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1. Indledning

Her kan du finde et overblik over planlovens muligheder for at indrette boliger i
eksisterende bygninger pa landet.

Overblikket er relevant for dig, der arbejder med planleegning i en af landets kom-
muner. Det er ogsa relevant for dig, der er grundejer eller ejendomsudvikler, og som
gerne vil indrette boliger i eksisterende bygninger pa landet.

Social- og Boligstyrelsen har kortlagt, at ca. 2,2 mio. kvadratmeter bebyggelse arligt
bliver nedrevet. Landbrugsbygninger udger den stgrste andel af det nedrevne areal
(46 %), derefter fglger stuehuse og enfamiliehuse (13 %).

Med overblikket vil Plan- og Landdistriktsstyrelsen gerne saette fokus pa potentialet
for at udnytte eksisterende bygninger pa landet til boliger. Det kan vaere med til at
sikre, at bygningerne ikke forfalder, at vi bevarer det lokale kulturmiljg og at vi sparer
CO2-udledningen fra nybyggeri.

1.1 Laesevejledning

Hvad far du med dette overblik?

| denne vejledning far du et overblik over planlovens muligheder for at etablere boliger
i eksisterende bygninger pa landet.

Hvordan skal overblikket lgeses?

Hvis du er grundejer, kan du fokusere pa kapitel 2, der beskriver planlovens umiddel-
bare ret til at etablere én bolig og kapitel 3, der beskriver, i hvilke situationer, du kan
s@ge kommunen om landzonetilladelse til etablering af boliger. I disse situationer ligger
initiativet hos grundejer.

Hvis du er planlaegger i en kommune, kan du fokusere pa kapitel 4, der beskriver kom-
munens forskellige muligheder for at planleegge for boliger i eksisterende bygninger
gennem kommuneplanen og lokalplaner. Dette kapitel kan 0gsa have interesse for dig
som grundejer, til brug for en evt. dialog med kommunen om plangrundlaget for din
ejendom.
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Overblikket er opdelt i fire kapitler med forskelligt fokus, som beskrevet herunder:

En grundejers umiddelbare ret til at indrette én bolig i

Se kapitel 2
en overfladiggjort bygning
En grundejers mulighed for at sgge kommunen om
landzonetilladelse til at etablere boliger i eksisterende Se kapitel 3

bygninger

En grundejers mulighed for at sgge om tilladelse til at
etablere og udleje ferieboliger i overfladiggjorte og Se kapitel 4
andre eksisterende bygninger

Kommunens planlzegning i kommuneplan og lokal-
planer for at give mulighed for boliger i eksisterende Se kapitel 5
bygninger péa landet

Hvad far du ikke med dette overblik?

For en mere dybdegdende gennemgang af rammerne for kommunernes landzone-
administration henviser vi til Vejledning om landzoneadministration, som du finder her.
Du kan ogsé laese mere om landzoneadministration pé Plan- og Landdistriktsstyrelsens

hjemmeside: Landzoneadministration - Plan- og Landdistriktsstyrelsen.

Vi bergrer kun i begraenset omfang snitflader til anden lovgivning end planloven, som fx
byggeloven, husdyrbrugsloven, ejerlejlighedsloven og regler vedr. udstykning.

Hvad mener vi med eksisterende og overfladiggjorte bygninger?

Planloven rummer nogle seerlige muligheder for at etablere en bolig i en sdkaldt over-
fladiggjort bygning. En overfladiggjort bygning, er en eksisterende bygning, som ikke
leengere anvendes til det oprindelige formal. Lees mere om kriterierne for overfladig-
gjorte bygninger i kapitel 2.

Hvis bygningen ikke kan anses som overfladiggjort, og dermed ikke er omfattet af de
seerlige bestemmelser i planloven om overfladiggjorte bygninger, kalder vi det for en
eksisterende bygning. Lees om muligheder for boliger i eksisterende bygninger i kapitel
30g 5.
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https://www.plst.dk/Media/637905273934757020/vejledning_om_landzoneadministration_-_erhvervsstyrelsen_november_2019.pdf
https://www.plst.dk/plantemaer/landzoneadministration

Hvad mener vi med boliger i eksisterende bygninger pa landet?

Landzoner er de omrader, der ikke er defineret som byzone eller sommerhusomrade i
kommune- og lokalplaner. Landzoner omfatter det &bne land, feks. omrdder med pri-
meert marker, skov og landbrug. Mange af de mindre landsbyer ligger ogsa i landzone.

| overblikket omtales landzonen som 'pa landet'.

Sadan ser du, hvad der galder for din ejendom

Plangrundlaget for din ejendom kan findes pa Plandata.dk - blandt andet pé syste-
mets kortlgsninger.

Du kan zoome ind pé din ejendom pa kortet, og i venstre side af skeermen kan du
veelge forskellige temaer, som feks.:

» Kommuneplan, vedtaget, herunder feks.

Seerligt veerdifuldt landbrugsomréde
Naturbeskyttelsesomrader
@kologiske forbindelser
Bevaringsveerdigt landskab

Stgrre sammenhaengende landskab

Store husdyrbrug

Zonekort, herunder kystnaerhedszone
Strandbeskyttelse og klitfredning

Landsplandirektiver, herunder

« 2019 Udviklingsomréder
« 2021 Udviklingsomréder
« 2025 Udviklingsomrader

Lokalplan, vedtaget
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2. Ret til etablering af én bolig

Dette kapitel beskriver grundejers mulighed for at etablere én bolig i sdkaldte over-
flzdiggjorte bygninger pa landet. Kapitlet beskriver planlovens regler om, at det uden
landzonetilladelse er muligt at etablere en bolig i overflgdiggjorte bygninger pa landet.
Med overflgdiggjorte bygninger menes eksisterende bygninger, der ikke leengere er
ngdvendige eller anvendes til det oprindelige formal.

