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Retten i Aarhus’ dom af 19. marts 2021, sag BS-26214/2019-ARH

A mod Planklagenavnet

Afslag pa landzonetilladelse til udstykning af parcel med eldre, bevaringsveerdigt stuehus fra en
ejendom med et nyere stuehus beliggende i kystnaerhedszone.

Sagen angik et afslag pa landzonetilladelse til ud-
stykning af en parcel med et &ldre, bevaringsveer-
digt stuehus fra en ejendom beliggende i kystnaer-
hedszonen. 1 2005 var der ansggt om tilladelse til
nedrivning af stuehuset, hvilket Aarhus Kom-
mune modsatte sig. Kommunen meddelte dog i
2006 tilladelse til opfarelse af et nyt stuehus pa
ejendommen pa vilkar om, at det bestaende hus
blev bevaret som udhus, hvilket blev tinglyst pa
ejendommen. Det nye stuehus blev opfart, og i
2017 sggte A om landzonetilladelse efter planlo-
vens § 35, stk. 1, til at udstykke den del af ejen-
dommen, hvor det &ldre stuehus (udhus) var be-
liggende, idet A gnskede, at stuehuset fremover
skulle anvendes til beboelse og derfor skulle veere
beliggende pa en selvstendig matrikel. | august
2017 meddelte Aarhus Kommune afslag pa land-
zonetilladelse til udstykningen, hvilket A pakla-
gede til Planklagenavnet, der den 2. november
2018 stadfaestede afslaget pa udstykning. Plan-
klagenaevnet henviste til, at udstykningen ville
medfare, at der i det abne land opstod en ny, frit
omsgttelig ejendom med en bolig uden sammen-
heeng med jord- eller skovbrugserhvervene, hvil-
ket var i strid med de generelle planlaegnings-
massige hensyn. A anlagde herefter sag mod
Planklagenavnet med principal pastand om, at
neaevnet skulle anerkende, at afggrelsen af 2. no-
vember 2018 var ugyldig, og skulle meddele A
udstykningstilladelse, subsidizert at sagen skulle

hjemvises til fornyet behandling. Planklagenav-
net pastod frifindelse, subsidiart hjemvisning. |
september 2020 meddelte Aarhus Kommune til-
ladelse til nedrivning af det &ldre stuehus. Retten
fandt, at der hverken efter ordlyden af planlovens
8 35, stk. 1, eller forarbejderne hertil var grundlag
for at fortolke bestemmelsen saledes, at der bestar
et krav pa landzonetilladelse, safremt en udstyk-
ning ikke medfarer en visuel eller fysisk foran-
dring i landskabet. Denne omstendighed kan
alene tillzegges betydning i forhold til de landska-
belige hensyn, der skal varetages ved administra-
tionen af planloven, hvorimod det ikke i sig selv
kan tillegges betydning i forhold til de planleg-
ningsmassige hensyn. Retten tiltradte Planklage-
navnets vurdering, hvorefter der som udgangs-
punkt ikke meddeles landzonetilladelse til ud-
stykning af bebyggelse til bolig i landzone, navn-
lig ikke hvor der er tale om arealer, der tillige er
beliggende i kystnarhedszonen. Retten bemaer-
kede, at formalet med udstykningen var at skabe
gkonomisk mulighed for istandseettelse og vedli-
geholdelse af det aldre stuehus, og at der ved ud-
stykningen reelt ville blive tilvejebragt en frit om-
saettelig ejendom med bolig i det dbne land. Det
var ikke godtgjort, at Planklagenzvnet havde ind-
draget usaglige eller ulovlige hensyn i afgarelsen,
ligesom navnet ikke havde tilsidesat lighedshen-
syn eller foretaget et dbenbart urigtigt sken. Pa
denne baggrund blev Planklagenavnet frifundet.



RETTEN I AARHUS
DOM

afsagt den 19. marts 2021

Sag BS-26214/2019-ARH

A
(advokat Jan Toft Olesen)

mod

Planklagenaevnet
(advokat Eva Daniella Gabris)

Denne afgorelse er truffet af retsassessor Jimmy Bogh Veitland.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen, der er anlagt den 1. maj 2019, drejer sig om, hvorvidt det af sagsogte,
Planklagenzevnet, meddelte afslag pa udstykning af en del af ejendommen ma-
tr.nr. Y , Beder, beliggende Adresse 1 Beder, tilhorende
sagsoger, A , er ugyldigt, og om A

har et retskrav pa tilladelse til udstykning i overensstemmelse med an-
segning af 23. juli 2017.

Sagsageren, A , har principalt nedlagt pastand om, at
Planklagenzevnet skal tilpligtes at anerkende, at afgorelsen af 2. november 2018
er ugyldig og meddele A udstykningstilladelse i over-
ensstemmelse med ansegning af 23. juli 2017. Subsidicert er der nedlagt pastand
om, at Planklagenzevnet skal tilpligtes at anerkende, at Planklagenaevnets afgo-
relse af 2. november 2018 er ugyldig og at sagen hjemvises til fornyet behand-
ling.



Planklagensevnet har nedlagt pastand om frifindelse, subsidicert at sagen hjem-

vises til fornyet behandling ved Planklagenaevnet.

Oplysningerne i sagen
Der er fremlagt flere kortudsnit af grunden ~ Adresse 1
grundens beliggenhed fremgar:
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Ved erhvervelsen af ejendommen i 2005 blev der, i forbindelse med opferelse af
nyt stuehus, ansegt om nedrivningstilladelse.



Kulturmiljoradet i Arhus Amt udtalte sig i brev af 5. juli 2005 til Bygningsdirek-
toratet imod nedrivningstilladelse, idet der blandt andet anfores:

14

Ifelge SAVE — registreringen er bypningen opfirt 1 1388 og har en bevaningsveerdi pa 4 og
derfor omfattet af bestemmelserne | Kommuneplanen.

Bygningens tekniske tilstand er ringe men sbet ikke i en tilstand som betinger nedrivning,

Kulturmiljaradet vurderer, at bygningen har en s unik kulturarvevaerdi, at den bor bevares og
pennemgi en restaurering for at sikre vaerdieme for eftertiden.

4

Ligeledes udtalte B , Fredningsfaglig medarbejder ved Forening-
en for Bygnings- og Landskabskultur, sig i en udtalelse af 12. juli 2005 sig, med
henvisning til registreringen af bygningen med bevaringsverdien 4 i SAVE-re-
gistranten, imod nedrivningen af huset, og anferte i udtalelsen blandt andet:

14

Anpivelipt er opferelseslsiret 1880, men det vidker dog mere sandsvnligt, at husmandsstedet er
opfiart i slemingen af | 700-tallet, hvor landbrugsreformeme udvirkede wdskifining af ghrdene og
selvejerbenderne fandt fodfaste.

Bygningen er en tidstypisk repriesentant for 1 700-tallets mere ydmyge husmandssteder, der 1 disse
ir nedrives, perme til fordel for mere pompese "udsiptsvillaer®, hvorved de karakteristiske egnsprivg
i byggeskikken efterhanden helt udviskes.

Hele den astlige del af Beder er siledes idag bebygpet med parcelhuse uden nevnevierdige
arkitektoniske veerdier, og AAT€SSe 1 ar udover kirken formentlig den eneste eiendom i
bydelen mead en vis kulmurhisiorisk interesse.

