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Afggrelse - Yogaaktiviteter i stueetagen i bygning 2 (BBR 2)

Adresse Danstruplund, Danstrupvej 27, 3480 Fredensborg
Matr.nr 4a LI. Esbgnderup By. Tikpb
Ejendom 235987

Kzere Janike Toftegaard — Ejer
Kzere Claus Juel Madsen — Bruger og lejer, Yogacenter AYA-House

Vi har nu behandlet jeres ansggning om landzonetilladelse til at inddrage

stueetagen i bygning 2 (BBR 2) pa Danstruplund i eksisterende yogavirksomhed.

Samtidig har vi forholdt os til, om lokalplanleegning til de samlede aktiviteter pa
ejendommen er ngdvendig, da ejendommen drives som virksomhedshotel.

Bygning 2 markeret med rgdt pa luftfoto 2023 og oversigtskort.
Landzonetilladelse
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Vi giver hermed landzonetilladelse til de ansggte yogaaktiviteter i stueetagen i bygning 2 (BBR 2).
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Tilladelsen supplerer kommunens landzonetilladelse fra den 6. juli 2016 til yogaaktiviteter
pa fgrstesalen i bygning 2. En afggrelse, som blev stadfaestet af Planklagenaevnet den 24.
april 2018.

Det vil sige, at landzonetilladelsen her er til de samlede yogaaktiviteter i bygning 2 med ca.
800 m? etageareal.

Det samlede omfang af aktiviteter samt vurderinger, begrundelser og hgringsbemaerkninger
fremgar nedenfor.

Hjemler
Afggrelsen har vi truffet efter:

e landzonebestemmelserne (planlovens § 35 stk. 1).
e Bestemmelsen om lokalplanpligt (planlovens § 13 stk. 2)

Vi henviser herudover til:

e Bestemmelsen om naboorientering (nabohgring) i planlovens § 35 stk. 4 og 5

e Klageadgangen (planlovens § 58 stk. 1, nr. 1). Se nedenfor

e EU's habitatdirektiv inklusiv Bilag IV — listen over szerlig sarbare og truede
dyrearter

Landzonetilladelse eller lokalplan?

Det kraever landzonetilladelse at opfagre nyt byggeri, eller hvis bygninger eller
arealer i landzonen gnskes med nye anvendelser. En raekke specifikke anvendelser
er undtaget fra kravet om landzonetilladelse. Yogavirksomhed er ikke blandt dem.

Specifikt er landzonetilladelse her ngdvendig, fordi yoga- og klinikvirksomhed ikke
falder i kategorien kontor-, lager- og produktionsvirksomhed, som ifglge
planlovens § 37 stk. 1 frit kan indrettes i overflgdige landbrugsbygninger.

Bygning 2 (BBR 2) er heller ikke “anden” overflgdig bygning, hvori der ifglge
planlovens § 37 stk. 2 uden landzonetilladelse kan indrettes virksomhed. Her har
netop i en laengere periode —siden 1991 - vaeret kontor og lagervirksomhed og
siden 2018 yogavirksomhed.

Det ansggte er derfor ikke omfattet af den umiddelbare ret til at udvide
virksomheden med op til 500 m?, som ligger i planlovens § 36 stk. 1 nr. 15 og 20.

Kommunen skal ved ansggning om virksomhed i landzonen, hvor der i forvejen er
nogen virksomhed, vurdere, om det samlede byggeri og de samlede aktiviteter er
af en karaktér, sa de skal reguleres ved lokalplanlagning: Ved en
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landzonelokalplan. Landzonelokalplaner er regulering, der i princippet svarer til de
landzonetilladelser, som kommunen ellers ville skulle give til enkelttiltagene i
lokalplanomradet.

Planklagenavnet har, i sin afggrelse fra den 24. april 2018 - NMK-31-02056 og
NMK-31-02057 - om lokalplanpligt ved yogaaktiviteter og ferielejligheder pa
ejendommen, beskrevet reglerne om lokalplanpligt saledes:

Efter planlovens § 13, stk. 2, skal der tilvejebringes en lokalplan, far der
gennemfares stgrre udstykninger eller st@grre bygge- eller anleegsarbejder,
herunder nedrivninger af bebyggelse.

Ved vurderingen af, om et byggeprojekt skal betragtes som et stgrre bygge- eller
anlegsarbejde, er det afggrende kriterium ifglge lovbestemmelsens motiver og
praksis, om projektet vil medfgre vaesentlige aendringer i det bestaende miljg.

Selve omfanget af projektet har stor betydning, men hertil kommer projektets
konkrete visuelle, funktionelle og miligmeessige konsekvenser bedgmt i forhold til
omrddets karakter.

Kriteriet om vaesentlige aendringer i det bestdende miljg skal ses pG baggrund af
formdlet med bestemmelsen om lokalplanpligt. Formdlet er at sikre, at stgrre
projekter bliver vurderet i en planmaessig sammenhaeng og at give borgere,
virksomheder, myndigheder m.fl. mulighed for at fa indflydelse pa planlaegningen.

En veaesentlig aendret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer udlgser
lokalplanpligt i samme omfang som nybyggeri, da en &ndret anvendelse ligesom
nybyggeri kan medfgre vaesentlige aendringer i det bestdende milj@. Som
udgangspunkt sammenlaegges etaperne ved byggeri og anlaeg i etaper ved
bedgmmelse af lokalplanpligten.

Sdledes geaelder det, at selv om den enkelte udvidelse isoleret set ikke ville udlgse
lokalplanpligt, méa vurderingen af lokalplanpligten i almindelighed foretages pd
grundlag af det samlede projekt.

Et flertal i Planklagenaevnet fandt dengang ikke, at: ........ de samlede aktiviteter
med udlejning af erhvervslokaler og ferielejligheder medfd@rer sGdanne aendringer i
det bestdende miljg, at dette udlgser lokalplanpligt.

Flertallet har ved afga@relsen lagt vaegt pd, at ejendommen i over 30 ar i stgrre eller
mindre omfang har veeret anvendt til erhvervsformdal i form af kontor og lager m.v.,
og at der ikke er tale om etablering af nye bygninger eller andre udendgrs anlzeg,
men alene udnyttelse af eksisterende bebyggelse til formal, som ligger taet op ad
den hidtidige anvendelse.
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Kommunen har ved sin behandling af ansggningen her om ggede yogaaktiviteter
taget udgangspunkt i Planklagenaevnets afggrelse. Vi vurderer fortsat, at det
ansggte er af en karakter, sa lokalplanlaegning ikke er ngdvendig, men kan
reguleres af planlovens § 35 stk. 1 som enkelttiltag i eksisterende bygning i
landzonen.

Landzonetilladelsen til ferielejlighederne er bortfaldet, da landzonetilladelser skal
vaere udnyttede inden 5 ar. Der er ikke leengere gnske om at indrette
ferielejligheder pa ejendommen.

Planklagenavnets afggrelse er vedlagt som bilag.

Baggrunden for landzonetilladelsen

Landzonetilladelsen til ogsa at inddrage stueetagen pa 400 m? i bygning 2 (BBR 2)
til yoga-aktiviteter ligger i forlaengelse af, at:

Planklagenavnet den 24. april 2018 stadfaestede kommunens landzonetilladelse til yoga-
aktivitet pa fgrstesalen i bygning 2 og 5 ferielejligheder i en anden bygning pa
ejendommen. Tilladelsen til ferielejlighederne er bortfaldet som fglge af 5 ars fristen.
Planlaegning og omgivelser pavirkes derfor ikke af “ferie-aktivitet”. Der er ikke laengere
gnske om ferielejligheder.

Planklagenaevnet udtalte i sin afg@relse dengang, at lokalplanlaegning for de samlede
aktiviteter ikke var ngdvendig.

Kommunen vurderer, at aendringen i bestaende byggeri og aktiviteter fortsat ikke kraever
lokalplanlaegning: £ndringen i yoga-aktivitetsniveauet vurderes ikke at vaere afggrende.

Konkret er begrundelserne for landzonetilladelsen til at inddrage stueetagen i
bygning 2 (BBR 2) til yoga-aktivitet, at:

e Lokaleudvidelsen og meraktiviteten ikke pavirker eiendommen og
omgivelserne visuelt, da aktiviteten —som hidtil — er i en eksisterende

bygning.

e Her tidligere — tilbage i 1991 - er godkendt kontor- og tgjvirksomhed med
skensmaessigt ca. 50 medarbejdere i de overflgdige landbrugsbygninger.
Hertil en parkeringsplads pa ca. 700 m? ved bygning 2 (BBR 2).

e Trafikken pa Danstrupvej, ved de her tilladte og samlede aktiviteter, kan
afvikles sikkerhedsmaessigt tilfredsstillende. Ny tilladelse til ud- og
indkgrsel efter vejloven er ikke ngdvendig.

e Fritidsaktiviteten — yoga og yogaundervisning - kan nyde godt af natur og
landskab i fredede, rolige omgivelser.

e Naboerne i forhold til nu ikke ma tale urimelige gener, da
yogaaktiviteterne — og den forventelige trafik med personbiler - er fordelt
jeevnt over ugedagene.
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e Afstanden til naboboligerne er betragtelige: Mod syd ca. 150 meter og
mod nord 500 meter.

Se hgringsbemaerkninger og afvejning nedenfor.
Bemeaerk
o Tilladelsen er med klageadgang. Vi offentligggr den nu pa vores hjemmeside (se nedenfor)

e | ma ikke udnytte tilladelsen fgr klagefristen er udlgbet. | far straks besked, hvis der bliver
klaget over afggrelsen

e Tilladelsen skal udnyttes, inden der er gaet 5 ar. Hvis den ikke er udnyttet inden,
bortfalder den (planlovens § 56)

e | skal ogsa have byggetilladelse til projektet
e |skal uploade jeres ansggning i det elektroniske byggesagssystem BOM (Byg og Miljg)

e |skal vaere opmaerksomme p3, at byggetilladelsen kan indebare krav om at aendre
bygningen. Sa den blandt andet opfylder brand-, isolerings- og adgangskrav

e Vibehandler byggesagen, nar klagefristen for denne tilladelse er udlgbet, og safremt der
ikke er klaget over afggrelsen

e Viretter BBR (Bygnings- og boligregistret), nar byggetilladelsen er udstedt og byggeriet
feerdigmeldt

Kommuneplan

Ejendommen ligger i et omrade, der i kommuneplan 2013- 2025 for Helsinggr
Kommune er udpeget med szerlige landskabelige og kulturhistoriske
bevaringsvaerdier.