Inden boligen tages i brug skal der ske en forudgaende anmeldelse til kommunen, som

beskrevet sidst i kapitlet.

Kapitlet er seerligt relevant, hvis du som grundejer gnsker at etablere én bolig i en
overfladiggjort bygning pa landet. Hvis du gnsker at etablere mere end en bolig, kan
det ikke gares efter disse regler, se da om muligheden for at sgge om landzonetilladelse

i kapitel 3.

2.1 Hvornar kan du etablere en
bolig i en overfladiggjort byg-
ning?

En grundejer har mulighed for at om-
danne en overflgdiggjort bygning til
én bolig under visse betingelser. Det
er et kray, at boligen etableres i en
bestdende bygning, der ikke om- eller
tilbygges i veesentligt omfang, og at
bygningen ikke er opfert inden for de
seneste 5 ar.

Der skal veere tale om bygninger,
der ikke lzengere er ngdvendige for
driften af en landbrugsejendom eller
andre overflgdiggjorte bygninger.

Grundejers mulighed for at etablere en bolig
i en overfladiggjort bygning uden landzone-
tilladelse:

Der kan som udgangspunkt etableres én bolig hvis:

+  Bygningen er overfladiggjort

*  Boligen etableres i bestdende bygninger, der
ikke om- eller tilbygges i vaesentligt omfang

«  Bygningen er opfart for mere end 5 &r siden

*  Bygningen ikke er et stuehus pé en noteret
landbrugsejendom

«  Bygningen ikke er beliggende inden for
naturbeskyttelseslovens klitfrednings- og
strandbeskyttelseslinje

«  Erderflere bygninger pé en ejendom, ma der
kun etableres én bolig i en af disse bygninger

+  Ibrugtagning ma ferst ske efter forudgaende
anmeldelse til kommunen

| kystnaerhedszonen (uden for udviklingsomrader) er
det alene overfladiggjorte landbrugsbygninger, der

ma indrettes til én bolig.
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Skal boligen etableres i en overflediggjort landbrugsbygning?

Det er muligt at etablere én bolig i en bygning, der ikke leengere er ngdvendig for
driften af en landbrugsejendom. Det vil typisk veere bygninger, som ikke har veeret
anvendt gennem lzengere tid, feks. pd grund af en omlaegning af ejendommens drift.
Det kan vaere overflgdiggjorte landbrugsbygninger pa en eksisterende landbrugsejen-
dom, eller bygninger pé et nedlagt landbrug (dvs. ejendom med tidligere stuehus og
driftsbygninger, som ikke leengere er noteret som en landbrugsejendom). Det er en
forudseetning, at ejendommen er eller tidligere har veeret noteret i matriklen som land-
brugsejendom, og at bygningerne ikke er overgaet til anden anvendelse. Bygningen mé
ikke veere opfert inden for de seneste 5 &r.

Skal boligen etableres i en anden overfladiggjort bygning end en landbrugsbygning?

Det er muligt at etablere én bolig i andre overfladiggjorte bygninger end landbrugs-
bygninger. Det kan eksempelvis veere et nedlagt mejeri eller en skole. Det kan ogsé
veere andre typer af bygninger, som ikke laengere er ngdvendige eller anvendes til det
oprindelige formal. Bygningen mé ikke veere opfart inden for de seneste 5 ar. Boligen
kan ogsa etableres i et tidligere stuehus, safremt det ligger pa en nedlagt landbrugs-
ejendom, eller der er tale om en landbrugsejendom med to bygningsseet (som fglge af
sammenlaegning).

7 60 | g

Tidligere mejeri

+  Pladstil 1 bolig

+  lkke ombygget i vaesentlig grad

»  Bygningen skal vaere overflediggjort

+  Bygningen skal veere opfart for mindst 5 ar siden

Eksemplet illustrerer muligheden for at etablere en bolig i et tidligere mejeri, som nu
er overflgdiggjort. Der kan indrettes én bolig, hvis der ikke ombygges i vaesentlig grad,
og bygningen har eksisteret i mindst 5 4r.
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I hvilke bygninger kan der ikke indrettes én bolig?

Der kan ikke etableres en ekstra bolig i stuehuset pa en landbrugsejendom, dvs. en
ejendom, der er noteret som en landbrugsejendom, da stuehuset ikke kan betragtes
som overfladiggjort, uanset om det er beboet eller ¢j.

Der kan heller ikke etableres/indrettes en bolig uden landzonetilladelse, hvis bygningen
er opfart som erhvervsmeessigt nadvendig for en landbrugsbedrift (og dermed som
nadvendig for driften af flere eiendomme inden for en landbrugsbedrift).

Hvis bygningen er mindre end 5 ar gammel, kan der ikke etableres en bolig uden
landzonetilladelse.

Er bygningen egnet til en bolig?

