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Planklagenavnets afggrelse af 5. januar 2021, j.nr. 19/06722

Ikke medhold i klage over pabud efter planlovens § 43 om lovliggerelse af udsigtstarn, da udkigs-
tarnet matte anses for en bygning omfattet af servitut, og da der ikke var tale om usaglig forskels-

behandling.

Lolland Kommune modtog i oktober 2018 en
klage fra en nabo over, at der var opfert et ud-
sigtstarn pa E’s ejendom. Ejendommen var om-
fattet af en tinglyst servitut af 30. april 1969, der
indeholdt bestemmelser om grundenes bebyg-
gelse, placering og udformning, og hvor det i § 6
bl.a. var bestemt, at bygninger ikke matte opfares
i mere end én etage. Efter partshgring af E og var-
sel om pabud om lovliggarelse af udsigtstarnet
meddelte kommunen den 30. juli 2019 med hen-
visning til planlovens & 43 et pabud om lovligge-
relse bl.a. med henvisning til, at udkigstarnet var
i strid med servitutten, og at udkigstarnet var om-
fattet af byggelovens § 2, stk. 2. Lovliggarelse
skulle ske ved at indgive en ansggning om byg-
getilladelse eller ved at udsigtstarnet fjernes. Af-
garelsen blev paklaget af E, der bl.a. anfarte, at
det opfarte udsigtstarn ikke kunne anses som en
bygning, hvorfor tarnet ikke var omfattet af byg-
gelovens 8§ 2, stk. 2, og at udkigstarnet ikke frem-
stod i to etager. E gjorde ligeledes galdende, at
pabuddet var udsted med forkert hjemmel, og at
pabuddet var i strid med lighedsgrundsatningen.
Planklagenavnet (formanden) lagde til grund, at
der var tale om en privatretlig servitut, og at ser-
vituttens § 6 havde et sadant indhold, at den
kunne handhaves efter planlovens § 43. Navnet

lagde herefter til grund, at fortolkning af begrebet
“bygning” matte ske pd grundlag af formalsfor-
tolkning. Naevnet fandt, at udsigtstarnet kunne
karakteriseres som en bygning i relation til servi-
tuttens bestemmelser, idet udsigtstarnet kunne
sidestilles med en hevet terrasse og lignende op-
holdsarealer, hvorfor udkigstarnet var omfattet af
servitutbestemmelsen. Nevnet bemeerkede end-
videre, at der i vurderingen om en bygning i plan-
leegningsmaessig forstand bestar af 1 eller 2 eta-
ger, leegges veegt pa, hvordan bygningen fremtrae-
der for naboer og forbipasserende. Naevnet fandt
herefter, at udsigtstarnet fremstod som en byg-
ning i mere end én etage, idet der var tale om en
konstruktion med en trappe, der farte op til en
platform, hvor det var muligt at opholde sig. Da
servitutbestemmelsen bl.a. matte antages at have
til formal at forhindre indbliksgener, havde kom-
munen saledes hjemmel i planlovens § 43 til at
meddele pabud om fjernelse af udsigtstarnet.
Naevnet fandt ikke, kommunens handhaevelse af
servitutten var udtryk for usaglig forskelsbehand-
ling af E, da kommunen havde oplyst, at den vil
undersgge om der var lignende udkigstarne i om-
radet og sgge disse lovliggjort, hvis dette var til-
feeldet. Planklagenavnet gav herefter ikke med-
hold i klagen.

Kommentar: Planklagenavnet ses ikke i afggrelsen at have undersggt, om der var tale om en privat-
retlig servitut, selv om indholdet af servitutten svarer til de bygningsvedteaegter, som blev fastsat efter
landsbyggeloven og tinglyst som offentligretlige servitutter, hvor planlovens § 43 ikke kan anvendes,
jf. planlovens § 44.



AFGUJRELSE
i klagesag om Lolland Kommunes afggarelse efter servitut i forhold til ud-
sigtstarn pa A 1 , Radby

Lolland Kommune har den 30. juli 2019 truffet afgarelse (benavnt pabud om
lovliggerelse) efter servitut i forhold til et opfart udsigtstarn pa ejendommen
Al , 4970 Radby.