Af kommuneplanens retningslinjer for omrader med szerlige landskabelige og
kulturhistoriske bevaringsvaerdier fremgar blandt andet:

Inden for beskyttelsesomraderne ma der som hovedregel ikke planlaegges eller
gennemfgres byggeri og anlaeg ud over det, der er erhvervsmaessigt ngdvendigt for
driften af landbrug, skovbrug og fiskeri, eller inddrages arealer til byudvikling,
rastofindvinding og placering af ren jord. Ngdvendige driftsbygninger og -anlaeg
skal placeres og udformes under hensyntagen til bevaringsveerdierne og
muligheden for at styrke disse.

| kommuneplanramme 6.D.3 er ejendommen udlagt til offentligt formal. De
eksisterende bygninger kan desuden anvendes til privat service i form af kursus- og
konferencevirksomhed med tilhgrende overnatningsmuligheder eller hospice.
Ejendommen er desuden omfattet af fredningen af Danstruplund.


https://www.bygogmiljoe.dk/
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Kommuneplanrammen beskriver mulighederne ved eventuel, kommende
lokalplanlzegning.

Nar der som her sgges om enkelttiltag, som kommunen vurderer ikke udlgser
lokalplanpligt, er det landzonebestemmelserne i planlovens §§ 34-38, som det
ansggte skal reguleres efter.

Fredning
Ejendommen er fredet og omfattet af Danstruplundfredningen, som indebeerer, at:

1. Arealerne fredes sdledes, at tilstanden pa dem ikke ma aendres, og sdledes at
de udelukkende benyttes som hidtil, fortrinsvis som landbrugsarealer, dog skal
en eventuel overganag til frilandsgartneri veere tilladt.

2. Det er navnlig forbudt at opf@re bygninger, som ikke krzeves af ejendommens
drift som landbrugsejendom eller frilandsgartneri. Fredningen skal dog ikke
veere til hinder for anlaeg af et — evt. overdaekket — svsmmebassin i haven.

3. Der md ikke anbringes boder, skure eller andre indretninger, som kan virke
misprydende, herunder ledningsmaster....

Fredningsnavnet har i forbindelse med en gnsket endring af anvendelsen af en anden
bygning pa ejendommen i 2014 udtalt, at dispensation fra fredningsbestemmelserne ikke er
pakraevet, nar der ikke er tale om en a&ndring af bygningens ydre.

Kommunen har derfor vurderet, at dispensation til de nu ansggte yoga-aktiviteter inde i
bygning 2 heller ikke er ngdvendig.

Habitatdirektiv — international beskyttelse af dyre- og plantearter og deres levesteder

For vi treeffer afggrelser inden for en raekke lovomrader — herunder planlovens
landzonebestemmelser - skal vi vurdere om projektet skader og forstyrrer
specifikke dyre- og plantearter. Arter, som fremgar af Habitatdirektivets Bilag IV
(EU-lovgivning). Ligesom vi skal sikre, at projekter ikke pavirker hele
Habitatomrader. Habitatomrader kaldes ogsa Natura2000 omrader.

Naermeste habitatomrade er nr. 144 Danstrup Hegn, som er en del af Gurre Sg
Omradet med Natura2000-omradenummer 131. Danstrup Hegn ligger ca. 250
meter syd for Danstruplund.

| Danstrup Hegn er Bilag-IV-arten stor vandsalamander registreret ca. 700 meter
S@ for Danstruplund. Ligesom her er registret spidssnudet frg , dveerg flagermus og
stor kaerguldsmed henholdsvis 1,4 — 2 kilometer fra ejendommen.

Vi har vurderet, at projektet ikke pavirker det internationale
naturbeskyttelsesomrade vaesentligt og/eller gdeleegger plantearter samt yngle-
og rasteomrader for de fundne arter, som fremgar af Habitatdirektivets bilag IV.
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Baggrunden er, at der omkring bygningen ikke er vandhuller eller fugtige arealer,
som kan tiltreekke Bilag IV-arterne. Tvaertimod er her befaestede arealer og
parkeringsareal — og dermed betragtelig menneskelig aktivitet, som laenge har
gjort det ikke attraktivt for arterne at leve og feerdes omkring bygning 2 (BBR 2).

Landskabet

Ejendommen ligger S¢- og A-landet, som er omrade nr. 4 i kommunens
landskabsanalyse. Omradet er blandt kommunens mest veerdifulde og sarbare
landskaber. Delomrade 4D er med bakkelandsbyer oven for Esrum Sg, hvortil
kommer den fritliggende proprietaergard/lystgard Danstruplund pa fredet areal
med store marker omkring.

Det ansggte pavirker ikke landskabet, da det er en eksisterende bygning, som
anvendes.

Ansggningen og sagsforlgbet

| har sggt om at supplere den eksisterende yogavirksomhed pa fgrste salen i
bygning 2 (BBR 2) med yderligere rum til yogaaktiviteter i stueetagen.
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Danstruplund

Tegning fra ansggningen med gnsket indretning af stueetagen i bygning 2.
Desuden overblik over ejendommens bygninger i cirklen.

Efter ansggningen den 10. oktober 2022, om andring af bygning 2’s stueetage,
bad vi fra kommunen om supplerende oplysninger om yoga-aktiviteternes omfang:
Fremtidigt holdantal, antal deltagere, undervisningstider og forventet trafik til og
fra ejendommen.

De Igbende fremsendte oplysninger om den samlede, ansggte yogaaktivitet har |
senest den 28. september 2023 opsummeret og praesenteret i oversigtige

skemaer, som vi har lagt til grund for vores afggrelse.

De samlede estimerede og ansggte aktiviteter i bygningens ca. 800 m? er:



2022 AYA House - Danstrupvej 276G, 1. SALEN + STUEETAGE

Gns. antal hold pr. uge Gns. varighed Total antal timer  Ekstern freelance Omregnet til fuldtids Gns. antal Total antal

(timer) Ppr uge underviser pr. hold  freelance underviser pr. uge deltagere pr. hold deltagere pr. uge
27 1 27 1 0,72 10 266

Gns. antal Gns. varighed Total antal timer ~ Terapeut/behandler Omregnet til fuldtids Gns. antal kunder Total antal kunder

konsultationer pr. uge  (timer) pr uge pr. klient terapeut/behandler pr. uge pr. konsultation  pr. uge

32 1 32 1 0,86 1 32

Tallene er inklusive holddeltagere, medarbejdere og deltagere i instruktgrkurser.

86% Af aktiviteten er pa hverdage i tidsrummene cirka kl. 7.00 — 12.00 og kl. 16.00
—20.30. Tallene er virksomhedsoplysninger fra 2022.

| har oplyst, at | afholder event en gang imellem. Det vil sige aften- eller
weekendarrangement med foredrag mv.

Fordelingen af aktiviteterne i bygning 2 (BBR 2) er ifglge AYA-Houses medlemsregistreringer
i 2022:

Ugedag Tidsrum Andel
Mandag KI. 7.00 - 12.00 11%
Mandag Kl. 12.00 - 17.00 0%
Mandag Kl. 17.00 - 20.30 10%
Tirsdag KI. 7.00 - 12.00 6%
Tirsdag KI. 12.00 - 17.00 0%
Tirsdag KI. 17.00 - 20.30 11%
Onsdag Kl. 7.00 - 10.30 8%
Onsdag KIl. 12.00 - 17.00 0%
Onsdag Kl. 16.00 - 20.30 11%
Torsdag KI. 7.00 - 10.30 11%
Torsdag Kl. 10.30 - 16.00 0%
Torsdag Kl. 16.00 - 20.30 8%
Fredag KI. 8.00- 12.00 7%
Fredag Kl. 12.00 - 16.30 0%
Fredag Kl. 16.30 - 17.30 3%
Lgrdag Kl. 9.00- 12.00 8%
Sg¢ndag Kl.9.00- 11.30 4%
Sendag Kl. 17.30 - 18.30 2%

@vrige virksomheder og aktiviteter

Udover at her er yogavirksomhed, drives eiendommen som virksomhedshotel.
Ejendommens tre boliger lejes ud.

Virksomhederne er kontor- og lagervirksomheder i overflgdige landbrugsbygninger
og indrettet med hjemmel i planlovens § 37 stk. 1. Indretningen af virksomhederne
har ikke kraevet landzonetilladelse.

Fgr 2016 var det samlede medarbejderantal i virksomhederne 20, hvortil kom 3-5
yogamedarbejdere.

Helsinggr Kommune
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Den 12. marts 2017 oplyste den tidligere ejer overfor Planklagenavnet i klagesag,
at der til de 17 virksomheder pa ejendommen var tilknyttet 24-32 medarbejdere.

| har som nuvaerende ejere den 23. august 2023 oplyst, at der i dag er 29
medarbejdere, hvortil kommer godt to yogamedarbejdere.

Det samlede medarbejderantal er med tilladelsen til udvidelsen af
yogavirksomheden saledes status quo.

Opgorelsen over virksomheder og antal medarbejdere er vedlagt som bilag.
Ejendommen

Ejendommen er pa ca. 10 ha og ligger i landzone ca. 600 meter sydgst for
landsbyen Jonstrup. Der er ikke landbrugspligt pa ejendommen. Fra ejendommen
er der 1,5 kilometer til Danstrup Landsby mod syd i Fredensborg kommune og 1,5
kilometer til Tikgb mod nord via landsbyen Lille Esbgnderup, ca 500 meter fra

Danstruplund.

Bygningerne og anvendelserne af dem er ifglge BBR i dag:

Anvendelse Samlet areal Opfert ar
Bygning 1 Kontor 1654 m? 1937
Bygning 2 Kontor/lager/yoga 859 m? 1937
Bygning 4 Garage 127 m? 1917
Bygning 5 Bolig - Stuehus 560 m? 1867
Bygning 6 Bolig 147 m? 1971
Bygning 7 Bolig 109 m? 1867
Bygning 8 Kontor 601 m? 1917
Bygning 10 Kontor/handel/lager 1116 m? 1992
Bygning 14 Lager 764 m? 1867
@vrige Udhus 32m? 1960

Myndighedshistorik fremgar af Planklagenaevnets afggrelse fra den 24. april 2018.
Afggrelsen er vedlagt som bilag.

Hgring

@nsket om udvidelsen af yoga-aktiviteterne har veeret i den lovpligtige nabohgring
hos 46 naboer/virksomheder pa 5 ejendomme, hvoraf den ene er Danstruplund.

