RETTEN I HOLBAK
DOM

afsagt den 3. juli 2026

Sag BS-27101/2025-HBK
Invidan ApS

(advokat Sine Jespersgaard)
mod

Planklagenavnet

(advokat Kim Christian Hejmark)

Denne afgerelse er truffet af Dommer 1, Dommer 2 og Dommer 3.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen drejer sig om en provelse af Planklagenavnets afgerelse af 21. november
2024.

Sagsegeren, Invidan ApS, har nedlagt pastand om, at Planklagenavnets
afgerelse af 21. november 2024 skal ophaves og hjemvises til fornyet behandling i
Planklagen@vnet.

Sagsegte, Planklagenavnet, har nedlagt pastand om frifindelse.

Retten har modtaget sagen den 21. maj 2025.

Oplysningerne i sagen

Det fremgar af sagen, at Person 1 forud for Odsherreds Kommunes bygge

tilladelse af 12. januar 2021 havde en leengere mailkorrespondance med kommu
nens byggesagsteam fra den 22. juni 2020, hvor han beskrev det byggeri, som han



onskede at opfere pa Adresse 1 i By, herunder i forhold til afvigelser fra
lokalplanen. Det fremgér endvidere, at Person 1 fremsendte de afsluttende
tegninger til byggeriet den 7. januar 2021.

Af Planklagenavnets afgorelse af 21. november 2024 fremgér blandt andet:

”AFGORELSE

i klagesag om Odsherred Kommunes afslag pa lovliggerende dispensa -tion fra
lokalplan til enfamilichus med integreret garage pi Vej, By, og pibud om
lovliggerelse

Odsherred Kommune gav den 24. juni 2024 afslag pa lovliggerende dispen
sation fra Lokalplan nr., By, til et enfamiliechus med en inte

greret garage pa ejendommen Adresse 1, By, og pabud om lov

liggarelse.

Ejeren af ejendommen har klaget over afgerelsen.

I denne afgoarelse har Planklagensevnet behandlet folgende spergsmal:

*  Om kommunen har foretaget en konkret vurdering af forholdet, jf. det
forvaltningsretlige krav herom, om kommunens skensmaessige vurde ring er
baseret pa planlegningsmeessigt relevante hensyn, og om kom munen har
begrundet afgerelsen, jf. forvaltningslovens §§ 22 og 24.

*  Om klageren havde berettigede forventninger som folge af kommunens tidligere
tilkendegivelser.

*  Om kommunen har overholdt de forvaltningsretlige principper om pro -
portionalitet og veerdispild.

*  Om kommunen havde det fornadne grundlag til at treeffe afgerelse, jf.
officialprincippet.

Planklagenavnet har ikke behandlet det evrige klagepunkt i sagen.

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen. Det betyder, at kommu
nens afgerelse geelder.

1. Sagens oplysninger
1.1. Ejendommen og lokalplanen for omradet
Klagen vedrarer et enfamilichus med en integreret garage, som er opfort pa Adresse

1,By

Det fremgér af sagens oplysninger, at byggeriet er opfort med en bebyggel
sesprocent pa 41,6 og er placeret med gavle, der vender ud mod vejen.



Enfamiliehuset har en bygningsbredde pa 9,95 m, en bygningshegjde mod vej pa 7,95
m og pé 8,03 m mod vandet samt en taghaldning pa 45° Den integrerede garage har
en bygningsbredde pd 7,91 m og en tagheldning pé 25 °.

Byggeriet er opfert som to sammenbyggede bygninger, der ligger forskudt parallelt
med hinanden. Det fremgér endvidere af sagens oplysninger, at

byggeriet er opfort med engoberede vingetegl, tophaengte vinduer, et glasa

real pa 35,3 %, bredere kvistvinduer end 2,5 m, ra betonsokler uden farve,
almindeligt sadeltag uden opskalkning, gavlbelaegning af zink samt blankt murveerk,
der ikke er vandskuret.

Derudover er der pa ejendommen opfert en betonmur langs skel mod nord, syd og
ost med en hejde pé 1,2 m som kystsikring.

Ejendommen er omfattet af Lokalplan nr.. By, og ligger i del
omréde A.

Lokalplanen fastsatter folgende i § 1 om lokalplanens formal:

§ 1 LOKALPLANENS FORMAL

1.1

Det er formalet med lokalplanen:

at renovering, fornyelse og udvikling udfores med respekt for Bys kulturmiljo,

at By forbeholdes boliger, butikker og lokal beboer- og turistorienteret service,
mindre erhvervsvirksomheder og offentlige formal,

at opnd mulighed for udvikling, fornyelse og forbedringer af og i havnen med respekt
for dens nuveerende kvaliteter,

at bymiljoet bevares og forbedres gennem harmoniske og veltilpassede fornyelser,

at bevaringsveerdige bygninger, ejendoms- og bebyggelsesmonsteret, de veesentlige
stier og gader samt betydelige treeer og gronne veerdier bevares,

at vedligeholdelse og cendring af bevaringsveerdige bygninger udfores med respekt
for den oprindelige byggeskik og kulturarven,

at ny bygninger placeres, udformes og i ovrigt fremstdr af kvalitet og er harmonisk
indpasset i den bymcessige sammenheeng,

at give mulighed for opforelse af nye heldarsboliger, og at tilgodese mulighed for ud -
vikling af turisme.

Lokalplanen fastsetter bl.a. folgende i § A.6 om bebyggelsens omfang og placering:

A.6.1

Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige 30.



A.6.2

Nye bygninger skal veere i én etage og tagetage (1/2 etage) i udforelse som
lcengehuse med storst bygningsbredde og hajde pd 7,5 m og med facadehajde (gavle
undtaget) mellem 2 m og 3 m.

A.6.3
Nye bygninger skal have rygningstag med 40° - 50° heeldning. [...]

A.6.4
Ny bebyggelse pa grunde langs offentlig vej skal placeres med facade parallelt med
vejen.

[o.]

Lokalplanen fastsatter folgende i § A.7.1 om bebyggelsens ydre fremtraeden:

Der skal leegges stor veegt pd at bevare eller reetablere de bevaringsveerdige bygnin -
gers originale treek og at ny bebyggelse indpasses med respekt for omrddets karakter
og miljokvaliteter. Til varetagelse af disse hensyn skal der overholdes de krav, som er
beskrevet i Bilag 1.

Af lokalplanens bilag 1 fremgar bl.a. folgende:

Bilagets betydning
1 bilaget geelder tekster med formuleringen ,,skal* pad lige fod med lokalplanens para

-grafbestemmelser. Anbefalinger og vejledende tekst skal betragtes som rad og er
ikke bindende krav.

Regler og rdd om facader og gavle i omrdderne A, Bl, B2, B3, B4, C, DI, D2 og D3

FACADEUDTRYK OG MATERIALER

[..]

Yderveegge skal veere teglstensmur med gesims langs tagrende eller skal veere udfort i
bindingsveerk med teglstenstavl.

Mure skal pudses, vandskures, filtses eller lignende, og sta kalket, malet eller med
overflade i indfarvet pudsmortel |[...]

Der md som facadebekledning ikke anvendes materiale med reflektionsveerdi mere
end 20 (glas undtaget).

[.]

GAVLES FORM OG MATERIALER

[ ]
Gavle skal helt til tagryg veere lodrette (ikke valm) og udfort som



facaden i stueetagen eller veere beklcedt med tagror, eller med planker/breedder, even

-tuelt med listedcekkede samlinger.

[.]

FARVER
[..]

Sokler skal std sorte eller morkegrd.

[.]

UNDTAGELSER
Bestemmelserne om gavles form og materialer geelder ikke for carporte, udhuse og
lignende mindre bygninger, som dog sked tilpasses hovedhuset.

Regler og rdad om tage i omrdderne A, Bl, B2, B3, B4, C, DI, D2 og D3

TAGFORM

Den originale tagform skal fastholdes pa de bevaringsveerdige bygninger, og denne
traditionelle tagform skal respekteres, ndr der bygges nyt. Det er heltag med rygning
i form af rygningstag med heeldning mellem 40° og 50°.

Opskalkning skal bevares og ogsa anvendes pd nye tage i den traditionelle stil. [...]

TAGDAEKNING
Tage skal deekkes med sivror/tagror eller med traditionelle rade vingetegl i form af
breendte lertagsten, model gl. dansk, uden overfladebelcegning. [...]

TAGRENDER
Tagrender og nedlob skal udfores i zink pd savel de bevaringsveerdige, som andre og
nye bygninger. Renderne skal veere synlige, dvs. ikke inddeekkede.

UNDTAGELSER
Bestemmelserne geelder ikke for carporte, udhuse og lignende mindre bygninger, som
dog altid skal tilpasses hovedbygningens karakter.

[-]

Regler og rad om dore, vinduer og kviste i omrdaderne A, Bl, B2, B3, B4, C, DI, D2
og D3
[]

VINDUER I NYE BYGNINGER
Det arkitektoniske udtryk af vinduer og dove i nye boliger skal veere i samklang med

de bevaringsveerdige bygninger med scerlig veegt pd at opna dette mod vejene.



Vinduer skal veere sidehcengte en-, to-, tre- eller firerammede, og skal veere

harmonisk tilpasset bygningen.

Glasflader ma ikke udgore mere end 25 pct. af en facades areal.

KVISTE OG TAGVINDUER

[-]

Kvistevinduers bredde skal veere som facadevinduernes bredde og ma ikke veere bre -
dere end 1,5 m. Dette kan fraviges ved losning med én centralt placeret kvist, hvor

bredden md veere op til 2,5 m.

[..]

Regler om altaner i omraderne A, B1, B2, B3, B4, C, DI, D2 og D3
Pa Scerlig bevaringsveerdig bebyggelse md der ikke opscettes altan, hvis det ikke for
har veeret pd bygningen.

Pa andre bygninger md opscettes altaner med god tilpasning til bygningens helhed.
Midtplacering pd en gavl eller pa frontispicer kan veere det oplagte sted.

Altaner md veere op til 2,4 m brede og 1,2 m dybe. Reekveerket ma ikke veere massivt

udfyldt.
Lokalplanen fastsetter folgende i § A.9.4 om

Hegn i naboskel skal veere levende hegn (evt. suppleret med et op til 1,2 m hojt trdd -
hegn) eller fast hegn af tree.
[-]

1.2. Forlebet for afgerelsen, der er klaget over

Odsherred Kommune gav den 12. januar 2021 dispensation fra

Lokalplan nr., By, til overskridelse af bebyggelsesprocenten og bygge

riets bredde i1 forbindelse med opferelsen af et nyt enfamiliehus pa ejendom
men Adresse 1, By. Kommunen gav samtidig byggetilladelse til

byggeriet og traf i den forbindelse afgerelse om, at opferelsen af enfamilie
huset i gvrigt var i overensstemmelse med lokalplanen. Det fremgar af byg

getilladelsen, at:

Sagen har af et par gange veeret sendt til planmeessig vurdering hos Odsherred kom -
munes Planteam. Det fremgdr af seneste horingssvardateret 22-12-2020, at Plantea -
met vurderer, at projekt med de sidste cendringer af 07-01-2021 er bragt til, at veere i
overensstemmelse med Lokalplan nr., bilag 1.



En lokal grundejerforening klagede den 15. februar 2021 over afgerelsen til
Planklagen®vnet, der modtog klagen fra kommunen den 23. marts 2021.

Kommunen orienterede klagerens advokat om klagen pa mail den 25. fe
bruar 2021. Kommunen oplyste i den forbindelse, at fortsat byggeri er pa
bygherrens eget ansvar, hvis klageren fik medhold.