Adresse 1 . endvidere heliggende i et omedde, der af Arhus Kommune er udpeget som
interessecmriide for byadvikling efier 2013, og det fremgir da opsd af ansagningen om podkendelse
til opfarelse af nyt stuchus pd jendommen, at ¢jeren forventer senere at foretage udstykninger, og
henstiller til Kommunen, at placeringen af det nve stuehus kan ske, under hensvatapgen til dette,

At man saledes ferst pdberaber sig de muligheder, der er indeholdt | lendbrugsloven, med henswn til
starrelsen pd stuehuse, for derved at opnd tilladelse il en nedrivaing af en bevaringsvardig
gjendom, hvorefler man efterfelzende pdberiber sig fremtidig planlerming op
vardispildsbetragininger som argument for nybyggeriets placering pd grunden, kan unagtelig fore
tankerne hen pé ren, skonomisk spekulation, ikke mindst i lyset af, at ejendommen jordtilliggende

knapt overstiger 1 ha og ikke er blevet drevet som landbrug i drevis, hvilket den nye ejer, som e
adwvalat, neppe heller har i sinde.

4

[ udtalelse af 4. juli 2005 fra c og D fremgér
blandt andet om nedrivning af huset:

4

Adresse 1 er siledes et af de sidste huse | lokalomradet, der kan forteelle denne
historie til fremtidens skolelever. Muligvis er det endda det sidste hus | Beder Skoles
opland, der illustrerer denne historie. Tillige fremstar huset | en oprindeliz asgthed,
bade hvad angar arkitektur og milje, hilket gar historiefortzellingen unik og troveerdig
og binder en forbilledlig slajfe mellem fortid, nutkd og fremtid. Der findes andre huse
fra perioden i lokalomradet, men det drejer sig om langt sterre ejendomme, der ke
reprazsenterer den lille husmanrds historis § camme grad og emfang som det er
tilfzldet med ejendommen pa AAreSSe 1 sy huset med sin bellggenhed |



umiddelbar naerhed Ll Beder Skole betyder desuden, at det kan Indﬂmﬂ- 5 1
undervisningen af rigtig mange af skolens elever, idel ekskursion til resse 1 o

et praktisk ladsiggerligt undervisningsalternativ.

Hvis huset pi AOr€SSE 1 oo ned, vil Lokalomrhdet omkring Beder miste en stor
del af sin evne til at fortaelle sin egen historie. Det som laerer at kunne vise
morgendagens skoleelever, at historiens vingesus kan ses og feles | deres eget
narmilje, er utrollg vigtigl. At kunne vise bemene, at Beder ikke altid har bestaet af
store flotte huse os villaer, der har varet beboet af velbeslaede forstadspendlere, Og
at kunne vise dem, at historiens mangfoldighed ikke kun kan erkendes pa
Frilandsmuseet o | Den Fynshe Landsivy, men Taktisk er en del af deres epgen
virkelighed.

Kun ved at bevare huse, der umiddelbart kan synes ubetydelige, men som i deres ringe
sterrelse rummer en langt siere betydelighed, kan fremiidige historielsse
generationer undgas, Huset har som bevaringsvasrdig bygning en vaerdi | sig selv og bar
derfor ikke nedrives. Men endnu sterre er saledes den vaerdi, det har og vil fa over for

egnans bam.
I skrivelse af 4. juli 2005 udtalte E sig imod nedrivning, hvilket
tillige F og G gjorde i skrivelse af 7. juli 2005.
I udateret udtalelse vedrerende nedrivningen fra H , modtaget i

Bygningsinspektoratet den 20. juli 2005, fremgar blandt andet:

4

Huset er sd vidt wvides det sidste og eneste af sin slags; der stadig
kan fortalle denne historie & Beder o cmagn Tilladea medrivning at
detta hus, udvizkes altss en vasentliq del af Beders historie og
identitet. I forvejem &r en stor del af de aldre ejendomme 1 Beder
nedrevet og erstacbel af nybyggeri, hvllkel ydermere understcoeger

behovet for politisk efrtertanke og forsigtighed i denne sag. et er
galedss ikke muligh at genrelse en bevarimgsverdiq ejendom, hvis [erst
den er nedrevet. I s [ald er den tabt for ewvigt for bAde Beder og

for fremtiden.

4

Bevaringsudvalget i Arhus Kommune udtalte den 5. oktober 2005 vedrerende
nedrivning pa baggrund af de indkomne indleeg blandt andet:

4



Efter aftale har besigtigelsen med deltagelse af anseger og dennes ridgi-
vere fundet sted den 5. oktober, Det blev utvetydigt tilkendegivet, at an-
sager har kebt den bevaringsvaerdige ejendom med henblik pd nedrivning
og derfor ikke har et positivt syn pd bygningens veerdier.

Der er tale om et strdtekt husmandsstad | egebindingsveerk fra 1700-
drene, hvor gavipartierne i slutningen af 1800-3rene er omsat til kampa-
stensmurvaerk. Bindingsvarrkels egetemmer ar for starstedelens ved-
kommende velbevaret, Nedbrydningen af bindingsvaerket er koncentrerat
omkring det nederste, vandrette tammer, den sakaldte fedrem, som for
starstedelens vedkommende er bortradnet. Restaurering af ejendommen
vil indebare en frilsaggelse af den barrenda konstruktion, udskiftning af
defekte dele, retablering af bindingsvaerkstavl og wdskiftning af strataget.
Hertil kommer de indvendige arbejder, der skennes nsdvendige for at
skabe en komfortabel bolig, Fremgangsméden er standardprocedure for
restaurering af denne type bindingsvaerkshusea og er valbeskrevet | faglit-
teraturen. Der kan bl. a. henvisas til Miljgministeriets informationshlad
"Reparation af bindingsveerk” (vedlagt) g den derl navnte liiteraturover-
gigt. Da huset hverkan er vazrre eller bedre end tlisvarende huse forud for
en restaurering, adskiller arbejdets omfang sig ikke fra mange lignende
byggesager.

Lidvalget ma pa den baggrund fastholde, at bygningen kan og ber beva
res. Endvidere at der er tale om en resl restaurering, idet langt hovedpar-
ter &f bindingsvesrket og tagvasrket kan bevares pd nuvaarende position.

Som navnt er ejerj/anseger ikke positivt indstillet overfor de forestdende arbejder, hvilket
mé formodes at give sig udslag i et for kulturmiljset uhensigtsmaassigt sagsforieb og til-
svarende darligh resultat,

Mar har af sagens akter forstiet, at der er vargtige juridiske og akonomiske aspekter,
som ligger wden for udvalgets fagomrdde. Hvis bygningen af andre drsager end de arki-
tektoniske og bygningstekniske demmaeas til nedrivning, skal udvalget anhefale, at der ta-
ges kontakl til "Frilandsmuseet Hjerl Heda”, idat man er vidende om, at dette museum ef-
terspgrger et husmandssted.

4

Aarhus Kommune meddelte den 24. april 2006 tilladelse til opforelse af et nyt
stuehus pa grunden pa betingelse af, at det bestdende hus bevares som udhus.
Det fremgar sdledes af byggetilladelsen blandt andet:

4

9 af der ved vores foranstalining jfr. tidligere skrivelse af 30. marts 2006 i henhold &l
Byggelovens § 27 finglyses meddelelse pd efendommen om, at eksisterende beva-
ringswerdige stuels skal bevares som udhus.

at De til sikring af dette bl.a. udfarer de i Deres mail af 14. november 2005 beskrevne reno-
veringsarbejder.

4

Der blev i forbindelse med byggetilladelsen den 20. april 2007 tinglyst en med-
delelse pa ejendommen hvoraf fremgar, at det som betingelse for byggetilladel-
sen er bestemt, at der eksisterende bevaringsverdige stuehus skal bevares som
udhus.

