgt, at en lokalplan er

mindre detaljeret. Udfordringen er at finde en balance mellem at

fastseette de tilstreekkelige bestemmelser til at sikre opfyldelse af

kommunalbestyrelsens intentioner for det pdgseldende omréde,

samtidig med at lokalplanen ikke er s& snaever, at den kun &bner

mulighed for gennemfgrelse af ét bestemt projekt.?

Som fglge af, at anvendelsen som ferieboliger ikke er preeciseret yderligere, ma "ferieboliger” saledes fortolkes i

overensstemmelse med forméalsbestemmelsen om, at lokalplanen har til formal at muliggare omradets

2 Vores understregning
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4.2.

4.2.1.

anvendelse til feriecenter og at dette opfylder kommunalbestyrelsens intentioner for det pageeldende omrade.

Dette vurderer vi ikke udelukker, at der forefindes mindre feelleslokaler i bebyggelsen.

DISPENSATION
Safremt Norddjurs Kommune ikke anser bebyggelsen som projekteret for umiddelbart tilladt, kan kommunen di-

spensere fra lokalplanens bestemmelser jf. planlovens § 19 stk. 1.

LOKALPLANENS PRINCIPPER
Lokalplanens principper kan ssedvanligvis ikke dispenseres fra. Dog har man i praksis dispenseret herfra hvis der

var tale om seerlige tilfeelde jf. ogsa notat af den 3. oktober 2022 af Codex Advokater.

| notat af den 3. oktober 2022 henvises til afggrelse af den 1. september 2021 (20/11278) og afggarelse af den 22.
november 2019 (19/06137)

Pa baggrund af afgarelse af den 22. november 2019 nar Codex Advokater frem til, at der ikke vil kunne dispense-
res fra anvendelsesbestemmelsen i forhold til den oprindelige projektbeskrivelse. Vi vurderer, at naerveerende til-

faelde — som ogsé beskrevet i det reviderede projektforslag - har vaesentlige anderledes forhold end i den pageel-
dende afggrelse.

Hertil fastholdes preemissen om, at det ikke er relevant hvorvidt bebyggelsen formelt kunne veere omfattet af som-
merhuslovens definition af hotelvirksomhed, men at det reelt er bebyggelsens omfang og karakter der skal be-
dgmmes ved vurderingen af, om der kan dispenseres til bebyggelsen.

Indledningsvist bgr der laegges vaegt pa princippernes fortolkning jf. vejledning nr. 9922 af 28/09/2009:

"2. 1. 2 Betydning for dispensationsmuligheder

Formalsbestemmelsens politiske signal er baggrunden for dens be-
tydning for den senere administration af planen.

Hvis der kan veere tvivl om, hvordan lokalplanens bestemmelser

skal forstds, bliver formélsparagraffen vigtig for fortolkningen.

Formalsparagraffen har veesentlig betydning ved behandling af an-
sggning om dispensation efter planlovens § 19, stk. 1, idet der ikke
kan dispenseres fra lokalplanens principper, som navnlig kommer til

udtryk i formals- og anvendelsesbestemmelserne.”

Afgarelsen vedrgrte muligheden for at dispensere fra en anvendelsesbestemmelse som tilsagde, at der skulle

opfares reekkehuse og enkelte punkthuse. Dispensationen angik etageboliger.
Planklagenaevnet ndede frem til, at der ikke kunne dispenseres som fglge af, at etagebyggeriet ville give mulig-

hed for en mere intensiv udnyttelse af omradet end tiltaenkt med lokalplanen. Man havde dog overvejet, om der

var visse visuelle traek der kunne medfare, at det ansggte var s teet pa det umiddelbart tilladte, at man kunne
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dispensere. Afgarelsen vedrgrer altsa et byggeri der veesentligt adskiller sig fra det i lokalplanens principper be-

stemte. | naervaerende tilfeelde er der tale om, at bebyggelsen bade ift. benyttelse og ift. fremtoning er som be-

skrevet i lokalplanen.

Til statte for dette synspunkt fremhaeves afggrelsen PKN-afggrelse af 11. maj 2020, j.nr. 19/09384. | afggrelsen

dispenserede planklagenaevnet fra anvendelsesbestemmelsen vedrgrende en parkeringskeelder. Naevnet udtalte:

”3.3.3. Parkeringskeelder

Neevnet bemaerker, at bestemmelsen i 3.6 om parkeringskeelder er

en del af anvendelsesbestemmelserne og dermed en del af planens

principper. Der kan derfor som udgangspunkt ikke gives dispensa-

tion frabestemmelsen.

Naevnet finder dog, at kommunen kan give dispensation fra bestem-
melsen til det konkrete ansggte projekt. Naevnet har herved lagt
veegt pa, at det alene er en lille del af parkeringskaelderen, der er
placeret i delomrade A, og at anvendelsen til parkeringskeelder ikke
vil vaere synlig pa terreen. Naevnet har desuden lagt veegt pa, at
etablering af parkeringskaelder under delomrade A ikke er til hinder
for den anvendelse, som er tilladt i omradet, det vil sige bl.a. konto-
rer og boliger, at anvendelse til parkering i gvrigt er knyttet til den
tilladte anvendelse, og at parkering pa terraen i gvrigt ikke ville veere
i strid med § 3.4. Anvendelsen til parkeringskeelder er sdledes i den
konkrete sag efter neevnets opfattelse ikke i strid med planens prin-

cipper.”

Afggrelsen har mange lighedspunkter med neerveerende sag. De mindre feelleslokaler i bebyggelsen af ferieboli-

ger er en usynlig del ift. bebyggelsen, der er alene tale om en lille del af bebyggelsen, det er ikke til hinder for den

tilladte anvendelse, det er i overensstemmelse med formalet for lokalplanen. Tilsvarende mener vi, at de mindre

feelleslokaler i den samlede bebyggelse ikke er i strid med planens principper.

Vi vurderer, at der kan dispenseres fra lokalplanens anvendelsesbestemmelse som fglge af, at det ansggte ligger

meget teet pa det umiddelbart tilladte som falge af, at:

liger og ikke feelleslokaler,

enkelte brugere af de neerved liggende ferieboliger,

bebyggelsens ydre fremtraeden ikke er anderledes, end hvis bebyggelsen udelukkende indeholdte feriebo-

pavirkningen af miljget ikke er anderledes som falge af, at de mindre feelleslokaler kun er til brug for de

bebyggelsen som projekteret er i overensstemmelse med lokalplanens formalsbestemmelse i pkt. 1.1.

det forhold, at delomrade | i lokalplanen er udlagt til hotelvirksomhed, ikke medfarer en pligt for kommunen
til at virkeliggere lokalplanen pa dette omrade jf. U 1997.756/H og at neerveerende projekt kan sammenlig-
nes med en dispensation i lighed med afggrelsen PKN-afggarelse af 11. maj 2020, j.nr. 19/09384 jf. oven-
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. ovenstaende ikke er afhaengigt af og i gvrigt ikke bergres af, hvorvidt bebyggelsen og projektet i sin helhed

kunne anses som hotelvirksomhed i sommerhuslovens forstand.

Vi haber den reviderede projektbeskrivelse og naerveerende redeggrelse matte veere tilstraekkeligt til at | der kan

tildeles en byggetilladelse og vi afventer derfor denne, jf. ansggning herom af 22. dec. 2022.

17. april 2023

Michael Duelund
Partner, Advokat (L)

Side 7