Vi har modtaget bemaerkninger fra 4 naboejendomme og landsbylauget i
Danstrup.

Bemaerkningerne fra naboerne er sammen med jeres bemaerkningerne kort
gengivet i skemaet nedenfor. Kommunens bemaerkninger er tilfgjet yderst til hgjre
i skemaet.

Vi sendte ogsa hgringsbrevet til Danmarks Naturfredningsforening (Helsinggr-
afdeling), Friluftsradet for Nordsjaelland og Nationalpark Kongernes Nordsjzelland
til orientering.
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Naboadresse

Naboers bemarkninger

Ejers/ansggers svar

Kommunens bemaerkninger

Fiskedamsvej 1-3

Ingen bemaerkninger

Danstrupvej 12 og
14.
Landsbylaug.

Vaesentlig gget trafik pa Danstrupvej
— Trafikteelling vedlagt.

Utryghed mht. trafiksikkerhed ved
lastbiler og landbrugskgretgjer

(270 biler gennem Danstrup Landsby
i dggnet).

Ansggers trafikopggrelse ikke
korrekt. Weekendarrangementer
ikke indregnet.

Varetransport ikke indregnet.

Opfordrer kommunen til
trafikteelling.

Inddragelse af stueetagen til
yogaaktivitet er generelt et spgrgsmal
om fleksibilitet i lokalefordeling og
afvikling af aktiviteter. Ikke en
egentlig udvidelse af
aktivitetsniveauet.

Skema vedlagt over yogaaktiviteterne
i 2022 og estimerede kgrslers
tidsmaessige fordeling. 86 % Af
aktiviteterne foregar hverdage 7-12
o0g 16-20.30.

Kommunen skal som vejmyndighed
pase, at adgang til virksomheder kan
ske pa en trafikalt sikker made.
Kommunen kan, for at der opnas
tilfredsstillende sikkerhed, stille vilkar
om etablering af drejebaner og/eller
hastighedsregulering.

Kommunen kan herudover ikke
regulere maengden af trafik pa
kommunens veje.

Kommunens Team Trafik og
Infrastruktur finder ikke trafikregulering
og ny adgangstilladelse

(overkgrselstilladelse) ngdvendig.

Team Trafik anbefaler, at hak, navnlig
mod nord holdes nede, sa udsyn
forbedres.
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Naboers bemarkninger

Ejers/ansggers svar

Kommunens bemarkninger

Danstrupvej 25

13.Juli 2023

Tvivl om faktiske antal
medarbejdere, firmaer og aktiviteter
pa Danstruplund i forhold til
geldende tilladelser. Skema med
opregning af virksomheder vedlagt.
32 medarbejdere fremgar.

Yogaevents afholdes bl.a. i
weekender og uden for de opgivne
holdtider.

Trafik og stgj giver gener, som vil
gges. Trafikteelling i Danstrup By
viser 270 kgrsler til/fra Danstruplund
dagligt.

90% af bilerne pa vejen er fra biler,
som kommer udefra.

Planklagenavnet vurderede ved
etablering af yoga i BBR 2, at det ikke
var lokalplanpligtigt, men at her var
tale om gget aktivitet.

Kommercielle interesser harmonerer
ikke med naboers interesser samt
fredning og landskabelige
bevaringsvaerdier.

Medarbejderantal i CVR-register ikke
ngdvendigvis det faktiske antal
medarbejdere pa Danstruplund.
Faktiske medarbejderantal er 31, nar
deltidsarbejde omregnes til fuld tid.

Trafik til og fra Tikgbsiden kan ikke
give gener for naboen, der bor pa

Danstrupsiden. Nabo ligger 250 meter

fra Danstruplund i retning Danstrup.

Trafikken kan skyldes andre forhold,
og er primaert pa nzerliggende
gennemfartsveje. Der er ogsa
hesteejendomme og andre
virksomheder i nabolaget.

Planklagenavnet har vurderet at
yogavirksomhed pa fgrste sal i
overflgdig landbrugsbygning ikke
udlgste lokalplanpligt. Neevnet
vurderede, at her ikke var tale om
urimelig gene.

Her er — som tidligere - ret til
virksomhed: Lager og kontor, som
generererede og vil generere mere
tung kersel.

Let ggede yogaaktiviteter i
eksisterende bygning pavirker ikke
omgivelserne. Aktiviteten
understgtter fredningens formal ved
at give offentligheden adgang til
naturen.

Medarbejderantallet er, om end nogle
virksomheder er udskiftede, uforandret
32 siden 2017.

Der er ikke fast praksis for, hvor mange
medarbejdere, der kan tillades i
virksomheder i eksisterende bygninger.

Naturklagenavnet (nu Planklagenzevnet
har i sag andet steds udtalt, at en
virksomhed af type, som er undtaget fra
krav om landzonetilladelse (planlovens
§ 37 stk. 1) i overflpdige
landbrugsbygning, kan have 25
medarbejdere. Baggrunden er, at det
ikke alene er antallet af medarbejdere,
men ogsa de grundlaeggende
planmaessige forhold, som skal afvejes
samlet ved vurdering af, om
virksomheder kan tillades. Jvnf.
Naturklagenaevnssag NKN-33- 01-01510
andet steds.

Kommunen skal som vejmyndighed
pase, at adgang til virksomheder kan
ske pa en trafikalt sikker made.
Kommunen kan, for at der opnas
tilfredsstillende sikkerhed, stille vilkar
om etablering af drejebaner og/eller
hastighedsregulering.

Kommunen kan herudover ikke regulere
mangden af trafik pa kommunens veje.
Zndret overkgrselstilladelse er ikke
ngdvendig.

Kommunen har ved afggrelsen her
taget afseet i geeldende planlaegning.
Det vil sige den af Planklagenaevnet
stadfaestede landzonetilladelse til yoga
pa fgrstesalen i bygning 2. Se citat fra
Planklagenaevnets afggrelse ovenfor.

Planklagenzvnet beskriver, at der i
2017 var 17 virksomheder pa
ejendommen med tilsammen 24-32
medarbejdere.

Fredningsnaevnet har, ved en tidligere
fremsendt ansggning om dispensation
til indvendige @ndringer til virksomhed,
udtalt, at dispensation ikke er
ngdvendig.

Kommunen henviser som
tilsynsmyndigheder for fredninger
hertil.
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Naboers Bemaerkninger

Ejers/ansggers svar

Kommunens bemarkninger

Danstrupvej 25
27. August 2023

Medarbejderantal gget meget siden
tilladelse i 2016 til 20 medarbejdere
— heraf 3-5 yogamedarbejdere — og
10 hold.

Fordobling af yogaaktiviteter.

I strid med de nu forekommende 35
hold med samlet op til 525
deltagere, hvor der er sggt om 20
hold og 300 deltagere.

Events uden for de i ansggning
oplyste holdtider.

Der er 34 medarbejdere pa
ejendommen og ikke 20 som
tidligere tilladt.

Aktiviteten genererer stgj og trafik i
fredning og generelt.

Autentisk vejforlgb belastes af trafik.

Enkelttilladelser gennem arene er
”salamimetode” uden samlet
vurdering af pavirkninger. @nsker
helhedsplan/lokalplan, da

vaesentligt, intensiverede aktiviteter.

Tilladelse skaber praecedens.
Afggrelsen paklages.

Inddragelse af stueetagen til
yogaaktivitet er generelt et spgrgsmal
om fleksibilitet i lokalefordeling og
afvikling af aktiviteter. Ikke en
egentlig udvidelse af
aktivitetsniveauet.

Skema vedlagt med hold og
konsultationer pr. uge samt
medarbejderantal. Hertil den
tidsmaessige fordeling af
aktiviteterne.

86 % Af aktiviteterne — og dermed
kerslen - foregar hverdage 7-12 og
16-20.30. Aktiviteten er hermed
jeevnt fordelt.

Medarbejderantallet er 29 excl. Aya-
House — yogacenter.

Virksomhederne pa Danstruplund har
valgt at leje sig ind her pa grund af
netop de naturskgnne omgivelser,
som de bruger og vaerner om.

Henvisning til Planklagenaevnets
udsagn som ovenfor.

Skemaet oven for viser 27 ugentlige
hold og 32 konsultationer.
Medarbejderantallet er ca. 2.

Aktiviteten — den ansggte - er ifglge
ansgger fordelt jeevnt hen over dage og
uge. 86 % Af aktiviteterne — og dermed
kgrslen - foregar hverdage 7-12 og 16-
20.30.

Medarbejderantallet er status quo. Det
er holdantal og abningstid til
yogaaktiviteter, som er aendrede.

Kommunen skal som vejmyndighed
pase, at adgang til virksomheder kan
ske pa en trafikalt sikker made.
Kommunen kan, for at der opnas
tilfredsstillende sikkerhed, stille vilkar
om etablering af drejebaner og/eller
hastighedsregulering.

Kommunen kan herudover ikke
regulere maengden af trafik pa
kommunens veje.

Kommunens Team Trafik og
Infrastruktur finder ikke trafikregulering
og ny adgangstilladelse
(overkgrselstilladelse) ngdvendig.

Kommunen og Planklagenavnet har i
sine tidligere landzoneafggrelser
vurderet de samlede aktiviteter pa
Danstruplund. Ligesom aktiviteterne er
vurderet i forhold til oprindelige
tilladelse inden for rammerne af
landzonereglerne til kontorvirksomhed
(tgjvirksomhed) i 1991.

Team Trafik anbefaler at haek mod nord
holdes nede, sa udsyn forbedres.
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Naboers bemaerkninger

Ejers/ansggers svar

Kommunens bemarkninger

Fredensborgvej 53

Vaesentlige og gentagne udvidelser
af aktiviteter pa Danstruplund, som
samlet set er vaesentlige.
Salamitaktik.

Stigende trafikmaessig pavirkning af
Fiskedamsvej, som benyttes af
mange cyklister, sa farlige situationer
kan opsta ved passage af lastbiler.

Kursustrafikken vil belaste vejnettet
og nedslide omradet, som er
overbelastet.

Fuldtids-kursuscenter indrettes i
strid med omradets beskaffenhed —
herunder fredning.

Inddragelse af stueetagen til
yogaaktivitet er generelt et spgrgsmal
om fleksibilitet i lokalefordeling og
afvikling af aktiviteter. Ikke udvidelse
af aktivitetsniveau.