Af den deklaration, der blev udferdiget samtidig, fremgar:

4



DEKLARATION OM BEVARING

af bygning pd matr.nr. Y , Beder. Bygningen er opfart | 1700-tallet
som et husmandssted i bindingsvark med tjesret stolpevaerk oo strﬁtag samt tofags
sprassedelte vinduer, Gavlen mod @st og vest samt vestsiden af vinkelbyaningen er
omsat | kampesten i midten af 1800-tallet. Bygningen er | kemmuneplanen 2001 regi-
streret med en bevaringsvard pd 4.

Ejeren af ejendommen, herunder fremtidige ejere, forpligter sig herved til at overhal-
de falgende vilkdr:

1. Den bevaringsveerdige bygning skal bevares | henhold til den herom gasldende
lovgivning. Bygningen ma (kke anvendes tl beboelse. Den nye anvendalse skal
kunne rummes indenfor den bevaringsvaerdige bygnings hovedstruktur. Dette
betyder, at man ikke mi =ndre byaningens ydre fremtraeden uden samtykke
fra Arhus Kommune.

2. Bygningen ska! til enhwver tid holdes 1 forsvarlig stand. Det betyder, at bygnin-
gens ydervaegge, vinduer og tag skal vaere teette, ligesom hele bygningen skal
holdes | en stand, somn sikrer de enkelte bygningsdele mod unadigt forfald. Re-
paration af bygningen skal ske | overensstemmelse med seedvanlig byggesklk
for bevaringsvaardige bygninger, jf. bla. retningslinier fra Skov- og Maturstyrel-
sen og Kulturarvsstyrelsen,

3. Arhus Kommune har ptaleretten i henhald til denne deklarations bestammel-
ser. Dette indebaerer, at kommunen kan pabyde den til enhver tid vaerende ejer
af ejendommen at gennemfare konkrete Istandsaettelser/reparationer, som ma
anses for nadvendige for at bevare bygningen, jf. ovenfor under pkt. 2.

4

Den 23. juli 2017 anmeldte A en eendring af husets an-
vendelse samt udstykningstilladelse. Det anfores saledes i mailen:

4

Det tidligere stuehus pa min sjendom beliggende AAreSSe 1 ga3g geder, er tidiigere overget
fil funktion som udhus og erindtil nu blevet anvendt som sadant.

Bygningen er imidlertid gennem det seneste halve &r blevet foringet, idet bygninoens klimaskal er
blevet gennembrudt, da der er opstdet hul | taget,

Bygningen er ikke nedvendig for driften af min ejendom, og de nedvendige udgifter fil en behearig
istandszettelse af det tidligere stuehus star ikke mal med bygningens funktion og anvendelse som

udhus. Istandsastielsesudgifierne vil sdledes alene kunne forsvares, hvis bygningen pa ny anvendes
fil beboelse og ligger p& en saerckilt matrikel,

Jeg anmelder derfor 22ndret anvendelse af det tidigere stuehus/nuvasrende udhus, [f planiovens §
37, saledes at dette fremover vil blive benyttet til beboelse og anmoder samtidig om
frastykningstiladeise, jf. pianiovens § 35, |f vedhafiede rids.

4

Af det vedheeftede rids fremgar endvidere beliggenheden af det areal, der on-
skes udstykket:

4
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I mail af 7. august 2017 til Aarhus Kommune oplyste
i forleengelse af sin mail af 23. juli 2017, at udhusets status var aendret til be-

boelse. Samtidig fastholdt hun anmodningen om udstykningstilladelse af den
del af grunden, hvorpa huset er beliggende, jf. planlovens § 35, og med henvis-
ning til, at der med statuseendringen vil veere to beboelsesbygninger pa ejen-

dommen.

Aarhus Kommune bekraeftede i mail af 9. august 2017 modtagelsen af anmel-
delsen om eendring af husets karakter fra udhus til beboelse, hvilket blev taget
til efterretning, jf. planlovens § 37, stk. 2, og § 38. Samtidig blev det oplyst, at
der den 8. august 2017 var meddelt afslag pa ansogningen om udstykningstilla-

delse.

Af Aarhus Kommunes afslag pa udstykningstilladelse af 8. august 2017 fremgar
blandt andet:

7



Afgarelse

Aarhus Kommune har besluttet at meddele afslag pd =ndret an-
vendelse og udstykning af udhuset pd Adresse 1 , 8330
Beder, med matr. nr. Y , Beder,

Vores vurdering og begrundelse

Ved vurderingen af, om en ansggning efter planlovens § 35, stk, 1,
kan imgdekommes, lazgges navnlig veegt pé& de planlagningsmeaes-
sige og landskabelige hensyn, der skal varetages ved administrati-
onen af landzonebestemmelserne.

Praksis er, at der lagges stor vaagt pd lovens almene farmal -
uanset, at den enkelte sags betydning er begranset. [ vurderimgen
indgdr derfor ogsa overvejelser om, hvilken betydning afgerelsen
kan i for fremtidige, lignende sager.

Udstykning til selvstandig bebyggelse forudsaetter, at der bliver
givet en landzonetilladelse | henhold til planlowen § 35, stk. 1. En
sidan landzonetilladelse kan ikke forventes givet, og vi kan derfor
meddele, at der |kke ses at vaere mulighed far at udstykke en
grund til selvsteendig bebyggelse,

Det er indgaet | vurderingen, at hovedformalet med zoneinddelin-
gen og landzenabestemmelserne er at modvirke byspredning ved
at hindre upnskede og ukontrollerede bebyggelser og anlazg i det
dbne land og at sikre, at egentlig byudvikling sker, hvor der gen-
nem kommuneplanizzgning og lokalplani=gning er 8bnet mulighed
herfor, Det vil sige, at landzone som udgangspunkt skal friholdes
for anden {uplanlagt) bebyggelse m.v. end den, der er npdvendig
for driften af landbrug, skovbrug og fiskeri.

Der er heller ikke | den gaeldende kommuneplan eller i forslag til
kemmuneplan 2017 udpeget nye byggemuligheder pé eiendom-
men pd lzngere sigt, trods ejedammen er placeret naer bygraan-
sen for Beder,

4

A paklagede den 12. august 2017 Aarhus Kommunes
afslag pa udstykningstilladelse til Planklagenaevnet. Af indbringelsesskrivelsen
fremgar blandt andet:

14

Baggrunden for mit @nske om at frastykke det oprindelige stuehus pi ejendommen er, at den phgaeldende
bygning, der er bevaringsvaerdig i kategori 3/4, trmnger til en vis istandsasttelse, ligesom bygningens indre
@nskes opgraderet til en mere moderne standard, om end huset | den nuvarende udformning tiente til de
tidligere ejeres bolig med den aktuelle udfsrmning o indretaing. En istandéztielse af bygningen vil
imidlertid umiddelbart veere okonomisk uinteressant, hvis bygningen ikke ligger pa en saerckilt salgbar
matrikel, ligesom en bankfinansiering af istandsaettelsen tilsvarende vil vaere udelukket, Jeg mener dog
samtidig ikke, at min intention om istands®ttelse er nadvendig for at opni udstykningstilladelse. Den
blotte omsteendighed, at der ligger to s®rskilte beboelsesbygninger med hver deres udhus pa
ejendornmen, ger det i sig selv mest praktisk og gkonomisk hensigtsmaessigt, at bygningssattene ligger pa
hwver sin matrikel.
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Forklaringer
Der er afgivet partsforklaring af

A har forklaret, at hun kebte ejendommen i 2005. Pa
det tidspunkt boede de i et lille hus og hun var gravid med deres andet barn.
Derfor sogte de efter en landejendom, og de fandt ejendommen pa Adresse 1

i Beder, som de fandt attraktiv. Selve huset var for lille, hvorfor de enskede



25

at opfere et nyt stuehus, hvilket de fik afslag pa, idet der i forvejen var registre-
ret et hus pa ejendommen.