En af betingelserne for at indrette én bolig i en overfladiggjort bygning er, at byg-
ningen "ikke om- eller tilbygges i veesentligt omfang”. Dette indebeerer, at der skal
veere tale om egentlige bygninger af en rimelig standard, der er egnede til formélet.
Den overflgdiggjorte bygning skal vaere af en rimelig standard, der ikke ngdvendigger
omfattende istandsaettelser eller om-/-tilbygninger, Der er derfor ikke mulighed for at
indrette boliger i feks. drivhuse, staklader eller presenningshaller, uanset den tidligere
anvendelse af disse. Det er heller ikke muligt at indrette én bolig i udhuse, carporte
og skure. Endvidere kan muligheden ikke benyttes, hvis bygningen har veeret forladt i
lzengere tid og/eller er sa forfalden eller primitiv, at den ikke repraesenterer nogen veerdi
af betydning. Adgangen til at etablere en bolig skal sdledes vaere inden for bestdende
bygningsmaessige rammer, hvor der ikke foretages veesentlige om- eller tilbygninger.

Hvor meget ma du om- og tilbygge?

Der kan foretages de for en boligetablering na@dvendige indre ombygninger, herunder
ombygninger til opfyldelse af kray, der stilles af myndighederne som betingelse for etab-
leringen, feks. krav efter arbejdsmiljg-, sundheds- og byggelovgivningen. Installation af
toilet, opseetning af skilleveeg og lignende er eksempler p& indre ombygninger, der ikke
er veesentlige, og som derfor er mulige er gennemfare med henblik pad at omdanne
bygningen til en bolig. Indvendige ombygninger bgar veere gkonomisk rimelige set i
forhold til bygningens samlede veerdi.

Det er derudover muligt at gennemfare “ikke vaesentlige om- eller tilbygninger”, som
feks. mindre, udvendige om- eller tilbygninger. Der er ifglge naevnspraksis ikke mulighed
for at haeve tagkonstruktionen eller udskifte facadebeklaedningen. Derudover bar nye
vindues- og indgangspartier, kviste og altaner ikke aendre veesentligt pd bygningens
ydre fremtoning.
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Hvor mange boliger kan etableres i en overfladiggjort bygning?

Der kan kun etableres én bolig i en overfladiggjort bygning pa en ejendom i landzone
uden landzonetilladelse. Er der flere overfladiggjorte bygninger pa en ejendom, kan der
kun etableres én ekstra bolig i én af disse bygninger.

Den bolig, der etableres i en overfladiggjort landbrugsbygning eller i andre overflg-
diggjorte bygninger, kan godt veere en feriebolig. Der kan etableres én feriebolig i en
overfladiggjort bygning pa en ejendom i landzone uden landzonetilladelse. Etablering
eller indretning af flere ferieboliger i overfladiggjorte bygninger i landzone kraever
landzonetilladelse fra kommunen. Laes om ferieboliger i kapitel 4.

Hvor i landet md du indrette en bolig i en overflediggjort bygning?

Muligheden for at etablere en bolig i en overflgdiggjort bygning uden landzonetilla-
delse geelder i landzone i hele landet, herunder ogsa i hovedstadsomradet og dermed
0gsad inden for Fingerplanen, herunder de grgnne kiler. Der kan dog ikke indrettes en
bolig i overfladiggjorte bygninger, der er beliggende inden for klitfrednings- og strand-
beskyttelseslinjen.

| kystneerhedszonen er der mulighed for at indrette en bolig i overflgdiggjorte land-
brugsbygninger, men ikke i andre overfladiggjorte bygninger end landbrugsbygninger.
| de sdkaldte udviklingsomrader inden for kystnaerhedszonen kan der indrettes en bolig
bade i overflgdiggjorte landbrugsbygninger og andre overfladiggjorte bygninger. Se
nedenstdende illustration.

Muligheden far at etablere en bolig i en overfladiggjort bygning geelder ikke i stajkon-
sekvensomrader omkring visse flyvepladser og gvelsesterraener eller i konsekvensom-
réder omkring tekniske anleeg, vindmgaller og stgjende fritidsanlaeg m.v. | disse omrader
skal der s@gges landzonetilladelse til at sendre anvendelse til bolig.
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lllustrationen viser, om der kan indrettes en bolig i hhv. en overfladiggjort landbrugs-
bygning og i andre overfladiggjorte bygninger i hhv. strandbeskyttelse- og klitfred-
ningslinjen, i kystnaerhedszonen, i udviklingsomrader inden for kystnaerhedszonen og i
landzonen generelt. Et minus viser, at der ikke kan indrettes en bolig i denne bygnings-
type, mens et flueben viser, at der godt kan.

2.2 Anmeldelse til kommunen

Ibrugtagning af overfladiggjorte bygninger til én bolig méa kun ske efter forudgaende
anmeldelse til kommunen, som skal pase, om betingelserne i planlovens § 37 er op-
fyldt. Kommunen skal bl.a. konkret vurdere, om der er tale om en veesentlig om- eller
tilbygning. Hvis kommunen ikke har gjort indsigelse inden 2 uger efter modtagelse af
anmeldelsen, kan boligen tages i brug. Hvis kommunen feks. vurderer, at der er tale om
en vaesentlig ombygning, som ikke er mulig, vil der kunne ansgges om landzonetilla-
delse til eendringen. Kommunen vurderer ud fra planlovens regler, om der i sé fald kan
gives en landzonetilladelse, se evt. kapitel 3.
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Planlovens § 37, stk. 1 og 2

§ 37. Bygninger, der ikke lzengere er ngdvendige for driften af en landbrugsejendom,
kan uden tilladelse efter § 35, stk. 1, tages i brug til hdndvaerks- og industrivirksomhed,
mindre butikker, liberale erhvery, forenings- og fritidsformal og en bolig, jf. dog stk. 4 og
6, samt lager- og kontorformal m.v. pa betingelse af:

1) at virksomheden eller boligen etableres i bestdende bygninger, der ikke om- eller
tilbygges i veesentligt omfang,

2) at bygningerne ikke er opfart inden for de seneste 5 ar, og

3) at byggeriet ikke er opfert uden landzonetilladelse i henhold til § 36, stk. 1, nr. 3,
som erhvervsmaessigt ngdvendigt for en bedrift.

