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@stre Landsrets dom af 21. oktober 2022, 6. afd., sag BS-23746/2021-OLR
(Sanne Kolmos, Julie Skat Rgrdam og Mikkel Isager-Sally (kst.))

A, B, C og D (adv. Marlene Christiansen Hannibal for alle) mod Drager Kommune (adv. Poul Hvil-

sted)

Kommune degmt til at pabyde fysisk lovligggrelse af lokalplanstridigt byggeri, idet lovliggerende
dispensationer var motiveret af usaglige gkonomiske hensyn.

Sagen omhandlede en ejendom i Drager Kom-
mune, der var ejet af E og omfattet af en byplan-
vedtaegt fra 1965, hvorefter bygninger kun matte
opferes i ”én etage, evt. med udnyttet tagetage”. |
januar 2016 meddelte kommunen byggetilladelse
et opfarelse af et enfamilieshus med i alt tre kviste
i nasten hele husets leengderetning og med en
sammenhangende tagterrasse. Der blev ikke gi-
vet dispensation fra byplanvedtaegten, da kom-
munen vurderede, at det ansggte fremstod som et
1Y5-etages hus, der var umiddelbart tilladt efter
byplanvedtegten. Denne indirekte afgarelse efter
planloven blev paklaget af en reekke naboer (A,
B, C og D) til Planklagenavnet, der den 2. maj
2017 (MAD 2017.144 Pkn) ophavede afgarel-
sen, idet huset ifalge nevnet fremstod som en be-
byggelse i to etager og dermed forudsatte dispen-
sation fra byplanvedtegten. Navnet hjemviste
derfor sagen til kommunen med henblik pa en
stillingtagen til, om der skulle gives dispensation.
E’s hus blev ferdiggjort i lebet af sommeren
2017. Pa et ekstraordinert mgde den 27. juni
2017 besluttede kommunalbestyrelsen, at der
ikke skulle meddeles lovligggrende dispensation
fra byplanvedtaegten til det opferte hus, hvilket
blev meddelt E den 29. juni, hvor kommunen
samtidig oplyste, at dette indebar, at der skulle
ske fysisk lovliggerelse i overensstemmelse med
de retningslinjer, der fremgik af Planklagenzv-
nets afgarelse fra maj 2017. Da E ikke gnskede at
medvirke til en fysisk lovligggrelse, indhentede
kommunen i december 2017 et advokatnotat med
en vurdering af kommunens handlemuligheder.
Af notatet fremgik bl.a., at der var en ikke uvee-
sentlig risiko for, at kommunen i tilfeelde af fysisk
lovliggerelse ville ifalde et erstatningsansvar over
for E, og at risikoen for, at kommunen ifaldt er-
statningsansvar over for naboerne i tilfeelde af en
retlig lovliggerelse, alt andet lige var mindre. Den
22. februar 2018 besluttede kommunalbestyrel-
sen at meddele lovliggarende dispensation fra by-
planvedtagten til huset, hvilket blev meddelt E

den 6. marts. Naboerne paklagede dispensationen
til Planklagenavnet og udtog samtidig steevning
mod Drager Kommune. Planklagenavnet opha-
vede den 29. april 2019 (18/06244) den lovligger-
ende dispensation med henvisning til, at afgarel-
sen matte forstds som en uberettiget tilbagekal-
delse af kommunens afslag pa dispensation fra
juni 2017, der alene var begrundet i en andring af
kommunens skgnsmassige vurdering. Pa denne
baggrund fandt navnet, at afggrelsen fra juni
2017 fortsat stod ved magt, idet naevnet bemaer-
kede, at der ikke var taget stilling til, “om kom-
munen vil kunne give dispensation pa baggrund
af en ansggning om a@ndrede fysiske forhold”. 1
august 2019 blev det pa et mgde mellem kommu-
nen og E aftalt, at E ville undersgge mulighederne
for en fysisk tilpasning af ejendommen. Pa trods
af dette udarbejdede kommunen selv et lovligge-
relsesforslag, og farst i april 2021 indsendte E en
ansggning om lovliggerende dispensation, som
dog kun indebar mindre forandringer pa den ene
side af det opferte hus. Den 7. maj 2021 — umid-
delbart far hovedforhandlingen for byretten i rets-
sagen mellem naboerne og kommunen — imgde-
kom kommunen E’s ansggning. Under retssagen
nedlagde naboerne endelig pastand om, at kom-
munen skulle tilpligtes inden en af retten fastsat
frist at udstede pabud til E om fysisk lovligge-
relse af huset. Naboerne gjorde navnlig gel-
dende, at kommunens afggrelser om lovligger-
ende dispensation var ulovlige, da kommunen
bl.a. havde inddraget ulovlige hensyn til kommu-
nens gkonomi. Kommunen pastod frifindelse
med henvisning til bl.a., at der var truffet en
sk@nsmaessig beslutning om at sgge det ulovlige
byggeri retligt lovliggjort, og at domstolene ikke
kan afsige dom om en bestemt made og udform-
ning af en lovliggerende foranstaltning. Byretten
gav naboerne medhold og palagde kommunen in-
den for 30 dage at udstede pabud om fysisk lov-
liggarelse til E, sdledes at huset blev &ndret fra to
etager til ”én etage, evt. med udnyttet tagetage” i
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overensstemmelse med Planklagenavnets afga-
relser fra maj 2017 og april 2019. Som begrun-
delse herfor henviste byretten til, at kommunen
havde erkendt, at huset var i strid med lokalpla-
nen, og at der derfor som udgangspunkt skulle ske
fysisk lovliggarelse, idet der ikke var tilstraekke-
ligt tungtvejende grunde til retlig lovliggerelse.
Kommunen ankede dommen til landsretten, hvor
parterne i det vaesentlige gentog deres pastande
og anbringender. Landsretten bemarkede, at det
var ubestridt, at huset var opfart i strid med by-
planvedtagten og derfor forudsatte dispensation.
Efter bevisferelsen lagde landsretten til grund, at
kommunen ikke ville have givet dispensation fra
byplanvedtaegten, hvis E oprindeligt havde an-
sggt herom. Landsretten lagde endvidere til
grund, at E ikke havde paklaget kommunens af-
gerelse fra juni 2017 om, at der skulle ske fysisk
lovliggerelse af huset. Landsretten bemerkede
herefter, at kommunens afgarelse fra februar
2018 om lovliggerende dispensation blev truffet
uden forudgaende partshgring af naboerne og
uden inddragelse af hensynet til naboerne. Da det
i beslutningsreferatet endvidere var fremhavet, at
der ifglge advokatnotatet fra december 2021 var
en ikke uvasentlig risiko for, at kommunen ville
blive anset for at veere erstatningsansvarlig over

