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Landzonetilladelse til andret anvendelse fra spejderhytte til beboelsesbygning

med to boligenheder pa ejendommen Rabjergvej 219, 9982 Albak.

Frederikshavn Kommune meddeler hermed i henhold til lov om planleegning § 35
landzonetilladelse til @ndret anvendelse af den nedlagte Lodskovvad Skole fra den
nuvaerende anvendelse som spejderhytte til en beboelsesbygning med to boligenheder
pa ejendommen Rabjergvej 219, 9982 Albaek, matr.nr. 3, Rabjerg Ejerlav, Rabjerg,
som ansggt.

Den ansggte bygning er opfart som skole og er efter mange ars anvendelse som
spejderhytte blevet overflgdig. £ndringen indebaerer en del indvendige ombygninger,
mens de udvendige bygningsaendringer er af minimal karakter, sa den ansggte
2endring er vurderet at vaere omfattet af planlovens § 35, stk. 10 om etablering af flere
boligenheder i eksisterende bygninger. Der vil hverken ske udvidelse eller reduktion af
den eksisterende bygning i forbindelse med anvendelsesaendringen.

De to nye boligenheder, der er oprettet efter ovenstdende lovhjemmel, er ikke omfattet
af retten til at udvide efter §36, stk1, nr.10, og kan ikke overga til fritidsboliger efter §36,
stk. 1, nr.11. Der stilles som vilkar for landzonetilladelsen, at dette tinglyses pa
ejendommen for ejers regning.

Se fotos af bygningen samt tegninger af projektet efter ombygning som bilag bagest.

Landzonetilladelsen forudsaetter, at det ans@gte opfgres i overensstemmelse med
fremsendte ans@gning, modtaget 27. marts 2025 og senere modtagne oplysninger.

Tilladelsen ma ikke udnyttes, fgr klagefristen pa 4 uger er udlgbet. Hvis der bliver
klaget til Planklagenaevnet over tilladelsen, kan den kun udnyttes, hvis
Planklagenaevnet fastholder tilladelsen, jf. LBK nr. 572 af 29. maj 2024.

Redegorelse for tilladelsen
Ejendommen, der i mange ar har veeret anvendt til fritidsformal, har et samlet areal pa
25348 m?, fordelt pa to matrikler. Der er ikke noteret landbrugspligt pa ejendommen.
Den aktuelle matrikel, som har et areal pa 3822 m?, ligger i landzone i et omrade, som i
kommuneplanen er udpeget som:

e Rimmer og dobber

e  Seerligt veerdifulde landskaber

e  Omrader til flersidig anvendelse
Der knytter sig desuden fglgende gvrige udpegninger til egendommen:

o  §3 beskyttet natur

e Skovbyggelinjer

e Bygning med bevaringsvaerdi

e Kystneerhedszone
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Den ansagte bygning er opfert som skole i 1871 og har mindst siden 1970 veaeret
anvendt som spejderhytte. Den er i dag overflgdig som fglge af, at de fleste
spejderaktiviteter er ophgrt. Der findes pa ejendommen ikke andre bygninger end det
ansagte.

Anvendelsesaendringen forudsaetter en landzonetilladelse efter planlovens § 35, stk. 1,
da den ikke er omfattet af nogen af de i planlovens § 36 stk. 1 naevnte undtagelser fra
kravet om landzonetilladelse.

Planlovens § 35 har til hovedformal at hindre spredt og uplanlagt bebyggelse og anlaeg
i det abne land og at sikre, at arealanvendelsen og opfarelsen af byggeri sker i
overensstemmelse med den kommunale planlaegning. Udgangspunktet er, at
landzonen skal friholdes for anden (uplanlagt) arealanvendelse og bebyggelse m.v. end
den, der er ngdvendig for driften af landbrug, skovbrug og fiskeri.
Landzoneadministrationen skal desuden medvirke til at sikre en udvikling, der er
hensigtsmaessig ud fra en samfundsgkonomisk og planmaessig helhedsvurdering.