De ville gerne bevare det oprindelige hus, men for at fa tilladelse til at opfore et
nyt hus, var nedrivning som udgangspunkt nedvendigt. I 2006 blev huset regi-
streret som udhus, og de fik byggetilladelsen. Grunden til at huset blev registre-
ret som udhus var, at Den Gamle By og kulturbevaringsudvalget i forbindelse
med besigtigelse af ejendommen havde vurderet, at huset var bevaringsveer-
digt.

Udhuset har veeret brugt til opmagasineringsformal, og haven omkring er be-
plantet med aebletreeer, s& der er skabt et omrade, de bruger meget og som bety-
der en del. Huset har veeret vedligeholdt i form af tjeering af planker, maling af
vinduer og dere samt kalkning af tavler. Der kom dog et hul i strataget som
gjorde, at huset hurtigt er forfaldet. De er blevet fraradet at deekke hullet af med
presenninger, idet det vil fremkalde fugt og accelerere forfaldet.

Forevist billedet, ekstrakten side 148, forklarede hun, at omkring 60% af plan-
kerne er anvendelige, ligesom kampestensmurene er intakte. Ruderne var, ind-
til de blev knust ved heerveerk, ogsa brugbare.

Husets bevaring ligger dem meget pa sinde, og deres renoveringsplaner er in-
spireret af istandseettelsen af Horballegard, der af Aarhus Kommune er solgt til
et leererpar. Hun har talt med leererparret, der har henvist til ! og
bevaringsarkitekt J , 0g de har sammen med en tagdeaekker vurde-
ret huset. De har vurderet prisen for et nyt tag til 300.000,00 kr. eksklusiv moms
og 25.000,00 kr. pr. m? for resten af huset, herunder etablering af gulvvarme og
seenkning af gulvet.

Ved en udstykningstilladelse vil huset kunne lejes ud til hendes forzldre eller
til andre, ligesom de vil fa mulighed for at seelge eller udleje hovedhuset og
flytte over i det. Det er saledes ikke meningen at fraseelge matriklen, safremt til
opnas udstykningstilladelse.

De fik nedrivningstilladelse i september 2020, og de ansegte om den for det til-
feelde, at huset blev kondemneret. De sogte om det i maj 2020, idet de blev kon-
taktet af Aarhus Kommune pa baggrund af en klage fra foraeldrene til en af de
bern, der havde gvet haerveerk pa ejendommen. Den pagaeldende sagde til hen-
des mand, at det kunne resultere i tvangsbeder, hvis der ikke blev taget skridt
til sikring af huset. Der blev sdledes givet et paleeg om sikring, og det var bag-
grunden for ansggningen om nedrivningstilladelse. De har forsegt at komme i
dialog med kommunen, men det har ikke veeret muligt.
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Skrivelsen af 5. juli 2005 fra Kulturmiljoradet i Arhus Amt om muligheden for
nedrivningen af huset vedlagde hun sin anmodning af 24. maj 2018 til Na-
turklagenaevnet om hastebehandling af hendes klage over Aarhus Kommunes
afslag pa udstykning, og hun henviste ogsa til den. Hun husker ikke, om hun
henviste til andet og mere end det. Hun fandt vurderingen pa internetsiden mi-
nejendom.aarhus.dk, og det er dermed offentligt tilgeengelige oplysninger.

Forespurgt af advokat Eva Daniella Gabris forklarede hun, at hun ikke husker,
at hun skulle have vedlagt andet end skrivelsen af 5. juli 2005 fra Kulturmiljera-
deti Arhus Amt.

Parternes synspunkter
A har i pastandsdokument af 2. februar 2021 til stet-
te for den nedlagte pastand anfort folgende:

4

ANBRINGENDER

Til stette for den nedlagte principale pastand ger sagseger nedensta-
ende geeldende.

1. Udstykningstilladelse er i overensstemmelse med planloven

Det gores principalt geeldende, at udstykningstilladelse i denne kon-
krete sag vil veere i overensstemmelse med planlovens formal.

Udstykning vil ikke indebeere, at der opstar yderligere bygninger i
landzone, og udstykning vil heller ikke medfere eendringer i land-
skabet. Sagsagers onske om udstykning tjener et bevaringsformal,
herunder alene praktisk-ekonomiske formal.

Som led i at undga nedrivning af det bevaringsvaerdige stuehus, on-
sker sagsoger at istandseette dette. En sddan istandseettelse kan alene
forsvares ud fra en gkonomisk betragtning, safremt der meddeles til-
ladelse til udstykning, idet der herved opstar en mulighed for selv-
steendig belaning. Den privatekonomiske interesse, som sagsoger on-
sker at varetage, kan ikke i sig selv begrunde et afslag pa udstykning
- tveertimod.

Det folger blandt andet af afgerelsen MAD 2000.1103, at der gives til-
ladelse til udstykning, hvor udstykning sker med henblik pa mulig-
hed for at belane den selvsteendige ejendom. I sagen anferte Fyns
Amt til statte for et afslag, at en udstykning med henblik pa belaning
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ville skabe en frit omseettelig ejendom, og at etablering af en ny selv-
steendig ejendom kunne indebzere, at der blev opsat hegn, og at der
foretoges beplantning. Pa trods heraf meddelte Naturklagenaevnet
enstemmigt tilladelse.

Sagsogte har i sit svarskrift blandt andet henvist til afgerelserne
MAD 2016.98 og NMK-31-01893/Retten i Hillerods dom af 9. maj 2019.
Forstneevnte omhandlede en anmodning om tilladelse til udstykning
med henblik pa opferelse af ny bebyggelse og sidstnaevnte en ulovlig
bygning, som under alle omsteendigheder skulle nedrives. Neervae-
rende sag drejer sig om en eksisterende, lovlig og bevaringsveerdig
beboelsesbygning, som gnskes frastykket med henblik pa netop at
sikre bygningens bevaring.

Det fremgar i ovrigt af nogle af de afgorelser, sagsogte har fremlagt,
at der kan foreligge “sarlige omsteendigheder, der efter en konkret vurde-
ring kan fore til, at der undtagelsesvist bor meddeles tilladelse til udstyk-
ning”.

Om bygningens bevaringsveerdi er det af Aarhus Kommune og
sagsogte anfort, at denne ikke er tilstraekkelig til, at bevaringshensy-
net er et relevant plansynspunkt. Det bestrides blandt andet med
henvisning til, at Aarhus Kommune oprindeligt afviste nedridnings-
tilladelse netop ud fra et bevaringshensyn samt med henvisning til
sagens bilag 5. Sagsegte har heller ikke, sagsoger bekendt, foretaget
nogen konkrete undersogelser, der understotter, at huset ikke pa an-
segningstidspunktet havde nogen bevaringsveerdi, og Aarhus Kom-
mune har videre tidligere forsegt at paleegge sagsoger en reekke ved-
ligeholdelsesudgifter, jf. sagens bilag 6.

