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A mod Planklagenævnet 

 

Afslag på landzonetilladelse til udstykning af parcel med ældre, bevaringsværdigt stuehus fra en 

ejendom med et nyere stuehus beliggende i kystnærhedszone. 

 
Sagen angik et afslag på landzonetilladelse til ud-

stykning af en parcel med et ældre, bevaringsvær-

digt stuehus fra en ejendom beliggende i kystnær-

hedszonen. I 2005 var der ansøgt om tilladelse til 

nedrivning af stuehuset, hvilket Aarhus Kom-

mune modsatte sig. Kommunen meddelte dog i 

2006 tilladelse til opførelse af et nyt stuehus på 

ejendommen på vilkår om, at det bestående hus 

blev bevaret som udhus, hvilket blev tinglyst på 

ejendommen. Det nye stuehus blev opført, og i 

2017 søgte A om landzonetilladelse efter planlo-

vens § 35, stk. 1, til at udstykke den del af ejen-

dommen, hvor det ældre stuehus (udhus) var be-

liggende, idet A ønskede, at stuehuset fremover 

skulle anvendes til beboelse og derfor skulle være 

beliggende på en selvstændig matrikel. I august 

2017 meddelte Aarhus Kommune afslag på land-

zonetilladelse til udstykningen, hvilket A påkla-

gede til Planklagenævnet, der den 2. november 

2018 stadfæstede afslaget på udstykning. Plan-

klagenævnet henviste til, at udstykningen ville 

medføre, at der i det åbne land opstod en ny, frit 

omsættelig ejendom med en bolig uden sammen-

hæng med jord- eller skovbrugserhvervene, hvil-

ket var i strid med de generelle planlægnings-

mæssige hensyn. A anlagde herefter sag mod 

Planklagenævnet med principal påstand om, at 

nævnet skulle anerkende, at afgørelsen af 2. no-

vember 2018 var ugyldig, og skulle meddele A 

udstykningstilladelse, subsidiært at sagen skulle 

hjemvises til fornyet behandling. Planklagenæv-

net påstod frifindelse, subsidiært hjemvisning. I 

september 2020 meddelte Aarhus Kommune til-

ladelse til nedrivning af det ældre stuehus. Retten 

fandt, at der hverken efter ordlyden af planlovens 

§ 35, stk. 1, eller forarbejderne hertil var grundlag 

for at fortolke bestemmelsen således, at der består 

et krav på landzonetilladelse, såfremt en udstyk-

ning ikke medfører en visuel eller fysisk foran-

dring i landskabet. Denne omstændighed kan 

alene tillægges betydning i forhold til de landska-

belige hensyn, der skal varetages ved administra-

tionen af planloven, hvorimod det ikke i sig selv 

kan tillægges betydning i forhold til de planlæg-

ningsmæssige hensyn. Retten tiltrådte Planklage-

nævnets 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 kystnærhedszonen. Retten bemær-

kede, at formålet med udstykningen var at skabe 

økonomisk mulighed for istandsættelse og vedli-

geholdelse af det ældre stuehus, og at der ved ud-

stykningen reelt ville blive tilvejebragt en frit om-

sættelig ejendom med bolig i det åbne land. Det 

var ikke godtgjort, at Planklagenævnet havde ind-

draget usaglige eller ulovlige hensyn i afgørelsen, 

ligesom nævnet ikke havde tilsidesat lighedshen-

syn eller foretaget et åbenbart urigtigt skøn. På 

denne baggrund blev Planklagenævnet frifundet. 

 

 

 



RETTEN I AARHUS
DOM

afsagt den 19. marts 2021

Sag BS-26214/2019-ARH

(advokat Jan Toft Olesen)

mod

Planklagenævnet
(advokat Eva Daniella Gabris)

Denne afgørelse er truffet af retsassessor Jimmy Bøgh Veitland.

Sagens baggrund og parternes påstande
Sagen, der er anlagt den 1. maj 2019, drejer sig om, hvorvidt det af sagsøgte, 
Planklagenævnet, meddelte afslag på udstykning af en del af ejendommen ma-
tr.nr. , Beder, beliggende , Beder, tilhørende 
sagsøger, , er ugyldigt, og om 

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

Sagsøgeren, , har principalt nedlagt påstand om, at 
Planklagenævnet skal tilpligtes at anerkende, at afgørelsen af 2. november 2018 
er ugyldig og meddele  udstykningstilladelse i over-
ensstemmelse med ansøgning af 23. juli 2017. Subsidiært er der nedlagt påstand 
om, at Planklagenævnet skal tilpligtes at anerkende, at Planklagenævnets afgø-
relse af 2. november 2018 er ugyldig og at sagen hjemvises til fornyet behand-
ling.
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Planklagenævnet har nedlagt påstand om frifindelse, subsidiært at sagen hjem-
vises til fornyet behandling ved Planklagenævnet.

Oplysningerne i sagen
Der er fremlagt flere kortudsnit af grunden , Beder, hvoraf 
grundens beliggenhed fremgår:

”…

Adresse 1
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Ved erhvervelsen af ejendommen i 2005 blev der, i forbindelse med opførelse af 
nyt stuehus, ansøgt om nedrivningstilladelse.
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Kulturmiljørådet i Århus Amt udtalte sig i brev af 5. juli 2005 til Bygningsdirek-
toratet imod nedrivningstilladelse, idet der blandt andet anføres:

”…

…

…”

Ligeledes udtalte , 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 bevaringsværdien 4 i SAVE-re-
gistranten, imod nedrivningen af huset, og anførte i udtalelsen blandt andet:

”…

…”

I udtalelse af 4. juli 2005 fra  og  fremgår 
blandt andet om nedrivning af huset:

”…

B

C D

Adresse 1

Adresse 1
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…”

I skrivelse af 4. juli 2005 udtalte  sig imod nedrivning, hvilket 
tillige  og  gjorde i skrivelse af 7. juli 2005.