Skema vedlagt over yogaaktiviteters
og dermed kgrslers tidsmaessige
fordeling opgjort i %. 86 % Af
aktiviteterne foregar hverdage 7-12
og 16-20.30.

Yoga-aktiviteten afkaster trafik med
personbiler og ikke tung trafik til gene
for svage trafikanter.

Virksomhederne pa Danstruplund har
valgt at leje sig ind her pa grund af
netop de naturskgnne omgivelser,
som de bruger og vaerner om.

Kommunen og Planklagenaevnet har i
sine tidligere landzoneafggrelser
vurderet de samlede aktiviteter pa
Danstruplund. Ligesom aktiviteterne er
vurderet i forhold til oprindelige
tilladelse inden for rammerne af
landzonereglerne til kontorvirksomhed
(tgjvirksomhed) i 1991.

Kommunen skal som vejmyndighed
pase, at adgang til virksomheder kan
ske pa en trafikalt sikker made.
Kommunen kan, for at der opnas
tilfredsstillende sikkerhed, stille vilkar
om etablering af drejebaner og/eller
hastighedsregulering.

Kommunen kan herudover ikke
regulere maengden af trafik pa
kommunens veje.

Kommunens Team Trafik og
Infrastruktur finder ikke trafikregulering
og ny adgangstilladelse
(overkgrselstilladelse) ngdvendig.

Team Trafik anbefaler at haek mod nord
holdes nede, sa udsyn forbedres.

Fredningsnaevnet har ved tidligere
fremsendt ansggning om dispensation
til indvendige @ndringer til virksomhed
udtalt, at dispensation ikke er
ngdvendig.

Kommunen henviser som
tilsynsmyndigheder for fredninger
hertil.
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Naboers bemaerkninger

Ejers/ansggers svar

Kommunens bemarkninger

Danstrupvej 31

En tidligere ejer fik tilladelse til op til
50 medarbejdere pa Danstruplund.
Kommunen var dengang ikke sindet
yderligere og gget medarbejderantal
plus aktiviteter.

Vedlagt trafikestimat for
Danstruplund ved forskellige
scenarier i forhold til tidligere 50
medarbejdere.

Nuvaerende og ansg@gte aktivitet vil
generere 282 daglige kgrsler.

Stigningen er 250 % i forhold til
oprindeligt og 575 % siden
yogavirksomhed blev tilladt.

Lokaler kan udnyttes til kursister i
hgjre grad end ansggt, hvorved antal
af daglige kgrsler vil kunne na 500.

Der er pga. gget trafik etableret
vejbump gennem Danstrup By.

Inddragelse af stueetagen til
yogaaktivitet er generelt et spgrgsmal
om fleksibilitet i lokalefordeling og
afvikling af aktiviteter. Ikke udvidelse
af aktivitetsniveau.

Skema vedlagt over yogaaktiviteters
og dermed kgrslers tidsmaessige
fordeling opgjort i %. 86 % Af
aktiviteterne foregar hverdage 7-12
og 16-20.30.

Nabos tal er ikke retvisende.

Kommunen har ved afggrelsen
her taget afsaet i geeldende
planlaegning.

Det vil sige den af
Planklagenaevnet stadfaestede
landzonetilladelse til yoga pa
fgrstesalen i bygning 2. Se citat
fra Planklagenaevnets afggrelse
ovenfor.

Planklagenzavnet beskriver, at
deri 2017 var 17 virksomheder
pa ejendommen med

tilsammen 24-32 medarbejdere.

Medarbejderantallet er status
quo. Det er holdantal og
abningstid til yogaaktiviteter,
som er endrede.

Kommunen skal som
vejmyndighed pase, at adgang
til virksomheder kan ske pa en
trafikalt sikker made.
Kommunen kan, for at der
opnas tilfredsstillende
sikkerhed, stille vilkar om
etablering af drejebaner
og/eller hastighedsregulering.
Kommunen kan herudover ikke
regulere mangden af trafik pa
kommunens veje.

Kommunens Team Trafik og
Infrastruktur finder ikke
trafikregulering og ny
adgangstilladelse
(overkgrselstilladelse)
ngdvendig.
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Samlet set

| landzonezoneafggrelsen her, har vi lagt vaegt pa, at ggede yogaaktiviteter ikke
pavirker landskabet, da de foregar i en eksisterende bygning. Landskabshensyn er
tungtvejende i landzonesager.

Samtidig har vi afvejet eventuelle gener af gget trafik for beoerne langs
Danstrupvej til fordel for yogatraeningen, som nyder godt af de grgnne og rolige
omgivelser pa Danstruplund.

Landzonetilladelsen og aktiviteternes omfang er set i forhold til tilladelsen fra den 6. juli 2016, at:

e 10 Yogahold & 5-10 deltagere, som blev tilladt i 2016 pa f@grstesalen i bygning 2, gges til 27
hold & 10 deltagere i hele bygningen. En forggelse pa ca. 170%.

e Klinikbehandlinger gges fra 12-20 om ugen i 2016 til 32 om ugen. En forggelse pa ca. 60 %.
e Abningstiden gges fra 14 timer i 2016 til 44,5 timer. Forggelsen er pa 218 %.

e Medarbejderantallet i yogavirksomheden var i 2016 opgjort til 3-5 deltidsansatte, mod nu
ca. 2 fuldtidsansatte. Et fald pa ca. 33 %.

Trafikbelastning og nedslidning af omradet, som naboerne udtrykker bekymring over,
vurderer vi er begraenset, da:

e Indkerslen til og fra parkeringspladsen omkring yogavirksomheden i bygning 2
ligger med betragtelig afstand til naboers indkgrsler og boliger.

o Trafikregulering ifglge kommunens Team Trafik og Infrastruktur ikke er ngdvendig.

Afslutningsvis er de gvrige aktiviteter/virksomheder i ejendommens overflgdige
landbrugsbygninger af samme omfang som i 2017.

Pa denne baggrund giver vi landzonetilladelse. Vi finder ikke med henvisning til
virksomhedernes historik og de gvrig (e) virksomhed (er), som er indrettet i overflgdige
landbrugsbygninger, at eiendommens samlede aktiviteter udlgser lokalplanlaegning.

Vi har — som beskrevet ovenfor - ogsa vurderet, at projektet ikke har betydning for det
neerliggende habitatomrade/Natura2000-omrade. Ligesom vi har vurderet, at dyrearter,
som er omfattet af beskyttelsen i habitatdirektivet (Bilag IV).

Klageadgang

Klagefristen er 4 uger fra offentligggrelsen pa kommunens hjemmeside. Det vil
sige fristen for at klage er til og med 17. november 2023.

Eventuel klage skal indtastes i og sendes elektronisk via Klageportalen til
Planklagenaevnet. | kan ogsa na Klageportalen fra Borger.dk eller Virk.dk.



https://naevneneshus.dk/
https://www.borger.dk/Handlingsside?selfserviceId=f7801811-8d4c-4a1c-8b36-8b5157420e59
https://indberet.virk.dk/myndigheder/stat/naevn
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I ma ikke udnytte tilladelsen, fgr de 4 uger er gaet. Hvis der bliver klaget, har
klagen den virkning, at tilladelsen kun ma udnyttes, hvis Klagenaevnet bestemmer
det.

Klageberettigede er:

. Enhver med retlig interesse i sagen

. Modtageren af afggrelsen

. Ejeren af ejendommen

. Offentlige myndigheder

. Nationalpark Kongernes Nordsjzlland

. Lokale foreninger og organisationer, som har en vaesentlig interesse i
afggrelsen

° Landsdakkende foreninger og organisationer, hvis formal er
beskyttelse af natur og miljg

. Landsdaekkende foreninger og organisationer, som varetager

vaesentlige rekreative interesser
Det er Klagenaevnet, der bestemmer, om afsenderen er berettiget til at klage.
Til klageberettigede

Hvis Klagenavnet modtager en klage, kvitterer Naevnet for ansggningen og
ansgger far besked. Naevnet videresender ogsa klagen til kommunen.

Kommunen har herefter 3 uger til at kommentere klagepunkterne og fremsende
alle sagens dokumenterer, sa de kan indga i Neevnets behandling af klagen.

Klager og ansgger far kopi af kommunens bemaerkninger til klagen.

Klagegebyret er 900 kroner for privatpersoner og 1800 kroner for virksomheder og
organisationer. Klagenaevnet pabegynder ikke behandlingen, fgr gebyret er
modtaget rettidigt.

Oplysninger om klageadgang og gebyr finder du pa Neevnets hjemmeside. Du fdr

det indbetalte gebyr tilbage, hvis du far helt eller delvis medhold i klagen.

En eventuel retssag pa baggrund af afggrelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder
fra datoen for afggrelsen.

Med venlig hilsen
Hanne Wagnkilde

Skriv sikkert til Helsinggr Kommune via digital post
Pa helsingor.dk/databeskyttelse finder du oplysninger om, hvordan kommunen behandler
personoplysninger samt kontaktoplysninger pa vores databeskyttelsesradgiver.



https://naevneneshus.dk/start-din-klage/miljoe-og-foedevareklagenaevnet/
https://helsingor.dk/digitalpost
http://www.helsingor.dk/databeskyttelse
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Kopi til orientering

Naboer:
Naboer, der har indgivet bemarkninger ved kommunens nabohgring.

Foreninger:
Danmarks Naturfredningsforening — DN og DN-Helsinggr:
helsingoer@dn.dk og dn@dn.dk

Danmarks Ornitologiske Forening — DOF:
natur@dof.dk og helsingoer@dof.dk

Dansk Botanisk Forening:
nbu@botaniskforening.dk og oestkredsen@botaniskforening.dk

Friluftsradet, Nordsjaelland:
nordsjaelland@friluftsraadet.dk

Myndigheder og Nationalpark Kongernes Nordsjeelland:

Nationalpark Kongernes Nordsjelland
knsj@danmarksnationalparker.dk

Plan- og Landdistriktsstyrelsen (planloven/landzonebestemmelser):

plst@plst.dk


mailto:helsingoer@dn.dk
mailto:dn@dn.dk
mailto:natur@dof.dk
mailto:helsingoer@dof.dk
mailto:nbu@botaniskforening.dk
mailto:oestkredsen@botaniskforening.dk
mailto:nordsjaelland@friluftsraadet.dk
mailto:knsj@danmarksnationalparker.dk
mailto:plst@plst.dk
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Bilag
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NAZVNENES Hus

AFGORELSE
i klagesag om landzonetilladelse til yoga- og wellnessklink og 5 ferie-
lejligheder pa Danstrupvej i Helsinger Kommune

Helsinger Kommune har den 6. juli 2016 givet landzonetilladelser til
etablering af en yoga- og wellnessklinik og 5 ferielejligheder pé ejen-
dommen Danstrupvej 27, 3480 Fredensborg, matr.nr. 4a, L1. Esbenderup
By, Tikeb. Afgerelserne er paklaget til Planklagen@vnet af beboere i
omrédet.