Klagerens advokat kontaktede kommunen telefonisk den 1. marts 2021 for at here,
hvordan byggeriet kan sté for egen regning og risiko fremadrettet, nér der forela en
byggetilladelse. Advokaten oplyste i den forbindelse, at der var igangsat og bestilt

materialer, som de ikke kunne stoppe.
Byggeriet blev pabegyndt i starten af april 2021.

Planklagenavnet traf den 7. juni 2022 afgerelse om at ophave og hjemvise
kommunens afgarelse om dispensation fra lokalplanens § A.6.1 om
bebyggelsesprocent, da kommunen havde beregnet den efter det forkerte
bygningsreglement. Naevnet ophavede og hjemviste desuden dispensatio nen fra §
A.6.2 om bygningsbredde, da kommunens beslutningsgrundlag for

ikke at foretage en naboorientering efter planlovens § 20 var forkert. Kom

munen havde undladt at foretage en nabohering som felge af ejerens oplys

ning om, at naboerne havde accepteret projektet, hvilket ikke var tilfeeldet.
Planklagenavnet ophavede og hjemviste derudover den del af kommunens
afgerelse, der vedrerte, at det ansegte byggeri var i overens stemmelse med
lokalplanens § A.6.3 om tagterrasse/taghaeldning, § A.6.4 om bygningens placering
og § A.7.1 om facademateriale, kvistvinduer og altan. Naevnet gav ikke medhold i
den resterende del af klagen, der vedrerte kommunens afgerelse om, at vinduer uden

vinduessprosser er i overens stemmelse med § A.7.1.

Ejeren af ejendommen ansggte herefter den 20. oktober 2022 med supple rende
oplysninger af 1. februar 2023 om lovliggerende dispensation fra

lokalplanen. Sagen blev forst behandlet i kommunens Veakst- og Udviklings
udvalg og dernast i byradet, der pd madet den 25. april 2023 besluttede, at der ikke
skulle gives lovliggerende dispensation til det ansegte.

Kommunen gav den 4. juli 2023 afslag pa lovliggerende dispensation fra §§ A.6.1,
A6.2,A.63,A.6.4,A.7.1 og A.9.41 Lokalplan nr., By, til enfamilichuset med en
integreret garage pa ejendommen Adresse 1, By, og pabud om lovliggerelse.

Ejeren af ejendommen indgav den 20. juli 2023 en klage over afggrelsen til
Planklagensvnet, som den 14. september 2023 modtog klagen fra kommu
nen.



Planklagenavnet blev i forbindelse med sagsbehandlingen opmaerksomt

pa, at den del af naevnets afgarelse af 7. juni 2022 som omhandlede byggeri

ets overensstemmelse med lokalplanens § A.6.4, 1. pkt., om byggeriets placering i
forhold til offentlig vej, var baseret pa en forkert forudsatning, idet ejendommen

greenser op til en privat fellesve;.

Neavnet genoptog pa baggrund af ovenstdende den 18. december 2023 den del af
afgarelsen af 7. juni 20223, som vedrerer det ansggte byggeris over ensstemmelse
med lokalplanens § A.6.4, 1. pkt. Navnet traf herefter afge relse om, at byggeriets
placering er i overensstemmelse med lokalplanens § A.6.4 og derfor ikke kraever
dispensation, jf. planlovens § 19.

Planklagenavnet traf samme dag afgerelse om at ophave og hjemvise kommunens
afgerelse af 4. juli 2023 til fornyet behandling, da neevnet ud fra kommunens
begrundelse ikke kunne vurdere, hvilken betydning det forhold, at byggeriets
placering ikke kraever dispensation fra lokalplanens § A.6.4, 1. pkt., ville have for
kommunens vurdering af, om den gnskede at lovliggere byggeriet helt eller delvist.
Neavnet fandt det pa den baggrund rigtigst, at kommunen skulle foretage en ny
samlet vurdering af, om den ensker at lovliggere byggeriet helt eller delvist.

Sagen blev genbehandlet pa et made den 27. februar 2024 i byradet, som be
sluttede, at der ikke skulle gives lovliggerende dispensation til det ansegte.

Kommunen varslede den 9. april 2024 et pdbud om fysisk lovliggerelse af byggeriet
til ejeren af ejendommen. Det fremgik af varslet, at kommunen

agtede at give et pabud og fastsatte en frist for at indsende evt. bemarknin

ger til sagen.

1.3. Afgerelsen, der er klaget over

Kommunen gav den 24. juni 2024 afslag pa lovliggerende dispensation fra §§ A.6.1,
A6.2,A.63,A.7.1 og A.9.41 Lokalplan nr., By, til et enfamiliechus med en integreret
garage pa ejendommen Adresse 1, By, og padbud om lovliggerelse.

Folgende fremgar af afgerelsen:

[-.]
Det opforte byggeri er i strid med folgende bestemmelser i lokalplanen, og din arki -
tekt har ansogt om lovliggorende dispensation herfra:

* § A.6.1 om bebyggelsesprocent pd 30 til bebyggelsesprocent pa 41,6
* § A.6.2 om max bygningsbredde pa 7,5 m til 9,95 m (hovedhus) og 7,91 m (garage)



* § A.6.2 om max bygningshajde pd 7,5 m til 7,95 m (mod vej) hhv. 8,03 m (mod
vandet)

* § A.6.2 om opforelse som leengehuse til to sammenbyggede bygninger

* § A.6.3 om taghceldning mellem 40 og 50 grader til heeldning pd 25 grader (gara -
gen)

*§A.7.1, jf. bilag 1, om forskellige krav til byggeriets udformning, herunder

- fra engroberet tegl til vingetegl,

- fra sidehcengte vinduer til topheengte vinduer,

- fra max glasareal pa 25 % til 35,3 %,

- fra max bredde for et kvistvindue pd 2,5 m til bredere kvistvindue,

- fra krav om vandskuring af murveerk,

- fra gavlbeleegning som facader eller med planker til gavibeleegning med zink

- fra krav om sorte eller morkegra sokler til vd beton

- fra krav om opskalket tag til almindeligt sadeltag

* § A.9.4 om levende hegn i naboskel til opforelse af betonmur pd 1,2 m (som kyst -
sikring)

[-]

Det fremgér af afgerelsen, at forvaltningen indstillede til, at der kunne meddeles
lovliggerende dispensationer til en raekke forhold, men at et flertal i byradet foretog
en anden afvejning af de forskellige hensyn i sagen,

selvom byggeriet alligevel ikke kraevede dispensation fra § A.6.4. Der henvi

ses 1 den forbindelse til et notat udarbejdet af forvaltningen den 17. januar 2024, hvor
forvaltningen havde redegjort for sagens forleb og de overvejelser

og hensyn, som efter forvaltningens vurdering var af betydning ved behand

lingen af ansegningen om lovliggerende dispensation. Notatet var sammen

med tegningsmaterialet og dispensationsansggningerne vedlagt som bilag

til udvalgsbehandlingen.

Kommunen begrundede afgerelsen med, at byggeriet kraver et stort antal
dispensationer, som ikke blev behandlet i den oprindelige byggetilladelse, som ikke
ville vaere blevet meddelt, hvis der havde veret ansggt herom. Kommunen lagde
vaegt pa, at kommunen generelt er meget tilbageholdende med at meddele
dispensationer fra lokalplanen, og at byggeriet fremtreeder meget omfattende og
bastant i forhold til de omkringliggende bebyggelser.

Kommunen lagde desuden vegt pa, at det netop har vaeret hensigten, at lo
kalplanens formdl om sikring og bevaring af bymiljeet i By skulle udmentes via
lokalplanens bestemmelser om bygningers placering, omfang og udformning, og at
dispensationer i et omfang som det ansegte vil betyde en udhuling af lokalplanens
onsker og intentioner.

Kommunen foretog i afgerelsen desuden en vurdering af en reekke forvalt
ningsretlige hensyn, herunder berettigede forventninger hos klageren samt
proportionalitet og vaerdispild.
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Det fremgér bl.a. af afgerelsen, at det er kommunens vurdering, at klageren

pa baggrund af kommunens byggesagsbehandling kan have faet en beretti

get forventning om, at der ikke var behov for yderligere dispensationer, og at
byggeriet kunne opferes lovligt pa grundlag af byggetilladelsen, men at dette ikke

endrer p4, at lokalplanen skal overholdes.

Kommunen vurdererede dog, at hensynet til klagerens forventninger ikke kan
tillegges afgerende vagt i afvejningen over for de evrige hensyn i
lovliggerelsessagen. Kommunen henviste i den forbindelse til, at byggear bejdet
forst blev pabegyndt efter, at ejerens advokat var blevet orienteret om klagen til
Planklagenavnet, og at advokaten i den forbindelse ogsa var blevet gjort opmarksom
pa, at opstart af byggeriet herefter ville ske pa klagerens egen regning og risiko.

I forhold til spergsmélet om proportionalitet og veerdispild vurderede kom
munen, at dette ikke i sig selv kan fore til, at der skal meddeles lovliggerende
dispensation til det ansegte. Kommunen lagde herved veagt pa, at der

er tale om en bevarende lokalplan samt hensynet til retshandhevelsen, her
under hensynet til preecedens.

I afgerelsen er der henvist til planlovens § 19, § 51, stk. 1 og 3, og § 63, stk. 1.

1.4. Klagen og bemarkningerne hertil
Planklagenavnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter vedrerende

sagens indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afgerelse.
Planklagenavnet modtog klagen fra kommunen den 27. august 2024.

Klagen og de bemarkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort gengivet i
afgerelsen, men de er indgéet i sagsbehandlingen i deres helhed.

2. Planklagengevnets bemarkninger og afgoerelse
2.1. Planklagenzevnets behandling af sagen
I sagens behandling har felgende medlemmer deltaget: Person 2 (for

mand), Person 3, Person 4, Person 5, Person 6, Person 7, Person 8, Person 9, Person

10, Person 11 og Person 12.

2.2. Planklagenzevnets kompetence
Planklageneavnet kan tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en
kommunes afggrelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.
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Retlige sporgsmal omfatter alle spergsmal om lovligheden eller gyldigheden af trufne
afgerelser, herunder fortolkning eller forstéelse af lovbestemmelser samt
overholdelse af almindelige forvaltningsretlige grundsatninger.

2.3. Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation

Planklagenavnet traf den 7. juni 2022 afgerelse om, at byggeriet er i strid
med lokalplanens § A.6.2 om byggeriets hgjde og bredde, § A.6.3 om tagter
rasse/taghaeldning og § A.7.1 om facademateriale, kvistvinduer og altan.
Nevnet traf samtidig afgerelse om, at kommunen havde beregnet bebyggel
sesprocenten (§ A.6.1) forkert, da den havde anvendt det forkerte bygnings

reglement.

Derudover traf Planklagenavnet den 18. december 2023 afgerelse om, at byggeriet
ogsa er 1 strid med lokalplanens § A.6.1 om bebyggelsesprocent, § A.6.2 om
opforelse af to sammenbyggede parallelle bygninger, § A.7.1 om anvendelse af
vingetegl, toph@ngte vinduer, blankt murverk, gavlbe legning af zink, rd
betonsokler uden farve og almindeligt sadeltag samt § A.9.4 om opfoerelse af en
betonmur i skel, jf. afsnit 1.2.

2.4. Konkret vurdering, begrundelse og planlaegningsmaessigt relevante
hensyn

2.4.1. Klagen

Det fremgér af klagen, at kommunens afgarelse ikke er begrundet i saglige og
relevante hensyn, men alene er udtryk for politik. Klageren henviser i

den forbindelse til, at byradet har undladt at forholde sig konkret til de en

kelte forhold, som kraever dispensation, med henvisning til at en sddan vil

veere uden reel betydning pd grund af afslag pé andre nedvendige dispen

sationer. Altsa en "allerede fordi” vurdering, som er er i strid med saedvan

lige forvaltningsretlige grundsatninger, idet kommunen er forpligtet til at forholde
sig til hvert enkelt forhold.