I udateret udtalelse vedrørende nedrivningen fra , modtaget i 
Bygningsinspektoratet den 20. juli 2005, fremgår blandt andet:

”…

…”

Bevaringsudvalget i Århus Kommune udtalte den 5. oktober 2005 vedrørende 
nedrivning på baggrund af de indkomne indlæg blandt andet:

”…

E

F G

H

Adresse 1

Adresse 1
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…”

Aarhus Kommune meddelte den 24. april 2006 tilladelse til opførelse af et nyt 
stuehus på grunden på betingelse af, at det bestående hus bevares som udhus. 
Det fremgår således af byggetilladelsen blandt andet:

”…

…”

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

Af den deklaration, der blev udfærdiget samtidig, fremgår:

”…
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…”

Den 23. juli 2017 anmeldte  en ændring af husets an-
vendelse samt udstykningstilladelse. Det anføres således i mailen:

”…

…”

Af det vedhæftede rids fremgår endvidere beliggenheden af det areal, der øn-
skes udstykket:

”…

A

Y

Adresse 1
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…”
 
I mail af 7. august 2017 til Aarhus Kommune oplyste

 i forlængelse af sin mail af 23. juli 2017, at udhusets status var ændret til be-
boelse. Samtidig fastholdt hun anmodningen om udstykningstilladelse af den 
del af grunden, hvorpå huset er beliggende, jf. planlovens § 35, og med henvis-
ning til, at der med statusændringen vil være to beboelsesbygninger på ejen-
dommen.

Aarhus Kommune bekræftede i mail af 9. august 2017 modtagelsen af anmel-
delsen om ændring 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 på ansøgningen om udstykningstilla-
delse.

Af Aarhus Kommunes afslag på udstykningstilladelse af 8. august 2017 fremgår 
blandt andet:

”…

A

Adresse 1
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…”

 påklagede den 12. august 2017 Aarhus Kommunes 
afslag på udstykningstilladelse til Planklagenævnet. Af indbringelsesskrivelsen 
fremgår blandt andet:

”…

…

A

Adresse 1
Y
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…”

Samtidig med at Aarhus Kommunes afgørelse blev påklaget til Planklagenæv-
net, anmodede  i en mail til Aarhus Kommunen om 
genvurdering af afslaget på udstykningstilladelse.

Aarhus Kommune indleverede bemærkninger til klagesagen den 4. december 
2017 hvoraf blandt andet fremgår:

”…

A
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…

…”
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 anmodede den 24. maj 2018 Planklagenævnet om at 
hastebehandle klagesagen med henblik på at igangsætte istandsættelsen af hu-
set. I den forbindelse henvises til, at huset er fundet bevaringsværdig og at 
igangsættelsen af arbejderne er nødvendig med henblik på at undgå yderligere 
beskadigelse af ejendommen. Kulturmiljørådet i Århus Amts indsigelse af 5. juli 
2005 i forbindelse med den ansøgning om nedrivningstilladelse, der blev indle-
veret umiddelbart efter overtagelsen af ejendommen, blev i bemærkningerne ci-
teret og vedlagt brevet. Af bemærkningerne fremgår blandt andet:

”…

…

A
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…”

Af Aarhus Kommunes bemærkninger af 22. juni 2018, hvori kommunens be-
mærkninger af 4. december 2017 fastholdes, fremgår blandt andet:

”…
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…”

Det fremgår af  udtalelse til sagen ved Planklage-
nævnet af 2. august 2018, at Planklagenævnet havde imødekommet anmodnin-
gen om hastebehandlingen af klagesagen. Af bemærkningerne fremgår i øvrigt 
blandt andet:

”…

…

A

Adresse 1

K K I

J



15

…” 

Planklagenævnet stadfæstede den 2. november 2018 Aarhus Kommunes afslag 
på landzonetilladelse til udstykning af arealet, hvorpå huset ligger. Af afgørel-
sen fremgår blandt andet:

”…

Adresse 1

Adresse 1
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Y
Adresse 1
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…
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Adresse 1
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…”

Den 25. september 2020 meddelelse Aarhus Kommune tilladelse til nedrivning 
af huset på baggrund af en ansøgning fra  af 29. juli 
2020. Af tilladelsen fremgår blandt andet:

”…

…

A
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…”

Der er fremlagt foto, visende huset stand på nuværende tidspunkt, hvoraf frem-
går:

”…
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…”

Forklaringer
Der er afgivet partsforklaring af . 

 har forklaret, at hun købte ejendommen i 2005. På 
det tidspunkt boede de i et lille hus og hun var gravid med deres andet barn. 
Derfor søgte de efter en landejendom, og de fandt ejendommen på  

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

A

A

Adresse 1
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at opføre et nyt stuehus, hvilket de fik afslag på, idet der i forvejen var registre-
ret et hus på ejendommen. 

De ville gerne bevare det oprindelige hus, men for at få tilladelse til at opføre et 
nyt hus, var nedrivning som udgangspunkt nødvendigt. 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 bevaringsvær-
digt.

Udhuset har været brugt til opmagasineringsformål, og haven omkring er be-
plantet med æbletræer, så der er skabt et område, de bruger meget og som bety-
der en del. Huset har været vedligeholdt i form af tjæring af planker, maling af 
vinduer og døre samt kalkning af tavler. Der kom dog et hul i stråtaget som 
gjorde, at huset hurtigt er forfaldet. De er blevet frarådet at dække 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 hærværk, også brugbare. 