for E i tilfelde af fysisk lovliggarelse, lagde
landsretten til grund, at gkonomiske hensyn
havde haft en afgarende betydning for dispensa-
tionen. Afggrelsen var derfor Klart ulovlig. Efter
en samlet vurdering af sagens omstandigheder,
herunder forlgbet efter Planklagenavnets ophae-
velse i april 2019 af kommunens lovligggrende
dispensation fra februar 2018, fandt landsretten
det tilstreekkelig godtgjort, at skonomiske hensyn
ogsa havde indgaet i dispensationen af 7. maj
2021, som derfor ogsa var ulovlig. Kommunens
afgerelse af 27. juni 2017, hvorefter der skulle
ske fysisk lovliggerelse i overensstemmelse med
de retningslinjer, der var naevnt i Planklagenaev-
nets afgerelse af 2. maj 2017, stod dermed ved
magt. Kommunen havde ikke fremfgrt anbrin-
gender, som kunne fare til, at der ikke skulle ske
fysisk lovliggarelse, og hensynet til E var ikke
vaesentligt, da hun som udgangspunkt matte anta-
ges at have ret til skadeslgsholdelse af kommu-
nen. P& denne baggrund, og da kommunen ikke
havde haft indsigelser mod formuleringen af pa-
standen, blev byrettens dom stadfestet, saledes at
kommunen inden 30 dage fra landsrettens dom
skulle udstede et pabud om fysisk lovliggarelse
til E.

Kommentar: Der er tale om en pa mange mader bemarkelsesveerdig dom, som giver anledning til
flere bemaerkninger. Farst og fremmest ma det hilses velkommen, at landsretten udtrykkeligt slog fast,
at myndighederne ikke i handhavelsen af miljglovgivningen kan leegge vaegt pa, hvilken lgsning der
indebaerer den mindste risiko for, at kommunen senere ifalder et erstatningsansvar. | denne sag fandt
landsretten saledes beslutningen om at gennemfare en retlig lovliggerelse af det lokalplanstridige
byggeri for begrundet i kommunens usaglige gnske om at undga et erstatningsansvar over for byg-
herren i tilfelde af fysisk lovliggarelse, hvilket blev underbygget af den radgivning om kommunens
handlemuligheder, som kommunens advokat havde ydet. Et sadant (kommunal)gkonomisk hensyn er
klart ulovligt, hvilket allerede fulgte af U 2010.2311/2 @ og af kommunaltilsynspraksis (f.eks. MAD
2009.2762). Derimod kan (og skal) der ved myndighedens valg mellem fysisk og retlig lovliggerelse
tages hensyn til de gkonomiske konsekvenser for bygherren i tilfelde af en fysisk lovliggarelse, her-
under om bygherren ma forventes at blive holdt skadeslgs af myndigheden. Se ogsa U 2000.2412 H
og Fenger (red.): Forvaltningsret, 2018, s. 382.

Sagen fra Drager minder pa visse punkter om U 2010.2311/2 @, hvor en kommune tilsvarende blev
domt til at pabyde et lokalplanstridigt byggeri ("Blok 57) fysisk lovliggjort, og landsrettens preemis-
ser i sagen fra Draggr synes da ogsa at have veret inspireret af preemisserne i Blok 5-sagen. Uanset
lighedspunkterne er der dog i hvert fald én vaesentlig forskel pa de to sager, som landsretten forbigik
i Drager-sagen. Mens Blok 5-sagen var anlagt af nogle naboer mod bade kommunen og bygherren,
der havde opfart det ulovlige byggeri, havde naboerne fra Drager alene sagsggt kommunen. Da kom-
munen ikke adciterede ejeren under sagen, betad dette, at ejeren af den ejendom, som kommunen blev
tilpligtet at foranledige fysisk lovliggjort, ikke var inddraget i retssagen. Det fremgar i gvrigt hverken
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af by- eller landsretsdommen, om ejeren var blevet procestilsvarslet. Sagen fra Drager minder pa
dette punkt om U 2003.1628 @, hvor et amt blev tilpligtet at pabyde en ulovlig gyllebeholder nedrevet,
uden at ejeren af gyllebeholderen var inddraget i sagen.