2.4.2. Generelt om konkret vurdering og begrundelse

En kommune skal foretage en konkret og individuel vurdering af det an segte, og
kommunens skensmessige vurdering skal vare baseret pa saglige og
planlegningsmeessigt relevante hensyn.

En kommune ma ikke fastsatte interne regler, der traeder i stedet for det konkrete og
individuelle sken. En kommune ma saledes ikke “’satte skeon under regel” , f.eks. ved
at fastseette interne regler om, at der aldrig gives

dispensation eller, at der kun kan gives dispensation i nermere bestemte til
feelde.

Det er ikke i strid med forbuddet mod sken under regel” , at en kommune har en
restriktiv praksis eller har fastsat retningslinjer for praksis, nér blot
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kommunen i hvert enkelt tilfeelde foretager en konkret og individuel vurde

ring af en ansggning.

En begrundelse skal indeholde en henvisning til de retsregler, som afgerel

sen er truffet efter. En begrundelse skal desuden fremtreede som en forkla

ring pa, hvorfor afgerelsen har faet det pdgaeldende resultat. Hvis afgerelsen er
baseret pé et administrativt sken, skal begrundelsen derfor angive de hovedhensyn,
der har vaeret bestemmende for skensudevelsen, jf. forvalt ningslovens § 24, stk. 1.
Begrundelsen skal om fornedent ogsé indeholde en

kort redegarelse for de oplysninger om sagens faktiske omstaendigheder,

som er tillagt vaesentlig betydning for afgerelsen, jf. lovens § 24, stk. 2.

2.4.3. Planklagencevnets vurdering

Det fremgér af afgorelsen, at et flertal i byrddet har foretaget en anden afvej

ning af de forskellige hensyn i sagen end forvaltningen, selv om byggeriet alligevel
ikke kreever dispensation fra § A.6.4, 1. pkt. om placering af huset i forhold til vejen.
Kommunen har som begrundelse for afslaget pa dispensation anfert, at kommunen
generelt er meget tilbageholdende med at meddele dispensationer fra lokalplanen, og
at byggeriet fremtrader meget

omfattende og bastant i forhold til de omkringliggende bebyggelser pa

grund af afvigelserne fra lokalplanen. Kommunen har endvidere lagt veegt pé, at det
har veeret hensigten, at lokalplanens formal om sikring og bevaring af bymiljeet i By
skulle udmentes via lokalplanens bestemmelser om bygningers placering, omfang og
udformning, og at dispensationer i et omfang som det ansegte vil betyde en udhuling
af lokalplanens ensker og intentioner.

Et enstemmigt Planklagenavn finder pd den baggrund, at kommunen har foretaget en
konkret vurdering af det ansegte. Navnet finder desuden, at kommunens afgerelse er
tilstreekkeligt begrundet, idet der henvises til de

hovedhensyn, der har varet bestemmende for kommunens afslag pa dispen

sation. Neevnet finder saledes, at kommunen i en situation som den foreliggende,
hvor der er tale om et byggeri, der pa en lang reekke punkter er i strid med en
bevarende lokalplan, er berettiget til at foretage en samlet skensmassig vurdering af
karakteren og omfanget af de lokalplanstridige forhold.

Nevnet finder i gvrigt ikke grundlag for at antage, at kommunen har lagt pa vaegt pa
usaglige hensyn.

Planklagenavnet bemaerker desuden, at byradet ikke er forpligtet til at falge
forvaltningens indstilling. Forvaltningens indstilling til, hvordan en sag skal
afgores, kan have indflydelse pa sagen, men har ingen retligt bindende virk

ning.
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Planklagenavnet kan pa den baggrund ikke give medhold i klagepunktet.

2.5. Berettigede forventninger

2.5.1. Klagen

Det fremgér af klagen, at klageren har berettigede forventninger som folge af, at
kommunen har givet byggetilladelse og dispensation til det ansegte byggeri.
Klageren gor geldende, at tegningsmaterialet adskillige gange blev forelagt for
kommunens planafdeling, og at tegningerne blev tilrettet i overensstemmelse med
afdelingens anvisninger. Kommunen har saledes i den forbindelse vurderet, at
byggeriet opfyldte lokalplanens krav, herunder kravet om, at huset skal vare
udformet som laengehus.

Klageren anferer desuden, at kommunen har dispenseret til byggeriets
hgjde, hvilket kommunen ogsd oplyste i forbindelse med den tidligere be
handling af sagen hos Planklagensevnet. Dette gaelder uanset, at dispensa

tionen ikke fremgik af byggetilladelsen.

2.5.2. Generelt om berettigede forventninger og bindende forhandstilsagn

En kommunes tidligere tilkendegivelser, serlige omstendigheder eller passivitet kan
i serlige tilfeelde skabe sadanne berettigede forventninger

hos ejeren, at det kan begrunde en dispensation. De berettigede forventnin

ger skal dog afvejes over for almindelige retshandhavelseshensyn. Desuden indgar

det tidsmeessige perspektiv 1 vurderingen.

En kommune kan ogsa fortabe retten til at give afslag pa dispensation, hvis
kommunen har givet et bindende forhandstilsagn om, at kommunen vil give
dispensation til et forhold. Dette forudsetter imidlertid, at kommunen har taget
konkret stilling til forholdet pa et fuldt oplyst grundlag.

2.5.3. Planklagencevnets vurdering

Det fremgér af sagens oplysninger, at kommunen den 12. januar 2021 gav
dispensation fra lokalplanens §§ A.6.1 og A.6.2 til henholdsvis overskridelse
af bebyggelsesprocenten og byggeriets bredde. Kommunen traf samtidig af
gorelse om, at byggeriet i gvrigt var i overensstemmelse med lokalplanen.

Planklagenaevnet leegger derfor til grund, at klageren pé tidspunktet for
byggetilladelsen var i god tro i forhold til, at det ansegte byggeri var i over
ensstemmelse med lokalplanen og planloven, ligesom klageren havde god grund til at
tro, at kommunen var af denne opfattelse.

Dette indebaerer dog ikke i sig selv, at kommunen er forpligtet til at give
dispensation, navnlig ikke i en situation, hvor kommunens afgerelse er pa- klaget
umiddelbart efter, at tilladelsen er givet. I en saddan situation ma
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modtageren normalt veere indstillet pa, at der er en risiko for, at nevnet tilsidesatter
kommunens opfattelse af lokalplanen, og at sagen kan fa et

andet udfald. Hvis et sddant forleb skulle medfere en pligt til at give dispen

sation, ville klageadgangen i vid udstreekning veere illusorisk.

I forarbejderne til byggelovens § 16, stk. 11, om gennemgang af anden

lovgivning er det anfort, at forslaget til bestemmelsen “tilsigter ingen a&n

dringer i de geeldende regler om, hvem der har ansvaret for, at et byggeri er lovligt.
Denne pligt skal som hidtil pahvile den til enhver tid varende ejer. [...]
Bygningsmyndighedernes ansvar mé som hidtil bero pa de almindelige
forvaltningsretlige principper om ansvar for fejl og forsemmelser under udevelsen af
offentlig tjeneste eller hverv.”

Et enstemmigt Planklagenavn finder i den konkrete sag, at kommunen ikke som
folge af berettigede forventninger er afskéret fra at give afslag pd dispensation og
pabud om fysisk lovliggerelse. Naevnet leegger herved vaegt pd, at det klare
udgangspunkt er, at det pahviler ejeren at sikre sig, at et byggeri er lovligt. Neevnet
leegger desuden veegt pa, at klageren, forud for igangsattelsen af byggeriet, blev
oplyst om, at der var indgivet en klage til Planklagenavnet over afgerelsen, og at det
var pé klagerens egen regning og risiko at igangsette byggeriet.

For sa vidt angér de forhold, som kommunen tidligere har givet dispensation til,
finder naevnet, at kommunens forudsatning for at meddele dispensation er vasentligt
@ndret, idet kommunen havde undladt at foretage en naboorientering pa baggrund af
klagerens oplysning om, at han allerede havde faet accept fra de omkringliggende
naboer til projektet, hvilket ikke var tilfeldet. Hertil kommer, at byggeriet kraever
dispensation fra betydeligt

flere forhold, end hvad kommunen havde lagt til grund ved sagens oprinde

lige behandling.

Planklagenavnet kan pa den baggrund ikke give medhold i klagepunktet.

2.6. Proportionalitet og vaerdispild

2.6.1. Klagen

Det fremgér af klagen, at en fysisk lovliggerelse af byggeriet vil medfore et
verdispild pa et tocifret millionbelob.

2.6.2. Generelt om proportionalitet og veerdispild

Det folger af proportionalitetsprincippet, at kommunen har pligt til at vur

dere muligheden for retlig lovliggerelse, for den evt. treeffer afgerelse om fysisk
lovliggerelse.
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Det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip indeberer endvidere, at
indholdet i en afgerelse ikke ma ga videre med hensyn til at pafere borgerne byrder,
end formélet tilsiger.

I en sag om lovliggerelse skal kommunen derfor anvende det mindst indgri
bende middel. Hovedomrédet for anvendelse af proportionalitetsprincippet er de
situationer, hvor der er flere mulige lovliggerelsesmader. Princippet kan dog ogsa
fore til, at det kan veere udelukket at kreeve lovliggerelse, f.eks.

hvis et krav om lovliggerelse vil veere uforholdsmeessigt indgribende i for

hold til det resultat, der opnés og de hensyn, der varetages med den péageel

dende bestemmelse.

Efter praksis laegges der ogsé en vis vagt pa spergsmal om verdispild i sager om
lovliggerelse. Hensynet til at undga eller begraense et veerdispild er som
udgangspunkt sagligt, men star i modsetning til hensynet til rets handhevelsen, som
normalt mé veje tungt. Ved vurderingen af hvilken vaegt hensynet til
retshdndhavelsen skal have, indgar ogsa overvejelser om den mulige
pracedensvirkning. I en situation, hvor den nuverende eller tidligere ejer eller bruger
konkret vidste eller mé antages at have vidst, at forholdet var ulovligt, vejer hensynet
til retshandheevelsen serlig tungt.

2.6.3. Planklagencevnets vurdering

Planklagenavnet bemaerker indledningsvist, at det er kommunens skens massige
vurdering, om den ensker at dispensere, jf. planlovens § 19, og at kommunen i den
foreliggende situation, hvor der er tale om et byggeri, der pa en lang reekke punkter er
i strid med en bevarende lokalplan, har vaeret berettiget til at foretage en samlet
vurdering af karakteren og omfanget af de lokalplanstridige forhold. Vurderingen af
proportionalitetsprincippet mé i den konkrete sag ses i lyset heraf.

Et enstemmigt Planklagenavn finder herefter, at kommunens afslag pa dis-
pensation og pabud om fysisk lovliggerelse ikke er i strid med det forvalt
ningsretlige proportionalitetsprincip. Neevnet laegger herved vaegt pa, at byggeriet er i
strid med et stort antal bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplanen, der er
udformet med udgangspunkt i lokalplanens forméal om at sikre og bevare bymiljoet i
By. Navnet finder derfor, at der i den

konkrete sag er tungtvejende planmassige interesser i at hdndhave disse
bestemmelser. Derudover leegger nevnet vaegt pa hensynet til retshandhae

velsen.

Klageren har anfert, at udgifterne til fysisk lovliggerelse vil udgere et tocifret
millionbelgb.
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Hensynet til at undgé eller begrense et vardispild er som udgangspunkt

sagligt, men star i modsatning til hensynet til retshandhavelsen, som nor

malt mé veje tungt. I vurderingen af den enkelte sag indgar ogsa overvejelser om den
mulige preecedensvirkning.