Husets bevaring ligger dem meget på sinde, og deres renoveringsplaner er in-
spireret af istandsættelsen af Hørballegård, der af Aarhus Kommune er solgt til 
et lærerpar. Hun har talt med lærerparret, der har henvist til  og 
bevaringsarkitekt , og de har sammen med en tagdækker vurde-
ret huset. De har vurderet prisen for et nyt tag til 300.000,00 kr. eksklusiv moms 
og 25.000,00 kr. pr. m2 for resten af huset, herunder etablering af gulvvarme og 
sænkning af gulvet.

Ved en udstykningstilladelse vil huset kunne lejes ud til hendes forældre eller 
til andre, ligesom de vil få mulighed for at sælge eller udleje hovedhuset og 
flytte over i det. Det er således ikke meningen at frasælge matriklen, såfremt til 
opnås udstykningstilladelse.

De fik nedrivningstilladelse i september 2020, og de ansøgte om den for det til-
fælde, at huset blev kondemneret. De søgte om det i maj 2020, idet de blev kon-
taktet af Aarhus Kommune på baggrund af en klage fra forældrene til en af de 
børn, der havde øvet hærværk på ejendommen. Den pågældende sagde til hen-
des mand, at det kunne resultere i tvangsbøder, hvis der ikke blev taget skridt 
til sikring af huset. Der blev således givet et pålæg om sikring, og det var bag-
grunden for ansøgningen om nedrivningstilladelse. De har forsøgt at komme i 
dialog med kommunen, men det har ikke været muligt.

I

J
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Skrivelsen af 5. juli 2005 fra Kulturmiljørådet i Århus Amt om muligheden for 
nedrivningen af huset vedlagde hun sin anmodning af 24. maj 2018 til Na-
turklagenævnet om hastebehandling af hendes klage over Aarhus Kommunes 
afslag på udstykning, og hun henviste også til den. Hun husker ikke, om hun 
henviste til andet og mere end det. Hun fandt vurderingen på internetsiden mi-
nejendom.aarhus.dk, og det er dermed offentligt tilgængelige 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 Kulturmiljørå-
det i Århus Amt.

Parternes synspunkter
 har i påstandsdokument af 2. februar 2021 til støt-

te for den nedlagte påstand anført følgende:

”…
ANBRINGENDER

Til støtte for den nedlagte principale påstand gør sagsøger nedenstå-
ende gældende.

1. Udstykningstilladelse er i overensstemmelse med planloven

Det gøres principalt gældende, at udstykningstilladelse i denne kon-
krete sag vil være i overensstemmelse med planlovens formål.

Udstykning vil ikke indebære, at der opstår yderligere bygninger i 
landzone, og udstykning vil heller ikke medføre ændringer i land-
skabet. Sagsøgers ønske om udstykning tjener et bevaringsformål,
herunder alene praktisk-økonomiske formål.

Som led i at undgå nedrivning af det bevaringsværdige stuehus, øn-
sker sagsøger at istandsætte dette. En sådan istandsættelse kan alene 
forsvares ud fra en økonomisk betragtning, såfremt der meddeles til-
ladelse til udstykning, idet der herved opstår en mulighed for selv-
stændig belåning. Den privatøkonomiske interesse, som sagsøger øn-
sker at varetage, kan ikke i sig selv begrunde et afslag på udstykning 
- tværtimod.

Det følger blandt andet af afgørelsen MAD 2000.1103, at der gives til-
ladelse til udstykning, hvor udstykning sker med henblik på mulig-
hed for at belåne den selvstændige ejendom. I sagen anførte Fyns 
Amt til støtte for et afslag, at en udstykning med henblik på belåning 

A
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ville skabe en frit omsættelig ejendom, og at etablering af en ny selv-
stændig ejendom kunne indebære, at der blev opsat hegn, og at der 
foretoges beplantning. På trods heraf meddelte Naturklagenævnet
enstemmigt tilladelse.

Sagsøgte har i sit svarskrift blandt andet henvist til afgørelserne 
MAD 2016.98 og NMK-31-01893/Retten i Hillerøds dom af 9. maj 2019. 
Førstnævnte omhandlede en anmodning om tilladelse til udstykning 
med henblik på opførelse af ny bebyggelse og sidstnævnte en ulovlig 
bygning, som under alle omstændigheder skulle nedrives. Nærvæ-
rende sag drejer sig om en eksisterende, lovlig og bevaringsværdig 
beboelsesbygning, som ønskes frastykket med henblik på netop at 
sikre bygningens bevaring.

Det fremgår i øvrigt af nogle af de afgørelser, sagsøgte har fremlagt, 
at der kan foreligge ”særlige omstændigheder, der efter en konkret vurde-
ring kan føre til, at der undtagelsesvist bør meddeles tilladelse til udstyk-
ning”.

Om bygningens bevaringsværdi er det af Aarhus Kommune og 
sagsøgte anført, at denne ikke er tilstrækkelig 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. Sagsøgte har heller ikke, sagsøger bekendt, foretaget 
nogen konkrete undersøgelser, der understøtter, at huset ikke på an-
søgningstidspunktet havde nogen bevaringsværdi, og Aarhus Kom-
mune har videre tidligere forsøgt at pålægge sagsøger en række ved-
ligeholdelsesudgifter, jf. sagens bilag 6.

Det er sagsøgers opfattelse, at sagsøgte ikke i sin afgørelse på til-
strækkelig vis har tillagt hensynet til bevaringsværdien vægt. Aarhus 
Kommune og sagsøgte har anført, at der alene er uvæsentlige om-
kostninger forbundet med istandsættelse af stuehuset/udhuset. 
Sagsøger er uforstående over for dette, idet alene udskiftning af strå-
taget vil koste ca. kr. 250.000-300.000, mens øvrige istandsættelsesud-
gifter vil beløbe sig til ca. kr. 1.000.000.