Et segsmal som i denne sag, hvor en myndighed paleegges at handhave lovgivningen over for en
tredjemand, der ikke har veeret part i retssagen, rummer vesentlige betenkeligheder inden for en
procesordning som den danske, hvor grundlaget for dommen tilvejebringes af retssagens parter. For
det farste er det ikke givet, at den udenforstaende tredjemands interesser vil veere sammenfaldende
med den sagsggte myndigheds. Tredjemandens interesser risikerer dermed ikke at blive tilstraekkeligt
belyst under sagen, uanset at tredjemandens dispositioner — som i sagen fra Drager — ofte vil blive
tillagt betydning for afgarelsen af sagens tvistepunkter. For det andet — og mere vasentligt — har
dommen over for myndigheden ikke retskraft over for den udenforstaende tredjemand (ejendommens
ejer), som derfor har mulighed for selvstendigt at preve det lovliggarelsespabud, som kommunen pa
grundlag af den farste dom er tilpligtet at udstede. Dermed risikerer myndigheden potentielt at blive
fanget mellem en dom (over for naboerne), der paleegger den at udstede et pabud, og en dom (over
for ejeren), der fastslar, at myndigheden ikke kan udstede pabud. Denne risiko er szrligt nerliggende
i sagen fra Drager, hvor domskonklusionen ikke giver et utvetydigt svar pa, hvordan den fysiske
lovliggerelse skal tilvejebringes. Velger ejeren omvendt at rejse et erstatningskrav mod myndigheden
som felge af kravet om fysisk lovliggarelse, kan myndigheden dog nappe pa grundlag af tabsbe-
graensningspligten kraeve, at ejeren har sggt en selvsteendig pravelse af lovliggerelsespabuddet.

Disse betenkeligheder kan kun i et vist omfang afhjeelpes ved brug af seedvanlige procesretlige veerk-
tgjer. Pa baggrund af hidtidig praksis ses der ikke at kunne stilles krav om ngdvendigt procesfelles-
skab mellem myndigheden og ejeren i en sag som den fra Dragger (se dog landsrettens mindretal i U
2005.2885 H). Dernast kan det overvejes, om det primaere ansvar for at involvere ejeren i en sadan
sag pahviler den sagsggte myndighed, der eksempelvis kan adcitere ejeren eller i det mindste pro-
cestilsvarsle denne. Meget taler for at paleegge den offentlige procespart et sadant ansvar. Lever
myndigheden ikke op hertil, ma det imidlertid pahvile domstolene at sikre, at sagens parter kan til-
vejebringe et tilstreekkeligt betryggende grundlag for dommen, sml. U 2006.1717 H, hvor Hgjesteret
ex officio afviste nogle pargrendes sagsanleeg mod Patientklagenavnet vedr. sidstnavntes afgarelse
om en leges fejl, idet leegen ikke havde haft mulighed for at varetage sine interesser under retssagen.
Se ogsa U 2013.3295 H.

Om betcenkelighederne ved denne type "indirekte handhcevelsessogsmdl” mod myndighederne se ud-
dybende Pagh: Learebog i miljarettens almindelige del, 2006, s. 297 ff. og Haugsted og Salung Pe-
tersen i Wallerman Ghavanini og Wejedal (red.): Access to justice i Skandinavien, 2022, s. 323 ff.



KOBENHAVNS BYRET
DOM

afsagt den 8. juni 2021

Sag BS-22916/2018-KBH

Al og Al (sagseger 1)
(advokat Marlene Christiansen Hannibal)

0g
B (sagsoger 2)
(advokat Marlene Christiansen Hannibal)

0g
C1 og C2 (sagsoger 3)
(advokat Marlene Christiansen Hannibal)

08

D (sagsoger 4)

(advokat Marlene Christiansen Hannibal)
mod

Drager Kommune

(advokat Poul Hvilsted)

Denne afggrelse er truffet af dommer Jeanett Bukhave.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen er anlagt den 28. juni 2018.




Sagen drejer sig om, hvorvidt Drager Kommunes afgerelse af 22. februar 2018
om dispensation fra byplanvedteegt nr. 3, § 4 til det realiserede enfamilieshus,
Oresunds Allé FX, er lovlig og gyldig.

Det er sagsogernes hovedanbringende, at Drager Kommunes afgorelse om ret-
lig lovliggerelse er baret af usaglige hensyn til risikoen for at ifalde et erstat-
ningsansvar overfor ejeren af Jresunds Allé FX, og at sagsegerne ved Dragor
Kommunes afgorelse har lidt et veerditab.

Sagseger 1 har fremsat folgende pastand:

Drager Kommune tilpligtes at betale 100.000 kr. til sagseger 1, A1 og A2, med
tilleeg af procesrente fra sagens anleeg og til betaling sker.

Sagsegerne 2-4 nedleegger folgende pastande:

1. Drager kommune tilpligtes inden en af retten fastsat frist at udste-
de pabud til ejeren af Jresunds Allé FX om fysisk lovliggerelse af
enfamiliehuset, séledes at det bliver aendret fra to etager til "én eta
ge, evt. med udnyttet tagetage” i overensstemmelse med de ret-
ningslinjer, der er neevnt i Planklagenzevnets afgorelse af 2. maj
2017 (NMK-33-03513) og Planklagenzevnets afgorelse af 29. april
2019 (sag 18/06244).

2. Drager Kommune tilpligtes at betale 100.000 kr. til sagseger 2,
B, med tilleeg af procesrente fra sagens anleeg
og til betaling sker.

3. Dragor Kommune tilpligtes at betale 500.000 k. til sagsoger 3,

C1 og C2, med tilleeg af procesrente fra
sagens anleg og til betaling sker.

4. Drager Kommune tilpligtes at betale 300.000 kr. til sagseger 4,
D, med tilleeg af procesrente fra sagens anleeg og til
betaling sker.

Sagsegte, Drager Kommune, har heroverfor fremsat pastand om:

Frifindelse.

Dommen indeholder ikke en fuldsteendig sagsfremstilling, jf. retsplejelovens §
218 a.



Oplysningerne i sagen
Ejendommen beliggende Uresunds Allé FX er omfattet af byplanvedtegt nr. 3
(Byplanvedteegt for Dragers nordlige bydel), som blev vedtaget i 1965.