Uanset de betydelige udgifter, som en fysisk lovliggerelse af byggeriet m antages at
medfore, finder Planklagenaevnet, at verdispildsbetragtninger i

den konkrete sag ikke kan fore til et andet resultat, idet hensynet til kommu

nens hdndhavelse af lokalplanen ma veje tungere. Neevnet laegger i den for

bindelse ogsa vagt pa det betydelige omfang af dispensationer fra lokalpla

nen, som byggeriet kraever.

Navnet leegger desuden vaegt pa, at klagerne valgte at igangsaette opforelsen af
byggeriet, selvom kommunen forinden havde orienteret klageren via

dennes advokat om, at der verserede en klagesag om byggeriets overens
stemmelse med lokalplanen, og at pabegyndelse af byggeriet herefter ville

ske pa klagerens eget ansvar.

Planklagenavnet kan pa den baggrund ikke give medhold i klagepunktet.

2.7. Beslutningsgrundlaget

2.7.1. Klagen

Det fremgér af klagen, at kommunen ikke har lagt de korrekte faktuelle op
lysninger til grund for sagens afgerelse, da det fremgér af afgerelsen, at hu

sets placering kraever dispensation fra lokalplanen, hvilket ikke er tilfeldet.

Klageren anferer desuden, at det er en forkert praemis, at det ansegte byggeri —ud
over de to meddelte dispensationer — kreever yderligere dispensation, herunder fra
byggeriets hajde, som efter flertallets opfattelse ikke ville veere meddelt, hvis der
havde veret sogt herom. Klageren henviser til, at forvaltningen udtrykkeligt oplyste,
at der bade var ansggt om, og meddelt (en indirekte) dispensation til hgjden, hvilket
ogsa indgik som en oplysning i Planklagenavnets afgerelse af 7. juni 2022.

Planklagenavnet har forstaet det som en klage over, at afgerelsen er i strid med
officialprincippet.

2.7.2. Generelt om officialprincippet
Kommunen skal ved behandlingen af en ansegning om dispensation over
holde almindelige forvaltningsretlige principper.

Det er et grundlaeggende forvaltningsretligt princip, at kommunen selv,
eventuelt i samarbejde med andre myndigheder, skal fremskaffe de nedven
dige oplysninger om en sag eller sarge for, at private (typisk parten eller
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parterne i en sag) medvirker til oplysning af sagen. Dette princip kaldes
officialprincippet eller undersogelsesprincippet. Princippet sikrer, at der er et
tilstreekkeligt faktisk og retligt grundlag for afgerelsen. Overholdelsen

af princippet er derfor generelt af vasentlig betydning for en afgerelses lov
lighed og rigtighed. Kravene til oplysning af faktum kan dog ikke praciseres

generelt, og de er i vid udstraekning skensmeessige.

I det omfang kommunen rent faktisk tilvejebringer oplysninger, som indgér i
kommunens vurdering af sagen, skal disse oplysninger vare korrekte, da afgerelsen
ellers kan veere truffet pa et forkert grundlag. Ikke enhver

forkert oplysning udger dog en vesentlig retlig mangel, som medferer op

haevelse af afgerelsen. Der skal veare tale om sa vasentlige oplysninger og sé
betydelige fejl, at det mé antages at kunne have fort til et andet resultat, hvis
kommunen havde varet i besiddelse af de korrekte oplysninger.

2.7.3. Generelt om materiale til byrdds- og udvalgsmedlemmerne

Reglerne om, hvilket materiale der skal udsendes til de politiske beslutnings

tagere inden udvalgs- og byrddsmeder, fremgér af den kommunale styrelseslovs § 8,
stk. 4, og § 20, stk. 3. Planklagensvnet har ikke kompetence til at tage stilling til, om
disse bestemmelser er overholdt, og naevnet kan

saledes som udgangspunkt ikke efterpreve, om de oplysninger, som forvalt

ningen 1en kommune forelaegger for de politiske beslutningstagere, er til
strekkelige.

Et utilstreekkeligt dagsordenmateriale kan dog efter omstendighederne in
debere, at de politiske beslutningstagere ikke har inddraget hensyn eller op
lysninger, som efter lovgivningen skal inddrages i forbindelse med en sag
om dispensation. Dette kan efterproves af nevnet, og det kan efter omsten
dighederne medfere, at afgerelsen er ugyldig.

Hvis der derimod er tale om, at de politiske beslutningstagere ikke er blevet gjort
bekendt med oplysninger af betydning for de mere skensmessige
hensyn, som en kommune kan velge at inddrage i forbindelse med afgerel

sen, medforer dette ikke afgeorelsens ugyldighed.

I det omfang forvaltningen forelaeegger oplysninger for de politiske beslut -
ningstagere, skal disse vaere korrekte, da beslutningen ellers kan vere truffet pa et
forkert grundlag. Ikke enhver forkert oplysning udger en vaesentlig retlig mangel,
som medferer ophavelse af afgerelsen. Der skal vere tale om sa vasentlige
oplysninger og sa betydelige fejl, at det ma antages at kunne have fort til et andet
resultat, hvis de politiske beslutningstagere havde veret i besiddelse af de korrekte

oplysninger.
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2.7.4. Planklagencevnets vurdering

Planklagenavnet finder, at der ikke er grundlag for at antage, at kommunens
afgerelse er baseret pé et utilstreekkeligt kendskab til eller forkert opfattelse af sagens
faktiske forhold set i forhold til den afgerelse, der skulle treeffes uanset at det fremgér
af afgarelsen, at byggeriets placering er i strid med lokalplanen. Naevnet laegger
herved vaegt pa, at det flere steder fremgar, at byggeriet alligevel ikke kraever
dispensation fra lokalplanens § A.6.4, 1. pkt., om byggeriets placering i forhold til
vejen. Hertil kommer, at det ogsa fremgar af materialet til byradet, at byggeriet
alligevel ikke

kreever dispensation fra lokalplanens § A.6.4. Navnet antager, at henvisnin

gen til husets placering er udtryk for, at kommunens afgerelse er skrevet med
udgangspunkt i den tidligere afgerelse om afslag pa dispensation af 4.

juli 2023, og at denne ikke er blevet tilrettet i forhold til spergsmalet om hu

sets placering, jf. lokalplanens § A.6.4.

I forhold til det af klageren anferte vedrarende oplysningen om, at kommu

nen ogsa havde givet (en indirekte) dispensation til byggeriets hgjde, finder neevnet
desuden ikke grundlag for at antage, at kommunens afgerelse er baseret pa et
utilstraekkeligt kendskab til eller forkert opfattelse af

sagens faktiske forhold set i forhold til den afgerelse, der skulle traeffes.

Neavnet leegger herved vaegt pa, at det fremgér af kommunens notat af 17. januar
2024, som var vedlagt som bilag til dagsordenen til udvalgets made den 27. februar
2024, at det var kommunens opfattelse, at der var dispenseret til den opforte
bygningshgjde i byggetilladelsen.

Nevnet kan derfor ikke give medhold i klagepunktet.

2.8. Forhold, som ikke kan behandles

Delegation af kompetence

Der er klaget over den interne delegationsordning, herunder at forvaltnin
gen anbefaler en delvis retlig lovliggerelse bl.a. i lyset af veerdispild og be
rettigede forventninger, hvilket ma anses for udtryk for, hvilken afgerelse
kommunen havde truffet efter den tidligere delegation.

Der er ikke fastsat bestemmelser i planloven vedrerende byrddets mulighed for at
delegere sin kompetence efter loven i enkeltsager til politiske udvalg eller
forvaltningen. Bestemmelser om kommunalbestyrelsens mulighed for at delegere sin
kompetence efter loven i enkeltsager til politiske udvalg

eller forvaltningen beror alene pad kommunens interne beslutninger om de

legation. Kommunalbestyrelsen eller udvalgene kan frit beslutte at endre

de delegationsplaner, de matte have vedtaget, ligesom de kan beslutte kon

kret at fravige dem. Overholdelse af delegationsplaner er derfor ikke et ret

ligt spergsmél, som Planklagenavnet har kompetence til at efterprove.
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3. Afsluttende bemzrkninger

Planklagen®vnet kan ikke give medhold i klagen over Odsherred Kommu

nes afgerelse af 24. juni 2024 om afslag pé lovliggerende dispensation fra Lokalplan
nr., By, til et enfamiliehus med en integreret garage pa ejendommen Adresse 1, By,
og pabud om lovliggerelse.

Afgerelsen er truffet af naevnet, jf. § 3 a i lov om Planklagenevnet.

Planklagenavnets afgorelse er endelig og kan ikke indbringes for anden
administrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagen@vnet. Eventuel retssag
til provelse af afgerelsen skal vere anlagt inden 6 méneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om

Planklagenavnet.

ER]

Der er herudover blandt andet dokumenteret fra BBR-registreringer af 23. april

2026 over andre ejendomme 1 omradet, forevist kortmateriale og luftfotos fra om -

radet og af den betonmur, der er opfert omkring ejendommen.

Af en partshering vedrerende ansggning om dispensation og varsling af pabud fra
Odsherred Kommune stilet til Invidan ApS af 23. april 2026 fremgar blandt andet:

”Vurdering

Odsherred Kommune har foretaget en konkret vurdering af den seneste an
sagning og de tilherende projektendringer og det er fortsat Odsherred Kom
munes vurdering, at der bibeholdes en restriktiv dispensationspraksis, i
overensstemmelse med tidligere afslag. Vurderingen tager udgangspunkt i
det ajourferte projekt og en afvejning af volumen, skala og indpasning i om
radets karakter.

Odsherred Kommune legger serligt vegt pa:

- At en ny afgerelse ikke ma indebaere dispensation fra betydeligt flere for

hold end tidligere behandlet.

- At den ansegte bygningsbredde pa hovedhuset fortsat overskrider lokal planens
krav.

- At den ansegte hajde overskrider lokalplanens ubetingede rammer.

- At det onskede tagmateriale er i direkte modstrid med lokalplanens krav.

- At den foregede glasandel bryder facaderytmen og fremtraeden.

- At der ikke foreligger nye retlige eller faktiske omstendigheder, der kan fore til en

anden vurdering.

P& denne baggrund vurderes det, at betingelserne for dispensation ikke er
opfyldt. Lovliggerelse ber derfor ske ved fysisk tilpasning i overensstem
melse med lokalplanens bestemmelser.”
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Forklaringer

Der er afgivet forklaring af Person 1 pa vegne af Invidan ApS og vidnefor
klaring af Vidne.

Person 1 har forklaret blandt andet, at han er direkter og eneejer i selskabet
Invidan ApS, som blev stiftet i 1979. Han har beskeftiget sig med byggeri i mere
end 50 ar og har opfert og renoveret mange huse gennem tiden. Han er uddannet

som byggeradgiver. Hans familie har et sommerhus i By omkring 500 meter fra
Adresse 1.

Da de sé, at grunden pa Adresse 1 var til salg, kebte de den gennem selskabet, da
den var perfekt til deres ene datter. Det er ham, der har haft kontakt med
kommunen i forbindelse med ansegning om byggetilladelse. Han havde fiet en
bygningsdesigner, som han har samarbejdet med i flere 4r, til at tegne huset. De
gennemgik lokalplanen sammen. Han har skrevet mange gange til kommunen.

I ansegningen om byggetilladelse sogte han ikke om dispensation pa ret mange
punkter, men i dialogen med kommunen spurgte han ind til flere punkter, der afveg
fra lokalplanen, og da han fik byggetilladelsen, teenkte han, at det 1& deri, at der var
givet dispensation fra de punkter, som han have spurgt ind til. Han tenkte, at hvis
der var problemer i forhold til det ansegte, sa havde kommunen givet afslag.

Dialogen med forvaltningen var god. Der blev ikke afholdt meder, da dialogen
foregik 1 coronatiden. De mails, der er medtaget i sagen, er udtryk for den kom
munikation, som han havde med kommunen. Han var tilfreds med, at kommu
nens planteam var inde over sagen.