Stk. 2. Andre overflgdiggjorte bygninger end de i stk. T naevnte kan uden tilladelse efter
§ 35, stk. 1, tages i brug til hdndveerks- og industrivirksomhed, mindre butikker, liberale
erhvery, forenings- og fritidsformdl og en bolig, jf dog stk. 4 og 6, samt lager- og
kontorformal m.v., hvis

1) virksomheden eller boligen etableres i bestdende bygninger, der ikke om- eller
tilbygges i vaesentligt omfang,

2) bygningen ikke er opfart inden for de seneste 5 ar og

3) bygningen ikke er beliggende inden for klitfrednings- og strandbeskyttelseslinjen
eller i kystneerhedszonen uden for udviklingsomréder.
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Hovedreglen i planlovens
§ 35 er, at i landzoner ma
der ikke uden tilladelse

fra kommunalbestyrelsen
foretages udstykning, op-
fares ny bebyggelse eller
ske aendring i anvendelsen
af bestdende bebyggelse
og ubebyggede arealer.

Efter planlovens § 35, stk.
10 kan kommunalbesty-
relsen meddele landzo-
netilladelse til etablering
af flere boligenheder i
eksisterende bygninger i
landzone, som er egnede
hertil. Det er en forudseet-
ning, at boligenhederne
indrettes uden veesentlig
om- eller tilbygning.

3. Landzonetilladelse til etablering af
boliger

Hvis du som grundejer ikke har mulighed for at udnytte retten til at etablere én bolig
i en overfladiggjort bygning, som beskrevet i kapitel 2, kan der veere mulighed for at
sgge kommunen om en landzonetilladelse. Det kan feks. veere, at bygningen ikke kan
karakteriseres som overfladiggjort, eller at du @nsker at etablere mere end én bolig.

3.1 Hvad legger kommunen vaegt pa, nar der skal gives landzonetilladelse?

Ved vurderingen af en ansggning om landzonetilladelse foretager kommunen en kon-
kret vurdering med udgangspunkt i planlovens formal og hensynene bag planlovens
landzoneregler, herunder seerligt at forhindre spredt bebyggelse i det dbne land. Den
konkrete vurdering kan omfatte en reekke forskellige hensyn, bl.a. til jordbrugsinteresser,
natur og landskab samt rekreative interesser.

| kommunens vurdering kan der feks. indgd overvejelser om, hvorvidt placeringen af
boligen eller boligerne er hensigtsmaessig i forhold til offentlig infrastruktur og ser-
vicefunktioner i neeromrédet, og om placeringen genererer mere trafik, som kan fa
miljgmaessige konsekvenser. | vurderingen indgéar ogsé overvejelser om tilladelsens
betydning for fremtidige lignende sager (preecedens).

Kommunen kan feks. give landzonetilladelse til at anvende en eksisterende bygning til
en eller flere boliger i en landsby. Kommunernes praksis er lempeligere i landsbyer end
for bebyggelse i det dbne land, hvor sigtet er at forhindre spredt bebyggelse i det dbne
land, og at byudvikling sker, hvor der gennem planlaegningen er &bnet mulighed for det.
| landsbyer er formalet ofte, ifalge kommuneplanen, at bevare og udvikle landsbyerne
ved at give mulighed for ny anvendelse af eksisterende bygninger.

3.2 Du kan sgge landzonetilladelse til flere boliger i eksisterende bygninger

Hvis du som grundejer gnsker at etablere flere boligenheder i en eksisterende bygning
pa landet, er der en seerlig bestemmelse i planloven, som giver kommunen mulighed
for at meddele landzonetilladelse hertil. Formélet er at understatte bosaetning i landdi-
strikterne i form af nye boformer som bofaellesskaber og kollektiver. Bestemmelsen kan
0gsad anvendes til etablering af flere boligenheder i en eksisterende bolig.
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I hvilke tilfeelde kan en kommune give landzonetilladelse til etablering af flere boligenhe-
der?

Det er en forudsaetning, at

1) den eksisterende bygning er egnet til flere boligenheder, og
2) boligenhederne kan indrettes uden vaesentlig om- eller tilbygning.

Der kan feks. veere tale om en tidligere skole, et tidligere stuehus eller plejehjem, hvori-
mod landbrugsbygninger, som feks. stalde og lader, vil vaere vanskeligere at omdanne til
boligformél uden vaesentlige ombygninger. For stuehuse skal der veere tale om tidligere
stuehuse pé nedlagte landbrugsejendomme, s& stuehuset ikke laengere er ngdvendigt
som passende beboelsesbygning i henhold til landbrugslovens regler.