Det gøres derfor gældende, at de involverede myndigheder ikke har 
forholdt sig behørigt til de relevante udbedringsomkostninger samt 
sagens bilag 5 på trods af deres forpligtelse dertil, jf. også official-
maksimen. Renoveringsarkitekt  er indkaldt under ho-
vedforhandlingen til at forklare om sine iagttagelser vedrørende byg-
ningens stand samt de udgifter, der er forbundet med istandsættelse.

J
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For så vidt angår den praksis, som sagsøger påberåber sig, så er det 
tilsvarende bevaringsværdigheden, der er den grundlæggende for-
skel på den praksis, som sagsøger påberåber sig, og den praksis der 
påberåbes af sagsøgte. De afgørelser, som sagsøger har henvist til i 
sine indlæg, er afgørelser, der vedrører bevaringsværdige eller frede-
de bygninger. Den af sagsøgte påberåbte praksis drejer sig derimod 
ikke om ejendomme med kulturhistoriske værdier.

Det bemærkes, at det på nuværende tidspunkt er mere end 3 år si-
den, at sagsøger anmodede om udstykningstilladelse med henblik på 
at påbegynde istandsættelsen af det gamle stuehus, og at bygningen i 
den mellemliggende periode er blevet væsentligt forringet. Dette 
skyldes dels vejret, dels omfattende hærværk i 2020. Trods forringel-
sen er der dog fortsat elementer tilbage, der kan bevares, jf. også sa-
gens bilag 7. De dele af bygningen, der foreløbigt er gået til grunde, 
har primært været de bestanddele, som under alle omstændigheder 
skulle udskiftes og reetableres, herunder stråtaget.

Bygningens kulturarvsmæssige værdier er fortsat til stede, idet de 
karakteristiske kampestensgavle og væsentlige dele af bindingsvær-
ket fortsat kan bevares, ligesom flere lerklinede tegl er intakte.

Da en omfattende istandsættelse som beskrevet ikke kan gennemfø-
res på en for sagsøger hensigtsmæssig økonomisk måde uden gen-
nemførelse af en frastykning, har sagsøger set sig nødsaget til i den 
sammenhæng at anmode om en nedrivningstilladelse, som nu er 
meddelt.

Grundlaget for den nu meddelte nedrivningstilladelse er, at bygnin-
gen pt. er i en sådan stand, at der er fare for nedstyrtning. Nedriv-
ningstilladelsen har ikke, jf. afgørelsen MAD 1999.584, relevans i for-
hold til hensynet i planloven om bevaring af værdifulde bebyggelser, 
idet Hyldal Mølle i forannævnte afgørelse ej ville blive vurderet som 
bevaringsværdig iht. det såkaldte SAVE-system.

Det gøres videre gældende, at sagen under alle omstændigheder skal 
behandles under de forudsætninger, der var gældende på ansøg-
ningstidspunktet for udstykningstilladelse.

Subsidiært gøres det gældende, at det er usagligt at forhindre en ud-
stykning under henvisning til muligheder, som kan forhindres med 
betingelser i forbindelse med en tilladelse. I afgørelsen, MAD 
2013.611, fandt Natur- og Miljøklagenævnet, at kommunens betæn-
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kelighed, i relation til muligheden for at lade en driftsbygning overgå 
til beboelse, ikke kunne forhindre udstykningstilladelse, men deri-
mod måtte imødegås med et vilkår for udstykningstilladelsen.

På baggrund af ovenstående gøres det gældende, at sagsøger må ha-
ve et tilsvarende retskrav på at få samme ligelige behandling.

2. Afslag på udstykningstilladelse er ej sagligt begrundet

Det gøres principalt gældende, at afslag på udstykningstilladelse ik-
ke er sagligt begrundet.

Aarhus Kommune anfører blandt andet i sin afgørelse, at der vil væ-
re risiko for, at der f.eks. etableres hæk eller hegn langs matrikelskel. 
Da der er tale om en landbrugsejendom, kan ejendommen i forvejen 
beplantes, hvilket ikke ændrer bygningsmassen i landzonen. Det for-
hold, at der måske opsættes en hæk, indebærer ikke sådanne land-
skabelige ændringer, at det kan føre til et afslag, jf. afgørelsen MAD 
2000.1103.

Sagsøgte har i sin begrundelse lagt vægt på, at der vil opstå en bolig i 
det åbne land, som ikke har sammenhæng med jord- og skovbrugs-
erhvervene. Dette er imidlertid allerede situationen, da de nuværen-
de beboelsesbygninger på sagsøgerens ejendom allerede på nuvæ-
rende tidspunkt ikke har nogen sammenhæng med jord- og skov-
brugserhvervene. Begrundelsen er dermed faktuel forkert og usaglig, 
hvorfor sagsøger har retskrav på at opnå udstykningstilladelse.

Subsidiært gøres det gældende, at væsentlige sagsbehandlingsprin-
cipper er blevet tilsidesat. En forvaltningsmyndighed skal, når den 
træffer afgørelse, overholde alle forvaltningsretlige principper, her-
under lighedsgrundsætningen og kravet om saglighed (magtfordrej-
ningsgrundsætningen), forbuddet mod skøn under regel samt kravet 
om begrundelse. Disse principper er ikke overholdt i denne sag. Til 
støtte herfor anføres følgende:

Lighedsgrundsætningen og magtfordrejningsgrundsætningen er til-
sidesat

Det gøres gældende, at afslaget på udstykningstilladelse ikke er i 
overensstemmelse med administrativ praksis. Når en myndighed 
fraviger sin egen eller overordnede myndigheders praksis, indebæ-
rer dette en tilsidesættelse af den forvaltningsretlige lighedsgrund-
sætning, såfremt praksisfravigelsen ikke er sagligt begrundet.
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Det er sagsøgtes opfattelse, at Aarhus Kommune ikke har tilsidesat 
den forvaltningsretlige lighedsgrundsætning.

