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Vurdering af Bech-Bruun notat af 12. februar 2014 12/80454
Dette notat er forvaltningens vurdering af og kommentarer til Bech-Bruuns notat af 12.
februar 2014 vedr. Jafi, Lundborgvej 2A i Viborg.

Bech-Bruuns notat indeholder fglgende vurderinger:
2. Vurdering af, at der fra ejendommen drives erhverv i
overensstemmelse med lokalplanen
3. Vurdering af muligheder for retlig lovliggarelse.

Forvaltningens gennemgang af argumenterne og vurdering heraf fremgar herunder:

Ad. 2.1 og 2.2 - engroshandel
Bech-Bruun argumenterer for, at anvendelsen er i overensstemmelse med
anvendelsesbestemmelsen i lokalplan nr. 147B.

Lokalplanens § 3.3 fastleegger at:

"Delomrade 1 ma kun anvendes til erhvervsformal inden for miljgklasse 2-4 sd som
administrative erhverv og lettere produktion, lager- og servicevirksomheder, engroshandel og
lignende med tilhgrende udstilling."

Der kan i delomrade | desuden etableres detailhandel med seaerlig pladskreevende varegrupper
efter bestemmelserne i § 3.8 og 3.9.(...)"

Bech-Bruun redeggr for, at der kun er 26 % egentligt detailsalg fra virksomheden, og at
omkring 74 % af virksomhedens omseetning fra 1. januar til 31. maj 2013 har veeret E-handel,
handvaerk og vaben samt grossist.

Bech-Bruun refererer, at Glostrup Kommune har truffet afgarelse om, at en engrosvirksomhed
kan seelge 37,5 % til private og fortsat veere engrosvirksomhed.

Vurdering 2.1 og 2.2 - engroshandel

Det er uklart for forvaltningen, praecist hvordan greensen mellem detailsalg og engroshandel er
beregnet. Bl.a. fremgar det at handvaerk og vaben ikke er medregnet i detailhandel, men
handel med vaben til private er detailhandel.



Glostrup Kommunes afggarelse er ikke afpravet af Natur- og Miljgklagenzevnet, sa der
foreligger ingen vurdering af dens rigtighed. Det er forvaltningens vurdering, at afggrelsen ikke
er i overensstemmelse med planloven.

Der foreligger imidlertid en afgarelse fra Naturklagenaevnet af 4. november 2008 (KFE 09.041)
for en butik med rideudstyr i Fredensborg. Her oplyste virksomheden, at 50 % af omsaetningen
var postordre, 15 % foder og staldinventar og 35 % udstyr til heste og rytter. Dertil kom
showroom til engros.

Kommunen fandt, at dette var lagervirksomhed med tilhgrende forretningsvirksomhed. Denne
afgarelse blev paklaget.

Naturklagenaevnet understregede i afggrelsen, at hvis der er kunder fysisk til stede i en butik,
og hvis aktiviteten skaber kundestreamme, s er der tale om en butik i planlaegningsmaessig
forstand. Hvis en engrosvirksomhed har mere end ubetydeligt salg til private, skal den
lokaliseres i omrader, der er udlagt til detailhandelsbutikker.

Naturklagenaevnet afgjorde, at der i den pageeldende sag blev forventet et direkte kundesalg,
der overstiger et ubetydeligt omfang, og at virksomheden derfor ma anses for en
detailhandelsbutik i planlsegningsmaessig henseende.

Der foreligger endvidere en afggrelse af 12. maj 2011 (KFE 11.420) vedr. en butik med
rideudstyr i Vejle. Her fandt Natur- og Miljgklagensevnet, at kommunen - med henvisning til
skiltning, annoncering, hjiemmeside og &bningstider, der viste, at man gnskede at henvende
sig til slutbrugere - kunne vurdere, at en virksomhed ikke var engroshandel, men detailsalg
med udvalgsvarer. Der kunne pa den baggrund leegges til grund, at der var mere end et
ubetydeligt salg til private, og der var derved i planlovens forstand tale om en
detailhandelsbutik med udvalgsvarer.

Vurderingen af om, der er tale om engroshandel eller detailhandel tager saledes udgangspunkt
i, om:
- engrosvirksomheden i varesortiment og markedsfaring henvender sig til professionelle
brugere (engros) eller private.
- salg til private er af underordnet betydning for det bestdende miljg dvs.
detailhandelsstrukturen i oplandet, trafikforsyningen, omradets karakter mv.

Vurderingen af andelen af salg til private skal sdledes ikke alene ses i forhold til
virksomhedens samlede omseetning eller etageareal men skal vurderes i forhold betydningen
for omgivelserne. At andelen af engroshandel (og andre anvendelser fx rejsebureau) fra
virksomheden gges, er saledes ikke i sig selv en begrundelse for, at vicksomheden er en
engrosvirksomhed, hvis indvirkningen fra salg til private pa det bestdende miljg er betydelig.
Selvom andelen af detailhandel fra en virksomhed kun er 5 % af virksomhedens omsaetning
eller areal, vil indvirkningen kunne have betydning for det bestdende milja.