Ifalge naevnspraksis bar kommunen som udgangspunkt meddele landzonetilladelse fil
etablering af flere boligenheder i eksisterende bygninger i landzone, hvis disse betingel-
ser er opfyldt, jf. dog naeste afsnit.

3.3 I hvilke tilfeelde kan du fa afslag pa din ansggning om landzonetilladelse?

Du kan fa afslag pd ansggning om landzonetilladelse, hvis vaesentlige landskabelige,
naturmaessige, planlaegningsmaessige eller andre interesser taler imod en tilladelse. Det
kan feks. veere situationer, hvor der er tale om indretning af boliger, som vil medfgre
en mere intensiv anvendelse af en ejendom og en forteetning af heldrsbeboelsen i et
omrade, der ellers er dbent og uden bebyggelse, eller hvor der vil ske en forteetning
af byfunktioner i det &bne land teet pd byzone, og hvor ejendommens praeg vil blive
eendret fra landejendom til boligkompleks.

Der kan som udgangspunkt heller ikke meddeles tilladelse til etablering af flere boliger
i et stuehus pé en ejendom med landbrugsnotering.
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Tidligere
stuehus med
4 boliger Staldbygning

Fzelleshusi
staldbygning

Bolig 2

Eksemplet viser et nedlagt landbrug (gjendommen er ikke leengere noteret som
landbrugsejendom i matrikelregistret), hvor der i det tidligere stuehus er indrettet fire
boligenheder. | de tidligere staldbygninger er der indrettet et feelleshus.

Hvor meget ma du bygge om eller til?

Kommunen skal foretage en vurdering af, om de bygningseendringer, som en bolig-
indretning i en eksisterende bygning medfgrer, er forenelige med landskabsinteresser
og eventuelle bevaringsvaerdier, der gnskes opretholdt ved den pagaeldende bygning.

Hvis du @nsker at opfare ny bebyggelse i forbindelse med etableringen af flere boligen-
heder, kraever det landzonetilladelse, som kommunen skal vurdere efter de almindelige
hensyn bag planlovens landzoneregler.

Kommunen skal forholde sig til, om et projekt med etablering af flere boligenheder
er lokalplanpligtigt. Hvis der er tale om et stgrre bygge- eller anleegsarbejde eller en
veesentlig eendring i anvendelsen af bebyggelse og arealer kan kommune have pligt til
at udarbejde en lokalplan. Ifalge neevnspraksis indgar en intensivering af anvendelsen
af eksisterende bebyggelse i vurderingen af, om der er lokalplanpligt.
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Hvad kan du ikke fa tilladelse til?

Boligenheder indrettet pa baggrund af denne saerlige mulighed (planlovens § 35, stk.
10) vil ikke veere omfattet af den umiddelbare ret til at udvide boligen til 500 m?. S&dan-
ne boligenheder vil heller ikke kunne overgé til fritidsboliger uden landzonetilladelse.

Der bgr normalt ikke meddeles tilladelse til udstykning af boligenhederne. Anden lov-
givning, herunder ejerlejlighedslovens og landbrugslovens bestemmelser om, hvornér
det er muligt at opdele en ejendom i ejerlejligheder, skal fortsat iagttages.
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Ansggning om tilladelse

til udlejning af ferieboliger
kan ske ved brug af denne
blanket: ansggningsblanket

Reglerne for udlejning
af ferieboliger findes i
sommerhusloven.

Du kan leese mere om
ferieboliger pa Plan- o
Landdistriktsstyrelsens
hjemmeside her.

4. Etablering og udlejning af ferieboli-
ger

Dette kapitel beskriver helt overordnet reglerne for etablering af ferieboliger i overflg-
diggjorte og andre eksisterende bygninger péa landet.

Kapitlet er relevant for dig som grundejer, der gnsker at etablere ferieboliger. Kapitlet
svarer pa, hvilke af mulighederne i kapitel 2 og 3, der kan bruges til at etablere feriebo-
liger, og oplyser, at du altid skal s@ge en udlejningstilladelse, fgr du mé udleje en sédan
feriebolig.

Hvorndr kan du etablere en feriebolig i en overfladiggjort bygning?

Der kan etableres én feriebolig i en overfladiggjort landbrugsbygning eller i andre
overfladiggjorte bygninger i landzone, uden at det kreever en landzonetilladelse fra
kommunen, pa samme méade som der kan etableres én bolig, jf kapitel 2.

Hvorndr skal du sege landzonetilladelse til etablering af ferieboliger i eksisterende byg-
ninger?

Etablering af flere ferieboliger i eksisterende bygninger i landzone kraever landzonetil-
ladelse fra kommunen. Se kapitel 3.

Planlovens mulighed for, at kommunen kan give landzonetilladelse til flere boligenheder
i en eksisterende egnet bygning, giver dog ikke i sig selv mulighed for, at disse boligen-
heder kan overga til ferieboliger. Dvs. der skal s@ges seerskilt landzonetilladelse til, at
boligenhederne overgar til ferieboliger.

4.1 Ansggning om tilladelse til udlejning af ferieboliger

Du skal altid sgge en seerskilt tilladelse efter sommerhusloven til at udleje ferieboliger,
som er indrettet i overfladiggjorte eller andre eksisterende bygninger. Tilladelsen s@ges
hos Plan- og Landdistriktsstyrelsen.