Det følger blandt andet af afgørelsen, MAD 2013.611, at det er sagligt 
at lægge vægt på, om der ved udstykning opstår en ny byggegrund. I 
denne sag anerkender sagsøgte imidlertid, at dette ikke er tilfældet i 
nærværende sag.

Modsat følger det af praksis og udtalelsen i blandt andet NKO 240, at 
der ikke kan meddeles afslag under en generel henvisning til, at det 
vil være i strid med planlovens formål, at der f.eks. opstår en frit om-
sættelig ejendom:

”En ansøgning om udstykning kan således ikke alene aflås under henvis-
ning til, at det generelt vil være i strid med planlovens formål, at der eksem-
pelvis etableres en selvstændig boligløs parcel eller en selvstændig erhverv-
sejendom i det åbne land.”

Dette er imidlertid netop, hvad Aarhus Kommune og sagsøgte har 
gjort i denne sag. Sagsøgte har begrundet sit afslag med, at ”… der 
derved opstår en ny, frit omsættelig ejendom med en bolig i det åbne land, 
der ikke har sammenhæng med jord- eller skovbrugserhvervene, hvilket
er i strid med de generelle planlægningsmæssige hensyn i landzone.”

Hovedformålet med landzoneadministration er at forhindre by-
spredning ved etablering af nye bygninger i det åbne land og sikre at 
egentlig bymæssig udvikling sker, hvor der gennem planlægning
er åbnet mulighed for det.

Det gøres gældende, at en udstykning i denne sag ikke vil indebære 
ændringer i marken/landskabet, da det gamle stuehus, som ønskes 
udstykket, allerede er en beboelsesbygning og allerede er beliggende i 
landzone. En udstykning vil således ikke være i strid med reglernes
formål, hvorfor sagsøger i overensstemmelse med gældende praksis 
har krav på udstykning.

Naturklagenævnet har i flere afgørelser lagt vægt på, at en ønsket 
udstykning ikke i sig selv indebærer nogen form for ændring i land-
skabet/landzone, ligesom en ønsket udstykning ikke i sig selv giver 
mulighed for yderligere etablering af bygninger i landzone, hverken 
for så vidt angår det eventuelt frastykkede areal eller restarealet. Det-
te fremgår f.eks. af den i NKO 240, under litra A, omtalte afgørelse 
fra 19. februar 2001.
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I afgørelsen af 19. februar 2001, NKO 240, under litra A, ønskede ejeren 
af en ejendom at udstykke en parcel med en fredet fyrmesterbolig fra 
en ejendom med en selvstændig restaurationsbygning. Ejeren ønske-
de en udstykning med henblik på at foretage en økonomisk og ejer-
mæssig adskillelse af de to bygninger, men ikke for at opføre yderli-
gere bebyggelse. Situation i den omtalte afgørelse svarer dermed til 
nærværende sag.

I afgørelsen MAD 2013.611 havde klageren en ejendom, hvorpå der 
var placeret et stuehus samt en medhjælperbolig/aftægtsbolig med 
tilhørende driftsbygning. Klageren ønskede at udstykke medhjælper-
boligen med tilhørende driftsbygning. I forhold til selve medhjælper-
boligen – som i nærværende sag kan sidestilles med sagsøgers gamle 
stuehus – var både kommunen og Natur- og Miljøklagenævnet enige 
om, at der kunne ske udstykning af denne. Natur- og Miljøklagenæv-
net fandt endvidere, at kommunens betænkelighed, i relation til mu-
ligheden for at lade driftsbygningen overgå til beboelse, ikke kunne 
forhindre udstykningstilladelse, men måtte imødegås med et vilkår 
for udstykningstilladelsen. Sagsøgeren har på tilsvarende vis et rets-
krav på udstykningstilladelse.

Også NKO 202 er efter sagsøgers opfattelse et udtryk for samme 
grundlæggende forvaltningsretlige princip. Sagsøgte mener imidler-
tid ikke, at denne afgørelse 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 indebære, at restejendommen ville
blive bygningsløs, hvorfor ejeren ville kunne kræve opførelse af 
mindst en ny driftsbolig. Tilladelsen ville således kunne skabe belæg 
for etablering af yderligere/nye bygninger i landzone, hvilket man 
ønskede at undgå. Mindretallet ville endog på trods heraf tillade ud-
stykning.

Afgørelsen må forstås således, at såfremt der allerede var etableret en 
bygning på grunden – som det er tilfældet i nærværende sag – så vil-
le klageren have retskrav på udstykning. En sådan fortolkning synes 
nærliggende, navnlig fordi der derved er overensstemmelse mellem 
afgørelserne MAD 2013.611 og NKO 202. Begge afgørelser udtrykker 
dermed – i fuld overensstemmelse med Natur- og Miljøklagenævnets 
egen praksis – at der gives tilladelse, såfremt der ”…
ikke vil ske ændringer i marken. ”
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Samlet set har sagsøgte i sin begrundelse således reelt kun henvist til, 
at afslaget er begrundet i hensyn til at undgå præcedensvirkning. Af-
slag kan ikke alene begrundes under henvisning hertil.

Selv hvis der således i denne sag - på et senere tidspunkt - måtte bli-
ve ansøgt om udvidelse af eksisterende bygninger eller etablering af 
nye bygninger på en at de to matrikler, vil dette på sædvanlig vis for-
dre landzonetilladelse efter planloven. Udstykning kan dermed til-
svarende ikke være i strid med planlovens intentioner.