Planklagenavnet har modtaget en klage over afgarelsen.

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen. Det betyder, at kommunens
afgerelse geelder.
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1. Klagen til Planklagenavnet

Ejeren af ejendommen klagede den 21. august 2019 til Planklagenavnet over
kommunens afgarelse. Planklagenavnet modtog klagen den 4. september
2019.

Klageren har navnlig anfart, at kommunen ikke har hjemmel til at handhaeve
servitutten, idet udsigtstarnet ikke er en bygning, ligesom at denne ikke frem-
str i to etager. Klageren har desuden anfgrt, at kommunens afgerelse er ugyl-
dig, idet den er truffet med henvisning til en forkert hjemmel, samt at kom-
munens afgarelse er i strid med lighedsgrundseetningen.

Indholdet af klagen gengives naermere i afsnit 2.4.

2. Sagens oplysninger
2.1. Ejendommen og servitutten

Klagen vedrgrer en ejendom, som ligger pa adressen A 1 :
4970 Radby.

Ejendommen er efter det oplyste omfattet af en deklaration af 30. april 1969
om bebyggelsens udformning (herefter kaldet servitutten).

Falgende fremgar bl.a. af servituttens § 5, litra c, og § 6, litra a:
8 5. Grundenes bebyggelse og bebyggelsens placering.

c. Bygninger, herunder altaner, verandaer, haevede terrasser og lignende
opholdsarealer skal opfares mindst 5 m fra skel mod anden grund og
mindst 1m fra vejmidte [...]

8§ 6. Bebyggelsens udformning.

a. Bygningerne ma ikke opfares med mere end én etage.

Tagskeaegget og tagryggen ma ikke veere haevet mere end henholdsvis 2,5
og 5 m over. middelkoten for terraen ved husets hjgrner.

2.2. Forlgbet far kommunens afggrelse

Det fremgar af sagens oplysninger, at Lolland Kommune den 8. oktober 2018
modtog en henvendelse om, at der var opfart et udsigtstarn pa ejendommen
A1l , 4970 Radby.

Pa baggrund heraf henvendte kommunen sig til klageren med henblik pa at fa
afklaret, hvad der var opfart pa ejendommen. Kommunen og klageren var
herefter i lgbende dialog omkring det opfarte udsigtstarn.

Den 10. juli 2019 foretog kommunen ifglge sagens oplysninger en partshg-
ring af klageren og varslede et pabud om lovliggarelse af udsigtstarnet.
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2.3. Den afggrelse, der er klaget over

Lolland Kommune traf den 30. juli 2019 afgarelse efter servitut i forhold til
et opfgrt udsigtstarn pa ejendommen A 1 , 4970 Radby. Afge-
relsen var benavnt ”Pabud om lovliggarelse”.

Kommunen henviste til servitutten, som er tinglyst pa ejendommen den 30.
april 1969, herunder servituttens bestemmelse i § 6, litra a, som fastsetter, at
bygninger ikke ma opfares i mere end én etage. Det var kommunens vurde-
ring, at det opferte udsigtstarn er i strid med den navnte bestemmelse, idet
udsigtstarnet er haevet over terren, hvilket medfarer, at det fremstar som to
etager. Kommunen henviste desuden til, at trnet er sa hgjt og kraftigt, at det
er omfattet af byggelovens § 2, stk. 2.

Det fremgik af afgarelsen, at lovliggerelse skulle ske ved at indgive en an-
sggning om byggetilladelse eller ved at udsigtstarnet fjernes.

Lovliggarelse skulle ske senest den 1. september 2019.
Afgarelsen blev truffet med hjemmel i planlovens § 43.

2.4. Klagen og bemarkningerne hertil
2.4.1. Korrespondance i klagesagen

| sagen indgar klagen dateret den 22. august 2019. Klageren har uddybet kla-
gen den 25. november 2020. Kommunen er kommet med bemarkninger til
klagen den 4. september 2019 og den 3. december 2020.

Klagen og bemarkningerne er i hovedtraek gengivet nedenfor.