Planklagen®vnet stadfaester kommunens afgerelse af 6. juli om landzone-

tilladelse til etablering af yoga- og wellnessklinik. Dette betyder, at
kommunens afgerelse gelder.

Planklagen®vnet stadfaester kommunens afgerelse af 6. juli om landzone-

tilladelse til etablering af 5 ferielejligheder pé vilkar om, at Helsinger
Kommunes tilladelse af 16. januar 2014 til etablering af 10 ferielejlighe-
der 1 bygning 1 ikke realiseres. Dette betyder, at kommunens afgerelse
@ndres.

24. april 2018

Sagsnr. NMK-31-02056 og
NMK-31-02057

MAS-NH

PLANKLAGENZAEVNET

Toldboden 2
8800 Viborg

TIf. 72 40 56 00
CVR nr. 37795526

EAN nr. 5798000026070
nmkn@naevneneshus.dk
www.naevneneshus.dk



http://www.naevneneshus.dk/
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1. Klagen til Planklagengevnet
Beboere 1 omrddet klagede den 1. august 2016 til Natur- og Miljeklage-
navnet over kommunens afgerelser om landzonetilladelse til etablering
af en yoga- og wellnessklinik samt 5 ferielejligheder pa ejendommen

Danstrupvej 27, 3480 Fredensborg.

Sagen er pr. 1. februar 2017 overfort til Planklagenavnet, jf. § 14, stk. 2, 1
lov om Planklagenavnet.

2. Sagens oplysninger

2.1. Omradet og ejendommen
Klagesagen vedrerer ejendommen Danstruplund, Danstrupvej 27, 3480
Fredensborg, matr.nr. 4a, LI. Esbenderup By, Tikeb.

Ejendommen er pa ca. 10 ha og ligger i landzone ca. 600 meter sydest for
landsbyafgrensningen af Jonstrup.

Ifelge BBR findes felgende bygninger pa ejendommen:

Samlet bolig-
Anvendelse eller erhvervs- Opforelsesar
areal
Bygning 1 Kontor 1654 m* 1937
Bygning 2 Kontor 859 m 1937
Bygning 4 Garage 127 m* 1917
. Fritliggende 2
Bygning 5 enfamilichus 560 m 1867
. Fritliggende 2
Bygning 6 enfamilichus 147 m 1971
. Fritliggende 2
Bygning 7 enfamilichus 109 m 1867
Bygning 8 Kontor 601 m’ 1917
Bygning 10 | eontor, Handel 1116 m? 1992
og lager
Bygning 14 Lager 764 m? 1867
erlgeg:rygmn' udhus 32 m? 1960

Ejeren af ejendommen har den 12. marts 2017 fremsendt en oversigt over
virksomheder, som pt. lejer lokaler pa Danstruplund. Det fremgér heraf,
at 17 virksomheder med i alt 24-32 medarbejdere indenfor primert han-
del, rddgivning og kropspleje har aktiviteter pd ejendommen.




Ejendommen ligger i et omrade, der er henhold til i kommuneplan 2013-
2025 for Helsinger Kommune er udpeget med sarlige landskabelige og
kulturhistoriske bevaringsvardier.

Af kommuneplanens retningslinjer for omrader med s@rlige landskabeli-
ge og kulturhistoriske bevaringsverdier fremgar b.la. felgende:

Inden for beskyttelsesomrdderne ma der som hovedregel ikke planlegges
eller gennemfores byggeri og anleeg ud over det, der er erhvervsmeessigt
nodvendigt for driften af landbrug, skovbrug og fiskeri, eller inddrages
arealer til byudvikling, rastofindvinding og placering af ren jord. Nod-
vendige driftsbygninger og -anlceg skal placeres og udformes under hen-
syntagen til bevaringsveerdierne og muligheden for at styrke disse.

I kommuneplanramme 6.D.3 er ejendommen udlagt til offentligt formal.
De eksisterende bygninger kan desuden anvendes til privat service i form
af kursus- og konferencevirksomhed med tilherende overnatningsmulig-
heder eller hospice.

Ejendommen er desuden omfattet af fredningen af Danstruplund.
Af fredningsbestemmelserne fremgér b.la. folgende:

1. Arealerne fredes sdledes, at tilstanden pa dem ikke ma cendres, og sd-
ledes at de udelukkende benyttes som hidltil, fortrinsvis som landbrugs-
arealer, dog skal en eventuel overgang til frilandsgartneri veere tilladt.
2. Det er navnlig forbudt at opfore bygninger, som ikke krceves af ejen-
dommens drift som landbrugsejendom eller frilandsgartneri. Fredningen
skal dog ikke veere til hinder for anlceg af et — evt. overdeekket — svomme-
bassin i haven.

3. Der ma ikke anbringes boder, skure eller andre indretninger, som kan
virke misprydende, herunder ledningsmaster..

[..]

2.2. Forlebet for ansegningen

Ejendommen var tidligere en del af en storre landbrugsejendom, men
bygningssattet blev frastykket landbrugsarealerne 1 ar 2000, og land-
brugspligten blev ophavet pa bygningsparcellen.

Det davaerende hovedstadsrad gav i 1983 tilladelse 1 henhold til by- og
landzoneloven til etablering af lager, lageradministration og designafde-
ling for tejfirma. Det fremgik af afgerelsen, at tilladelsen var personlig og
kun gjaldt, sa lengde den davarende ejer boede ejendommen. Herudover
fremgik det af tilladelsen at det samlede antal arbejdspladser i1 ejendom-
mens ikke-landbrugsmaessige virksomhed hejst métte andrage 12.



Frederiksborg Amtsrad gav den 13. maj 1991 en ny tilladelse i henhold til
by- og landzoneloven til virksomheden Carli Gry International A/S til
etablering af designvirksomhed med lager, lageradministration pé ejen-
dommen. Det fremgik af tilladelsen, at virksomheden kun matte etableres
1 bygning 8 og 1 (BBR). Det fremgik desuden, at der ikke kunne forven-
tes tilladelse til senere udvidelse af virksomheden, og at ejendommens
karakter af landbrug ikke ma @ndres ved ombygning.

Det fremgér af brev af 9. november 1998 fra Helsinger Kommune, at
kommunen godkendte en anmeldelse efter planlovens § 38, hvorefter
bygning nr. 2, 10 og 14 (BBR) fremover kunne a&ndre anvendelse til ad-
ministration, kontor og lager for tejkoncernen Carli Gry International
A/S.

Ejendommen blev anvendt af tejkoncernen frem til 2001. I perioden 2001
til 2012 var ejendommes bygninger kun i begreenset omfang udlejet til
forskellige mindre virksomheder til kontor og lagerformal.

Den nuverende ejer overtog ejendommen 1 2012. De tidligere kontor- og
lagerbygninger anvendes 1 dag til udlejning til en rekke forskellige er-
hvervsvirksomheder.

I afgorelse af 12. januar 2014 traf Fredningsnavnet for Nordsjalland af-
gorelse om at indretning af 10 ferielejligheder i bygning 1 pa ejendom-
men Danstrupvej 27, 3480 Fredensborg ikke krevede dispensation fra
fredningen. Fredningsnavnet lagde vegt pé, at etablering af ferielejlighe-
derne ikke ville indebzre en direkte pavirkning af landskabet som land-
brugsland eller af de eksisterende bygninger udefra.

Helsingeor Kommune meddelte 1 afgerelse af 16. januar 2014 landzonetil-
ladelse til etablering af 10 ferieboliger i bygning 1. Afgerelsen blev stad-
faestet af Natur- og Miljeklagenavnet 1 afgerelse af 27. marts 2015. Naev-
net lagde vaegt pé, at etableringen af ferieboligerne kunne ske uden di-
spensation fra fredningen, og uden @ndringer i1 bygningernes ydre eller
landskabet omkring. Nevnet lagde desuden vegt pé, at der ikke var plan-
leegningsmaessige eller landskabelige hensyn, som talte imod en tilladel-
se.

2.3. Ansegningen

2.3.1 Yoga- og wellnessklinik

Ejeren ansggte den 19. maj 2016 om landzonetilladelse til endret anven-
delse af eksisterende lokaler pé 1. sal i bygning 2 fra kontorformal til
yoga- og wellnessformal.

Lokalerne enskes anvendt til en virksomhed, som tilbyder yoga-
undervisning og forskellige former for behandlinger bl.a. fysiurgisk mas-
sage, zoneterapi, fysioterapi, akupunktur mv.



Virksomheden beskeftiger 3-5 medarbejdere.

2.3.2 Ferielejligheder
Ejeren ansagte den 4. april 2016 om landzonetilladelse til indretning af 5
ferielejligheder i bygning 8.

De 5 lejligheder omfatter et samlet etageareal pa 385 m2.

Bygningen er en tidligere overfladiggjort landbrugsbygning, men kom-
munen har 1 1970, 1983 og 1991 givet tilladelse til indretninger af konto-
rer og kantine.

I ansegningen er anfort at landzonetilladelsen fra 2014 til indretning af 10
lejligheder i bygning 1 ikke enskes udnyttet, men at der 1 stedet enskes
indrettet 5 ferielejligheder 1 bygning 8.

2.4. Kommunens afgerelser

2.4.1 Yoga- og wellnessklinik

Helsinger Kommune har i afgerelse af 6. juli 2016 givet landzonetilladel-
se til etablering af den ansegte yoga- og wellnessklinik.

I afgorelsen legger kommunen bl.a. vagt pd, at de ansegte aktiviteter
ikke vil pavirke ejendommen og omgivelserne visuelt, og at der er praksis
for at udnytte overfladiggjorte landbrugsbygninger.

Kommunen legger desuden vaegt pd, at det ansogte ikke vil give anled-
ning til stej- eller trafiksikkerhedsmaessige gener.

I forhold til fredningsbestemmelserne anforer kommunen, at arealfred-
ninger ikke regulerer aktiviteter inde 1 bygningerne, men derimod byggeri
og andre fysiske @ndringer. Kommunen henviser til, at fredningsnavnet 1
2014 har udtalt, at dispensation ikke er pdkraevet, nar der ikke er tale om
en &ndring af bygningernes ydre.