Det kan derfor konkluderes, at en udstykningstilladelse i nærværen-
de sag ikke vil medføre ændringer i marken/landskabet og i øvrigt er 
i overensstemmelse med planlovens formål. Herudover er der sket 
tilsidesættelse af administrativ praksis uden nogen saglig begrundel-
se og dermed en tilsidesættelse af både lighedsgrundsætningen og 
kravet om saglighed (magtfordrejningsgrundsætningen).

Skøn under regel

Det gøres videre gældende, at der ikke i sagen er taget stilling til de 
konkrete omstændigheder vedrørende den konkrete ejendom, idet 
der i afslaget på udstykningstilladelse henvises til ”nye byggemulig-
heder”, mens faktum i sagen er, at en udstykning intet vil ændre i 
marken.

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

Disse forhold var både Aarhus Kommune og sagsøgte bekendt på 
tidspunktet for afslaget, og det gøres derfor gældende, at der i strid 
med forvaltningsretlige grundsætninger er sat ”skøn under regel”.

Mangelfuld begrundelse

Det følger af forvaltningslovens § 24, at hvor en afgørelse beror på et 
skøn, da skal begrundelsen tillige angive de hovedhensyn, der har 
været bestemmende for skønsudøvelsen. Det følger af praksis, at en 
myndighed ikke kan henvise til, at man følger sædvanlig praksis. Af-
slag på udstykning kan ikke heller ske alene under en generel hen-
visning til lovens formål. Dette er både i strid med begrundelseskra-
vet i forvaltningslovens § 24, stk. 1 og forbuddet mod skøn under re-
gel, jf. ovenfor.
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Det gøres gældende, at såvel Aarhus Kommune som sagsøgtes gene-
relle henvisning til planlovens formål ikke er en tilstrækkelig begrun-
delse. I denne konkrete sag er afslaget endvidere givet ud fra en be-
grundelse om, at sagsøger ikke kan forvente at få udstykningstilladel-
se.

Der er således tale om en begrundelse, som ikke er konkret i forhold 
til sagsøgeren, men som derimod vil kunne bruges generelt i andre 
afgørelser. Der henvises i denne sammenhæng til afgørelserne MAD 
2018.296 og MAD 2011.630. I sidstnævnte afgørelse udtalte Natur- og 
Miljøklagenævnet blandt andet følgende om kravet til begrundelse:

”Af den givne begrundelse er det ikke muligt at se, hvilke omstændigheder i 
denne sag, der har ført til, at der er meddelt afslag. Det er ikke tilstrækkeligt, 
at regionen har henvist til, hvilken praksis man følger, når man vurderer sa-
ger på det pågældende område.”

Det er sagsøgtes opfattelse, at begrundelsen for afslag er tilstrække-
lig, og at de forvaltningsretlige sagsbehandlingsprincipper ikke er til-
sidesat. Det følger dels af forbuddet mod skøn 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-
mål som begrundelse for et afslag, men må angive konkrete omstæn-
digheder.

På ovenstående baggrund er det således sagsøgers synspunkt, at for-
valtningslovens § 24, stk. 1 er tilsidesat ved afslag på udstykningstil-
ladelse. De eventuelle konkrete omstændigheder, der er angivet i 
denne sag, kan ikke føre til et afslag, da de ikke harmonerer med sa-
gens faktum og ej isoleret set er tilstrækkelig til ikke at meddele ud-
stykningstilladelse.

*****
Til støtte for den nedlagte subsidiære påstand påberåber sagsøger sig 
de samme anbringender som anført overfor. Herudover gør sagsøger 
følgende gældende:

Såfremt retten måtte give sagsøger medhold i sin subsidiære påstand 
og hjemvise sagen, da vil der gå yderligere tid, førend en afgørelse 
foreligger. Bygningen vil forventeligt ikke stå til at redde.

Der henstilles derfor til, at retten – hvis retten er enig i sagsøgers be-
tragtninger – giver sagsøger medhold i den principale påstand og ik-
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ke hjemviser sagen til fornyet behandling således, at istandsættelsen 
kan påbegyndes til foråret.

Det bemærkes, at da den konkrete sag netop drejer sig om at bevare 
væsentlige kulturværdier, vil der ikke i forbindelse med en dom i 
sagsøgers favør blive skabt en bred præcedens for udstykning i 
landzone eller lignende. Der vil alene være tale om at inddrage sagli-
ge hensyn, som der allerede foreligger praksis for relevansen af.

En landzonetilladelse til udstykning, med henblik på bevarelse af 
kulturarv, vil således netop være i overensstemmelse med både plan-
lovens formålsbestemmelse (§ 1, stk. 2, nr. 2), praksis og dermed til-
svarende det forvaltningsretlige lighedsprincip.

Sagsøger må derfor tilsvarende have et retskrav på at få samme lige-
lige behandling, som er beskrevet i de tidligere påberåbte afgørelser, 
med henblik på at redde en ejendom, hvis kulturarvsværdier tydeligt 
fremgår af de som bilag 5 fremlagte indsigelser og udtalelser.
…”

Planklagenævnet har i påstandsdokument af 2. februar 2021 til støtte for den 
nedlagte påstand anført følgende:

”…
4. ANBRINGENDER

4.1 Anbringender til støtte for den principale påstand

Til støtte for den nedlagte påstand om frifindelse gøres det overord-
net gældende, at Planklagenævnets afgørelse af 2. november 2018 
(bilag 2) er lovlig og gyldig.

Afgørelsen er ikke truffet på et fejlagtigt eller mangelfuldt grundlag, 
og der er ikke under retssagen fremkommet nye væsentlige oplys-
ninger i forhold til nævnets afgørelsesgrundlag, der kan føre til et an-
det resultat.