2.4.2. Manglende hjemmel til handhaevelse af servitutten
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at det opfarte udsigtstarn ikke er omfattet af byggelovens §
2, stk. 2.

Klageren anfgrer desuden, at udsigtstarnet ikke udger en bygning, idet der
ikke er tale om en fast - men flytbar - konstruktion.

Klageren mener desuden ikke, at det er korrekt, at udsigtstarnet fremstar i to
etager.

Kommunens bemarkninger

Kommunen anfgrer, at det er kommunens vurdering, at udsigtstarnet, som er
placeret ved et haevet opholdsareal, er omfattet af byggelovens 8 2, stk. 2, og
at forholdet ogsa er omfattet af servitutten, som indeholder bestemmelser for
bebyggelsen i omradet.

Kommunen anfgrer desuden, at konstruktionen kan betegnes som et haevet
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opholdsareal, som udger en selvstaendig etage, hvorfor udsigtstarnet fremstar
i to etager, hvilket er i strid med servitutten. Det er kommunens vurdering, at
bestemmelsen har til formal at tage hensyn til, at der ikke ma etableres 1. sale,
haevede opholdsarealer, udsigtstarne osv., for at undga indbliksgener til andre
ejendomme.

Kommunen henviser til, at byggelovens § 2, stk. 2 fastsetter fglgende:

Ved bebyggelse forstas bygninger og mure samt andre faste konstruktioner
og anlag, nar lovens anvendelse pa de pagealdende konstruktioner m.v. er
begrundet i de hensyn, som loven tilsigter at varetage.

2.4.3. Forkert hjemmel
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at pabuddet er ugyldigt, idet pabuddet skulle vare udstedt
i medfar af byggelovens § 2, stk. 3, og ikke § 2, stk. 2.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen anfarer, at pabuddet er udstedt med hjemmel i planlovens § 43,
og ikke byggelovens § 2, stk. 2.

2.4.4. Lighedsgrundsatningen
Klagerens bemarkninger

Klageren anfarer, at der pa streekningen fra klagerens ejendom A 1

, 4970 Radby, til diget mod A 3 , er opfart flere konstruk-
tioner, som ligeledes har haevet udsigtshgjden fra jordoverfladen og ligger
langs diget. Disse konstruktioner kan ifglge klageren sammenlignes med det
opferte udsigtstarn, hvorfor kommunens afgarelse er i strid med ligheds-
grundsetningen.

Klageren henviser konkret til ejendommene A 4 samtA 5
og I |, 4970 Radby.

Kommunens bemaerkninger

Kommunen anfarer, at der pa ejendommene A 5 og 4970
Radby, ikke er tinglyst servitutter, mens der pa ejendommene A 6

og EMsamt A 4 , 4970 Radby, er tinglyst en tilsvarende servitut,
som bl.a. fastsatter, at bygninger ikke ma opfares i mere end én etage.

Kommunen oplyser, at kommunen ikke har veeret bekendt med, at der er op-
fort flere lignende konstruktioner i omradet, som har faet en byggetilladelse.
Kommunen vil saledes undersgge lovligheden af de forhgjet pladsforme/op-
holdsarealer, som klageren har henvist til i klagen.
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3. Planklagenavnets bemarkninger og afgarelse

3.1. Planklagenavnets kompetence og pravelse

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spargsmal i forbindelse med en
kommunes afggrelse efter planloven, jf. planlovens § 58, stk. 1, nr. 3.

Fglgende betragtes som et retligt spgrgsmal:

e Omkommunen har haft hjemmel til at handhaeve servitutten, herunder
om servitutten har et indhold, som kan handhzaves efter planlovens §
43.

e Om kommunen har overholdt almindelige forvaltningsretlige princip-
per og regler, herunder lighedsgrundseatningen.

3.2. Generelt om afgarelser efter § 43

En kommunes mulighed for at administrere pa grundlag af privatretlige ser-
vitutter fremgar af planlovens § 43. Efter denne bestemmelse kan kommunen
ved pabud eller forbud sikre overholdelse af servitutbestemmelser om for-
hold, hvorom der kan optages bestemmelser i en lokalplan.