2.4.2 Ferielejligheder
Helsinger Kommune har 1 afgoarelse af 6. juli 2016 givet landzonetilladel-
se til etablering af de ansegte ferieboliger.

I afgarelsen legger kommunen vagt pa folgende:

e Ferielejlighederne indrettes i en eksisterende bygning.

e  Der er tidligere meddelt tilladelse til etablering af 10 ferieboliger 1
bygning 1, men at dette projekt er skrinlagt.

e FEtablering af ferielejlighederne vil ikke medfere neevneverdige stoj-
gener i forhold til n@rmere nabo.

e  Der er praksis for at tillade ferielejligheder i overfladiggjorte land-
brugsbygninger.



Kommunen henviser til, at fredningsnavnet 1 2014 har afgjort at etable-
ring af 10 ferielejligheder i bygning 1 ikke kraevede dispensation fra fred-
ningen, da projektet ikke ville medfere en @ndring af bygningernes ydre.

Kommunen oplyser desuden, at Naturstyrelsen tidligere har udtalt, at der
kan forventes udstedt udlejningstilladelse til ferieboligerne pa ejendom-
men i henhold til sommerhusloven'.

2.5. Klagen

2.5.1. Korrespondance under klagesagen

I sagen indgér klagerne af 1. august og 4. august 2016. Klager har ind-
sendt supplerende materiale i mails af 26. og 28. september, 26. oktober
2016, 3. juli og 2. oktober 2017 og 22. marts 2018. Kommunen er kom-
met med bemarkninger til klagen 7. september 2016 og 6. december
2017. Derudover har Folketingets Ombudsmand den 8. februar 2017
fremsendt bemerkninger fra klager.

Anseger har afgivet bemerkninger i sagen 12. og 26. marts 2018.

Klagen og bemarkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor. De indgiv-
ne klager er omfattende og omhandler en lang reekke forhold, hvorfor kun
hovedpunkterne er gengivet, men klagerne er i deres helhed indgéet i
navnets behandling.

2.5.2. Klagepunkterne
Yoga- og wellnessklink
I klagen af 1. august 2016 fremgér felgende klagepunkter:

e Landzonen primert skal forbeholdes landbrugserhvervet frem for
andre erhvervstyper.

e  Danstruplunds bygninger alene er godkendst til kontoranvendelse
med den primare aktivitet inden for normal arbejdstid 8-16. Yoga er
ikke kontoranvendelse og foregér primert aften og weekend.

e Der er stgjgener fra den trafik yogaaktiviteten medferer, og stojge-
nerne er primart aften og weekend.

e  Vejene skal prioriteres til fordel for aktiviteter afledt af landbrug og
skovbrug samt cyklister og gdende.

e  Yogatrening i parken er ikke en rekreativ benyttelse alle har rad til.
Formalet med aktiviteten i parken er derfor primaert udlejers og le-
jers enske om at maksimere det ekonomiske afkast.

e Erhvervsaktiviteten pd ejendommen udvides pé trods af tidligere
afslag fra kommunen.

! Lovbekendtgerelse nr. 949 af 3. juli 2013 om sommerhuse og campering m.v. med senere &n-

dringer.



e Landzonetilladelsen til yoga, wellness og klinikvirksomhed er ikke 1
overensstemmelse med den faktiske anvendelse, og det er ikke tilladt
at udmente en Kommuneplan uden en lokalplan og en offentlig ho-
ring.

e  Kommuneplanen er i strid med landzonebestemmelsernes formal og
Danstruplundfredningen.

e Kommuneplanen favoriserer pd markverdig vis alene ansegger frem
for andre beboere i omradet.

e Kommunen afvejer alene nytten for anseger og tilsidesatter hensy-
net til naboerne.

Supplerende har klager i brev af 26. oktober 2016 bl.a. anfort, at Helsin-
gor Kommunes afgorelse er béret af et usagligt hensyn, da kommunen har
en interesse 1 at meddele en tilladelse for at undga et erstatningskrav fra
ejeren, som har indrettet sig i tillid til en tidligere tilkendegivelse fra
kommunen.

Klager anforer desuden, at aktiviteterne pa ejendommen ber henvises til
et erhvervsomrade 1 byzone, og at aktiviteterne samlet set er lokalplan-
pligtige, da der er tale om et erhvervscenter med udlejning af lokaler til
en rekke virksomheder, og at dette medferer en intensivering af ejen-
dommens anvendelse i forhold til tidligere, hvor ejendommen var et sam-
let kontordomicil for én virksomhed.

Ferielejligheder
I klagen af 1. august 2016 fremgar folgende klagepunkter:

e Ferielejligheder ber henvises til feriecomrader med den infrastruktur
der er pakravet til sddanne aktiviteter.

e Det ansggte ligger meget tet pa neermeste nabo og naermeste nabo
har allerede vaeret udsat for stgjgener fra netop denne bygning, da
ansegger har brugt den til private fester.

e Det fremgar ikke tydeligt af landzonetilladelsen, hvilke dele af byg-
ningen, der md anvendes. Der er stor risiko for, at ansgger benytter
bygningens eksisterende anretterkekken og kantine som festlokale
for ferielejlighedsgaester og/eller til egen benyttelse. Til netop denne
benyttelse har kommunen tidligere givet ansoger afslag.

e Bygningen ligger med flere udgange direkte til fredet parkareal, som
pa trods af kommunens forbud, er oplagt til brug for gaster 1 ferielej-
lighederne. Da parkarealet ligger klos op af nermeste nabo udsattes
denne for potentielle store stgjgener aftner og weekends

e  Vimener ikke, at anseger overholder vilkar og restriktioner for ejen-
dommen og Helsinger kommune opfylder ikke deres tilsynspligt.

e Narmeste nabo kunne ikke, da hun i sin tid kebte sin ejendom, for-
udse, at kommunen ville tillade ferielejligheder pa denne ejendom,
der gennem de sidste 30 har varet anvendt og godkendst til kontorer.



e Helsinger kommune tager i afgerelsen ikke hensyn til de stgjgener
narmeste nabo udsettes for, men afvejer alene nytten for anseger.

Supplerende har klager i brev af 26. oktober 2016 bl.a. anfert, at kommu-
nens afggrelse ikke indeholder vilkédr om, at den tidligere tilladelse til
etablering af 10 ferielejligheder i bygning 1 bortfalder, og at der derfor er
givet tilladelse til i alt 15 ferielejligheder pa ejendommen, hvilket er i
strid med hidtidig praksis.

2.5.3. Kommunens bemcerkninger til klagerne
Kommunen har i sine bemarkninger til klagerne anfort, at afgerelserne
fastholdes og henviser 1 gvrigt til redegerelsen 1 afgerelserne.

3. Planklagenzvnets bemaerkninger og afgerelse

3.1. Planklagenzevnets behandling

I sagens behandling deltog 11 medlemmer: Carsten Munk-Hansen (for-
mand), Anders Richelsen, Henrik Hoegh, Helle Seeberg, Peter Buhl, Tri-
ne Eide, Henrik Stjernholm, Philip Hahn-Petersen, Keld Koustrup, Ole
Pilgaard Andersen og Jan Woollhead(suppleant).

3.2. Planklagenzvnets kompetence
Planklagenavnet kan tage stilling til en kommunes afgorelse efter
planloven § 35, stk. 1 (landzone), jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 1.2

Planklagenavnet kan desuden tage stilling til retlige spergsmal i for-
bindelse med en kommunes ovrige afgerelser efter planloven, jf. lo-
vens § 58, stk. 1, nr. 3. Det er et retligt spergsmél, om et bestemt for-
hold kraver landzonetilladelse eller er omfattet af lokalplanpligt jf.
planlovens § 13, stk. 2.

3.3. Indledende bemgerkninger om regelgrundlaget

Planloven er &ndret ved lov nr. 668 af 8. juni 2017. Andringsloven fra
2017 indeholder ikke overgangsregler vedrerende lovens landzonebe-
stemmelser.

3.4. Lokalplanpligt

Hvis et projekt er omfattet af lokalplanpligt kan der forst gives land-
zonetilladelse, nar de fornedne bestemmelser i kommuneplanen er
endeligt vedtaget og den forngdne lokalplan er offentligt bekendtgjort
jf. planlovens § 35, stk. 2.

Efter planlovens § 13, stk. 2, skal der tilvejebringes en lokalplan, for der
gennemfores storre udstykninger eller storre bygge- eller anlegsarbejder,
herunder nedrivninger af bebyggelse.

* Lovbekendtgerelse nr. 50 af 19. januar 2018 om planlegning med senere &n-
dringer.



Ved vurderingen af, om et byggeprojekt skal betragtes som et storre byg-
ge- eller anlaegsarbejde, er det afgerende kriterium ifelge lovbestemmel-

sens motiver og praksis, om projektet vil medfere vasentlige @ndringer i
det bestdende miljo. Selve omfanget af projektet har stor betydning, men

hertil kommer projektets konkrete visuelle, funktionelle og miljemaessige
konsekvenser bedemt i forhold til omradets karakter.

Kriteriet om vasentlige @ndringer i det bestdende miljo skal ses pa bag-
grund af formalet med bestemmelsen om lokalplanpligt. Formélet er at
sikre, at storre projekter bliver vurderet 1 en planmassig sammenhang og
at give borgere, virksomheder, myndigheder m.fl. mulighed for at fa ind-
flydelse pé planleegningen.

En vaesentlig @ndret anvendelse af bebyggelse eller ubebyggede arealer
udleser lokalplanpligt i samme omfang som nybyggeri, da en @ndret an-
vendelse ligesom nybyggeri kan medfere vaesentlige @ndringer 1 det be-
stdende miljo.

Som udgangspunkt sammenlagges etaperne ved byggeri og anleg i eta-
per ved bedemmelse af lokalplanpligten. Sdledes gaelder det, at selv om
den enkelte udvidelse isoleret set ikke ville udlese lokalplanpligt, ma
vurderingen af lokalplanpligten 1 almindelighed foretages pa grundlag af
det samlede projekt.

Et flertal pd 9 medlemmer (Carsten Munk-Hansen, Anders Richelsen,
Henrik Hoegh, Helle Seeberg, Peter Buhl, Trine Eide, Henrik Stjernholm,
Philip Hahn-Petersen og Ole Pilgaard Andersen) finder ikke, at de samle-
de aktiviteter med udlejning af erhvervslokaler og ferielejligheder medfe-
rer sddanne @ndringer 1 det bestaende miljg, at dette udleser lokalplan-

pligt.