Det er sagsogers opfattelse, at sagsogte ikke i sin afgerelse pa til-
straekkelig vis har tillagt hensynet til bevaringsveerdien vaegt. Aarhus
Kommune og sagsegte har anfert, at der alene er uvaesentlige om-
kostninger forbundet med istandszettelse af stuehuset/udhuset.
Sagsoger er uforstdende over for dette, idet alene udskiftning af stra-
taget vil koste ca. kr. 250.000-300.000, mens gvrige istandseettelsesud-
gifter vil belebe sig til ca. kr. 1.000.000.

Det gores derfor geeldende, at de involverede myndigheder ikke har
forholdt sig beherigt til de relevante udbedringsomkostninger samt
sagens bilag 5 pa trods af deres forpligtelse dertil, jf. ogsa official-
maksimen. Renoveringsarkitekt J er indkaldt under ho-
vedforhandlingen til at forklare om sine iagttagelser vedrerende byg-
ningens stand samt de udgifter, der er forbundet med istandszettelse.
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For sa vidt angar den praksis, som sagsoger paberaber sig, sa er det
tilsvarende bevaringsveaerdigheden, der er den grundleeggende for-
skel pa den praksis, som sagseger paberdber sig, og den praksis der
paberabes af sagsogte. De afgorelser, som sagsoger har henvist til i
sine indleeg, er afgorelser, der vedrorer bevaringsveerdige eller frede-
de bygninger. Den af sagsogte paberabte praksis drejer sig derimod
ikke om ejendomme med kulturhistoriske veerdier.

Det bemeerkes, at det pa nuveerende tidspunkt er mere end 3 ar si-
den, at sagsoger anmodede om udstykningstilladelse med henblik pa
at pabegynde istandseettelsen af det gamle stuehus, og at bygningen i
den mellemliggende periode er blevet vaesentligt forringet. Dette
skyldes dels vejret, dels omfattende heerveerk i 2020. Trods forringel-
sen er der dog fortsat elementer tilbage, der kan bevares, jf. ogsa sa-
gens bilag 7. De dele af bygningen, der forelobigt er gaet til grunde,
har primeert veeret de bestanddele, som under alle omsteendigheder
skulle udskiftes og reetableres, herunder strataget.

Bygningens kulturarvsmeessige veerdier er fortsat til stede, idet de
karakteristiske kampestensgavle og vaesentlige dele af bindingsveer-
ket fortsat kan bevares, ligesom flere lerklinede tegl er intakte.

Da en omfattende istandseettelse som beskrevet ikke kan gennemfo-
res pa en for sagsoger hensigtsmaessig skonomisk made uden gen-
nemforelse af en frastykning, har sagsoger set sig nodsaget til i den
sammenheeng at anmode om en nedrivningstilladelse, som nu er
meddelt.

Grundlaget for den nu meddelte nedrivningstilladelse er, at bygnin-
gen pt. er i en sddan stand, at der er fare for nedstyrtning. Nedriv-
ningstilladelsen har ikke, jf. afgorelsen MAD 1999.584, relevans i for-
hold til hensynet i planloven om bevaring af veerdifulde bebyggelser,
idet Hyldal Melle i forannaevnte afgorelse ej ville blive vurderet som
bevaringsveerdig iht. det sdkaldte SAVE-system.

Det gores videre geeldende, at sagen under alle omsteendigheder skal
behandles under de forudsaetninger, der var geeldende pa ansog-
ningstidspunktet for udstykningstilladelse.

Subsidicert gores det gaeldende, at det er usagligt at forhindre en ud-
stykning under henvisning til muligheder, som kan forhindres med
betingelser i forbindelse med en tilladelse. I afgorelsen, MAD
2013.611, fandt Natur- og Miljgklagenaevnet, at kommunens betaen-
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kelighed, i relation til muligheden for at lade en driftsbygning overga
til beboelse, ikke kunne forhindre udstykningstilladelse, men deri-
mod matte imedegas med et vilkar for udstykningstilladelsen.

Pa baggrund af ovenstaende gores det geeldende, at sagsoger ma ha-
ve et tilsvarende retskrav pa at fa samme ligelige behandling.

2. Afslag pa udstykningstilladelse er ej sagligt begrundet

Det gores principalt geeldende, at afslag pa udstykningstilladelse ik-
ke er sagligt begrundet.

Aarhus Kommune anforer blandt andet i sin afgerelse, at der vil vee-
re risiko for, at der f.eks. etableres haek eller hegn langs matrikelskel.
Da der er tale om en landbrugsejendom, kan ejendommen i forvejen
beplantes, hvilket ikke eendrer bygningsmassen i landzonen. Det for-
hold, at der maske opseettes en haek, indebaerer ikke sddanne land-
skabelige eendringer, at det kan fore til et afslag, jf. afgorelsen MAD
2000.1103.

Sagsogte har i sin begrundelse lagt veegt pa, at der vil opsta en bolig i
det &bne land, som ikke har sammenhang med jord- og skovbrugs-
erhvervene. Dette er imidlertid allerede situationen, da de nuveeren-
de beboelsesbygninger pa sagsogerens ejendom allerede pa nuvee-
rende tidspunkt ikke har nogen sammenhaeng med jord- og skov-
brugserhvervene. Begrundelsen er dermed faktuel forkert og usaglig,
hvorfor sagseger har retskrav pa at opna udstykningstilladelse.

Subsidieert gores det geeldende, at vaesentlige sagsbehandlingsprin-
cipper er blevet tilsidesat. En forvaltningsmyndighed skal, nar den
treeffer afgorelse, overholde alle forvaltningsretlige principper, her-
under lighedsgrundsaetningen og kravet om saglighed (magtfordrej-
ningsgrundseetningen), forbuddet mod sken under regel samt kravet
om begrundelse. Disse principper er ikke overholdt i denne sag. Til
stotte herfor anferes folgende:

Lighedsgrundssetningen og magtfordrejningsgrundsatningen er til-
sidesat

Det gores gaeldende, at afslaget pa udstykningstilladelse ikke er i
overensstemmelse med administrativ praksis. Nar en myndighed
fraviger sin egen eller overordnede myndigheders praksis, indebee-
rer dette en tilsidesaettelse af den forvaltningsretlige lighedsgrund-
setning, safremt praksisfravigelsen ikke er sagligt begrundet.
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Det er sagsogtes opfattelse, at Aarhus Kommune ikke har tilsidesat
den forvaltningsretlige lighedsgrundsaetning.

Det folger blandt andet af afgerelsen, MAD 2013.611, at det er sagligt
at leegge vaegt pa, om der ved udstykning opstar en ny byggegrund. I
denne sag anerkender sagsogte imidlertid, at dette ikke er tilfeeldet i
neerveerende sag.

Modsat folger det af praksis og udtalelsen i blandt andet NKO 240, at
der ikke kan meddeles afslag under en generel henvisning til, at det
vil veere i strid med planlovens formal, at der f.eks. opstar en frit om-
saettelig ejendom:

"En ansogning om udstykning kan sdledes ikke alene aflds under henvis-
ning til, at det generelt vil veere i strid med planlovens formil, at der eksem-
pelvis etableres en selvsteendig boliglos parcel eller en selvsteendig erhverv-
sejendom i det dbne land.”

Dette er imidlertid netop, hvad Aarhus Kommune og sagsegte har
gjort i denne sag. Sagsogte har begrundet sit afslag med, at ”... der
derved opstdr en ny, frit omsaettelig ejendom med en bolig i det dbne land,
der ikke har sammenhaeng med jord- eller skovbrugserhvervene, hvilket
er i strid med de generelle planlegningsmaessige hensyn i landzone.”