Planklagenævnet har derfor med rette stadfæstet Aarhus Kommunes 
afgørelse af 8. august 2017 om afslag på landzonetilladelse til den af 
sagsøger ansøgte udstykning (bilag 3), jf. planlovens § 35, stk. 1.

Der henvises til den i Planklagenævnets afgørelse af 2. november 
2018 anførte begrundelse (bilag 2, side 7-11), som suppleres med føl-
gende:
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Der er hverken efter ordlyden af planlovens § 35, stk. 1, eller forarbej-
derne hertil grundlag for at fortolke bestemmelsen indskrænkende, 
således at en ansøger skulle have krav på landzonetilladelse til ud-
stykning, hvis udstykningen ikke ”sætter sig fysiske spor” i landska-
bet i form af bygninger eller andre foranstaltninger. Det fremgår 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 afgørende, hvorvidt der i forbindelse med en an-
søgt udstykning vil blive foretaget fysiske ændringer på ejendom-
men i forhold til de eksisterende forhold.

Det forhold, at ejendommen, ifølge sagsøgers oplysninger, vil frem-
stå 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 planlægningsmæssige hensyn, 
der som nævnt tillige skal varetages. De nævnte forhold kan således 
ikke føre til, at den planretlige hovedregel om, at der ikke gives tilla-
delse til udstykninger i det åbne land, skal fraviges. Hertil kommer, 
at sagsøgers ejendom dels er beliggende i kystnærhedszonen, dels 
grænser lige op til byzone, hvor praksis for at give landzonetilladelse 
i begge tilfælde er særlig restriktiv.

Hertil kommer, at der ved meddelelse af tilladelse til den ønskede 
udstykning ville opstå en ny, frit omsættelig ejendom med en bolig i 
det åbne land, som ville få de rettigheder, som følger af planlovens 
§§ 36 og 37. To selvstændige ejendomme ville medføre, at begge ejen-
domme (den tilbageværende del af den nuværende ejendom samt 
den udstykkede ejendom) ville have de rettigheder og få lov til de 
foranstaltninger, der følger af planlovens §§ 36 og 37.

Det bestrides herudover, at der i nærværende sag er tale om sådanne 
betydelige bevaringsinteresser med hensyn til det tidligere stuehus, 
at dette kan danne grundlag for et krav om landzonetilladelse. I nær-
værende sag er der tale om et tidligere stuehus/udhus og ikke en 
bygning med en sådan karakter og fortælleværdi, at der foreligger 
betydelige bevaringsinteresser, som kan opveje de generelle planlæg-
ningsmæssige hensyn, som landzonebestemmelserne skal varetage. 
Nærværende sag er derfor ikke sammenlignelig med MAD 1999.584 
NKN, hvor nævnet fandt, at der var tale om sådanne betydelige be-
varingsværdier, at dette kunne opveje de generelle planlægnings-
mæssige hensyn, som landzonebestemmelserne skal varetage.
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I forhold til det af sagsøger anførte om, at ansøgningen om udstyk-
ning beror på, at sagsøger vil opnå økonomisk mulighed for at vedli-
geholde og istandsætte det tidligere stuehus/udhuset, gøres det gæl-
dende, at hensynet til at kunne vedligeholde en bygning er et priva-
tøkonomisk spørgsmål snarere end et sagligt planretligt hensyn, hvis 
bygningen ikke i sig selv har en sådan karakter, at der foreligger be-
tydelige bevaringsinteresser.

Som anført har sagsøger desuden søgt om og opnået nedrivningstil-
ladelse til det tidligere stuehus/udhuset, jf. også nærmere nedenfor i 
afsnit 4.2, hvilket stemmer dårligt overens med et synspunkt om, at 
det er bygningens bevaringsværdi, der skal begrunde en landzonetil-
ladelse.

Det gøres sammenfattende gældende, at der ikke er grundlag for at 
tilsidesætte Planklagenævnets skønsmæssige afvejning af hensynet 
til sagsøgers interesse i den ansøgte matrikulære ændring over for de
hensyn, som skal varetages ved administrationen af planlovens § 35.

Planklagenævnet har efter en samlet vurdering fundet, at det ansøgte 
er i strid med de hensyn, der varetages efter planlovens landzonebe-
stemmelser, herunder at forhindre byspredning og at sikre en klar
grænse mellem land og by. Ejendommen er beliggende nær byzone, 
og en landzonetilladelse ville således have præcedensvirkning for 
fremtidige lignende sager. Der er ikke grundlag for at tilsidesætte 
nævnets vurdering af, at der ikke skal gives landzonetilladelse.

Sagsøger har heller ikke i øvrigt påvist mangler ved Planklagenæv-
nets afgørelse, som medfører, at afgørelsen skal tilsidesættes som 
ugyldig.

4.2 Anbringender til støtte for den subsidiære påstand

Hvis retten mod forventning måtte finde, at Planklagenævnets afgø-
relse af 2. november 2018 skal tilsidesættes som ugyldig, nedlægges 
der subsidiært påstand om, at sagen skal hjemvises til fornyet be-
handling i Planklagenævnet.