Flertallet har ved afgerelsen lagt vaegt pa, at ejendommen i over 30 ar i
storre eller mindre omfang har varet anvendst til erhvervsformaél 1 form af
kontor og lager m.v., og at der ikke er tale om etablering af nye bygninger
eller andre udenders anleg, men alene udnyttelse af eksisterende bebyg-
gelse til formal, som ligger tet op ad den hidtidige anvendelse.

Et mindretal pa 2 medlemmer (Jan Woollhead og Keld Koustrup) finder,
at de samlede aktiviteter med udlejning af erhvervslokaler og ferielejlig-
heder medforer sdidanne @&ndringer i det bestdende miljo, at dette udleser
lokalplanpligt uagtet at det fysiske miljo ved ejendommen er omfattet af
en landskabsfredning.

Mindretallet leegger vaegt pa, at ejendommen 1 en arraekke fra 2001 og
frem kun 1 mindre omfang var udlejet til kontor og lagerformél m.v. og at
de nuvaerende sammen med de ansggte udlejningsaktiviteter derfor i hoje-
re grad end hidtil m4 antages at medfere intensiveret anvendelse af ejen-
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dommen pé grund af en foregelse af trafikken af kunder og gester m.v.
ogsa uden for normal arbejdstid. Desuden vil en del af aktiviteterne stride
mod kommuneplanrammen, hvor ogsa ejendommens beliggenhed i et
omrade med sarlige landskabelige og kulturhistoriske bevaringsveardier
yderligere taler for lokalplanpligt.

Mindretallet finder derfor, at reguleringen af ejendommens anvendelse til
de ansegte aktiviteter ber ske ved lokalplan.

Neavnet treffer afgorelse 1 overensstemmelse med flertallets beslutning.

3.5. Undtagelse fra kravet om landzonetilladelse

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstyk-
ning, opfores ny bebyggelse eller ske @ndring 1 anvendelsen af bestdende
bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der gelder efter loven en reekke undtagelser fra kravet om landzonetilla-
delse, jf. planlovens § 5 u og §§ 36-38. Hvis forholdet ikke kreever land-
zonetilladelse, vil det vaere umiddelbart tilladt efter landzonereglerne.

Ejeren har sggt om landzonetilladelse til etablering af en yoga- og well-
nessklinik 1 bygning 2.

Planklagenavnet finder, at den enskede etablering af en yoga- og well-
nessklinik er &ndret anvendelse omfattet af planlovens § 35, stk. 1.

I vurderingen er der lagt veegt pa, at der er tale om en bred vifte sund-
heds- og wellness ydelser, og aktiviteterne ma antages at medfere en ikke
uvasentlig foregelse af kundetrafikken til og fra ejendommen i forhold til
den hidtidige anvendelse til almindelige kontorformal. Hertil kommer at
en del af aktiviteterne foregér udenfor normal kontortid.

Spergsmalet er herefter om de ansegte aktiviteter er umiddelbart tilladt
efter planlovens § 37, stk. 1 henholdsvis stk. 2.

Planklagenavnets bedemmelse efter planlovens § 37, stk. 1:

Bygninger, der ikke l&engere var nedvendige for driften af en landbrugs-
ejendom, kunne uden tilladelse efter § 35, stk. 1, tages i brug til bl.a. kon-
tor og lagerformal, jf. den bestemmelse i planlovens § 37, stk. 1, som
gjaldt pa tidspunktet for kommunens afgerelse. Af bestemmelsen frem-
gik, at det var et krav, at boligen skulle etableres i1 bestdende driftsbyg-
ninger, der ikke skulle om- eller tilbygges i vaesentligt omfang, og at
bygningen ikke var opfort inden for de seneste 5 ar.

Med vedtagelsen af den @ndring af planloven, som tradte 1 kraft 15. juni
2017, er planlovens § 37, stk. 1, &ndret saledes, at overfladiggjorte land-
brugsbygninger ogsa kan tages i brug til liberale erhverv.
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Ved liberalt erhverv forstas erhverv, der udferer tjenesteydelser, der ikke
har med vareproduktion og vareomsatning at gore.

Bestemmelsen i planlovens § 37, stk. 1, omfatter overflodiggjorte land-
brugsbygninger pa en eksisterende landbrugsejendom og bygninger pa et
nedlagt landbrugs restparcel, hvis bygningerne ikke varigt er overgéet til
anden anvendelse, jf. Miljoministeriets vejledning om landzoneadmini-
stration, pkt. 1.4.1.

Uanset at den ansegte yoga- og wellnessklinik ma anses for at vere libe-
ralt erhverv finder planklagenavnet ikke, at @ndringen i anvendelsen er
umiddelbart tilladt jf. planlovens § 37, stk. 1.

I vurderingen er der lagt veegt p4, at bygning 2 i en drraekke har varet
anvendst til kontorformal og dermed ikke leengere kan betragtes som en
overfladiggjort landbrugsbygning.

Planklagenavnets bedemmelse efter planlovens § 37, stk. 2:

Med vedtagelsen af @ndringen af planloven i juni 2017 er § 37, stk. 2,
@ndret sdledes, at ogsa andre overfladiggjorte bygninger end de i stk. 1
navnte, uden tilladelse efter § 35, stk. 1, kan tages i brug til bl.a. liberale
erhverv, hvis:

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

2. bygningen ikke er opfort inden for de seneste 5 ar og

3. bygningen ikke er beliggende inden for klitfrednings- og strandbe-
skyttelseslinjen eller i kystnarhedszonen uden for udviklingsomra-
det.

Af bemarkninger til @ndringen af planloven er § 37, stk. 2 fremgar bl.a.
folgende:

For at tilgodese hensynet til at skabe veekst og udvikling uden for byerne
foreslds det at indfore en umiddelbar ret til at tage andre overflodiggjorte
bygninger i landzone end overflodiggjorte landbrugsbygninger i brug
efter forudgdende anmeldelse.

Det foreslas, at undtagelsen omfatter alle overflodiggjorte bygninger i
landzone. Det geelder eksempelvis nedlagte mejerier, skoler, foderstof-
virksomheder og maskinstationer. Det geelder ogsa overflodiggjorte boli-
ger i landzonen, men dog ikke stuehuset pd en landbrugsejendom, jf.
landbrugslovens regler.

[..]

Ud over mulighederne i § 37, stk. 1, for at etablere virksomheder m.v. i
tidligere landbrugsbygninger foreslas det i § 37, stk. 2, at ogsa ovrige
overfladiggjorte bygninger skal kunne tages i brug til handvceerks- og in-



dustrivirksomhed, mindre butikker, liberale erhverv, forenings- og fritids-
formal og en bolig, samt lager- og kontorformdl m.v.,[...] Overfladig-
gjorte bygninger kan eksempelvis veere nedlagte mejerier, skoler, foder-
stofvirksomheder og maskinstationer eller overfladiggjorte boliger i
landzonen som eksempelvis et stuehus i en landbrugsejendom. Den fore-
sldede cendring giver sdledes videre rammer end de geeldende regler efter
§ 37, stk. 1, for etablering af virksomheder i overflodiggjorte bygninger.

Det er en betingelse, at bygningen er overflodiggjort. Om det er tilfeeldet,
afheenger af en konkret vurdering af sagens omstendigheder. Hvis en
overflodiggjort bygning, f.eks. en skole, er blevet indrettet til et liberalt
erhverv, vil en cendring til en anden anvendelse som f.eks. handveerks-

virksomhed, veere en cendring i anvendelsen, som krcever tilladelse efter §
35, stk. 1.

Da det ikke 1 den konkrete sag er sandsynliggjort, at bygningen ma anses
for overfladiggjort, jf. § 37, stk. 2, finder naevnet ikke, at forholdet er
umiddelbart tilladt efter § 37, stk. 2. Forholdet kraever saledes landzone-
tilladelse, jf. § 35, stk. 1.

3.6. Generelt om landzonetilladelser

I landzone ma der ikke uden tilladelse fra kommunen foretages udstyk-
ning, opfores ny bebyggelse eller ske @ndring 1 anvendelsen af bestdende
bebyggelse og ubebyggede arealer, jf. planlovens § 35, stk. 1.

Hovedformélet med zoneinddelingen og landzonereglerne er at forhindre
byspredning i det dbne land og at sikre, at egentlig bymassig udvikling
sker, hvor der gennem planlaegningen er dbnet mulighed for det. Det fol-
ger af formalsbestemmelsen, at landzonereglerne skal administreres pa
baggrund af landskabelige, rekreative og arealressourcemassige hensyn
og andre samfundsmessige interesser, f.eks. trafikale hensyn, samt hen-
synet til erhvervslivets muligheder for vakst og udvikling’. Ved afgerel-
sen kan der endvidere tages hensyn til, om det ansegte vil pifere naboer
urimelige gener.

Omrader 1 landzone skal som udgangspunkt friholdes for anden spredt og
uplanlagt bebyggelse m.v. end den, der er nedvendig for driften af land-
brug, skovbrug og fiskeri. Udover at vaerne om natur og landskab er vare-
tagelsen af de primare erhvervsinteresser blandt de hensyn, der ligger
bag landzonereglerne.

Efter hidtidig praksis laegges der stor vaegt pa lovens almene formal, uan-
set at den enkelte sags betydning er begraenset. [ vurderingen indgér der-
for overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen kan fa for fremtidige
lignende sager.

* Bemaerkninger til lovforslaget, kapitel 7 (LFF nr. 76 af 23. januar 1991) og (LFF nr.
121 af 25. januar 2017).
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3.7. Planklagenzevnets afgorelse om yoga- og wellnessklinik

Et flertal pd 9 medlemmer (Carsten Munk-Hansen, Anders Richelsen,
Henrik Heegh, Helle Seeberg, Peter Buhl, Trine Eide, Henrik Stjernholm,
Philip Hahn-Petersen og Ole Pilgaard Andersen) stemmer for at stadfaeste
kommunens afggrelse af 6. juli 2016 om landzonetilladelse til etablering
af en yoga- og wellnessklinik pa ejendommen Danstrupvej 27, 3480 Fre-
densborg, matr.nr. 4a, LI. Esbenderup By, Tikeb.