Nar han i mailen af 12. januar 2021, kl. 17.38, ekstraktens side 124, skriver, at
kommunen har udvist stort mod, mente han dermed, at de havde vaeret meget
forstaende. Han udtrykker generelt ros og anerkendelse, nar det er fortjent. Kom
munen havde forstdelse for, at et moderne hus skal vare bredere end det, der
fremgér af lokalplanens bestemmelser. Han var klar over lokalplanens begrans
ninger, og at byggeriet kreevede dispensationer.

Grunden var den sidste, der var ledig, og dermed var huset ogsé det sidste, der
skulle bygges. Han ansa det derfor ikke for et problem at fi dispensation fra lo
kalplanen. Han har ikke undertrykt noget over for kommunen. Han har altid
gjort det pd samme made 1 forbindelse med ansegninger.

Dialogen med kommunen har efter den forste klage varet fort gennem advokat. De
standsede ikke byggeriet, da der blev klaget, da de jo havde opnaet en byg-
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getilladelse. De havde herudover féet at vide, at priserne pa byggematerialer ville
stige voldsomt. De havde indkebt 36 paller med byggematerialer, og de havde
bestilt sper, vinduer mv, der allerede var gaet i produktion. Det ville have kostet
en formue at afbestille. Dertil kom, at han var sikker p4, at klager ikke ville fa
medhold, dels fordi klagen var userigs, dels fordi klager er en, der klager over
alt.

Da han modtog kommunens standsningspabud den 11. februar 2022, der ved
rorte taget, standsede de arbejdet med det samme. Han var sikker pd, at de var

pa den rette side af reglerne, da kommunen efterfolgende 14. februar 2022 opha
vede pabuddet. De har ikke fra kommunen faet tilkendegivelser eller pabud om, at
hele byggeriet skulle standses.

De har efterfolgende sogt om yderligere dispensationer. Han er ikke i den forbin
delse blevet vejledt eller haft dialog med kommunen, da det er foregaet pa formel
vis med partsheringer.

Han kender ikke til det politiske miljo i kommunen, men det er nu blevet et hel
vede for familien at vare i By, og de kommer der ikke mere. Det var ubeha

geligt for datteren at vaere der, og hun bor nu pa Fyn. Naboskabet blev edelagt af
byggesagen. Naboerne var ellers forinden med til havefester mv. Planerne for huset
er, at det skal faerdiggeres og salges. Deres sommerhus er ogsa sat til salg.

Inden han ansegte om byggetilladelsen, var han 1 dialog med naboerne. De havde
pa det tidspunkt et strdlende forhold, herunder med Person 13, der bor i Nr. 1. Han
viste naboerne stregtegningerne, som de lovpriste. Det gjaldt dog ikke Person 14,
som ingen har en dialog med. Nar han over for kommunen har skrevet, at han var

klar til en “udfordring med nabohering” , var det udtryk for,

at han vidste, at der ville veere modstand fra Person 14, der pressede de

andre 1 omradet til at vaere med i klagen. De havde tanker om ikke at begranse
udsigten fra Person 14's hus, og de tog hegjde for det ved tegningerne af hu

set uden at tale med ham om det. Det er det, som han har forsegt at skitsere pa
tegningen i ekstraktens side 401. Person 14's hus ligger pa Adresse 2, og han ejer
ogsd Nr. 2, som han holder tom for at bevare udsigten.

De valgte engoberede tegl, da de er overfladebehandlede og afviser mos og skim
mel 1 mods@tning til almindelige tegl, der suger mos og skimmel til sig. De har
den samme farve som et almindeligt tegl. De zinkplader, som er opsat, bliver
matte med tiden og er helt vedligeholdelsesfti.

Det er rigtigt, at de ikke udferte den pakravede opskalkning af tagene. Det ville
se fjollet ud med opskalkning af taget pd hovedbygningen, nér der ikke ogsa
kunne veare det af taget pa garagen. Det var en beslutning, der blev taget i farten,
da projektet blev @ndret.
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Betonmuren pé grunden er lavet som en hgjvandssikring. Det hang sammen
med, at Bodil-stormen i1 2014 oversvemmede mange grunde i omradet. Betonmu
ren er opfort omkring en meter inde pa egen grund. De har ikke ved opferelsen
fjernet den oprindelige heek, idet muren stir ved siden af haekken. Den er ikke
opfort som et hegn og er nu nasten helt dekket af efeu.

Vidne har forklaret blandt andet, at han er uddannet arkitekt. Han har
bistdet Person 1 med processen om lovliggerelse af Adresse 1 1 By. Han var ikke

inde over designet af det oprindelige projekt. Han er bekendt med
korrespondancen om byggetilladelsen mellem Person 1 og kommunen, og det
fremgar heraf, at der var en dialog om forskellige forhold. Det er udtryk for

en sedvanlig proces med en privat bygherre. Kommunen ma vide, at der er be
hov for dispensation, nar der er forhold, der er i strid med lokalplanen. Man ma gé
ud fra, at en kommune kender sit plangrundlag.

Han har pa vegne af Invidan ApS ansegt om dispensationer den 20. oktober 2022,
og han har ogsa indgivet den supplerende ansegning af 1. februar 2023.

Byggeriet overskrider lokalplanens bestemmelser om bygningshejden pa den
made, at de normale 8,5 meter, der er tilladt, er indskraenket til 7,5 meter i lokal
planen, og byggeriet har en hejde pd omkring 8 meter. Nr der opnds dispensa
tion til at ege en bygnings bredde, vil hgjden vere en funktion af bredden, med
mindre man @ndrer pé tagheldingen. Det er derfor ofte en bagatel at opnd dis-
pensation til hejden ogsa. Hvis der ikke kan gives dispensation, vil en fysisk lov
liggorelse forudsette, at tagkonstruktion helt @ndres. Det kan 1 praksis ikke lade
sig gore.

Der blev oprindeligt ansegt om dispensation fra bygningsbredden for hovedhu

set. Han anser garagen for en sekunder bygning, selvom den er sammenbygget
med huset. Hvis kommunen anser det for én bygning, der saledes vil vere for bred,
vil lovliggerelse krave, at garagen rives ned. Garagen er ikke en integreret

del af huset, og de har ikke samme tagkonstruktion. Man kan ikke @&ndre pa
bredden af hovedhuset, da det vil kreeve @ndring af fundamentet, de barende
dele mv. Det er sagligt begrundet med de nyere isoleringskrav at bygge huset
bredere. Det vil man ofte kunne opnd dispensation til.

Nér bebyggelsesprocenten udregnes efter BR10, har byggeriet en bebyggelses
procent pa 41,6. Det vil kreeve nedrivning af en del af byggeriet for at opnd en
mindre bebyggelsesprocent. Man ville kunne begynde med at nedrive den over
daekkede pool. Bebyggelsesprocenten vil dog fortsat vere over 30%, men ikke ret
meget, da den vil vare pad 30,29%. Det vil vere en si lille overskridelse, at man
ofte vil kunne opna dispensation. Det giver bedre mening at nedrive swimming
poolen fremfor garagen.
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Spergsmalet om terreenregulering har fyldt meget lidt 1 processen, da det er en
forholdsvis flad grund. Det, som der seges om dispensation til i hans ansegning, er
sa lidt, at der ofte vil kunne opnds dispensation, sa l&nge reguleringen ikke sker
teet pa skel. Det er ikke tilfeldet her.

Kommunen har kravet, at huset opferes som et lengehus. Byggeriet er udfert
ved, at hovedhuset og garagen er bygget sammen. Denne sammenbygning gor,
at kommunen ikke opfatter huset som et leengehus. Hvis der ikke opnés dispen
sation hertil, vil man i princippet kunne fjerne garagen.

Taghaldningen pa garagens tag kan @ndres ved at rive tagkonstruktionen ned og
bygge den op pa ny med en anden haldning. Tegltaget kan @ndres ved at anlegge
andre tegl. De toph@ngte vinduer, der er anvendt, vil kunne udskiftes

til andre vinduer. Glasarealet mod vandet, der overskrider lokalplanens maksi
male areal, kan &ndres ved at reducere antallet af vinduer. Kvistvinduet, der er
bredere end 2,5 meter kan ogsa @ndres ved at ombygge kvisten. Det flade tag pé
swimmingpoolen kan @ndres ved at udfere det med rejsning. Betonhegnet pa
grunden kan @ndres ved at fjerne det eller beklede det. Murverket kan @ndres ved
at overfladebehandle eller male det. Zinkbekladningen kan fjernes, eller den

kan bekledes med trae. Planerne for altanen kan tilpasses lokalplanen ved at re
ducere storrelsen. Soklen kan @ndres ved at male den. Taget kan andres til at
blive udfert med opskalkning. Det vil dog krave, at man nedtager den nederste
rekke tegl og @ndrer pd konstruktionen.

Tabet ved en fysisk lovliggerelse vil vere enormt. Det vil nok koste omkring 20%
af husets vardi at udfere @ndringerne, og belobsmessigt vil han anslé, at det vil
koste mellem 2 og 3 millioner kr. Der er i dette belab ikke taget hejde for en even -
tuel negativ pavirkning af husets verdi.

Kommunen er ikke vendt tilbage pd hans ansegninger om dispensation i forhold til
tilpasninger eller lignende. Der kom alene formelle heringer. Hans indtryk er, at
der er géet politik i sagen. Der er politisk uenighed i kommunen om processen. Der
er et vist element af smagsdommeri i sagen, der er meget usedvanlig.

Parternes synspunkter
Af Invidan ApS’ pastandsdokument af 26. maj 2026 fremgér blandt andet:

”2. ANBRINGENDER
Mangelfuld sagsbehandling og begrundelse af afgorelse

2.1 Det bestrides, at Planklagenavnet med rette har stadfaestet Kommunens
afgerelse, der bygger pa en samlet vurdering af byggeriet, fremfor en kon
kret stillingtagen til de enkelte dispensationsforhold.
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2.2 Kommunen er underlagt et pligtmaessigt sken i dispensationsager og i
serdeleshed, nar det kommer til lovliggerelsessager. Det forvaltningsretlige princip
om sken under regel giver en formodning imod, at Kommunen kan undlade at
foretage en konkret vurdering og i stedet treeffe afgerelse uden afvejning af alle

relevante saglige kriterier.

2.3 Planklagen@vnet afgjorde i sin afgerelse af 7. juni 2022 ..., at det retligt

var muligt for Kommunen at dispensere for de padgaldende bygningsfor
hold.

2.4 Invidan ger geldende, at Kommunens efterfelgende afgerelser ... ikke

lever op til de forvaltningsretlige krav til sagligt sken. Dette er saerligt, efter

som det abenlyst fremgér af forvaltningens indstillinger til Byradet og nota

ter i sagen ..., at der kan og ber dispenseres for en rekke af forholdene pd baggrund
af en samlet hensynsafvejning i sagen.

2.5 Planklagenavnet overser i den forbindelse det centrale faktum, at Kom

munens afgerelse hviler pa en fejlagtig preemis; Kommunen anforer, at der ikke kan
meddeles andre dispensationer, nar der ikke samtidig dispenseres fra bygningens
placering og sammenbygning, jf. Kommunens ....

2.6 Ifelge Planklagen®vnets afgerelse af 18. december 2023 kraever byggeri
ets placering péa grunden ikke dispensation .... Kommunen kan dermed ikke tilleegge
bygningens placering betydning i sagen.

2.7 Sammenbygningen af de to bygninger kan leses ved at @ndre gara -
gen/overdekning af swimmingpool. Det er siledes ikke korrekt, nar Byra dets flertal
udtaler, at "byggeriet som leengehus neeppe kan opfyldes ved ombyg -ning af det
eksisterende byggeri ”, jf. .... Dette vil blive yderligere understottet ved parts- og
vidneforklaringer under hovedforhandlingen.