Af byplanvedtaegtens § 4, stk. 1 fremgar:
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P& hver ejendom ma der kun opferes én beboelsesbygning med hgjest 2
lejligheder, og bygningerne ma kun opferes i én etage, evt. med udnyt-
tet tagetage. Hojde fra terreen til rygning ma ikke overstige 8,5 m, og ta-
gene ma ikke udferes som manzardtage.

4

Drager Kommunes Planudvalg behandlede byggesagen den 12. januar 2016,
hvor By-, Erhvervs- og Planudvalget pa baggrund af den indsendte skitse vur-
derede, at det ansogte byggeprojekt fremstod som et 1 %2 etages hus. Udvalget
konkluderede derfor, at det ansegte byggeprojekt ikke kraevede en dispensa-
tion.

Byggetilladelse blev meddelt den 18. januar 2016.
Kommunens afgorelse blev af sagsogerne paklaget til Planklagenaevnet.

Ejeren af Oresunds Allé fremsendte en revideret byggeansogning, hvorved hu-
set blev 19 m2 storre, og andrager et areal pa 355 m2. Sagsogerne, der alle er el-
ler var naboer, blev ikke partshort.

Den 31. oktober 2016 udstedte kommunen en ny byggetilladelse.

Ejendommen pa Oresunds Allé blev efterfolgende realiseret og fremstar med i
alt 3 kviste i neesten hele husets leengderetning og en sammenhaengende tagter-
rasse. Kviste og tagterrasse er udfert pa bade husets for- og bagside, sa huset
fremstar naesten kvadratisk.

Ved Planklagenaevnets afgorelse af 2. maj 2017 blev Drager Kommunes bygge-
tilladelse ophaevet og sagen hjemvist til fornyet behandling.

Af Planklagenaevnets bemeerkninger og afgorelse fremgar:
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Planklagenavnets bemaerkninger og afgerelse
Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 32, kan Planklagenzevnet tage stil-
ling til retlige sporgsmal i forbindelse med en kommunes afgorelse



efter planloven. Det er et retligt sporgsmal, om det ansggte enfami-
liehus er umiddelbart tilladt efter lokalplanen, der anferer, at be-
byggelsen hajest mé opferes med 1 etage med udnyttelig tagetage.

Det bemeerkes indledningsvist, at klagepunkterne vedrerende hgj-
degreenseplanet, beregning af gavl, indbliksgener og afskeermning
af kystlinjen grundet ejendommens placering pa grunden, er kla-
gepunkter der relaterer sig til overholdelse af byggelovgivningen.
Planklagenaevnet har ikke kompetence til at tage stilling til
sporgsmal efter byggelovgivningen. En eventuel klage over mang-
lende overholdelse af bygningsreglementet ma saledes rettes til
Statsforvaltningen, som er rette klageinstans efter byggelovgivnin-
gen.

En etage med udnyttelig tagetage eller to fulde etager

Det folger af planlovens § 18, at bestemmelserne i en byplanved-
teegt er bindende over for borgerne. Det betyder, at dispositioner,
er er i overensstemmelse med byplanvedtaegten, er umiddelbart
tilladt. Derimod forudseetter dispositioner, der ikke er i overens-
stemmelse med byplanvedtaegten, at kommunen kan og vil dispen-
sere fra byplanvedtaegtsbestemmelserne.

En bestemmelse i en byplanvedtaegt ma derfor — for at kunne
hédndheeves som en bindende bestemmelse — veere sa klart og pree-
cist formuleret, at der ikke kan herske tvivl om, hvorvidt den er
overholdt eller ej.

Det fremgar af byplanvedteegtens § 4, stk. 1, at en ejendom hgjest
ma opfores i én etage med en eventuel udnyttelig tagetage. Klager
har gjort geeldende, at ejendommen opferes i 2 fulde etager og der
for ikke er umiddelbart tilladt efter byplanvedteegten, men kraever
en dispensation.

Planklageneevnet skal pa den baggrund tage stilling til, om det an
sogte enfamiliehus er en bygning med én etage med udnyttelig
tagetage, eller om der er tale om en bygning i to etager.

Det er hverken i planloven eller byggelovgivningen naermere defi-
neret, hvad der skal forstads ved udtrykket ‘en etage med udnyttelig
tagetage’. Der findes i “"Handbog for bygningsmyndigheder” en
reekke fortolkninger af byggelovgivningens bestemmelser og ogsa
om etagebegrebet i relation til udnyttelig tagetage. Selvom der ikke
er tale om juridisk bindende bestemmelser, er det i handbogen an



forte om etagebegrebet udtryk for den almindelige byggetekniske
forstaelse af begrebet.

I mangel af en entydig fastleeggelse af etagebegrebet i byggelovgiv-
ningen og praksis herefter méa der i tvivlstilfeelde ved afgerelser
efter planloven leegges veegt pa bebyggelsens ydre fremtraeden set i
relation til de hensyn, som planbestemmelserne skal varetage. Af
gorende er derfor, om bebyggelsen set i forhold til naboer, forbi-
passerende og kvarterets praeg fremstar som en bebyggelse i to eta-
ger.

I vurderingen af den konkrete bebyggelse laegger Planklagenaevnet
veegt pa, hvordan bygningen fremtraeder pa de tilsendte tegninger,
samt hvordan byggeriet er beskrevet af sagens parter.

Ifelge sagens oplysninger, herunder tegningsmateriale, er der tale
om en ejendom med hojt saddeltag, der er bygget uden trempel,
men hvor den samlede leengde af kviste er storre end halvdelen af
tagfladens leengde pa begge sider af ejendommen, og disse kviste er
markant fremskudt fra bygningens facadeplan.