Hovedformalet med landzoneadministration er at forhindre by-
spredning ved etablering af nye bygninger i det abne land og sikre at
egentlig bymeessig udvikling sker, hvor der gennem planleegning

er abnet mulighed for det.

Det gores gaeldende, at en udstykning i denne sag ikke vil indebeere
endringer i marken/landskabet, da det gamle stuehus, som gnskes
udstykket, allerede er en beboelsesbygning og allerede er beliggende i
landzone. En udstykning vil saledes ikke veere i strid med reglernes
formal, hvorfor sagseger i overensstemmelse med geeldende praksis
har krav pa udstykning.

Naturklagenaevnet har i flere afgorelser lagt vaegt pa, at en gnsket
udstykning ikke i sig selv indebaerer nogen form for eendring i land-
skabet/landzone, ligesom en ensket udstykning ikke i sig selv giver
mulighed for yderligere etablering af bygninger i landzone, hverken
for sa vidt angar det eventuelt frastykkede areal eller restarealet. Det-
te fremgar f.eks. af den i NKO 240, under litra A, omtalte afgorelse
fra 19. februar 2001.
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I afgorelsen af 19. februar 2001, NKO 240, under litra A, enskede ejeren
af en ejendom at udstykke en parcel med en fredet fyrmesterbolig fra
en ejendom med en selvsteendig restaurationsbygning. Ejeren egnske-
de en udstykning med henblik pa at foretage en skonomisk og ejer-
meessig adskillelse af de to bygninger, men ikke for at opfere yderli-
gere bebyggelse. Situation i den omtalte afgorelse svarer dermed til
neerveerende sag.

I afgarelsen MAD 2013.611 havde klageren en ejendom, hvorpa der
var placeret et stuehus samt en medhjeelperbolig/aftaegtsbolig med
tilherende driftsbygning. Klageren enskede at udstykke medhjeelper-
boligen med tilherende driftsbygning. I forhold til selve medhjeelper-
boligen — som i neervaerende sag kan sidestilles med sagsogers gamle
stuehus — var bade kommunen og Natur- og Miljoklagenaevnet enige
om, at der kunne ske udstykning af denne. Natur- og Miljeklagenaev-
net fandt endvidere, at kommunens beteenkelighed, i relation til mu-
ligheden for at lade driftsbygningen overga til beboelse, ikke kunne
forhindre udstykningstilladelse, men matte imedegas med et vilkar
for udstykningstilladelsen. Sagsegeren har pa tilsvarende vis et rets-
krav pa udstykningstilladelse.

Ogsa NKO 202 er efter sagsogers opfattelse et udtryk for samme
grundleeggende forvaltningsretlige princip. Sagsegte mener imidler-
tid ikke, at denne afggrelse kan anvendes, allerede fordi den konkret
indebar et afslag for klager. Det er imidlertid ikke resultatet, men
derimod de generelle tilkendegivelser og grundlaget for det konkrete
afslag i sagen, der er interessante: I NKO 202 ville en udstykning af
en ejendom med tjenestebolig indebaere, at restejendommen ville
blive bygningsles, hvorfor ejeren ville kunne kraeve opferelse af
mindst en ny driftsbolig. Tilladelsen ville sdledes kunne skabe beleeg
for etablering af yderligere/nye bygninger i landzone, hvilket man
onskede at undgd. Mindretallet ville endog pa trods heraf tillade ud-
stykning.

Afgorelsen ma forstas saledes, at safremt der allerede var etableret en
bygning pa grunden — som det er tilfeeldet i neerveerende sag — sa vil-
le klageren have retskrav pa udstykning. En sadan fortolkning synes
neerliggende, navnlig fordi der derved er overensstemmelse mellem
afgarelserne MAD 2013.611 og NKO 202. Begge afgorelser udtrykker
dermed - i fuld overensstemmelse med Natur- og Miljoklagensevnets
egen praksis — at der gives tilladelse, safremt der ”...

ikke vil ske @ndringer i marken. ”
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Samlet set har sagsogte i sin begrundelse saledes reelt kun henvist til,
at afslaget er begrundet i hensyn til at undga preecedensvirkning. Af-
slag kan ikke alene begrundes under henvisning hertil.

Selv hvis der saledes i denne sag - pa et senere tidspunkt - matte bli-
ve ansegt om udvidelse af eksisterende bygninger eller etablering af
nye bygninger pa en at de to matrikler, vil dette pa saeedvanlig vis for-
dre landzonetilladelse efter planloven. Udstykning kan dermed til-
svarende ikke veere i strid med planlovens intentioner.

Det kan derfor konkluderes, at en udstykningstilladelse i neerveeren-
de sag ikke vil medfere eendringer i marken/landskabet og i ovrigt er
i overensstemmelse med planlovens formal. Herudover er der sket
tilsidesaettelse af administrativ praksis uden nogen saglig begrundel-
se og dermed en tilsideseettelse af bade lighedsgrundseetningen og
kravet om saglighed (magtfordrejningsgrundsaetningen).

Skon under regel

Det gores videre geeldende, at der ikke i sagen er taget stilling til de
konkrete omsteendigheder vedrerende den konkrete ejendom, idet
der i afslaget pa udstykningstilladelse henvises til “nye byggemulig-
heder”, mens faktum i sagen er, at en udstykning intet vil eendre i
marken.

Bygningerne eksisterer allerede og eendrer ikke anvendelse ved en
udstykning. En udstykning abner tilsvarende heller ikke mulighed
for yderligere udvidelse af de eksisterende bygningsarealer eller for
etablering af nye bygninger i det dbne land.

Disse forhold var bade Aarhus Kommune og sagsogte bekendt pa
tidspunktet for afslaget, og det gores derfor geeldende, at der i strid

med forvaltningsretlige grundsaetninger er sat “skon under regel”.

Mangelfuld begrundelse

Det folger af forvaltningslovens § 24, at hvor en afgorelse beror pa et
skon, da skal begrundelsen tillige angive de hovedhensyn, der har
veeret bestemmende for skensudevelsen. Det folger af praksis, at en
myndighed ikke kan henvise til, at man felger seedvanlig praksis. Af-
slag pa udstykning kan ikke heller ske alene under en generel hen-
visning til lovens formal. Dette er bade i strid med begrundelseskra-
vet i forvaltningslovens § 24, stk. 1 og forbuddet mod sken under re-
gel, jf. ovenfor.
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Det gores geeldende, at sdvel Aarhus Kommune som sagsogtes gene-
relle henvisning til planlovens formal ikke er en tilstreekkelig begrun-
delse. I denne konkrete sag er afslaget endvidere givet ud fra en be-
grundelse om, at sagseger ikke kan forvente at fa udstykningstilladel-
se.

Der er saledes tale om en begrundelse, som ikke er konkret i forhold
til sagsegeren, men som derimod vil kunne bruges generelt i andre
afgorelser. Der henvises i denne sammenhaeng til afgerelserne MAD
2018.296 og MAD 2011.630. I sidstnaevnte afgerelse udtalte Natur- og
Miljeklagenaevnet blandt andet folgende om kravet til begrundelse:

"Af den givne begrundelse er det ikke muligt at se, hvilke omstaendigheder i
denne sag, der har fort til, at der er meddelt afslag. Det er ikke tilstraekkeligt,
at regionen har henvist til, hvilken praksis man folger, ndr man vurderer sa-
ger pd det pigeeldende omride.”