Det er bl.a. en betingelse for en sddan udlejningstilladelse efter sommerhusloven, at den
enkelte feriebolig skal fungere som en selvsteendig enhed, skal kunne udlejes separat
og er p& max. 100 m2.
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5. Kommunens planlaegning

Kapitlet giver et overblik over, hvordan en kommune kan bruge kommuneplaner og
lokalplaner til at planleegge boliger i eksisterende bygninger i landsbyer eller i hoved-
stadens granne kiler.

Det kan veere relevant, ndr kommunen gerne vil understgtte den generelle udvikling af
landsbyer ved at gare det muligt at etablere boliger i eksisterende bygninger. Det kan
for ogséa veere relevant, hvis en grundejer eller ejendomsudvikler gerne vil etablere mere
end enkelte boliger i eksisterende bygninger i landsbyer.

Kapitlet er ogsa relevant for borgere, grundejere eller ejendomsudviklere, der gerne vil
have indblik i, hvordan kommune- og lokalplanlzegning kan give dig nye muligheder for
at etablere boliger i eksisterende bygninger pa landet.

| kapitlet er fglgende planlaegningsgreb beskrevet:

+  Strategisk planleegning for landsbyer i kommuneplanen,
+  Rammer for lokalplanleegningen i kommuneplanen,
+ Lokalplan for boliger i eksisterende bygninger i landsbyer,

+ Lokalplan der overfgrer landsbyen til byzone,

+ Lokalplan for eksisterende bygninger i hovedstadens granne kiler.

5.1 Strategisk planleegning i kommuneplanen

Kommunerne kan bruge strategisk planleegning for landsbyer til at understgtte, at
eksisterende bygninger kan anvendes til boliger. Det g@r kommunen ved at opstille mal
for, hvordan landsbyerne skal udvikles og formulere virkemidler til, hvordan udviklingen
skal ske. Den strategiske planleegning for landsbyer skal beskrives i kommuneplanen.

Kommuner skal udarbejde strategisk planlcegning for landsbyer i kommuneplanen

Ifalge planloven skal kommunerne foretage en strategisk planleegning, der sammen-
haengende tager stilling til muligheder for udvikling af landsbyer i kommunen. Landsbyer
med samlede bebyggelser mellem 200 og 1.000 indbyggere er omfattet af planlovens
krav om strategisk planleegning for landsbyer.

Den strategiske planleegning for landsbyer skal understgtte en udvikling af levedygtige
lokalsamfund i landsbyer, fremme en differentieret og malrettet udvikling, samt angive
overordnede malsaetninger og virkemidler for udviklingen af landsbyer.
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Hvordan kan kommunen skabe muligheder for boliger i eksisterende bygninger i kom-
muneplanen?

Kommunen kan i kommuneplanen udpege landsbyer, som rummer potentiale til flere
boliger, og hvor der er flere eksisterende og tomme bygninger, der er egnede til boliger.
Den strategiske planlaegning kan pa den made gare det synligt og mere tydeligt for
interesserede borgere, at eksisterende bygninger kan anvendes til boliger.

Kommuneplanen skal indeholde retningslinjer for den strategiske udvikling af landsbyer.
Kommunen kan fastseette konkrete retningslinjer for bestemte landsbyer og omrader,
men kommunen kan ogsa veelge at fastseette mere generelle retningslinjer. Kommunen
kan angive i retningslinjerne, hvad der geelder for kommunens landsbyer p& kort med
tilknyttede bestemmelser om, hvad der geelder for de enkelte landsbyer. Det kan for
eksempel veere mulighederne for at anvende eksisterende bygninger til boliger.

Kommuneplanens redegarelse skal indeholde oplysninger om grundlaget for den
strategiske planleegning for landsbyer, og en beskrivelse af hvordan kommuneplanlzeg-
ningen understgtter den gnskede udvikling af landsbyer. Det betyder, at metoden for
den strategiske planleegning skal beskrives, og hvordan den strategiske planlaegning
indgar i kommuneplanen.

Kommunegraense

Kommune

Mulighed for omdannelse
af eksisterende bygninger
til boliger i landsbyer

Sterre by

Landsby

Sterre by

Landsby

N\

Starre veje

Landsby

Starre by

Landsby Starre by tandsby

Landsby

lllustration: Kommuneplanen kan udpege landsbyer, hvor eksisterende bygninger kan
anvendes til bolig.
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Planlovens regler om strategisk planleegning for landsbyer
Kapitel 2 b. Strategisk planlegning for landsbyer og bymidter

§ 5 c. Kommuneplanlzegningen skal under hensyn til lokale forhold indeholde en stra-
tegisk planlaegning, der sammenhaengende tager stilling til muligheder for udvikling af
landsbyer, jf. § 5 d.

Stk. 2. Kommunalbestyrelsen skal koordinere den strategiske planleegning for landsbyer
med nabokommuner, hvis muligheder for udvikling af landsbyer ogséd er afhzengig af
udviklingen af landsbyer i disse kommuner.

Stk. 3. Ministeren for byer og landdistrikter kan fastseette regler om grundlaget for
kommunalbestyrelsens strategiske planlaegning for landsbyer.

§ 5 d. Kommuneplanlaegningen for landsbyer skal

1) understgtte en udvikling af levedygtige lokalsamfund i landsbyer,
2) fremme en differentieret og malrettet udvikling af landsbyer og
3) angive overordnede malsaetninger og virkemidler for udviklingen af landsbyer.

Kapitel 4 Kommuneplanlegning
§ 11 a. Kommuneplanen skal indeholde retningslinjer for...
Stk. 1, nr. 23) udviklingen af landsbyer.