Planklagenzevnet finder pa denne baggrund grundlag for at tilside-
seette kommunens vurdering af, at der er tale om en bygning pa én
etage med udnyttelig tagetage. Naevnet har iseer lagt veegt pa, at
bebyggelsens ydre fremtraeeden fremstar som en bebyggelse i 2 eta
ger. Bebyggelsen far et s dominerende preeg, at den samlede
leengde af de fremskudte kviste giver et samlet indtryk af, at byg-
ningen er opfort i 2 etager. Kvistene fremstar samtidig sammen-
heengende, idet de forbindes af en gennemgaende tagterrasse,

med en samlet leengde der udger mere end halvdelen af tagfladens
leengde. I den forbindelse fremstar ejendommens ydre ikke som en
bebyggelse i én etage med udnyttelig tagetage.

Planklagenaevnet bemaerker, at naevnet har foretaget en konkret
vurdering af det ansegte i forhold til planloven, og vurderingen er
saledes ikke baseret pa et bestemt bygningsreglement.

Det projekterede enfamiliehus er saledes ikke umiddelbart tilladt
efter byplanvedteegtens § 4.

Planklagenzevnet finder ikke, at bestemmelsen i byplanvedtegtens
§ 4, stk. 1, om etageantal er en del af byplanvedteegtens principper,
og det ligger saledes inden for kommunens dispensationskompe-
tence at tillade, at bestemmelsen fraviges. Det er saledes op til
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kommunen hvorvidt der gnskes at give dispensation fra byplan-
vedteegten til det projekterede enfamiliehus. Om kommunen on-
sker at dispensere er en skensmeessig afgorelse, som Planklage-
neevnet ikke kan efterprove.

Pé denne baggrund ophaever Planklagensevnet Drager Kommunes
afgorelse af 18. januar 2016 om tilladelse til opforelse af enfamilie-
hus i1 %2 etage pa ejendommen matr.nr. FXX, Drager By, Drager
beliggende Uresunds Allé FX, 2791 Drager. Sagen hjemvises til for
nyet behandling, hvor kommunen skal tage stilling til, hvorvidt
kommunen onsker at give dispensation fra byplanvedteaegten.

I forbindelse med kommunens fornyede sagsbehandling og til brug for kom-
munalbestyrelsens mede den 27. juni 2017 udarbejdede kommunaldirektor
E et internt notat: “Vurdering af ansvar i sag om dispensation til

@resunds Allé FX”, hvoraf fremgar:

4

Konsekvenser af at give dispensation til det opferte som et 2-
etageshus

Muligheden for at give dispensation til det allerede opferte naevnes
i Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017 (s. 7): ”det ligger siledes
inden for kommunens dispensationskompetence at tillade, at
bestemmelsen (om 1Yz etage, red) fraviges. Det er siledes op til
kommunen, hvorvidt der enskes at give dispensation til det projekterede
enfamilieshus. Om kommunen ensker at dispensere er en skonsmaessig
afgorelse, som Planklagenaevnet ikke kan efterproves.”

Det er séledes en fuldt lovlig beslutning at give dispensation til det
opforte.

En dispensation vil ikke skabe praecedens, da alle sager skal be
handles individuelt og konkret. Tveertimod vil Planklageneevnets
afgorelse indga i kommunens fremtidige radgivning til andre byg
herrer, med henblik pa at sikre at byggeriet opleves som et 1%2-
etages hus.

Hyvis klagerne gar videre i et retligt forleb, vil der formentlig blive
lagt veegt pa, om der er lidt et gkonomisk tab for klagerne (naboer-

ne). Det vurderes ikke at veere tilfaeldet.

Konsekvenser af at undlade at give dispensation til det opferte



som et 2-etageshus
Byggeriet er af ejer opfert i god tro, og af kommunens forvaltning
og BEPU vurderet som et 1¥2-planshus.

Hvis kommunen undlader at give dispensation, skal der ske en fy-
sisk tilpasning af det allerede opferte hus, da huset ellers vil veere
ulovligt. Baseret pa klagenaevnets afgorelse, vil det formentlig om
fatte tilpasning af frontispicerne, sa de bliver smallere og med min-
dre fremtreeden fra facaden, ligesom det kan vaere nedvendigt at
der sker justeringer i balkonen pa 1. sal. En lovliggerelse af huset
vil altsa kraeve betydelige ombygninger og deraf folgende gkono-
miske tab for ejer.

Det er derfor forvaltningens vurdering, at kommunen ved at und
lade at give dispensation vil veere mere udsat i en evt. retlig tvist,
end ved at give dispensation. Dels fordi en dispensation specifikt
nevnes som en lovlig mulighed i klagenaevnets afgorelse, dels for
di der vil veere et skonomisk tab for ejeren ved en ombygning....”

Juridisk vurdering af personligt ansvar

Erstatningskrav mod kommunen

Ejerne af ejendommen vil kunne have et erstatningskrav mod
kommunen (ikke direkte mod de enkelte KB-medlemmer) hvis den
ejendom som de nu har opfert (i tillid til kommunens tilladelse)
f.eks., skal rives ned /lovliggeres pa anden vis med omkostninger
til folge.

Det er her lagt til grund, at de umiddelbart sggsmalsberettigede vil
veere ejerne af ejendommen og ikke de omboende naboer, da de
skal dokumentere et egentligt okonomisk tab for at kunne vinde en
erstatningssag.

KB-medlemmers personlige erstatningsansvar

KB-medlemmernes personlige erstatningsansvar er reguleret i
styrelsesloven § 50c. Det vil veere Statsforvaltningen (nu Ankesty-
relsen, tilsynet) eller kommunalbestyrelsen selv, der kan anleegge
erstatningssag mod KB-medlemmerne for at have pafert kommu-
nen et tab.

Man kan ikke frigore sig for ansvar ved at undlade at stemme.