Nabohgring
Der er foretaget naboorientering efter planlovens § 35, stk. 4, og der er indkommet

bemaerkninger til ansggningen fra en nabo:

Indsigelse fra nabo:

Indsigelse mod aendring af status fra spejderhytte til beboelsesbygning med to boligenheder.

Vi er naboer til den omtalte ejendom og @nsker hermed, at gare indsigelse mod aendringen af
anvendelse. Vores ejendom graenser op til den pageeldende grund pa tre sider, og vi deler en feelles
adgangsvej med ejendommen. Vi har falgende bekymringer:

1. Qget trafik og slid pa fellesvej. En aendring fra lejlighedsvis brug til heldrsbolig vil medfgre markant
gget trafik og belastning af den feelles vej. Det kan bade forringe vejens tilstand og vores adgang til
egne arealer.

2. Adgang til egne jorder. Vi er afhaengige af uhindret adgang til vores jorder, bade til fods og med
maskiner. En ny helarsbeboelse kan komplicere denne adgang, bade praktisk og juridisk.

3. Stgj og forstyrrelser.Spejderhytteaktivitet har hidtil vaeret begreenset og forudsigelig. En
helarsbeboelse kan medfare labende stoj og aktivitet, som vil pavirke omradets fredelige karakter.

4. Naturveerdi og dyreliv. Omradet rummer betydelig naturveerdi og et rigt dyreliv, som kan blive
forstyrret af oget menneskelig aktivitet og mulige aendringer i bebyggelse, belysning og feerdsel. Dette
ber indga i vurderingen.

5. Bekymring for senere uadvidelser. Vi frygter, at en statuseendring kan bane vej for yderligere
udbygning, som ikke vil tage hensyn til landskab, naboer og natur.

Af ovenstaende grunde opfordrer vi til, at der enten gives afslag péa statuseendringen, eller at der stilles
meget klare betingelser og begraensninger, hvis aendringen gennemfgres.

Ansggers kommentarer til indsigelse fra nabo:

Pkt. 1 og 2 - Der er en privat feellesvej fra Rabjergvej og ind til eiendommen Rabjergvej 219. Det er
dem som anvender den private feellesvej, som star for vedligeholdelsen af vejen i feellesskab.
Lodskovvadvej 5 har adgang direkte fra deres beboelsesejendom til marken mellem Rabjergvej og
Rabjergvej 219 via et jordstykke i forleengelse af den private faellesvej, og derudover kan de ogsa tilkere
marken fra Rabjergvej via den private feellesvej. Dette aendres ikke ved en aendret anvendelse af
ejendommen Rabjergvej 219.

Pkt. 3 - Der er i dag flere helarsbeboelser i omradet. En eendret anvendelse af ejendommen Réabjergvej
219, vil kun veere i tréd med anvendelsen af de omkringliggende ejendomme.

Pkt. 4 - | dag vil eendommen kunne anvendes af rigtig mange spejdere pa en gang med bade inde og
ude aktiviteter. Ved en eendret anvendelse af ejendommen til boligformal, vil der veere en mulig mindre
personbelastning, som vil veere bekendt med omradets natur.

Pkt. 5 - Den ansggte landzonetilladelse giver ikke mulighed for udbygning af den bestadende
bevaringsveerdige bygningsmasse.

Desuden vil vi gare opmaerksom pa, at efendommen er bevaringsvaerdig, og derfor bgr der gives en
tilladelse til eendret anvendelse, sa ejendommen kan bevares i fremtiden.

Kommunens kommentarer til indsigelse fra nabo:

Ad 1-2: Ud fra det matrikuleere forhold og adresseringen ma det antages, at eiendommen har
vejmaessig adgang til den kommunale vej Rabjergvej via private faellesveje som fremstar som grusveje.
En aendret anvendelse fra lejligheds benyttelse som spejderhytte til 2 heldrsboligenheder méa antages at
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gndre den trafikale benyttelse af de private feellesveje, og formentlig vil den daglige faerdsel gges,
henvisende til de gaengse vejledninger fra Vejdirektoratet vedr. turrater, hvorefter der generes 5,5 ture
med motorkgretaj pr. bolig (fritliggende parcelhus) pr. dag i gennemsnit over éret. Det er iht.
privatvejsloven de vejberettigede brugeres pligt at holde en privat faellesvej i forsvarlig stand ift.
faerdslens art og omfang — herunder ogsa ift. en evt. @get faerdsel. I forhold til den konkrete sag ses, at
de private feellesveje, jf. matrikelkortet er udlagt i en bredde pa ca.7 meter, og vejmyndigheden
vurderer, at dette vil vaere et tilstraekkeligt vejudlaeg til, at der kan opnas et forsvarligt vejanlaeg ogsa ift.
en evt. gget feerdsel. | forhold til bemaerkningen om forringelse af vejens tilstand kan vejmyndigheden
kommentere, at vedligeholdelse af vejen er bestemt i privatvejsloven, hvorefter de vejberettigede
brugere af vejen er forpligtiget til at deltage i vejens vedligeholdelse i forhold til deres konkrete slitage
pa vejen. Ingen vejberettiget vurderes at kunne blive stillet darligere i forhold til brugen af den private
feellesvej som falge af den ans@gte anvendelsesaendring. Landzonemyndigheden vurderer ikke, at
indsigelsen vaegter tilstraekkeligt til at kunne udlase et afslag pa det ansagte.

Ad 3. Beboelsesaktivitet opfattes som udgangspunkt ikke som veerende stgjskabende i vaesentligt
omfang, iseer set i lyset af, at indsigers bolig befinder sig sé langt som ca. 280 meter fra den ansegte
bygning — en afstand over hvilken naeppe ret mange naboaktiviteter vil vaere harbare. Derimod vurderes
det at veere harbart, ndr en gruppe barn eller unge er samlet samme sted til udendors
spejderaktiviteteter. Man har som boligejer desuden ingen umiddelbar ret til ikke at kunne hare lyde
eller pa4 anden made sanse aktivitet fra en naboejendom. Om den generelle pavirkning af omradets
karakter vurderes anvendelsesaendringen ikke at kunne gare en veesentlig forskel set i lyset af, at
omrédet ogsa rummer flere andre boligejendomme.

Ad 4. Kommunens Naturafdeling er blevet forelagt sagen til vurdering, og denne sammenfatter, at der
ikke er noget naturmaessigt til hinder for den aendrede anvendelse.

Ad 5. Helarshuse i landzone kan iht. planlovens § 36, stk. 1, nr. 10 uden landzonetilladelse om- eller
tilbygges op til et samlet bruttoetageareal pa 500 m? men denne regel geelder netop ikke for boliger,
etableret efter planlovens § 35, stk.10. Dermed er indsigers gnske om, at der bor stilles meget klare
betingelser og begreensninger, hvis eendringen gennemfares, allerede imgdekommet direkte i
lovgivningen. For at sikre kommende ejeres ihukommelse af denne begraensning, er der i denne
tilladelse stillet vilkar om, at den tinglyses.

En samlet vurdering af indsigelsen og de samlede kommentarer hertil har resulteret i, at indsigelsen
ikke har veegtet tilstraekkeligt til at kunne udlgse et afslag pa det ansggte.

Begrundelse for tilladelsen

Ifelge planlovens §35, stk. 10. kan Kommunalbestyrelsen meddele landzonetilladelse til
at indrette flere boligenheder i en eksisterende bygning i landzonen. Det er en
forudsaetning, at boligenhedernes indretning kan ske uden vaesentlig om- eller
tilbygning. Det bemaerkes, at de nye boligenheder ikke vil veere omfattet af retten til at
udvide efter planlovens §36, stk1, nr.10, og ikke kan overga til fritidsboliger efter
planlovens §36, stk1, nr.11.

Det er i tilladelsen veegtet, at der er tale om en gammel nedlagt skole med arkitektonisk
og kulturhistorisk vaerdi, der risikerer at forfalde, safremt den ikke kan finde fornyet
anvendelse, efter at den er blevet overfladig som spejderhytte. Bygningen er registreret
bevaringsvaerdig med en veerdi pa 4 efter SAVE-metoden, der er i den hgje ende af
skalaen. Det fremgar af Erhvervsstyrelsens "Vejledning om landzoneadministration”, at
netop f.eks. tidligere skoler er mal for landzonebestemmelsen, der her er anvendt. Det
fremgar endvidere af kommuneplanens retningslinje 23.2 om bevaringsvaerdige
bygninger, at disse i videst mulig udstraekning skal s@ges sikret og bevaret for at
bevare muligheden for at udnytte kommunens bygningskulturarv som et aktiv for
kommunen.