§ 11 e. Kommuneplanen skal ledsages af en redeggarelse for planens forudseetninger,
herunder om ...

Stk. 3. Redeggrelsen for den del af kommuneplanen, som indeholder en strategisk
planleegning for landsbyer, jf. § 5 ¢, stk. 1, skal indeholde

1) oplysninger om grundlaget for den strategiske planleegning for landsbyer og
2) en redeggrelse for, hvordan kommuneplanlaegningen understatter den gnskede
udvikling af landsbyer

Her kan du laese mere: Vejledning om strateqisk planleegning for landsbyer Plan- og
Landdistriktsstyrelsen
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Planlovens regler om
rammer for indholdet af
lokalplaner findes i § 11 b,
stk. 1.

Planlovens regler om
lokalplanlzegning findes i
planlovens kapitel 5.

Efter planlovens § 15, stk.
4, kan en lokalplan for et
omrade, der skal forblive
i landzone, indeholde

en bestemmelse om, at
lokalplanen erstatter de
landzonetilladelser, som er
ngdvendige for lokalpla-
nens virkeliggarelse. Der
kan knyttes betingelser til
bestemmelsen.

5.2 Rammer for lokalplanlaegning i kommuneplanen

Kommunerne skal fastsaette rammer for lokalplanlaegningen i kommuneplanen.

| kommuneplanen kan kommunen feks. fastsaette rammer for lokalplanleegningen om
et omrédes fremtidige anvendelse til boliger i eksisterende bygninger i en landsby.

Hvordan kan kommunen fastscette rammer for lokalplanleegning om boliger i eksisteren-
de bygninger?

Kommuneplanens rammer kan handle om udvikling af landsbyer, sa blandt andet eksi-
sterende bygninger kan aendre anvendelse til boliger. Det kan feks. ske pa baggrund af
den strategiske planlaegning for landsbyer.

5.3. Lokalplan for landsbyer

Kommunen kan udarbejde lokalplaner, der gar det muligt at anvende eksisterende
bygninger i landsbyer til boliger. Planlaegningen skal ske inden for kommuneplanens
rammer.

Nar der udarbejdes en lokalplan for en landsby i landzonen, skal der tages stilling til
bonusvirkning. Lokalplanen kan udformes med bonusvirkning, s& den erstatter de
landzonetilladelser, som er ngdvendige, for at lokalplanen kan gennemfares.

Hvis der er fremlagt et forslag til lokalplan for en landsby, skal meddelelsen af en bygge-
tilladelse eller en landzonetilladelse til ikke-lokalplanpligtigt byggeri eller anleeg normalt
afvente den endelige vedtagelse af lokalplanen.

5.4 Lokalplan for at overfare en landsby til byzone

Kommunen kan gagre det muligt at etablere flere boliger i eksisterende bygninger i
landsbyer end det, der er muligt med landzonereglerne, ved at udarbejde en lokalplan,
der overfagrer landsbyen til byzone.

Det kan feks. veere relevant, nar kommunen gerne vil gare det muligt at etablere et
bofzellesskab med mere end enkelte boliger i eksisterende bygninger i landsbyer og evt.
tilhgrende nybyggeri af flere boliger eller feelleshus.

Byudvikling forudseetter, at hele landsbyen overfares til byzone. Som udgangspunkt vil
dette skulle ske i tilknytning til eksisterende bymaessig bebyggelse i byzone. Overfgrsel
af arealer fra landzone til byzone eller sommerhusomréde kan kun ske ved en lokalplan.
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Lokalplanen skal udarbejdes, sa den stemmer overens med kommuneplanens rammer

for byudvikling, og kommuneplanens retningslinjer for strategisk planleegning for lands-
byer.

Landshy overfart til
byzone

2 N
boliger :bnllger:

(A1

Faelleshus
4 boliger

lustration: Landsby der overfares til byzone med en lokalplan for at gere det muligt
at omdanne eksisterende bygninger pé en nedlagt landbrugsejendom til mange boliger

og nybyggeri. De marke bygninger viser eksisterende bygninger, mens de lysebrune og
stiplede viser nybyggeri.
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Regler i planloven om at overfore et areal til byzone med en lokal-
plan

Herunder er et uddrag af planlovens bestemmelser, som er omtalt i afsnittet.
Kapitel 4 Kommuneplanlegning
§ 11 a. Kommuneplanen skal indeholde retningslinjer for

1) udleegning af arealer til byzoner, jf stk. 6-11 og 13, og sommerhusomrader,

§ 11 a, stk. 6-8 er de generelle byvaekstregler:

§ 11 a, Stk. 6. Ved fastsaettelse af retningslinjer efter stk. 1, nr. 1, kan kommunalbestyrel-
sen omfordele allerede udlagte arealer til byvaekst.

§ 11 a, Stk. 7. Kommunalbestyrelsen kan udlaegge nye arealer til byzoner for at deekke
det forventede behov for byveekst i en periode pé 12 &r, jf dog stk. 13.

§ 11 a, Stk. 8 Et nyt areal til byzone, jf stk. 6 og 7, skal placeres i direkte tilknytning til
eksisterende bymaessig bebyggelse i byzone.

§ 11 b. Rammer for indholdet af lokalplaner fastsaettes for de enkelte dele af kommunen
med hensyn til ...