Det er en betingelse for at ifalde erstatningsansvar, at den adfeerd
(lees: den beslutning) som paferer kommunen et tab, kan tilregnes



medlemmerne som forseetlig eller uagtsom. I de begreber ligger at
man vidste - eller burde have vidst bedre - og alligevel treeffer den
beslutning som udleser et tab.

Deri ligger, at de/det medlem(mer) som har stemt for en losning i
sagen som ikke ville have pafert kommunen et tab, mé formodes,
ikke at blive medt med et erstatningskrav fra tilsynets side.

Ansvarsforsikring

Drager Kommune har tegnet en ansvarsforsikring for KB-
medlemmerne, men den daekker alene de tilfaelde hvor et KB-
medlem som led i sit erhverv matte pafere andre end kommunen et
tab.

Det er tidligere sldet fast af indenrigsministeriet med felgende ud
talelse: " For sa vidt angik bestyrelsesmedlemshverv m.v., der hav
de karakter af kommunale hverv, matte det efter ministeriets opfat-
telse anses at have direkte forbindelse med hvervet. Det var pa den
baggrund Indenrigsministeriets opfattelse, at kommunalbestyrel-
sen i henhold til § 16, stk. 11, og § 16 a, stk. 8, i lov om kommuner-
nes styrelse kunne treeffe beslutning om at yde en forsikring som
den patenkte.

Det er dog en forudseetning, at en sadan forsikring ikke daekker det
erstatningsansvar, som kommunalbestyrelsesmedlemmer i egen
skab heraf padrager sig over for kommunen, idet de pageeldende er
undergivet et saerligt sanktionssystem i den kommunale styrelses-
lov. Tilsvarende geelder med hensyn til erstatningsansvar for med
lemmer af et kommunalt feellesskabs organer over for det kommu-
nale feellesskab, uanset om de pageeldende er kommunalbestyrel-
sesmedlemmer, jf. § 61, stk. 6, i den kommunale styrelseslov."

Med andre ord - sa vil den tegnede forsikring ikke deekke det til
feelde hvor KB-medlemmerne i deres egenskab af KB-medlemmer,
har pafert kommunen et tab.

Kommunalbestyrelsen besluttede herefter, at der ikke skulle meddeles dispen-
sation fra byplanvedteegten, hvilket blev meddelt ejeren af Oresunds Allé FX
ved e-mail af 29. juni 2017, hvoraf fremgar:

Keere F
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Vedr. ansggning om dispensation til et enfamiliehus, Oresunds
Allé FX 15/752

Vi ma desvarre oplyse, at din ansegning om dispensation til boli-
gen Dresunds Allé FX, ikke blev imodekommet ved behandlingen
pa kommunalbestyrelsens ekstraordinaere mede den 27. juni 2017.
Kommunalbestyrelsens afgorelse indebeerer, at der skal ske en fy-
sisk lovliggerelse af bygningen, i overensstemmelse med de ret-
ningslinjer der er naevnt i Planklagenaevnets afgorelse af 2. maj
2017.

Vi har droftet sagen i Plan & Teknik og kan anbefale, at du i samar-
bejde med din arkitekt, overvejer og vurderer hvordan en fysisk
lovliggerelse kan gennemfeores, med baggrund i Planklagenaevnets
bemaerkninger.

Det er vores umiddelbare intention at forelaegge et forslag til en
lovliggerelse af bygningen, til behandling i By-, Erhvervs- og Plan
udvalget, pa et mode efter sommerferien.

I henhold til planlovens § 58 har du mulighed for at paklage kom-
munalbestyrelsens afgorelse til Planklagenaevnet, som beskrevet i
vedheeftede klagevejledning.

Drager kommune indhentede herefter et juridisk notat fra Advokatfirmaet Hor-
ten, der i Notat: Vurdering af Dragor kommunes handlemuligheder i byggesag,
@resunds Allé FX, Drager” af 21. december 2017, blandt andet anforte:

7

SAMMENFATNING

Hvis Kommunen vil fastholde kravet om fysisk lovliggerelse, anbe-
faler vi, at Kommunen felger op pa tidligere tilkendegivelser til ejer
af ejendommen Oresunds Alle FX ved en forvaltningsretlig afgorel-
se, hvorved Kommunen fastholder afslag pa ejers ansogning om
dispensation samt meddeler pabud om fysisk lovliggerelse. Afgo-
relsen herom skal blandt andet indeholde forneden begrundelse og
afvejning af hensyn, herunder inddragelse af proportionalitetsprin-
cippet. I begrundelsen skal Kommunen saledes redegore for, hvilke
andre hensyn, der efter Kommunens opfattelse vejer tungere end
det veerditab, som kravet om fysisk lovliggorelse vil pafere ejer, og
hvorfor Kommunen derfor mener, at afgerelsen er proportional,
uagtet veerditabet.

Afggorelsen om afslag pa dispensation og lovliggerelsespabud skal
varsles med en rimelig frist over for ejeren, der skal have mulighed
for at komme med heringssvar. Derefter kan Kommunen udstede
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lovliggerelsespabuddet med en frist for eksempelvis fremsendelse
af tegninger til brug for ny byggetilladelse.

Efterkommes lovliggoerelsespabuddet ikke, kan Kommunen ind
skeerpe pabuddet og- hvis det stadig ikke efterkommes — politian-
melde forholdet med henblik pa at gennemtvinge lovliggerelsen
ved strafferetlig forfolgelse (tvangsbeder).

I yderste konsekvens kan gennemtvingelse ved selvhjelpshandlin-
ger veere en mulighed. Dette forudseetter, at der foreligger dom om
tysisk lovliggerelse, og at ejeren forinden er palagt tvangsbeder, jf.
planlovens§ 63, stk. 3.