Det er sagsogtes opfattelse, at begrundelsen for afslag er tilstreekke-
lig, og at de forvaltningsretlige sagsbehandlingsprincipper ikke er til-
sidesat. Det folger dels af forbuddet mod sken under regel samt Vej-
ledning 2018-07-13 om landzoneadministration af Planlovens §§ 34-
38, at en myndighed imidlertid ikke alene kan henvise til lovens for-
mal som begrundelse for et afslag, men ma angive konkrete omsteen-
digheder.

Pa ovenstaende baggrund er det sdledes sagsagers synspunkt, at for-
valtningslovens § 24, stk. 1 er tilsidesat ved afslag pa udstykningstil-
ladelse. De eventuelle konkrete omsteendigheder, der er angivet i
denne sag, kan ikke fore til et afslag, da de ikke harmonerer med sa-
gens faktum og ej isoleret set er tilstraekkelig til ikke at meddele ud-
stykningstilladelse.

242444
Til stette for den nedlagte subsidieere pastand pdberdber sagsoger sig
de samme anbringender som anfert overfor. Herudover gor sagsoger
folgende gaeldende:

Safremt retten matte give sagsoger medhold i sin subsidicere pastand
og hjemvise sagen, da vil der ga yderligere tid, forend en afgorelse
foreligger. Bygningen vil forventeligt ikke st til at redde.

Der henstilles derfor til, at retten — hvis retten er enig i sagsogers be-
tragtninger — giver sagseger medhold i den principale pastand og ik-



34

ke hjemviser sagen til fornyet behandling saledes, at istandsaettelsen
kan pabegyndes til foraret.

Det bemeerkes, at da den konkrete sag netop drejer sig om at bevare
vaesentlige kulturveerdier, vil der ikke i forbindelse med en dom i
sagsogers faver blive skabt en bred praecedens for udstykning i
landzone eller lignende. Der vil alene veere tale om at inddrage sagli-
ge hensyn, som der allerede foreligger praksis for relevansen af.

En landzonetilladelse til udstykning, med henblik pa bevarelse af
kulturarv, vil sdledes netop veere i overensstemmelse med bade plan-
lovens formalsbestemmelse (§ 1, stk. 2, nr. 2), praksis og dermed til-
svarende det forvaltningsretlige lighedsprincip.

Sagsoger ma derfor tilsvarende have et retskrav pa at fa samme lige-
lige behandling, som er beskrevet i de tidligere paberabte afgorelser,
med henblik pé at redde en ejendom, hvis kulturarvsverdier tydeligt
fremgar af de som bilag 5 fremlagte indsigelser og udtalelser.

4

Planklageneevnet har i pastandsdokument af 2. februar 2021 til stette for den
nedlagte pastand anfort folgende:

7

4. ANBRINGENDER
4.1 Anbringender til statte for den principale pastand

Til stette for den nedlagte pastand om frifindelse gores det overord-
net geeldende, at Planklagenaevnets afgorelse af 2. november 2018
(bilag 2) er lovlig og gyldig.

Afgorelsen er ikke truffet pa et fejlagtigt eller mangelfuldt grundlag,
og der er ikke under retssagen fremkommet nye vaesentlige oplys-
ninger i forhold til neevnets afgerelsesgrundlag, der kan fore til et an-
det resultat.

Planklagenzevnet har derfor med rette stadfeestet Aarhus Kommunes
afgorelse af 8. august 2017 om afslag pa landzonetilladelse til den af
sagseger ansggte udstykning (bilag 3), jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der henvises til den i Planklagenaevnets afgorelse af 2. november
2018 anferte begrundelse (bilag 2, side 7-11), som suppleres med fol-
gende:



35

Der er hverken efter ordlyden af planlovens § 35, stk. 1, eller forarbej-
derne hertil grundlag for at fortolke bestemmelsen indskraenkende,
saledes at en anseger skulle have krav pa landzonetilladelse til ud-
stykning, hvis udstykningen ikke ”saetter sig fysiske spor” i landska-
bet i form af bygninger eller andre foranstaltninger. Det fremgar der-
imod af praksis, at udgangspunktet er, at der ikke meddeles landzo-
netilladelse til udstykning af boligbebyggelse i landzone. Det er efter
praksis heller ikke afgerende, hvorvidt der i forbindelse med en an-
segt udstykning vil blive foretaget fysiske eendringer pa ejendom-
men i forhold til de eksisterende forhold.

Det forhold, at ejendommen, ifelge sagsogers oplysninger, vil frem-
sta uforandret i landskabet i forhold til i dag, er derfor alene af be-
tydning for de landskabelige hensyn, der skal varetages ved landzo-
neadministrationen, men ikke for de planleegningsmeessige hensyn,
der som neevnt tillige skal varetages. De naevnte forhold kan saledes
ikke fore til, at den planretlige hovedregel om, at der ikke gives tilla-
delse til udstykninger i det abne land, skal fraviges. Hertil kommer,
at sagsegers ejendom dels er beliggende i kystneerhedszonen, dels
greenser lige op til byzone, hvor praksis for at give landzonetilladelse
i begge tilfeelde er seerlig restriktiv.

Hertil kommer, at der ved meddelelse af tilladelse til den enskede
udstykning ville opsta en ny, frit omsaettelig ejendom med en bolig i
det abne land, som ville fa de rettigheder, som folger af planlovens
8§ 36 og 37. To selvsteendige ejendomme ville medfore, at begge ejen-
domme (den tilbageveerende del af den nuvaerende ejendom samt
den udstykkede ejendom) ville have de rettigheder og fa lov til de
foranstaltninger, der folger af planlovens §§ 36 og 37.

Det bestrides herudover, at der i neerveerende sag er tale om sddanne
betydelige bevaringsinteresser med hensyn til det tidligere stuehus,
at dette kan danne grundlag for et krav om landzonetilladelse. I neer-
veerende sag er der tale om et tidligere stuehus/udhus og ikke en
bygning med en sadan karakter og forteelleveerdi, at der foreligger
betydelige bevaringsinteresser, som kan opveje de generelle planleeg-
ningsmaessige hensyn, som landzonebestemmelserne skal varetage.
Neerveerende sag er derfor ikke sammenlignelig med MAD 1999.584
NKN, hvor neevnet fandt, at der var tale om sddanne betydelige be-
varingsveerdier, at dette kunne opveje de generelle planleegnings-
maessige hensyn, som landzonebestemmelserne skal varetage.
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I forhold til det af sagsoger anforte om, at ansegningen om udstyk-
ning beror pa, at sagseger vil opna skonomisk mulighed for at vedli-
geholde og istandseette det tidligere stuehus/udhuset, gores det geel-
dende, at hensynet til at kunne vedligeholde en bygning er et priva-
tokonomisk spergsmal snarere end et sagligt planretligt hensyn, hvis
bygningen ikke i sig selv har en sddan karakter, at der foreligger be-
tydelige bevaringsinteresser.

Som anfert har sagseger desuden sggt om og opndet nedrivningstil-
ladelse til det tidligere stuehus/udhuset, jf. ogsa neermere nedenfor i
afsnit 4.2, hvilket stemmer darligt overens med et synspunkt om, at
det er bygningens bevaringsveerdi, der skal begrunde en landzonetil-
ladelse.

Det gores sammenfattende geeldende, at der ikke er grundlag for at
tilsidesaette Planklagenaevnets skonsmeessige afvejning af hensynet
til sagsogers interesse i den ansggte matrikuleere aendring over for de
hensyn, som skal varetages ved administrationen af planlovens § 35.