Kommunen beslutter selv, om den gnsker at bruge planlovens § 43 til at hand-
haeve bestemmelser i en privatretlig servitut, hvis betingelserne herfor i gvrigt
matte veere opfyldt. Dette uanset, hvordan servitutten er formuleret. Har kom-
munen pataleret, kan den i stedet veelge at sgge servitutten handhaevet ved
privatretligt segsmal, men en sadan handhavelse som pataleberettiget kan
ikke — som ved anvendelsen af § 43 — ske gennem et myndighedspabud, men
alene gennem anlaggelse af privatretligt sagsmal.

3.3. Planklagenavnets vurdering af kommunens afggrelse

Planklagenavnet opfatter servitutten i den konkrete sag som en privatretlig
servitut, idet den ikke efter sin ordlyd er palagt med hjemmel i en lov.

Der kan i en lokalplan fastsattes bestemmelser om bebyggelsers omfang og
udformning, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 7. Planklagenavnet finder derfor,
at den relevante servitutbestemmelse i den konkrete sag har et sadant indhold,
at den kan handhaves efter planlovens § 43.

Overtreedelse af et forbud eller et pabud efter planlovens § 43 er omfattet af
planlovens straffebestemmelser i forhold til ejere og brugere. Det er derfor en
forudsaetning for et pabud eller et forbud, at der er tale om en servitutbestem-
melse, hvis overholdelse utvivisomt er af interesse for det offentlige, og at der
ikke er rimelig tvivl om, at servitutten er tilsidesat. Planlovens § 43 kan sale-
des kun finde anvendelse til handhaevelse af en servitutbestemmelse, hvis den
er klart og preecist formuleret.

1 Bekendtggrelse af lov om planlaegning, jf. lovbekendtgerelse nr. 1157 af 1. juli 2020.
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Servitutten fastsetter i § 6, litra a, at bygningerne ikke ma opfares med mere
end en etage.

Klageren har anfart, at det opfgrte udsigtstarn ikke kan anses som en bygning,
jf. afsnit 2.4.2.

Planloven indeholder ikke en definition af begrebet bygning”. Begrebet er
heller ikke defineret i servitutten. | en sadan sag kan det tillgges betydning,
hvordan begrebet bruges i byggelovgivningen mv. | bygningsreglementet be-
tegnes bl.a. huse, udhuse, drivhuse, carporte og overdaekkede terrasser dog
som bygninger.? | reglerne om BBR forstés en bygning som en eller flere
konstruktioner, der udger en rumlig helhed, som skeermer mod vejrliget, som
har en overdakning, og som har ensartede adgangsforhold (f.eks. direkte ad-
gang til vej eller indirekte adgang gennem port eller lignende).® | forbindelse
med en servitut har det imidlertid ogsa vaesentlig betydning, hvordan begrebet
”bygning” i gvrigt er anvendt i servitutten, og hvad hensynet bag bestemmel-
serne om bygninger i servitutten er.

Planklagenavnet finder, at udsigtstarnet kan karakteres som en bygning i re-
lation til servituttens § 6, litra a. Neevnet har herved lagt veegt pa servituttens
brug af udtrykket ”bygninger” i servituttens § 5, litra ¢, som bl.a. henviser til
”bygninger, herunder altaner, verandaer, haevede terrasser og lignende op-
holdsarealer.” Naevnet finder, at udsigtstarnet kan sidestilles med en havet
terrasse og lignende opholdsarealer, og dermed er omfattet af bestemmelsen.

Servituttens § 6, litra a, fastseetter, at bygninger ikke ma opfares i mere end
én etage, jf. afsnit 2.1.

Klageren har anfart, at udsigtstarnet ikke fremstar som en bygning i to etager,
jf. afsnit 2.4.2.

Planloven indeholder ikke en definition af begrebet ”en etage”. Servitutten
indeholder heller ikke en definition eller fortolkningsbidrag i forhold til be-
grebet.

Ved vurderingen af, om en bygning i planleegningsmaessig forstand bestar af
1 eller 2 etager, leegges der i planretlig praksis vaegt pa, hvordan bygningen
fremtraeder for naboer og forbipasserende set i forhold til de hensyn, som
planloven skal varetage.