Anlaegger ejer af ejendommen Uresunds Alle FX en retssag mod
Kommunen, vil Kommunens proportionalitetsvurdering og der
med lovligheden af beslutningen om fysisk lovliggerelse kunne
proves ved domstolene. Hvis en retssag herom anlaegges, vil vi
umiddelbart anbefale, at Kommunen saetter de ovenfor beskrevne
héndheevelsesskridt i bero pa afventning af retssagens udfald
(tabsbegraensning).

Det er vores vurdering, at der er ikke uvaesentlig risiko for, at
Kommunen i tilfeelde af en retssag vil blive anset for at veere erstat-
ningsansvarlig over for ejeren af Jresunds Alle FX, 2791 Drager i
tilfeelde af, at pabuddet om fysisk lovliggerelse af ejendommen
fastholdes. Ansvarsgrundlaget vil i givet fald veere, at Kommunen
har truffet en ugyldig afgerelse ved meddelelse af byggetilladelsen,
og at ejeren pafores et tab som folge heraf, kombineret med kravet
om fysisk lovliggerelse.

Vi finder det mindre sandsynligt - men ikke umuligt - at Kommu-
nen med henvisning til principperne i dommen MAD2007.93V vil
kunne slippe for erstatningsansvar, da vurderingen vedrerende 1 %2
eller 2 etager indeholder elementer af skon, og da Kommunen efter
det for os foreliggende foretog en grundig sagsbehandling forud
for meddelelse af byggetilladelsen. Til stotte for eventuel ansvars-
frihed vil ogsa kunne anfores, at ejer selv har pataget sig et ansvar
ved at opfere huset, for klagesagen var afgjort.

Risikoen for et erstatningsansvar for Kommunen vil ogsa veere til
stede, hvis Kommunen aendrer sin beslutning og i stedet meddeler
dispensation til ejeren af Oresunds Alle FX. Et erstatningskrav kan i
den situation komme fra naboerne, som mener, at byggeriet i den
nuvearende form volder dem gener, ud over hvad de kan forpligtes
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at tale. Vi vurderer, at risikoen her for alt andet lige er mindre, idet
der efter praksis skal ganske meget til, for kommuner bliver an-
svarlige over for naboer i sddanne sager. Et eventuelt erstatnings-
ansvar afhenger dels af genernes omfang, dels af Kommunens
sagsbehandling i forhold til inddragelse af hensyn til naboerne.

Det fremgar af byggesagen, herunder beslutningsreferater, at forvaltningen for-
ud for Kommunalbestyrelsesmade den 22. februar 2018 havde indstillet:

7

7

Det indstilles, at udvalget beslutter

1.

ELLER

at kommunen skal ga videre med krav om en fysisk
lovliggerelse af Oresunds Alle FX (dvs. at huset skal
ombygges) og at udvalget, med henblik pa en forvalt-
ningsretlig afgorelse og efterfolgende pa bud, formule-
rer hvilke hensyn der vejer tungere, end de veerditab
som matte ske for ejer, under hensyn til proportionali-
tetsprincippet

at der meddeles dispensation fra byplanvedtaegt nr. 3,
§ 4, til det realiserede enfamiliehus, Oresunds Allé
FX, i henhold til planlovens § 19, dvs at huset
lovliggores som det fremstar.

Den 22. februar 2018 traf Drager kommune afgorelse om at meddele dispensa-
tion til det realiserede hus pa Oresunds Allé FX uden samtidige krav om (del-

vis) fysisk lovliggorelse.

Afgorelsen blev meddelt ejeren af Jresunds Allé FX den 6. marts 2018.

Det er denne afgorelse, nerveerende sag handler om.

Sagsogerne klagede over afgorelsen og Planklagenaevnet traf den 29. april 2019
afgorelse om at opheevekommunens afgorelse af 6. marts 2018.

Den 21. juni 2019 skrev kommunaldirektor E i en e-mail til ejeren

af Oresunds Allé FX:

7
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Kere F

Som aftalt vil vi meget gerne medes hos dig onsdag den 14. august
k113, til en forste dialog om hvordan vi kommer videre fra Plan
klageneevnets seneste afgorelse. Som neevnt har Jkonomiudvalget
behandlet sagen og besluttet at vi skal i dialog om mulighederne
for en fysisk lovliggerelse af dit hus.

Du kan se sagen her (sag nr 11):
https://www.dragoer.dk/politik-og-indflydelse/dagsordner-og-
referater/oekonomiudvalgets-moeder/2019-06-11-1745-962/

Fra forvaltningen kommer vi 4 personer:
Afdelingschef i Plan og Teknik G
Planchef H

Chefjurist I

og undertegnede.

Du er selvfolgelig meget velkommen til ogsa at tage andre parter
med til medet, hvis du ensker det.

Rigtig god sommer pa Bornholm!

Sagsogerne har ikke veeret inddraget i dialog eller horing for umiddelbart for
hovedforhandlingen i neerveerende sag, da Drager kommune fremsendte ejeren
af Oresunds Allé FX's ansggning om lovliggerelse af 22. april 2021 i horing. Af
sagsogernes heringssvar fremgar blandt andet:

7

Overordnet set undrer det os seerdeles meget, at der kun er tale om
en halv lovliggerelse i og med, at der ikke skal ske nogen byg-
ningsmaessige endringer pa vandsiden, men kun pa landsiden.

Og de fysiske eendringer, der skal udferes pa landsiden, bestar kun
i at fjerne altanen/tagterrassen og et enkelt lille kvistvindue (uden
gulvareal).