Som anført ovenfor har sagsøger søgt om og opnået tilladelse til ne-
drivning af det tidligere stuehus/udhuset, som sagsøger i nærværen-
de retssag ønsker udstykket, jf. bilag F. Nedrivningstilladelsen er ik-
ke
betinget af, at der ikke meddeles landzonetilladelse til udstykning 
som ansøgt af sagsøger.
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Hvis retten måtte tilsidesætte Planklagenævnets afgørelse af 2. 
november 2018 som ugyldig og i overensstemmelse med sagsøgers 
principale påstand meddele sagsøger landzonetilladelse til udstyk-
ning, vil der således foreligge en situation, hvor sagsøger både har 
opnået landzonetilladelse til udstykning og nedrivningstilladelse
til det tidligere stuehus/udhus. Det vil sige en situation, hvor sagsø-
ger reelt kan vælge at skabe en ny byggegrund, og således en sådan 
situation, som Planklagenævnet i afgørelsen af 2. november 2018 (bi-
lag 2, side 11) har lagt til grund ikke ville foreligge, idet der efter 
nævnets opfattelse ikke (på daværende tidspunkt) var tilstrækkeligt 
grundlag for at tilsidesætte sagsøgers oplysninger om, at sagsøger
ønskede at istandsætte bygningen, så den kan benyttes til beboelse.

Planklagenævnet gør på denne baggrund gældende, at oplysningen 
om, at Aarhus Kommune har meddelt en ubetinget nedrivningstilla-
delse til sagsøger, er en væsentlig ny oplysning, som Planklagenæv-
net skal have lejlighed til at tage stilling til i en fornyet vurdering af, 
hvorvidt der kan meddeles landzonetilladelse til den ansøgte ud-
stykning, hvis retten måtte tilsidesætte afgørelsen af 2. november 
2018 som ugyldig.
…”

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

Rettens begrundelse og resultat
Planklagenævnet stadfæstede ved sin afgørelse af 2. november 2018 Aarhus 
Kommunes afslag af 8. august 2018 på  ansøgning 
om landzonetilladelse, jf. planlovens § 35, stk. 1, til udstykning af den del af 
ejendommen , Beder, matr.nr. , Beder, 
hvorpå det oprindelige stuehus er beliggende.

Der er enighed mellem parterne om, at ejendommen er beliggende i landzone 
og tillige i kystnærhedszonen, samt at udstykning kræver landzonetilladelse, jf. 
planlovens § 35, stk. 1. Det lægges ligeledes til grund, at ejendommen grænser 
op til byzone

Afgørelsen af, hvorvidt der kan gives landzonetilladelse, beror på en skøns-
mæssig afvejning af de hensyn, der ved administrationen af planloven skal va-
retage, over for ansøgers interesse i at opnå den ansøgte tilladelse. Der er, hver-
ken efter ordlyden af planlovens § 35, stk. 1, eller forarbejderne til bestemmel-
sen, grundlag for at fortolke bestemmelsen således, at der består et krav på 
landzonetilladelse, såfremt en udstykning, der forudsætter landzonetilladelse, 

A

YAdresse 1



38

ikke medfører en visuel eller fysisk forandring i landskabet, idet denne omstæn-
dighed alene kan tillægges betydning i forhold til de landskabelige hensyn, der 
skal varetages ved administrationen af planloven, hvorimod det ikke i sig selv 
kan tillægges betydning i forhold til de planlægningsmæssige hensyn. 

Det tiltrædes, som anført i Planklagenævnets afgørelse af 2. november 2018, at 
formålet med planlovens § 35, stk. 1, er at sikre, at det åbne land friholdes for 
anden bebyggelse end den, der erhvervsmæssigt er nødvendig for blandt andet 
landbrugsdrift, og at kravet om landzonetilladelse skal sikre, at der foretages en 
konkret vurdering af formålet med udstykningen. I denne vurdering indgår 
hensynet til sikring af en udvikling i overensstemmelse med det planmæssige 
grundlag for udviklingen af området, ligesom det indgår, om en tilladelse til 
udstykning vil kunne have en afledt effekt, såsom en udvikling i strid med 
planlovens overordnede forhold. Det tiltrædes på 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 kystnærhedszonen.

Der er i denne sag, hvori indgår udtalelsen af 5. juli 2005 fra Kulturmiljørådet i 
Århus Amt vedrørende bygningens bevaringsværdighed, foretaget en konkret 
afvejning af de ovenstående hensyn, og hensynet til

 formål med ansøgningen om landzonetilladelse til udstykning. Formålet 
med udstykningen af den del af ejendommen, hvorpå huset er beliggende, er at 
skabe økonomisk mulighed for istandsættelse og vedligeholdelse af huset.

Idet der ved en udstykning, uanset tilkendegivelsen om, ikke at frasælge det 
udstykkede areal, reelt tilvejebringes en frit omsættelig ejendom med bolig i det 
åbne land, findes vurderingen af  interesse i ud-
stykning med det af hende oplyste grundlag, berettiget at kunne ske med hen-
syntagen til de modstående planmæssige hensyn som anført i Planklagenæv-
nets afgørelse.

Det er herefter ikke godtgjort, at Planklagenævnet, der har foretaget en fuld 
prøvelse af Aarhus Kommunes afgørelse af 8. august 2018, har inddraget usag-
lige eller ulovlige hensyn ved den trufne afgørelse. Det anses ej heller for godt-
gjort, at Planklagenævnet ved den konkret begrundede afgørelse har tilsidesat 
lighedshensyn eller at der i øvrigt foreligger et åbenbart urigtigt skøn eller at af-
gørelsen i øvrigt er behæftet med retlige mangler, der kan begrunde afgørelsens 
ugyldighed. 

Af de grunde tages Planklagenævnets påstand om frifindelse til følge.

På baggrund af sagens udfald skal  betale sagsom-
kostninger til Planklagenævnet. Beløbet, der er til dækning af omkostninger til 
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advokatbistand og inklusiv moms, idet Planklagenævnet ikke er momsregistre-
ret, fastsættes på baggrund af sagens omfang, forløb og udfald til 25.000,00 kr.

T H I  K E N D E S  F O R  R E T :

Planklagenævnet frifindes.

 skal i sagsomkostninger til Planklagenævnet betale 
25.000,00 kr. inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes i medfør af rentelovens § 8 a.
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