2.8 Planklagenavnet var gjort opmaerksom pa disse forhold i1 Invidans klage til
navnet, jf. ....

2.9 Invidan ger geldende, at hverken Planklagenevnet eller Kommunen op
fylder de forvaltningsretlige krav til en gyldig begrundelse.

2.10 Planklagenevnet har vaeret bekendt med forvaltningens indstilling om delvis
lovliggerelse p& baggrund af forvaltningens konkrete afvejning af den

pagéede sagsbehandling, herunder 1) sarligt Invidans berettigede forvent

ninger, 2) proportionalitetsbetragtninger samt 3) hensynet til omkringbo

ende og mulig precedensvirkning. Alt dette peger mod i det mindste en del

vis retlig lovliggerelse.
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2.11 Heroverfor star Kommunens endelige afgerelse, der bygger pa forkerte
premisser og ikke viser, hvilke afvigelser fra lokalplanen, der 1) var reelt
barende, og 2) hvorfor disse afvigelser konkret udhulede lokalplanens for
mal, samt 3) hvorfor delvis retlig lovliggerelse ikke var mulig.

2.12 Kommunens generelle henvisning til, at byggeriet er omfattende og ba
stant, og at lokalplanens intentioner ellers udhules, opfylder ikke det forvalt

ningsretlige krav til en gyldig hensynsafvejning og saglig begrundelse.

2.13 Som felge af denne retlige mangel gores det geeldende, at Planklage navnet
skulle have ophavet Kommunens afgerelse.

Invidans berettigede forventninger og proportionalitet

2.14 Invidan ger geldende, at Kommunens sagsbehandling har skabt en be
rettiget forventning om, at byggeriet var lovligt.

2.15 Dette geelder sarligt i forhold til de forhold, som ubestridt var omfattet af den
oprindelige byggetilladelse:

- Bebyggelsesprocent

- Bygningsbredde

- Bygningshgjden

2.16 Kommunen kan ikke sagligt anvende det forhold, at Invidans byggeri senere
viste sig at kreeve flere dispensationer til bygningens detaljer end forst antaget, som
et baeerende argument for at fravige de oprindelige, centrale dis-

pensationer for byggeriet. Her vejer Invidans berettigede forventninger tun

gere end retshandhavelsessynspunktet.

2.17 Det-bestrides;-at det kan legges Invidan til last, at Kommunen ikke gen
nemforte naboorientering i forbindelse med meddelelse af den oprindelige
byggetilladelse med dispensationer.

2.18 Invidan star ved sin oplysning om, at naboerne var kontaktet inden byg
geanseggningen, hvor de var blevet forevist tegninger af byggeriet. Dette vil blive
berort under partsforklaringen.

2.19 At Invidans oplysning @ndrer imidlertid ikke pa, at det er Kommunen, der som
byggemyndighed kender kravene til proces for og behandling af en byggesag inden

for bygge-, plan- og forvaltningslovens rammer.
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2.20 Dernzest kan Kommunen ej heller afvise retlig lovliggerelse af de for
hold, som Kommunens forvaltning selv vurderer, at der er skabt en beretti
get forventning hos Invidan, som kan begrunde dispensation:

- Sammenbygning af hovedhus og garage

- Tagheldning pé 25 grader pa garage og svemmebassin

- Tagdaekning med engroberet tejl

- Tophengte vinduer

- Glasareal mod vandet

- Et kvistvindue er bredder end 2,5

2.21 Planklagenaevnet kan saledes ikke med rette stadfeeste Kommunens af
gorelse uden at foretage en reel vurdering af de enkelte sagsbehandlings kridt i
forhold til de ansegte dispensationer.

2.22 Invidan ger geldende, at Kommunens Standsningspabud ... udger en

skerpende omstaendighed i forhold til Kommunens efterfelgende mulighe
der for at kraeve fysisk lovliggerelse af de omfattede forhold vedrerende val
get om engroberet tejl. Kommunens Standsningspébud og remonstration er
forvaltningsretlige afgerelser, som Invidan kan stette ret pé i sagen.

2.23 Byggesagen var i gvrigt i hering hos Planteamet, som ikke havde indsi

gelser mod bygningens bredde og fladt tag, jf. ... (senere oplyste Planteamet, at de
“foretreekker et rygningstag med 25 graders heeldning ”, hvorfor garagen

blev opfoert og poolen som sédan, jf. ...)” . Tilsvarende var lokalplanens byg
ningsregulerende bestemmelser om farve- og materialevalg en central del af

byggesagsbehandlingen, som Planteamet ikke havde indsigelser imod.

2.24 Helt frem til Kommunens varsling af endelige afgerelse den 9. april 2024
... fastholdt forvaltningen da ogsa, at byggeriet skulle retlig lovliggeres for en
overvejende del af de lokalplanstridige forhold.

2.25 Det gores gaeldende, at Planklagenavnet ikke har foretaget en saglig
hensynsafvejning, nér Planklagenavnet afviser Invidans berettigede for
ventninger allerede fordi, at byggeriet blev opfert efter at klage over bygge
tilladelsen var indgivet.

2.26 Det fastholdes, at Kommunens samlede héndtering af sagen konkret har
skabt en berettiget forventning for Invidan, som ud fra seedvanlige propor
tionalitets betragtninger ma fore til, at Invidan har krav pa retlig lovligge

relse.

2.27 Dette gaelder saerligt, eftersom lokalplanen de facto ikke har haft ind
virkning pé det nerliggende omrade, jf. mere herom nedenfor under “’lokal
planens konkrete betydning for omrédet” . Retshandheavelsen og hensynet
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til, at lokalplanens ikke udhules, har séledes konkret begranset betydning for

Invidans ejendom.

2.28 Endeligt er det en skeerpende omstendighed, at Planklagenavnet ikke
blot stadfeestede et afslag pa de ansegte dispensationer, men tilmed stadfe
stede Kommunens pabud om fysisk lovliggerelse.

2.29 Fysisk lovliggerelse er det mest indgribende hdndhavelsesmiddel in
den for planloven, og det gores geldende, at Planklagenavnet ved ikke at have
vurderet Invidans berrettigede forventninger til de enkelte dispensa tioner, har

forsemt at iagttage proportionalitetsprincippet.

Lokalplanens konkrete betydning for nseeromradet

2.30 Det fremgér flere steder i forvaltningens sagsfremstilling til byradets be
handling af sagen ..., at der kun er opfert ganske fa bygninger inden for de
lomrade A, efter lokalplanen blev vedtaget i 2011. Konkret er der givet byg
getilladelse til 3 enfamilichuse  udover huset pa Adresse 1, som alle har
fiet dispensationer fra lokalplanen.

2.31 Det fremgér ogsa af sagsfremstillingerne ..., at Invidans byggeri er det forste
hus pé Vej, der er givet tilladelse til efter lokalplanens ikraft treedelse. Der er séledes
allerede en raekke nyere byggerier (set i forhold til

lokalplanens bevaringsverdige og fredet bygninger) i neeromradet, som af

viger fra lokalplanen.

2.32 At det konkrete neeromrade afviger fra de oplistede bygningsregule rende
bestemmelser i lokalplanens bilag 1, stemmer overens med det billede,

som lokalplanens kortbilag over fredede og bevaringsverdige bygninger gi
ver af omradet. Af kortbilaget fremgér, at der ikke er sdidanne udpegninger i
umiddelbar nerhed af Invidans ejendom ....

2.33 Ud fra skrafotos over lokalplanomradet ..., ses da ogsé, at omradet om
kring Vej og i serdeleshed i forhold til de sterre matrikler i forste

reekke mod vandet, barer preg af storre og mere moderne byggeri end det,

som lokalplanen fastlaegger, herunder de bygningsregulerende bestemmel

ser i Bilag 1. Der henvises til oversigt over bygningerne pd de omkringlig gende

ejendomme fremlagt som ....

2.34 Tilsvarende afviger flere af omradets huse fra de bygningsregulerende
bestemmelser i lokalplanen, herunder bilag 1. Dette er blandt andet i forhold til
tagkonstruktion, kviste, ssmmenbygninger og sokler, hvilket vil blive

naermere gennemgiet under forelaeggelsen med udgangspunkt i det frem
lagte skrafotos ....
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2.35 Da Invidans byggeri ikke adskiller sig fra neeromradet, der generelt af
viger fra lokalplanens bestemmelser for omrade A, gores det geldende, at
Planklagenavnet ikke kan tillegge hensynet til, at lokalplanen ikke udhules,
afgerende vagt ved afvejningen af, om der kan ske retlig lovliggerelse.

2.36 Til stette for, at byggeriet er tilpasset omgivelserne, henvises til skitse

over Invidans ejendom som illustrerer bygningens placering og udtryk mel

lem de to naboejendomme, jf. .... Heraf fremgar, at der ved bygningens ud

formning er taget hensyn til naboerne, herunder ved udformning af garagen med fladt
tag, der senere blev @ndret til taghaeldning pa 25 grader.

2.37 Invidan ger samlet gaeldende, at byggeriet er foreneligt med det kon

krete omrade af Delomrade A, hvorfor de generelle bygningsregulerende be
stemmelser for hele Delomrade A m4 vige for hensynet til Invidans beretti
gede forventninger.

Betonmur langs ejendommen

2.38 Invidan bestrider, at Kommunen med hjemmel i planloven og lokalpla
nens bestemmelser §§ A.9.2 og A.9.4 kan pabyde den opferte betonmur fjer
net.

2.39 Lokalplanens bestemmelser angar dels hegn langs veje og stier, dels hegn 1 skel.
Betonmuren pa Invidans ejendom er opfert ca. 1 meter inde pa ejendommen mélt fra
skel.

2.40 Den juridiske definition af hegn findes i hegnsloven. Herefter er et hegn, som
ikke star i skel men inde pa grunden, et ”indre hegn” , der falder uden for
hegnsloven. Dog kan et ”indre hegn” i umiddelbar naerhed af skel efter
omstendighederne vere et "eget hegn” , som er omfattet af lovens bestem

melser. Det folger af praksis for hegnsloven, at et “eget hegn” dog skal ud

fylde en udfylde hegnsfunktioner i forhold til naboer for at vaere omfattet.

2.41 Invidan ger geldende, at betonmuren ikke er omfattet af hegnslovens

definition af “eget hegn” , da betonmuren ikke opfylder hegnsfunktioner,

men er etableret som en hgjvandssikring ca. 1 meter inde pa ejendommen.

2.42 Eelgelig-gor Invidan-gaeldende,at-betonmuren heller ikke er et hegn i

planlovens og lokalplanbestemmelsernes forstand, hvorfor Kommunen ikke kan
pabyde fjernelse med hjemmel i planloven.

2.43 Opferelse af hegnsmure mod nabo, vej og sti pa under 1,8 meter er i
ovrigt ikke omfattet af bygningsreglementet, jf. Bygningsreglementets § 4,
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nr. 6. Kommunen kunne séledes heller ikke stille krav om byggetilladelse til
opforelse af betonmuren pé 1,2 meter.

Indvidan ger saledes samlet gaeldende, at Planklagenavnets stadfaestelse af

Kommunens pébud om fysisk lovliggerelse af betonmuren lider séledes af en retlig
mangel, der forer til ugyldighed.”

Af Planklagenavnets pastandsdokument af 26. maj 2026 fremgér blandt
andet:

”4.1 Overordnede anbringender

Til stette for pastanden om frifindelse gores det geeldende, at Planklagenaev

nets afgarelse af 21. november 2024 ... er lovlig og gyldig. Afgerelsen er truf fet af
det samlede n®vn, jf. ..., og § 3 ailov om Planklagen@vnet. Naevnets afgorelse
omfatter provelse af de retlige spergsmaél, som sagseger har klaget over, jf.
planlovens § 58, stk. 1, nr. 3, herunder spergsmél om begrundelse, berettigede
forventninger og proportionalitet.