Virksomheden er indrettet med et stort butikslokale, og der skiltes og reklameres med salg til
private. Virksomheden er primo 2014 blevet karet som Arets butik uden for midtbyen. Det
fremgik af artikel i Viborg Stifts Folkeblad den 29. januar 2014, at Jafi i 2013 bgd omkring
30.000 kunder velkommen til forretningen pa Lundborgvej. Det er forvaltningens vurdering, at
dette er vaesentligt mere end af underordnet betydning for det bestaende miljg. For at der
skulle veere tale om underordnet betydning begr der kun veere tale om fa kunder pr. dag.

Det er forvaltningens vurdering, at virksomheden Jafi er en detailhandelsvirksomhed, idet
virksomheden
- iskiltning, reklame og markedsfaring henvender sig til private



- har salg til privat, der ikke er af underordnet betydning for det bestaende miljg.

Ad. 2.3 — 2.7 — seerlig pladskraevende varer
Bech-Bruun vurderer, at virksomheden kan indpasses i kategorien "seerlig pladskraevende
varer”,

Bech-Bruun argumenterer for, at der som fodnote til lokalplanens § 3.8 fremgar falgende
definition:

"Seerlig pladskraevende varegrupper er grupper af varer, som i sig selv er store, el-

ler som kraever store udstillingsarealer, som for eksempel biler, tammer, bygge-
materialer, planter og havebrugsvarer, mgbler og kakkenelementer."

Bech-Bruun vurderer, at definitionen giver mulighed for, at kommunen kan tolke, hvad der er
omfattet af betegnelsen saerlig pladskraevende varer. Der argumenteres for, at virksomheden
forhandler saerlig pladskraevende varer, idet varerne er store eller kraever store
udstillingsarealer.

Bech Bruun redegear for, at virksomheden planlaegger at udstille en lystbad og at der i
sortimentet er andre varer som i sig selv er store eller som kreever store udstillingsarealer som
fx skydestiger, vabenskabe mv.

Vurdering 2.3 — 2.7 — seerlig pladskraevende varer

Siden begrebet seerlig pladskraevende varer blev indfgrt i planloven i 1997, har loven indeholdt
forskellige definitioner pa saerlig pladskreevende varegrupper. Mellem 1997 og 2002 fremgik
det af planloven, at varegrupper som f.eks. tammer, stgrre bygningsmaterialer og biler var
seerligt pladskraevende. Mellem 2002 og 2007 blev gruppen defineret som f.eks. biler, tammer,
byggematerialer, planter, havebrugsvarer, mgbler og kekkenelementer. Efter 2007 er
varegruppen defineret udtgemmende i planloven som biler, lystbade, campingvogne, planter,
havebrugsvarer, tammer, byggematerialer, grus, sten, betonvarer samt i seerlige tilfeelde
mgbler.

Fodnoten til § 3.8 svarer til planlovens daveerende bestemmelse (2006) om seerlig
pladskraevende varer. Fodnoten er indsat for at tydeliggare for borgerne, hvad der menes med
seerlig pladskreevende varer. Varegruppen var ogsa ved lokalplanens udarbejdelse en meget
begreenset og veldefineret varegruppe, og der kunne ikke ved lokalplanens udarbejdelse
planlaegges for eller tillades detailhandel med jagt- og fiskerivarer i omradet.

Det fremgik af lovbemaerkningerne til loveendringerne i 1997, at varegrupper som fgdevarer,
tgj, legetgj, babyudstyr, tv/radio, edb, foto, harde hvidevarer, mgbler, teepper og boligudstyr
ikke er seerlig pladskreevende. | lovbemaerkningerne fastslas ligeledes, at bestemmelsen ikke
omfatter store butikker med mange varer og heller ikke butikker, der bade forhandler
pladskreevende varer og ikke - pladskraevende varer.

Det fremgéar af vejledning om detailhandel, at de forskellige definitioner har betydning ved
etablering af nye butikker pa baggrund af lokalplaner fra fgr 2007 (jf. Naturklagenaevnets
afgarelse af 1. oktober 2009 — NKN-33-03301). Hvis der i lokalplanens bestemmelser kun er
naevnt, at der kan etableres saerlig pladskreevende varegrupper, er det lovens nuvaerende
definition, der geelder. For lokalplaner, hvor der er en specifik definition, hvor varegrupperne
udtrykkeligt er neevnt, er lokalplanens definition fortsat geeldende. Dvs. at hvis mgbler og
kgkkenelementer specifikt er naevnt, sa kan der etableres butikker til dette, uanset at disse



varegrupper jf. planloven ikke leengere er seerlig pladskreevende varer. Dette betyder saledes
ikke, at kommunen frit kan tolke, hvilke butikstyper der hgrer til i varegruppen.

Jf. planloven gaelder bestemmelsen, der muliggar planlagning for omradet til saerlig
pladskreevende varer kun for butikker, der alene forhandler seerlig pladskreevende varer. At der
fra en udvalgsvareforretning forhandles enkelte varer, der er seerlig pladskraevende varer, kan
saledes ikke begrunde, at virksomheden som en helhed betragtes som en virksomhed, der
forhandler saerlig pladskraevende varer.