Kommunens myndighed for bevaringsvaerdige bygninger afslutter i en lasengere
udtalelse om sagen, at projektet vurderes at bevare og genanvende en del af omradets
kulturarv. Ombygningen vil ikke blot sikre bygningens fortsatte eksistens, men ogsa
berige omradet ved at bevare dens forteelling og arkitektoniske kvaliteter.

Det er saledes landzonemyndighedens samlede vurdering, at det er i samfundets
interesse, at kommunen med denne tilladelse bidrager til at undga, at bygningen
risikerer at ga til grunde.
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Det er ogsa veegtet, at en fornyet anvendelse som helarsbeboelse vurderes at ville fa
en mere positiv indvirkning pa naboer og det omkringliggende landskab, end hvis
bygningen forfalder.

Kommunen skal ved vurderingen af en ansggning om etablering af flere boligenheder

i en eksisterende bygning laegge veegt pa alle de hensyn, der ligger bag
zoneopdelingen, herunder hensynet til planlaegningsmaessige forhold og hensyn til
jordbruget. Der er i sagsbehandlingen netop ikke konstateret modstridende forhold
mellem hverken den kommunale planlaegning, hensynet til landbrugs-, skovbrugs- eller
fiskerierhvervet. Der er ej heller konstateret kulturelle, natur- eller miljgmaessige
forhold, der kunne tale imod en tilladelse til det ansggte.

Frederikshavn Kommune har vurderet, at der ikke vil opsta veesentlige konflikter
mellem de i redegarelsen naevnte landskabsudpegninger og denne tilladelse, ikke
mindst fordi tilladelsen ikke indebeerer opfarelse af nyt byggeri. Det vurderes tvaertimod
at kunne medfare gener for savel naboer som landskabet, hvis bygningen ruiniseres.
Det forhold, at tilladelsen netop ikke indebaerer en umiddelbar ret til udvidelse af en
bolig indtil 500 m?, giver en stor grad af sikkerhed for, at bebyggelsen ikke vil udvikle
sig landskabsskaemmende.

Anvendelsesaendringen vurderes at veere af helt underordnet betydning i forhold til de
nationale planlaegningsinteresser i kystnaerhedszonen.

Det ansggte kreever ikke dispensation fra skovbyggelinjen, da der hermed er meddelt
landzonetilladelse. Heri indgar den vurdering, at anvendelsesaendringen ikke vil kunne
pavirke naerliggende skov eller skovbryn mere end den tidligere anvendelse, og at
bygningen har ligget der i neesten 150 ar.

Tilladelsen vil tiimed have positiv indvirkning pa bygningens bevaringsvaerdi 4 efter
SAVE-metoden, da den vurderes at bidrage til at sikre bygningen mod forfald.

Ejendommen far dermed ikke karakter af spredt bebyggelse og vil ikke pavirke de
natur- og landskabelige vaerdier i omradet negativt og ikke veere i strid med
landzonebestemmelsernes formal.

Jf. bekendtgerelse om internationale beskyttelsesomrader samt beskyttelse af visse
arter vurderer kommunen, at det ans@gte ikke kan
e pavirke et internationalt naturbeskyttelsesomrade vaesentligt,
e beskadige eller gdelaegge yngle- eller rasteomrader for de dyrearter, der er
optaget i habitatdirektivets bilag 1V, litra a, eller
e gdelaegge de dyrearter, der er optaget i habitatdirektivets bilag IV, litra b.

Bemaerkninger
Landzonetilladelsen bliver offentliggjort torsdag den 22. maj 2025 pa kommunens

hjemmeside.