Der er ikke grundlag for at tilsidesatte nevnets afgerelse, som ikke er be heeftet med
fejl eller mangler.

4.2 Konkret vurdering, planlzegningsmaessigt relevante hensyn og begrun -
delse

Sagseger gor geldende, at kommunen ikke har foretaget en konkret vurde
ring, at kommunens afslag pa lovliggerelse ikke er begrundet i saglige og
planlegningsmeessigt relevante hensyn, og at afgerelsen ikke er begrundet
tilstreekkeligt. Sagseger gor i den sammenhang geldende, at Planklagenaev
net ikke har foretaget en tilstreekkelig provelse.

Det gores heroverfor gaeldende, at nevnets provelse har varet tilstrekkelig, og at
navnet med rette har fundet, 1) at kommunen har foretaget en konkret

vurdering af det ansegte, 2) at kommunens afgerelse er tilstraekkeligt be
grundet i de hovedhensyn, der har veret bestemmende for kommunens af

slag pa dispensation, og 3) at der i gvrigt ikke er grundlag for at antage, at
kommunen har lagt pa vaegt pa usaglige hensyn.

Som det fremgér af naevnets afgerelse ..., har Planklagenavnet ved vurde

ringen lagt vaegt pé, at det fremgéar af kommunens afgerelse ..., at et flertal i byrddet
har foretaget en anden afvejning af de forskellige hensyn i sagen end forvaltningen,
selv om byggeriet alligevel ikke kreever dispensation fra § A.6.4, 1. pkt., om
placering af huset i forhold til vejen. Kommunen har som begrundelse for afslaget pa
dispensation anfert, at kommunen generelt er meget tilbageholdende med at meddele

dispensationer fra lokalplanen, og
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at byggeriet fremtraeder meget omfattende og bastant i forhold til de om -
kringliggende bebyggelser pd grund af afvigelserne fra lokalplanen. Kom
munen har endvidere lagt veegt pa, at det har veeret hensigten, at lokalpla
nens formél om sikring og bevaring af bymiljeet i By skulle udmentes via
lokalplanens bestemmelser om bygningers placering, omfang og ud
formning, og at dispensationer i et omfang som det ansggte vil betyde en
udhuling af lokalplanens ensker og intentioner.

Et enstemmigt Planklagenaevn har med rette fundet, at kommunen i en situ
ation som den foreliggende, hvor der er tale om et byggeri, der pa en lang
raekke punkter er i strid med en bevarende lokalplan, er berettiget til at fore
tage en samlet skonsmeessig vurdering af karakteren og omfanget af de lo
kalplanstridige forhold.

Kommunen har ikke ved den samlede skensafvejning undladt at foretage en konkret
vurdering eller afvejning af relevante, saglige kriterier. De hensyn,

som kommunen har henvist til, jf. ovenfor, er planlegningsmaessigt rele
vante hensyn, som kommunen er berettiget til at legge vagt pa. Det forhold,

at sagsgger er uenig i den vaegt, kommunen har tillagt disse hensyn, inde

barer ikke, at afgarelsen er usaglig eller mangelfuldt begrundet.

Det forhold, at forvaltningen i indstillingerne til byrédet ... anbefalede en delvis
retlig lovliggarelse, endrer ikke herpa. Byradet er ikke forpligtet til at

folge forvaltningens indstilling, og forvaltningens vurdering har ingen ret

ligt bindende virkning. At forvaltningen pa baggrund af en konkret afvej

ning fandt, at der kunne dispenseres for visse forhold, indeberer ikke, at
byradets flertal var afskéret fra at anleegge en anden vurdering af de samlede
lokalplanstridige forhold.

Det bestrides dermed ogsa, at kommunen skulle have foretaget en vurdering i forhold
til hvert enkelt punkt, hvor byggeriet er i strid med lokalplanen, og det af sagsager
anforte herom kan ikke fore til en hjemvisning af sagen til

fornyet behandling. Begrundelseskravet i forvaltningsloven indeberer, at af

garelsen — hvis den er baseret pa et administrativt sken — skal angive de ho
vedhensyn, der har vaeret bestemmende for skensudevelsen. Kommunen

har angivet disse hovedhensyn. Det er ikke et krav, at kommunen i begrun

delsen forholder sig serskilt til hvert enkelt dispensationsforhold, nar kom

munen berettiget har foretaget en samlet vurdering. Det af sagsoger anforte

om, at kommunen ikke i afslaget har angivet, hvilke afvigelser fra lokalpla

nen der var "reelt baerende", og hvorfor delvis retlig lovliggerelse ikke var mulig, kan

af samme grund ikke fore til et andet resultat.

Det bestrides, at kommunens afgerelse hviler pa en forkert preemis om, at

byggeriet kraever dispensation fra lokalplanens § A.6.4 om placering, og
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Planklagenavnet har derfor heller ikke overset dette. Der henvises i det hele til
Planklagen®vnets afgerelse ..., hvor naevnet tydeligt har fremhavet, at

byradet var bekendt med, at byggeriet ikke kraever dispensation fra lokal

planens § A.6.4 om placering, og at dette ikke @&ndrede byridets vurdering af sagens
udfald. Af kommunens afgoarelse ... fremgér séledes:

"Det var administrationens indstilling, at der kunne meddeles lovliggorende dispen -
sationer til en reekke forhold, men sdledes at der ogsd for nogle forhold skulle
meddeles afslag, jf- herved ogsd det anforte i Byggemyndighedens sagsfremstilling af
den 17. januar 2024.

Et flertal i byradet anlagde imidlertid en anden afvejning af de forskellige hensyn i
sagen. De cendrede ikke mening om sagens udfald, selvom byggeriet alligevel ikke
kreever dispensation fra § A.6.4."

At kommunen i afgerelsen ... i afsnittet om "Kommunens bemarkninger til de
fremsatte indsigelser mv. 1 hgringsbrevet fra din advokat” henviser til

bl.a. dispensation i forhold til placering for sa vidt angér berettigede forvent
ninger, betyder ikke, at kommunen har lagt urigtige praemisser til grund for den
samlede skensmessige afvejning.

Heller ikke kommunens tidligere dispensationer kan fore til en tilsidesat

telse af nevnets afgorelse om, at kommunen i en situation som den forelig

gende er berettiget til at foretage en samlet skonsmessig vurdering og ikke forholde
sig til hver enkelt bestemmelse i lokalplanen.

Det bemerkes hertil, at naevnet ikke med den indbragte afgerelse har taget
stilling til, om kommunen kunne have truffet andre afgerelser om dispensa
tion. Naevnet hverken kunne eller skulle have taget stilling til, om kommu

nen kunne have truffet andre afgerelser end den paklagede afgerelse.

4.2.1 Seerligt om hensynet til, at lokalplanen ikke udhules

Sagseger gor geldende, at Planklagenaevnet ikke kan tilleegge hensynet til, at
lokalplanen ikke udhules, vaegt, idet sagsagers byggeri ikke adskiller sig

fra neeromradet, der generelt afviger fra lokalplanens bestemmelser for om
radde A.

Hertil bemerkes, at storstedelen af de i ... fremhaevede huse 1 neeromradet

er opfort inden lokalplanens vedtagelse i november 2011. Allerede af den

grund kan sagsegers oplysninger om de pagaeldende omkringliggende huse ikke fore
til, at hensynet til at undga en udhuling af lokalplanen ikke sagligt kan tillegges
vaegt.



32

Det kan i ovrigt ikke pé baggrund af skréfotos ... eller BBR-oplysninger ...
konstateres, at flere af husene i neeromradet afviger fra de bygningsregule
rende bestemmelser om bl.a. facadeudtryk, materialer, tagform mv. i lokal

planen.

Det forhold, at der er givet dispensationer til tre andre enfamiliehuse inden for
delomrade A, indeberer ikke, at kommunen er forpligtet til at dispensere i det
foreliggende tilfeelde, hvor byggeriet er i strid med et betydeligt antal bestemmelser i
lokalplanen, eller at kommunen er afskaret fra at legge vagt pa lokalplanens ensker
og intentioner.

4.2.2 Seerligt om betonmuren langs ejendommen

Sagseger gor geldende, at kommunen ikke kan pabyde den opferte beton

mur langs ejendommen fjernet. Sagseger har i den forbindelse henvist til, at
betonmuren ikke er omfattet af hegnslovens definition af ”eget hegn” , og at den
heller ikke er et hegn i planlovens eller lokalplanens forstand.

Planklagenavnet fandt ved afgerelsen af 18. december 2023 ..., at byggeriet er i strid
med lokalplanens § A.9.4 om opferelse af betonmur i skel, og derfor

krever dispensation. Afgerelsen er ikke indbragt for domstolene, og
Planklagenavnet har ikke med afgerelsen af 21. november 2024, som er til

provelse i denne sag, taget selvstendig stilling til spergsmalet. Det skal s

ledes i denne sag legges til grund, at betonmuren er i strid med lokalplanen.

Kommunen har herefter foretaget en konkret vurdering af, hvorvidt der
kunne dispenseres til det ansegte, herunder ogsé betonmuren, og Plankla
genavnet har med rette vurderet, at kommunen var berettiget til at foretage
en samlet skensmassig vurdering af karakteren af de lokalplanstridige for
hold.

Det af sagsager anforte om betonmuren kan af den grund ikke fore til ophe
velse af Planklagenavnets afgorelse.

4.3 Berettigede forventninger

Det gores geeldende, at Planklagenavnet med rette har fundet, at kommu
nen ikke som folge af berettigede forventninger er afskaret fra at give afslag pa
dispensation og pabud om fysisk lovliggerelse.

Det er ubestridt, at sagseger pa tidspunktet for byggetilladelsen af 12. januar
2021 ... vari god tro i forhold til, at det ansggte byggeri var i overensstem
melse med lokalplanen og planloven.
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Dette indeberer imidlertid ikke i sig selv, at kommunen er forpligtet til at give
lovliggerende dispensation, navnlig ikke i en situation, hvor kommu nens afgerelse
(om overensstemmelse med lokalplanen) er paklaget umid

delbart efter, at tilladelsen er givet. I en sddan situation mé modtageren nor
malt vaere indstillet pé, at der er en risiko for, at naevnet tilsidesatter kom
munens opfattelse af lokalplanen, og at sagen kan fé et andet udfald. Hvis det
modsatte var tilfaldet — dvs. at kommunen i alle tilfaelde, hvor der er

givet byggetilladelse pa baggrund af en lokalplanfortolkning, som senere til
sideseettes af Planklageneavnet, var forpligtet til at give dispensation — ville
klageadgangen i vid udstreekning veere illusorisk. Det er naturligvis ikke
retsstillingen.

Nevnet har ved vurderingen med rette lagt veegt pa, at det klare udgangs
punkt er, at det pahviler ejeren at sikre sig, at et byggeri er lovligt. Neevnet har
desuden lagt vaegt p4, at sagseger, forud for igangsattelsen af byggeriet,

blev oplyst om, at der var indgivet en klage til Planklagenavnet over afga
relsen, og at det var pa sagsegers egen regning og risiko at igangsette byg
geriet. Der henvises til byggelovens § 17 og til planlovens § 63.

Seerligt for sé vidt angér de forhold, der med den oprindelige byggetilladelse var
blevet givet dispensation til (dvs. bebyggelsesprocenten og byggeriets bredde),
bestrides det, at sagseger har opndet en berettiget forventning, der afskaerer
kommunen fra at give afslag pa dispensation.