Planklagenzevnet har efter en samlet vurdering fundet, at det ansogte
er i strid med de hensyn, der varetages efter planlovens landzonebe-
stemmelser, herunder at forhindre byspredning og at sikre en klar
greense mellem land og by. Ejendommen er beliggende naer byzone,
og en landzonetilladelse ville sdledes have praecedensvirkning for
fremtidige lignende sager. Der er ikke grundlag for at tilsideseette
nevnets vurdering af, at der ikke skal gives landzonetilladelse.

Sagsoger har heller ikke i gvrigt pavist mangler ved Planklagenzev-
nets afgorelse, som medforer, at afgorelsen skal tilsidesaettes som

ugyldig.
4.2 Anbringender til stotte for den subsidiere pastand

Hyvis retten mod forventning matte finde, at Planklageneevnets afgo-
relse af 2. november 2018 skal tilsideseettes som ugyldig, nedleegges
der subsidieert pastand om, at sagen skal hjemvises til fornyet be-
handling i Planklageneevnet.

Som anfert ovenfor har sagseger sagt om og opnaet tilladelse til ne-
drivning af det tidligere stuehus/udhuset, som sagseger i neerveeren-
de retssag ensker udstykket, jf. bilag F. Nedrivningstilladelsen er ik-
ke

betinget af, at der ikke meddeles landzonetilladelse til udstykning
som ansogt af sagseger.
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Hyvis retten matte tilsideseette Planklageneevnets afgorelse af 2.
november 2018 som ugyldig og i overensstemmelse med sagsogers
principale pastand meddele sagsoger landzonetilladelse til udstyk-
ning, vil der saledes foreligge en situation, hvor sagseger bade har
opndet landzonetilladelse til udstykning og nedrivningstilladelse

til det tidligere stuehus/udhus. Det vil sige en situation, hvor sagse-
ger reelt kan veelge at skabe en ny byggegrund, og sdledes en sddan
situation, som Planklageneevnet i afggrelsen af 2. november 2018 (bi-
lag 2, side 11) har lagt til grund ikke ville foreligge, idet der efter
naevnets opfattelse ikke (pa daveerende tidspunkt) var tilstreekkeligt
grundlag for at tilsideseette sagsogers oplysninger om, at sagsoger
onskede at istandseette bygningen, s& den kan benyttes til beboelse.

Planklagenzevnet gor pa denne baggrund geeldende, at oplysningen
om, at Aarhus Kommune har meddelt en ubetinget nedrivningstilla-
delse til sagsoger, er en vaesentlig ny oplysning, som Planklagenaev-
net skal have lejlighed til at tage stilling til i en fornyet vurdering af,
hvorvidt der kan meddeles landzonetilladelse til den ansogte ud-
stykning, hvis retten matte tilsideseette afgorelsen af 2. november
2018 som ugyldig.

7

Parterne har under hovedforhandlingen i det veesentlige procederet i overens-
stemmelse hermed.

Rettens begrundelse og resultat

Planklageneevnet stadfeestede ved sin afgorelse af 2. november 2018 Aarhus
Kommunes afslag af 8. august 2018 pa A
om landzonetilladelse, jf. planlovens § 35, stk. 1, til udstykning af den del af

ansggning

ejendommen Adresse 1 , Beder, matr.nr. Y , Beder,
hvorpa det oprindelige stuehus er beliggende.

Der er enighed mellem parterne om, at ejendommen er beliggende i landzone
og tillige i kystneerhedszonen, samt at udstykning kreever landzonetilladelse, jf.
planlovens § 35, stk. 1. Det leegges ligeledes til grund, at ejendommen graenser
op til byzone

Afgorelsen af, hvorvidt der kan gives landzonetilladelse, beror pa en skens-
meessig afvejning af de hensyn, der ved administrationen af planloven skal va-
retage, over for ansegers interesse i at opnd den ansogte tilladelse. Der er, hver-
ken efter ordlyden af planlovens § 35, stk. 1, eller forarbejderne til bestemmel-
sen, grundlag for at fortolke bestemmelsen séledes, at der bestar et krav pa
landzonetilladelse, safremt en udstykning, der forudseetter landzonetilladelse,
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ikke medferer en visuel eller fysisk forandring i landskabet, idet denne omstaen-
dighed alene kan tilleegges betydning i forhold til de landskabelige hensyn, der
skal varetages ved administrationen af planloven, hvorimod det ikke i sig selv
kan tilleegges betydning i forhold til de planleegningsmaessige hensyn.

Det tiltreedes, som anfert i Planklagenaevnets afgorelse af 2. november 2018, at
formalet med planlovens § 35, stk. 1, er at sikre, at det abne land friholdes for
anden bebyggelse end den, der erhvervsmaessigt er nedvendig for blandt andet
landbrugsdrift, og at kravet om landzonetilladelse skal sikre, at der foretages en
konkret vurdering af formalet med udstykningen. I denne vurdering indgar
hensynet til sikring af en udvikling i overensstemmelse med det planmeessige
grundlag for udviklingen af omradet, ligesom det indgar, om en tilladelse til
udstykning vil kunne have en afledt effekt, sdsom en udvikling i strid med
planlovens overordnede forhold. Det tiltreedes pa den baggrund, at der som ud-
gangspunkt ikke meddeles landzonetilladelse til udstykning af bebyggelse til
bolig i landzone, navnlig ikke, hvor der som i denne sag, er tale om arealer, der
tillige er beliggende i kystnaerhedszonen.

Der er i denne sag, hvori indgar udtalelsen af 5. juli 2005 fra Kulturmiljeradet i
Arhus Amt vedrerende bygningens bevaringsveerdighed, foretaget en konkret
afvejning af de ovenstdende hensyn, og hensynet til A

formal med ansggningen om landzonetilladelse til udstykning. Formalet
med udstykningen af den del af ejendommen, hvorpa huset er beliggende, er at

skabe gkonomisk mulighed for istandseettelse og vedligeholdelse af huset.

Idet der ved en udstykning, uanset tilkendegivelsen om, ikke at frasaelge det
udstykkede areal, reelt tilvejebringes en frit omsaettelig ejendom med bolig i det
abne land, findes vurderingen af A interesse i ud-
stykning med det af hende oplyste grundlag, berettiget at kunne ske med hen-
syntagen til de modstaende planmaessige hensyn som anfert i Planklagenaev-
nets afgarelse.

Det er herefter ikke godtgjort, at Planklagenaevnet, der har foretaget en fuld
provelse af Aarhus Kommunes afgorelse af 8. august 2018, har inddraget usag-
lige eller ulovlige hensyn ved den trufne afgerelse. Det anses ej heller for godt-
gjort, at Planklagenaevnet ved den konkret begrundede afgorelse har tilsidesat
lighedshensyn eller at der i ovrigt foreligger et dbenbart urigtigt sken eller at af-
gorelsen i gvrigt er behaeftet med retlige mangler, der kan begrunde afgerelsens
ugyldighed.

Af de grunde tages Planklagenaevnets pastand om frifindelse til folge.

Pa baggrund af sagens udfald skal A betale sagsom-
kostninger til Planklagenaevnet. Belobet, der er til deekning af omkostninger til
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advokatbistand og inklusiv moms, idet Planklagenaevnet ikke er momsregistre-
ret, fastseettes pa baggrund af sagens omfang, forleb og udfald til 25.000,00 kr.

THI KENDES FOR RET:

Planklageneevnet frifindes.

A
25.000,00 kr. inden 14 dage.

skal i sagsomkostninger til Planklagenaevnet betale

Sagsomkostningerne forrentes i medfer af rentelovens § 8 a.