12) overfarsel af arealer til byzone eller sommerhusomrader,

§ 11 b, stk. 6, giver mulighed for at overfare en landsby til byzone:

§ 11 b. Stk. 6. Kommunalbestyrelsen kan uanset § 11 a, stk. 6-8, fastsaette rammer for
overfgrsel af landsbyer fra landzone til byzone med udgangspunkt i kommuneplanens
hovedstruktur og pa baggrund af den strategiske planleegning for landsbyer, jf. §8 5 ¢
og5d.
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5.5 Lokalplan for boliger i hovedstadens grgnne kiler

Fingerplan for hovedstadsomradet

Fingerplanen fastleegger de overordnede rammer for den kommunale byplanlzegning i
hovedstadsomradet. Det betyder, at de 34 hovedstadskommuner skal fglge Fingerpla-
nens bestemmelser, principper og arealudpegninger i deres kommune- og lokalplan-
lzegning.

Fingerplanen indeholder blandt andet bestemmelser om hovedstadens grgnne kiler,
der er arealer til brug for det almene friluftsliv. Det betyder, at kilerne ikke ma inddrages
til byzone, og der ma ikke etableres bymaessige fritidsanlaeg inden for kilerne.

Lokalplan kan give mulighed for boliger i eksisterende bygninger, der reprcesenterer en
scerlig veerdi

Hovedstadens kommuner kan udarbejde lokalplaner, der giver mulighed for aendret
anvendelse af eksisterende bygninger til fx boliger inden for de grenne kiler i hoved-
stadsomradet. Det er en forudseetning, at bygningerne reprzesenterer en saerlig veerdi,
og hvor deres langsigtede fastholdelse kreever en aendret planleegning.

Sigtet er ud fra en veerdispildsbetragtning, at muliggare lokalplanleegning for zendret
anvendelse af bygninger i granne kiler, der repraesenterer en szerlig samfundsmaessig,
arkitektonisk og/eller kulturhistorisk veerdi. Lokalplanlaegning for eendret anvendelse skal
veere muligt i de tilfeelde, hvor den aendrede anvendelse er afggrende for bygningens
fortsatte udnyttelse og eksistens.

En forudseetning for en eventuel planleegning for boliger er, at den eksisterende byg-
ning er egnet til boligformal, og at boligenheder kan indrettes uden vaesentlig om- eller
tilbygning. Der kan fx vaere tale om en tidligere skole eller mejeri, hvorimod overfladig-
gjorte landbrugsbygninger — fx stalde og lader — vil vaere vanskeligere at omdanne til
boligformél uden veesentlige ombygninger.

Beliggenheden i en gran kile betyder, at den almene tilgeengelighed til kilearealerne
ikke m& hindres ved hegning eller anden form for landskabelige aendringer, og at der
ikke ma ske en vaesentlig foraget trafikbelastning og stgj som felge af den aendrede
planleegning.

Muligheden for lokalplanleegning for sendret anvendelse af eksisterende bygninger
geelder for dele af de indre gr@nne kiler og kystkiler, som ikke er omfattet af arealreser-
vationer til transportkorridorer.

Da de granne kiler ikke m& inddrages til byzone, skal den aendrede anvendelse sdledes
ikke veere af et omfang, at det kan betegnes som byvaekst. Der vil sdledes vaere en
begraensning pa, hvor mange boliger en eksisterende bygning kan udnyttes til.
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Kortbilag B: Grenne kiler

~ Byomrade i handflade, byfingre og evrige hovedstadsomrade

[ Indre kiler og kystkiler
[ vdre kiler

--------- Den 4. grenne ring, principielt forleb
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Fingerplan 2019. Landsplandirektiv for hovedstadsomradets plan-
laegning

Herunder er Fingerplanens bestemmelser, som er omtalt i afsnittet, refereret.

§ 18, stk. 7 og § 19, stk. 5 | de dele af de indre gra@nne kiler, de ydre grgnne kiler
og kystkiler, som ikke er omfattet af arealreservationer til transportkorridorer, kan der
lokalplanlaegges for sendret anvendelse af eksisterende bygninger forudsat:

1)

At bygningerne repreesenterer en seerlig samfundsmaessig, arkitektonisk og/eller
kulturhistorisk veerdi, hvis langsigtede fastholdelse vurderes at kraeve en sendret
planlaegning.

At der er tale om eksisterende bygninger, der ma anses egnede til det formal, som
der planlzegges for.

At der ikke foretages veesentlige om- eller tilbygninger til de eksisterende bygning-
er, og at eksisterende arkitektoniske og kulturhistoriske kvaliteter bevares.

At nye boligenheder ikke er omfattet af retten til at udvide til 500 kvadratmeter
efter planlovens § 36, stk. 1, nr. 10, og ikke kan overga til anvendelse til fritidsboliger
efter § 36, stk. 1, nr. 18.

At bygninger i landzone ikke mé& overfgres til byzone.

At der pa tilgraeensende arealer omkring bygningerne overvejende planlaegges for
grgnne omrader med almen friluftsanvendelse, og at offentlighedens fri adgang til
disse grgnne omrader sikres.

At en eendret anvendelse af bygningerne ikke medfgrer en veesentlig foraget
trafikbelastning og stgj samt behov for nye vejanlaeg.

At der ikke gives mulighed for udendgrs oplag.

Her kan du laese mere om Fingerplanen: Fingerplanen - Plan- og Landdistriktsstyrelsen
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