De oprindelige dispensationer blev meddelt pa et grundlag, der efterfol

gende har vist sig at veere mangelfuldt — dels var den lovpligtige naboorien
tering ikke gennemfort, dels kraver byggeriet dispensation fra et betydeligt
antal yderligere bestemmelser. Det understreges, at Planklagenavnet opha
vede kommunens oprindelige dispensationer ved afgerelsen af 7. juni 2022

Det bemerkes i den forbindelse, at kommunens beslutning om at undlade
naboorientering blev truffet pd baggrund af sagsegers egne oplysninger om
naboernes accept af projektet. Sagseger kan ikke pa baggrund heraf have op
naet en berettiget forventning, nér de pageldende dispensationer blev med
delt under sddanne omstendigheder.

Sagseger har ikke godtgjort, at der foreligger omstendigheder, som indeba
rer, at kommunen havde pligt til at give dispensation. At kommunen ikke
tilbagekaldte byggetilladelsen i februar 2021 pa baggrund af klagen, skaber
ikke en sddan pligt. Det af sagseger anforte om, hvad kommunen pé det tids
punkt vidste eller burde vide om udfaldet af en eventuel senere sagsbehand
ling, kan ikke tiltraedes. Der henvises desuden til det nedenfor i afsnit 4.4
anferte om, at Planklagenavnet ikke kan tage stilling til spergsmal, der rela
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terer sig til ansvarsfordelingen mellem henholdsvis kommunen og sagseger.
Sagseger har ikke peget pa relevante undladelser eller handlinger fra kom

munens side, som burde have indgéet i neevnets overvejelser vedrerende be
rettigede forventninger, og det bestrides, at navnet har begaet fejl, som kan fore til
ophavelse og hjemvisning.

Det af sagsegger anforte om, at sagen var grundigt behandlet, og at der var foretaget
besigtigelse mv., kan ikke fore til, at Planklagenavnets afgarelse er

ugyldig. Hvad kommunens forvaltning selv har vurderet om berettigede
forventninger, er desuden uden afgerende betydning, da et flertal i byradet har
foretaget en anden vurdering. Forvaltningens indstilling har som anfert ingen retligt
bindende virkning.

Der er i gvrigt ikke tale om, at kommunen undervejs "endrer holdning", idet der ikke
er tale om afgerelser baseret pa det samme grundlag. Kommunens oprindelige
byggetilladelse var baseret pa den forkerte praemis, at byggeriet

kun kreevede dispensation fra lokalplanens §§ A.6.1 og A.6.2 om bebyggel
sesprocent og bygningsbredde. Efter Planklagenavnets afgerelse af 7. juni

2022 ... om ophavelse af kommunens dispensationer og om, at byggeriet

desuden er i strid med en reekke andre lokalplanbestemmelser, har kommu

nen givet afslag pé retlig lovliggerelse, jf. afgerelsen af 4. juli 2023 ... og af
gorelsen af 24. juni 2024 ....

Det er ikke korrekt, som anfort af sagseger, at Planklagensevnet ved vurde

ringen "udelukkende tillegger det veegt, at byggeriet blev opfort efter at

klage over byggetilladelsen var indgivet". Det fremgar af afgerelsens afsnit 2.5.3, at
naevnet har lagt veegt pa flere forhold, herunder at det klare ud gangspunkt er, at det
pahviler ejeren at sikre sig, at et byggeri er lovligt, at forudsaetningerne for de
oprindelige dispensationer var vaesentligt andret,

og at byggeriet kraever dispensation fra betydeligt flere forhold end oprin

deligt antaget.

Det bestrides, at kommunens standsningspabud af 11. februar 2022 ... og
efterfolgende remonstration af 14. februar 2022... begreenser kommunens
adgang til at kreeve fysisk lovliggerelse af de lokalplanstridige forhold. Kom
munens ophavelse af standsningspabuddet indebar alene, at kommunen pa det
pageldende tidspunkt ikke fandt grundlag for at fastholde pabuddet, men dette
afskerer ikke kommunen fra efterfolgende at foretage en samlet

vurdering af byggeriets overensstemmelse med lokalplanen i forbindelse
med en lovliggerelsessag. Planklagenavnet har som anfort med rette fundet, at
kommunen i en situation som den foreliggende er berettiget til at foretage

en samlet skensmassig vurdering af karakteren og omfanget af de lokal
planstridige forhold.
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For sé vidt angar det af sagseger anforte om byggelovens § 16 i relation til
berettigede forventninger henvises til, at det i forarbejderne til byggelovens § 16, stk.
11, om gennemgang af anden lovgivning (herunder overensstem-melse med
lokalplanen) er anfort, at forslaget til bestemmelsen “filsigter in -gen cendringer i de
geeldende regler om, hvem der har ansvaret for, at et byggeri er lovligt. Denne pligt
skal som hidtil pahvile den til enhver tid veerende ejer. [...] Byg -
ningsmyndighedernes ansvar md som hidtil bero pd de almindelige forvaltningsret -
lige principper om ansvar for fejl og forsommelser under udovelsen af offentlig tje -
neste eller hverv.” Der er altsa ikke noget, der stotter, at en byggetilladelse i sig selv
skulle skabe berettigede forventninger, herunder at en byggetilla

delse baseret pa en lokalplanfortolkning, som senere tilsidesattes af Plankla
genavnet, forpligter kommunen til sé at lovliggere byggeriet retligt ved dis
pensation.

Planklagenavnets afgorelse er sdledes ikke udtryk for en tilsidesattelse af den
almindelige forvaltningsretlige grundsatning om ansegers berettigede forventninger.

4.4 Proportionalitet og veerdispild

Det gores geldende, at Planklagenavnet med rette har fundet, at kommu
nens afslag pa dispensation og padbud om fysisk lovliggerelse ikke er i strid med det

forvaltningsretlige proportionalitetsprincip.

Navnet har med rette henvist til, at vurderingen af proportionalitetsprincip

pet i den konkrete sag ma ses i lyset af, at kommunen i den foreliggende situation,
hvor der er tale om et byggeri, der pa en lang rekke punkter er i

strid med en bevarende lokalplan, har vaeret berettiget til at foretage en sam

let vurdering af karakteren og omfanget af de lokalplanstridige forhold.

Neavnet har desuden med rette lagt veegt pa, at byggeriet er 1 strid med et
stort antal bebyggelsesregulerende bestemmelser i lokalplanen, der er ud
formet med udgangspunkt i lokalplanens formal om at sikre og bevare by
miljoet i By. Neevnet har derfor med rette fundet, at der i den konkrete

sag er tungtvejende planmaessige interesser i at handheave disse bestemmel
ser. Derudover har nevnet med rette lagt veegt pa hensynet til retshandha

velsen.

For sé vidt angar vaerdispild har Planklagenavnet med rette — uanset de be
tydelige udgifter, som en fysisk lovliggerelse af byggeriet mé antages at
medfere — fundet, at veerdispildsbetragtninger ikke i denne konkrete sag kan
fore til et andet resultat, idet hensynet til kommunens hdndhavelse af lokal
planen ma veje tungere. Naevnet har med rette i den forbindelse lagt vaegt
pa det betydelige omfang af dispensationer fra lokalplanen, som byggeriet
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kreever, og at sagseger valgte at igangsatte opforelsen af byggeriet, selvom
kommunen forinden havde orienteret om, at der verserede en klagesag om
byggeriets overensstemmelse med lokalplanen, og at pabegyndelse af byg
geriet herefter ville ske pa klagerens eget ansvar.

Det bestrides pd den baggrund ogsa, at det er uklart, om Planklagenavnet
har forholdt sig til klagepunkterne om proportionalitet og verdispild i kla
gen ..., idet nevnet udtrykkeligt har efterprevet klagepunkterne .... Naevnet
skulle som anfert ikke have taget stilling til kommunens mulighed for (efter
folgende) at treeffe andre afgerelser om den konkrete fysiske lovliggerelse af
byggeriet. Det bemaerkes, at Planklagenavnets provelse i forhold til afgerel
ser om (afslag pa) dispensation er begrenset til retlige spergsmal, og at naev
net derfor ikke kan tage stilling til hensigtsmassigheden.

Det bestrides herudover, at Planklagenavnet i forbindelse med afgerelsen skulle have
forholdt sig til kommunens mulige erstatningsansvar. I forhold

til U2000.2412H bemerkes, at sagerne af flere grunde ikke er sammenligne

lige:

Der var tale om en sag om en gyllebeholder og fortolkningen af planlovens regler om
placering af bebyggelse i landzone (planlovens §§ 35 og 36). Ejeren

havde i 1994 ansggt om og faet byggetilladelse til opferelse af gyllebeholde

ren af kommunen, men kommunen havde ikke fremsendt sagen til amtet,

som pé det tidspunkt var landzonemyndighed. Amtet traf senere (efter en
klage fra naboen) afgerelse om afslag pé lovliggerende landzonetilladelse

med henvisning til de landskabelige verdier og pabud om nedrivning af gyl
lebeholderen (som var opfert uden tilknytning til ejendommens ovrige be

byggelse). Afgarelsen blev péklaget til nevnet af ejeren og kommunen, og

kommunen anlagte efterfolgende retssagen.

Som det fremgar af Hajesterets dom, er udgangspunktet i sédanne sager, at der skal
ske fysisk lovliggerelse, men bl.a. verdispild indgér i afvejningen

af, om der er tilstreekkeligt tungtvejende grunde til retlig lovliggerelse. Nav

net havde i den pigeeldende konkrete sag lagt veegt pa, at der var enighed om, at
kommunen skulle holde ejeren skadeslos i forbindelse med flytningen af en
gyllebeholder, hvorfor ejerens gkonomiske tab ikke kunne fore til retlig lovliggerelse
fremfor flytning af gyllebeholderen, og Hojesteret fandt, at neevnet med foje havde
lagt det til grund.

Planklagen®vnet gor geldende, at det ikke folger af denne dom, at Plankla
genavnet i forbindelse med klagepunkter om proportionalitet og vardispild
har pligt til at tage stilling til, 1 hvilket omfang kommunen maétte vere erstat
ningsansvarlig overfor ejeren. Planklagenavnet har ikke kompetence til at tage
stilling til sddanne spergsmal, som er et privatretligt anliggende, der
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henherer under domstolene. Som det fremgér af neevnets afgerelse, har
sagseger 1denne sag— som angér lokalplanfortolkning — i evrigt valgt at
igangsette opforelsen af byggeriet, selvom kommunen havde orienteret om,

at der verserede en klagesag om byggeriets lovlighed i forhold til lokalpla

nen. Det af sagsoger anferte kan dermed ikke fore til en tilsidesattelse af naevnets

afgorelse.”

Parterne har under hovedforhandlingen nermere redegjort for deres opfattelse af
sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Retten er enig i Planklagenavnets afgorelse af 21. november 2024 og
begrundelsen herfor - herunder at kommunen var berettiget til at foretage en
samlet skensmeessig vurdering af karakteren og omfanget af de lokalplanstridige
forhold. Retten har herved tillagt det betydning, at byggeriet pa adskillige
punkter er i strid med en bevarende lokalplan, hvoraf en del af punkterne er af
vaesentlig karakter.

Retten bemarker, at Planklagen@vnet ved afgerelse af 18. december 2023 fandt, at
den opferte betonmur var i skel og dermed 1 strid med lokalplanen. Afgerelsen
blev ikke af Invidan ApS indbragt for domstolene og er dermed endelig.

Herefter, og da det, der i ovrigt er anfort af Invidan ApS, ikke kan fore til et andet
resultat, frifindes Planklagenavnet.

Efter sagens udfald skal Invidan ApS betale sagsomkostninger til Planklage-
naevnet. Omkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til

250.000 kr., som daekker udgift til advokat.

Planklagen@vnet er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:

Planklagen@vnet frifindes.

Invidan ApS skal inden 14 dage til Planklagen@vnet betale sagsomkostninger
med 250.000 kr.

Sagsomkostningerne bliver forrentet med procesrente efter rentelovens § 8 a.
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