Navnet finder, at udsigtstarnet fremstar som en bygning i mere end én etage,
idet der er tale om en konstruktion med en trappe, der ferer op til et en plat-
form, hvor det er muligt at opholde sig og se ud over omradet. Naevnet har
lagt veegt pa, at servitutbestemmelsen om, at bygninger ikke ma opfares i

2 Fglger bl.a. af § 180 i bekendtgarelse nr. 1615 af 13. december 2017 om bygningsreglement 2018
(BR18).
3 Bekendtggrelsen nr. 1010 af 24. oktober 2012, § 7, og BBR-instruksen, pkt. 2.2.2.

Side 6 af 8



mere end én etage, bl.a. ma antages at have til formal at forhindre indbliksge-
ner.

Kommunen har saledes haft hjemmel i planlovens § 43 til at give pabud om
fjernelse af udsigtstarnet.

3.4. Lighedsgrundsatningen

Kommunen skal ved behandlingen af en ansggning om dispensation over-
holde almindelige forvaltningsretlige principper, herunder lighedsgrundseet-
ningen.

Lighedsgrundsatningen indebeerer, at sager om forhold, der i det veaesentlige
er ens, som udgangspunkt skal have samme resultat. Kommunen ma ikke ud-
gve usaglig forskelsbehandling, dvs. at der skal vere en saglig og planleg-
ningsmaessig relevant begrundelse for at na til forskellige resultater i sddanne
sager.

Klageren har henvist til, at der pa at der pa ejendommene A 4 samt
AS5 og I , 4970 Radby, er opfart konstruktioner, som lige-
ledes har haevet udsigtshgjden fra jordoverfladen, jf. afsnit 2.4.4.

Ejendommene A 5 og Il 4970 Redby

Kommunen har oplyst, at disse ejendomme hverken er omfattet af servitutten,
som er tinglyst pa klagerens ejendom, eller lignende servitutter. Planklage-
neaevnet finder allerede af den grund ikke, at der er tale om forhold, som i det
veesentlige svarer til klagerens. Pa den baggrund finder navnet ikke, at kom-
munens handhavelse af servitutten i den aktuelle sag er udtryk for usaglig
forskelsbehandling af klageren.

Ejendommene A 6 oglMsamtA 4 , 4970 Radby
Kommunen har oplyst, at kommunen ikke er bekendt med, at der er opfert

andre lignende konstruktioner i omradet, og at kommunen pa baggrund af
klagen vil undersgge forholdene narmere.

Planklagenavnet lzegger pa denne baggrund til grund, at kommunen under-
sgger forholdene nermere og vil felge op herpa.

Pa den baggrund finder Planklagenavnet ikke, at kommunens handhzavelse i
den aktuelle sag er udtryk for usaglig forskelsbehandling af klageren.

3.5. Planklagenavnets afgarelse

Planklagenavnet kan ikke give medhold i klagen over Lolland Kommunes
afgarelse af 30. juli 2019 (benzvnt pabud om lovliggerelse) efter servitut i
forhold til et opfart udsigtstarn pa ejendommen A 2 , 4970
Radby.
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Planklagenavnets afgerelse er endelig og kan ikke indbringes for anden ad-
ministrativ myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.* Eventuel
retssag til provelse af afgarelsen skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3,
stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

Afgarelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. § 4, stk. 1, i lov om
Planklagenavnet.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.

4. Gebyr

Det indbetalte klagegebyr tilbagebetales ikke. Klagegebyrer tilbagebetales
kun, hvis nevnet har afvist at behandle sagen, hvis klagen tilbagekaldes, eller
hvis navnet giver klageren medhold eller i gvrigt &endrer den afgarelse, der
er klaget over. Det er ikke tilfeeldet i denne sag. Planklagenavnets afgarelse
vedrgrende klagegebyret kan ikke indbringes for anden administrativ myn-
dighed. Der henvises til § 3 i gebyrbekendtggrelsen for Planklagenavnet.®

4 Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenavnet.
5 Bekendtggrelse nr. 108 af 28. januar 2017 om gebyr for indbringelse af klager for Planklagenzvnet.

Side 8 af 8