Flertallet leegger vaegt pa, at der alene er tale om en @ndring i anvendel-
sen af en eksisterende bygning til et formal, som ligger taet pa den hidti-
dige anvendelse til kontorformal. Nevnet finder ikke, at det ansegte vil
medfore urimelige gener for de omkringboende pa grund af foreget trafik
til og fra ejendommen.

Et mindretal (Jan Woollhead og Keld Koustrup) stemmer for at opheve
Helsinger Kommunens afgerelse af 6. juli 2016 om landzonetilladelse til
etablering af en yoga- og wellnessklinik pa ejendommen Danstrupvej 27,
3480 Fredensborg, matr.nr. 4a, LI. Esbenderup By, Tikeb

Mindretallet laegger vaegt pa, at hvis et projekt er omfattet af lokalplan-
pligt kan der forst gives landzonetilladelse, nér de fornedne bestem-
melser i kommuneplanen er endeligt vedtaget og den fornedne lokal-
plan er offentligt bekendtgjort jf. planlovens § 35, stk. 2.

I overensstemmelse med flertallet stadfeester ne@vnet kommunens afgerel-
se af 6. juli 2016 om landzonetilladelse til etablering af en yoga- og well-
nessklinik pa ejendommen Danstrupvej 27, 3480 Fredensborg, matr.nr.
4a, LI. Esbenderup By, Tikeb.

3.8. Planklagenaevnets afgerelse om ferielejlighederne

Et flertal p4 9 medlemmer (Carsten Munk-Hansen, Anders Richelsen,
Henrik Hoegh, Helle Seeberg, Peter Buhl, Trine Eide, Henrik Stjernholm,
Philip Hahn-Petersen og Ole Pilgaard Andersen) stemmer for at stadfaeste
kommunens afgerelse af 6. juli 2016 om landzonetilladelse til etablering
af 5 ferielejligheder i bygning 8 pa ejendommen Danstrupvej 27, 3480
Fredensborg, matr.nr. 4a, LI. Esbenderup By, Tikeb.

Flertallet leegger vagt pa, at indretningen sker i en eksisterende bygning,
at bygningen tidligere har veret anvendt til kontorlokaler, og at fred-
ningsnavnet tidligere har udtalt, at etablering af ferielejligheder pa ejen-
dommen 1 eksisterende bygninger ikke kraver dispensation fra frednin-
gen.

Flertallet forudsatter dog herved, at det tidligere projekt med etablering
af 10 ferielejligheder 1 bygning 1 ikke realiseres.
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Flertallet finder derfor, at Helsinger Kommunens afgerelse af 6. juli 2016
bor stadfzestes pa vilkar om, at Helsinger Kommunes tilladelse af 16.
januar 2014 til etablering af 10 ferielejligheder i bygning 1 ikke realise-
res.

Et mindretal (Jan Woollhead og Keld Koustrup) stemmer for at ophave
Helsinger Kommunens afgerelse af 6. juli 2016 om landzonetilladelse til
etablering af 5 ferielejligheder 1 bygning 8 pa ejendommen Danstrupve;j
27, 3480 Fredensborg, matr.nr. 4a, LI. Esbenderup By, Tikeb

Mindretallet leegger vaegt pa, at hvis et projekt er omfattet af lokalplan-
pligt kan der forst gives landzonetilladelse, ndr de fornedne bestem-
melser i kommuneplanen er endeligt vedtaget og den fornedne lokal-
plan er offentligt bekendtgjort jf. planlovens § 35, stk. 2.

I overensstemmelse med flertallet stadfeester ne@vnet kommunens afgerel-
se af 6. juli 2016 om landzonetilladelse til etablering af 5 ferielejligheder
1 bygning 8 pa ejendommen Danstrupvej 27, 3480 Fredensborg, matr.nr.
4a, LI. Esbenderup By, Tikeb pi vilkir om, at Helsinger Kommunes til-
ladelse af 16. januar 2014 til etablering af 10 ferielejligheder i bygning 1
ikke realiseres.

Tilladelsen bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 5 ar efter Plankla-
genavnets afgarelse, eller ikke har vaeret udnyttet i 5 pé hinanden folgen-
de é&r, jf. planlovens § 56, stk. 2.

Planklagenavnets afgerelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenzvnet.’
Eventuel retssag til provelse af afgorelsen skal vare anlagt inden 6 méne-
der, jf. § 3, stk. 4, 1 lov om Planklagenavnet.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

4. Gebyr

Det indbetalte gebyr i1 forbindelse med klagen over afgerelsen af 6. juli
2016 om yoga- og Wellnessklinik tilbagebetales ikke. Klagegebyrer til-
bagebetales kun, hvis n&vnet har afvist at behandle sagen, hvis klagen
tilbagekaldes, eller hvis na@vnet giver klageren medhold eller 1 ovrigt @&n-
drer den afgarelse, der er klaget over. Det er ikke tilfeeldet 1 denne sag.
Planklagenavnets afgorelse vedrarende klagegebyret kan ikke indbringes
for anden administrativ myndighed. Der henvises til § 2 i den tidligere
gzldende gebyrbekendtgerelse for Natur- og Miljoklagenavnet.’

* Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.

> Bekendtgerelse nr. 754 af 16. juni 2012 om gebyr for indbringelse af klager for Natur- og Milje-
klagenavnet m.v. Bekendtgerelsen geelder fortsat for klagegebyrer, der er indbetalt til Natur- og
Miljeklagen®vnet, jf. § 4, stk. 2, 1 bekendtgerelse nr. 108 af 28. januar 2017 om gebyr for ind-

bringelse af klager for Planklagenaevnet.
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Det indbetalte klagegebyr i forbindelse med klagen over afgerelsen af 6.

juli vedrarende ferielejlighederne tilbagebetales. Belgbet vil blive over-
fort til indbetalerens NemKonto inden for ca. en méned.

Afgorelsen vil blive offentliggjort pd http://pknafgoerelser.dk/. Per-
sonoplysninger vil blive anonymiseret.

Carsten Munk-Hansen
Formand

Afgorelsen er sendt til:

- Annette Kjelde og Peter Svendsen, Danstrupvej 27,
3480 Fredensborg, ps@danstruplund.dk

- Tine Neregard Olsen, Danstrupvej 25, 3480 Fredensborg,
tno@combineering.dk

- Codex Advokater P/S, Damhaven 5B, 7100 Vejle,
Att.: Kristoffer Juul Bertelsen, kjb@codexlaw.dk

- Helsinger Kommune, Natur og Vand, Prevestensvej 52, 3000
Helsingor Att.: Hanne Wagnkilde, hwa02@helsingor.dk
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DANSTRUPLUND

BYGNING 1, stuen

FIRMA MEDARB. ANTAL BESKRIVELSE

Monogqool 6 Brille producent. Har deres daglig gang pa stedet.

Happy-Heart 2 Creme-virksomhed—Kemmerdagligt: Flyttet til anden bygning

Chateau Wines 1 Vin importgr. Hun har hjemmekontor og kommer derfor i gennemsnit kun
1 gang om ugen.

Klaus Emborg 0 Bruger det til arkivering. Henter ind imellem noget pa kontoret, men han

Et ledigt lokale pa 19 kvm

BYGNING 1, 1. sal

opholder sig der aldrig. Derfor har jeg skrevet 0.

FIRMA MEDARB. ANTAL BESKRIVELSE

Godsejeren 1 Salg / onlinesalg af jagttgj. Butikkens abningstider varierer fra 1-2 dage om
ugen.

Camilla Augustinus 1 Kunstner. Bruger det i perioder.

TeleNordic 1 Tele virksomhed. Kommer hver dag.

Brock Munkholm 1 Lampe agent. Kommer ikke dagligt, da han som agent rejser en del.
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MEDARB. ANTAL

BESKRIVELSE

1

Udvikler forsvarssystemer. Kommer de fleste dage om ugen. Firmaet har
tidligere veeret registreret med 1-3 medarb., men de gvrige medarb. sidder
fast i firmaets afdeling i Kgbenhavn.

Et ledigt lokale pa 60 kvm

BYGNING 8

FIRMA MEDARB. ANTAL BESKRIVELSE

Rastec 2-4 It-virksomhed. Alle har hjemmekontor og ugentlige mgder hos kunder,
sa der kommer i gennemsnit 2 medarbejdere om dagen pa kontoret.

Wine Pro 8 Ny lejer pr. 1. august 2023. De har lejet 2 kontorer i bygning 8 pa hhv. 39
kvm og 86 kvm samt et lager i bygning 10 pa 530 kvm. De 8 medarbejdere
fordeler sig over 3 lejemal.

Happy Heart 1 Happy Heart har faet ny ejer, som har valgt at flyttet fra bygning 1 til stgrre
lejemal pa 1. sal i bygning 8, i alt 100 kvm. Kommer dagligt.

Colour Carpets 0 Det er vores eget firma, registreret i Jylland. Det star kun pa hjemmesiden

Alt er udlejet i bygning 8

for at reklamere for os selv. Vi har kontor andet sted.
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BYGNING 14
FIRMA MEDARB. ANTAL BESKRIVELSE

Fuji 0 Her er noteret 0 medarb., da der ikke opholder sig folk pa lageret.
Lejer kommer i gennemsnit et par gange om ugen for at aflaesse.

BYGNING 10

FIRMA MEDARB. ANTAL BESKRIVELSE

Fischer Pure 4 Creme producent. Kommer alle hverdage.

Cable Flow 0 Elektriker - bruger det kun til opbevaring af materialer. Han kommer 1-2

gange om ugen og fylder sin bil op med materialer.

' O .
S Sa 57 AS. - cH—d o, > SioimS c

Hun har opsagt sit lager og har nu kun et kontor, som er noteret under
bygning 1.

Wine Pro 0 Har noteret alle deres medarbejdere under bygning 8

Samlet antal medarbejdere ex. Aya House: 29
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BYGNING 2, 1.

FIRMA

MEDARB. ANTAL

BESKRIVELSE

Aya House

BYGNING 5
BYGNING 6

BYGNING 7

2
Til leje Bolig
2 voksne Bolig
2 voksne Bolig

Benytter eksterne behandlere, der kun opholder sig i bygningen, nar de har
yogahold og behandling. Herudover far de hjalp i deres reception nogle
timer om ugen af en ekstern receptionist, der fakturerer de timer, hun er
der. Og sa benytter de en ekstern bogholder, men hun arbejder fra eget
kontor, og kommer kun, nar hun skal hente bilag mv. | henhold til Aya
Houses egne beregninger, som du allerede har faet af dem, har de under 2
medarbejdere fuldtidsansat.
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