Landzonetilladelsen bortfalder, hvis den ikke udnyttes inden 5 ar fra den dato, hvor den
er meddelt.
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QGvrige tilladelser

Det ansggte forudseetter desuden tilladelse fra kommunens bygningsmyndighed. Hvis Side 5/9
der endnu ikke er sggt om byggetilladelse, skal denne ansgges gennem

ansggningsportalen "Byg og Miljg” (BOM), som findes pa dette link. Naevn gerne i
byggeansggningen, at der allerede er meddelt landzonetilladelse. Det vil nedbringe
sagsbehandlingstiden.

Klagevejledning
Der er 4 ugers klagefrist fra den dag, tilladelsen er offentlig bekendtgjort.
Afgerelsen kan paklages til Planklagenaevnet som beskrevet i vedlagte klagevejledning.

Med venlig hilsen

Knud Bundgaard (KUBU)
Landzonesagsbehandler

Kopi til: Dansk Ornitologisk Forening, natur@dof.dk; DN, sekretariatet,
dnfrederikshavn-sager@dn.dk; DN, samradet, thorkild.kjeldsen@mail.tele.dk; DOF-
Nordjylland, frederikshavn@dof.dk; Friluftsradet Vendsyssel,
Vendsyssel@friluftsraadet.dk
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Bilag: Situationsplan (ikke malfast i denne udgave)
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Bilag: Facadetegninger (ikke malfast i denne udgave)
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Bilag: Fotos af den eksisterende bygning.
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Vejledning om klagemuligheder m.v. vedrgrende afgerelser efter planlovens § 35, stk. 1
Reglerne fremgar af lovens kapitel 14 (§§ 58-62)

Kommunens afggrelse kan paklages til Planklagenaevnet af

e Erhvervsministeren

o Enhver med retlig interesse i sagens udfald, herunder en nationalparkfond oprettet efter lov om
nationalparker

o Landsdaekkende foreninger og organisationer, der som hovedformal har beskyttelsen af natur og
miljg eller varetagelsen af vaesentlige brugerinteresser inden for arealanvendelsen pa betingelse
af:
- at foreningen eller organisationen har vedtaegter eller love, som dokumenterer dens formal, og
- at foreningen eller organisationen repraesenterer mindst 100 medlemmer

Klagefristen er 4 uger fra den dag, afgerelsen er meddelt. Er afgarelsen offentligt bekendtgjort, regnes
klagefristen dog altid fra bekendtgarelsen. Hvis klagefristen udigber pa en lgrdag, sendag eller helligdag,
forlaenges fristen til den falgende hverdag. En tilladelse ma ikke udnyttes, for klagefristen er udigbet.

Rettidig klage har opseettende virkning. Det betyder, at det der er tilladt eller pabudt i afggrelsen, ikke ma
udferes, fgr Planklagenaevnets afggrelse foreligger. Planklagenasvnet kan dog bestemme andet.

Du klager via Klageportalen som du kan logge pa via dette link: https://kpo.naevneneshus.dk.

Du kan ogsa logge pa via www.borger.dk og www.virk.dk. Du logger pa Klageportalen med NEM-ID.
Klagen sendes gennem klageportalen til den myndighed, der har truffet afggrelsen. En klage er indgivet,
nar den er tilgaengelig for myndigheden i Klageportalen. Nar du klager skal du betale et gebyr pa 900 kr.
for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisationer (2016-niveau). Du betaler gebyret med
betalingskort i Klageportalen. Gebyret betales tilbage til klageren, hvis denne far helt eller delvist medhold
i klagen.

Planklagenaevnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer uden om Klageportalen, hvis der
ikke er seerlige grunde til det. Hvis du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en
begrundet anmodning til den myndighed, der har truffet afggrelse i sagen. Myndigheden videresender
herefter anmodningen til Planklagensevnet, som treeffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan
imgdekommes.

Flere oplysninger om gebyrordning og klagebehandling kan findes pa www.naevneneshus.dk.

Kommunen giver den, der har faet en tilladelse, underretning om en indgivet klage og om klagens
opseettende virkning.
Civil retssag

Hvis afgarelsen gnskes indbragt for domstolene skal retssagen vaere anlagt inden 6 maneder fra den dag,
afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort, regnes fristen dog altid fra bekendtggrelsen.
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