Det er forvaltningens vurdering, at virksomheden kun i meget begreenset omfang forhandler
seerlig pladskreevende varer. At enkelte varer er seerlig pladskraevende varer, ggr ikke, at
virksomheden kan betegnes som en butik, der forhandler seerlig pladskreevende varer.

Ad. 2.8 — sikkerhedskrav mv.
Der argumenteres for, at der gaelder seeregne sikkerhedskrav for virksomheden, og at den
derfor bar kunne bibeholdes pa den nuveerende placering.

Der argumenteres for, at planloven giver mulighed for yderligere fleksibilitet efter naermere
redeggrelse (planlovens § 5p, stk. 4 og § 11e, stk. 5)

Vurdering 2.8 — sikkerhedskrav mv.

De sikkerhedsmeessige hensyn tilsidesaetter ikke Byradets pligt til at overholde og handhzeve
planloven. Planlovens indeholder ikke bestemmelser, der muligggr planlaegning for butikker,
med seerlige sikkerhedskrav uden for butiksomrader.

Det er forvaltningen vurdering, at det er muligt at etablere virksomheden i omrader, der er
udlagt til detailhandel.

Planlovens § 5p, stk. 4 og 8§ 11e, stk. 5 refererer til planlovens 8§ 5 q, stk. 2, der giver mulighed
for, at der i byer med over 40.000 indbyggere kan planleegges for udvalgsvarebutikker over
2.000 mz i bymidten. Hvis der kan redeggres for, at placering af disse butikker ikke er muligt i
bymidten, kan de etableres i aflastningsomrader. Der er ikke mere end 40.000 indbyggere i
Viborg, og omradet ved Lundborgvej er ikke aflastningscenter. Hjemlen er saledes ikke
relevant i denne sag.

Ad. 3.1 — 3.3 —retlig lovligggrelse ved dispensati  on eller ny planlsegning
Bech-Bruun argumenterer for, at virksomheden kan lovliggares retligt med hjemmel i
planlovens 8§ 19 — dvs. ved dispensation fra lokalplanen eller med et nyt plangrundlag.

Der argumenteres for, at dispensationen ikke vil veere i strid med lokalplanens
anvendelsesbestemmelser eller formalsbestemmelser.

Vurdering 3.1 — 3.3 —retlig lovliggarelse ved disp  ensation eller ny planleegning

Det er ikke muligt at dispensere fra lokalplanen til etablering af detailhandel med udvalgsvarer,
idet anvendelsen til seerlig pladskraevende varer fremgar af savel lokalplanens forméal - § 1 — og
af lokalplanens anvendelsesbestemmelser - § 3.1 og 3.3.

Efter planlovens § 19, stk. 1, kan Byradet dispensere fra bestemmelserne i en lokalplan, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Ved en lokalplans principper forstas
planens formalsbestemmelser og de anvendelsesbestemmelser, der er fastsat ud fra formalet
med planen. Der kan kun i meget begraenset omfang dispenseres fra en lokalplans
anvendelsesbestemmelser.



Naturklagenaevnet har i afggrelse af 13. marts 2008 - NKN-33-01994 — taget stilling til, om der
kan dispenseres til andre butikstyper i et omrade, der i en lokalplan var udlagt til szerlig
pladskreevende varer. Naturklagenaevnet vurderer, at der pga. lovbestemmelsen og
lovbemaerkningerne til planlovens § 5n, stk. 1, nr. 3 (bestemmelsen om udleeg af omrader til
seerlig pladskraevende varer) er endnu snaevrere adgang end normailt til at dispensere fra
anvendelsesbestemmelserne i en lokalplan, der udleegger et omrade til saerlig pladskraevende
varer.

Planloven giver ikke mulighed for, at Byradet kan planleegge for anden detailhandel end seaerlig
pladskraevende varer i omradet. Byradet kan saledes ikke lovliggare butikken med ny
planleegning.

Ad. 4.1 — Myndighedspassivitet
Kommunen anmodes endvidere om at erkende, at der er tale om myndighedspassivitet, idet
kommunen ikke har handhaevet pabuddet.

Vurdering 4.1 - Myndighedspassivitet

Det har siden ansggning om etablering af virksomheden entydigt fremgaet, at der ikke kunne
etableres detailhandel med udvalgsvarer pa ejendommen, og forvaltningen har herefter
lgbende veeret i dialog med savel ejer af ejendommen og virksomheden. Fristen for at
efterkomme pabuddet er udsat pa anmodning fra virksomheden. Det er derfor kommunens
vurdering, at der ikke er tale om passivitet.

Pabuddet er ikke handhaevet, idet fristen er fastsat til den 30. juni 2014. Herefter forventes
pabuddet hdndhaevet.

Sammenfatning
Det er forvaltningens vurdering, at der ikke af notatet fremgar nye oplysninger, der kan danne
grundlag for en lovligggrelse af virksomheden.