I Planklagenzevnets afgorelse af 2. maj 2017 er det ellers fremhaevet,
at bebyggelsen far et dominerende preeg, fordi den samlede leengde
af de fremskudte kviste giver et samlet indtryk af, at bygningen er
opfort i 2 etager. Alligevel bliver der slet ikke eendret pa kvistene i
forbindelse med lovliggerelsen.
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Det, selv om “kvistene” reelt er fremskudte karnapper med gulv og
tuld loftshejde pa hver ca. 9 m2 — 2 karnapper pa hver side af huset.
Hver karnap er ca. 4,6 meter lang og ca. 2 meter bred. Der er derfor
pa ingen made tale om saedvanlige kviste pa et hus i 12 etage, og
kommunen indremmer da ogsa selv, at huset fortsat vil veere i 2
etager efter de beskedne bygningsmaessige eendringer.

Kommunens varslede afgorelse kan dermed kun ses som udtryk
for, at kommunen/forvaltningen har accepteret minimale byg-
ningsmeessige eendringer for at have en undskyldning for at genop-
tage sagen og meddele en lovliggerende dispensation, selv om der
ikke er daekning herfor i Planklagenavnets 2 afgerelser af 2. maj
2017 og 29. april 2019.

4

Den 7. maj 2021 meddelte Drager kommune ejeren af Oresunds Allé FX en afgo-
relse, hvoraf blandt andet fremgar:

4

AFGORELSE

Drager Kommune har derfor pr. dags dato truffet beslutning om
udstedelse af dispensation fra byplanvedtaegt nr. 3, § 4, stk. 1, der
fastseetter, at "bygninger kun md opfores i én etage, eventuelt med udnyt-
tet tagetage" saledes, at ejendommen Uresunds Alle FX, Drager med
og pa betingelse af gennemforelse af byggeprojektet lovligt vil ud
gore en ejendom i to etager.

Dispensationen er betinget af en forudgaende opfyldelse af to for-

hold:

. For det forste forudseetter dispensationen, at det af dig
indsendte byggeprojekt i enhver henseende gennem-
fores og afsluttes, samt dokumenteres overfor Drager
Kommune.

. For det andet forudseettes, at beslutningen om betinget

dispensation ikke er eller kan blive genstand for di-
rekte eller indirekte provelse for en administrativ kla
geinstans, herunder Planklagenaevnet, eller for en om
stol, ligesom der ikke ma veere truffet en afgorelse

om hel eller delvis underkendelse af denne beslutning.
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Denne sidstnaevnte betingelse er forarsaget af den klage- og sogs-
malsadgang, der er beskrevet i afsnit 6 i skrivelse af 22. april 2021
til dig. I det omfang — sddan klage eller sogsmal iveerkseettes — vil
dispensationens udnyttelse skulle afvente det endelige udfald af
sadanne sager.

Drager Kommune vil lebende orientere dig om tilstedevaerelse og
forleb af sadanne eventuelle klage- og sagsmal og vil sende en saer
skilt meddelelse til dig, nar betingelsen endeligt ma anses for op
tyldt.

Med henvisning til afsnit 5 i skrivelse af 22. april 2021 er det under
indtryk af denne sidstnaevnte betingelse sdledes, at byggeprojektet
ikke bor igangseettes, forinden denne betingelse er opfyldt.

7

Til belysning af de under sagen nedlagte erstatningskrav har der den 7. april
2021 veeret atholdt syn- og sken. Af skenserkleeringen fremgar:

7

Sporgsmal 1:

Skensmanden bedes vurdere om og i givet fald hvilke gener, her
under indbliks- og udsigtsgener, som opferelse af enfamiliehuset i
to etager pa Oresunds Allé FX frem for et enfamiliehus i én etage
med udnyttelig tagetage, jf. fx de fremlagte bilag skitseprojektet
(bilag 7), Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017 (bilag 8) og
Handbog for Bygningsmyndigheder (bilag 16), har for hver af ejen-
dommene (i) Oresunds Allé AX, (ii) Oresunds Allé BX, (iii) Oresunds
Allé CX og (iv) Strandstien DX.

Ved besvarelsen bedes ogsa inddraget betydningen af sidevinduer-
ne i kvistene/karnapperne i 1. sals hgjde samt den gennemgaende
tagterrasse.

Svar pa spergsmal 1:

For sa vidt angar Oresunds Allé AX og BX vil jeg ikke vurderer at
der er nogen forskel pa eventuelle indbliks- eller udsigtsgener fra
Oresunds Allé FX om huset er som nu eller om det var opfert med
udnyttelig tagetage. Det skyldes at der er stor afstand mellem hu-
sene, sa der er ikke noget direkte indblik fra nr. FX til nr. AX og BX,
hverken fra tagterrassen mod land eller fra de to kviste. Nar man sa
taler om udsigtsgener vil der for begge de to hustyper i nr. FX veere
tale om et hus der er preecis lige bredt og lige hojt, sa den begraen-
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sede udsigt til vandet fra husene i nr. AX og BX vil veere identisk ved
begge hustyper.

Det forholder sig anderledes for Jresunds Allé CX og Strandstien
DX, her er begge huse berort.  nr. CX er man seerligt i haven generet
af indkik fra begge tagterrasser samt fra vinduerne i siden af kvi
stene. Hvad angar udsigtsgener er der ikke nogen forskel for huset

i nr. CX om nr. FX er udformet som nu eller med udnyttelig tageta-

ge.

Strandstien DX er ligeledes berert af indblik, dette er fra de to kviste
samt fra tagterrassen mod vandet. Hvad angar udsigtsgener vurde-
rer jeg ikke at der er nogen forskel pa de to hustyper i nr. FX, om
man kigger pa en stor tagflade med sma kviste eller den nuvaeren-
de konstruktion, husets omfang er det samme.

Spergsmal 2:

Skensmanden bedes vurdere, hvad den nuveerende markedsveerdi
er for hver af ejendommene (i) Oresunds Allé BX, (ii) Oresunds Allé
CX og (iii) Strandstien DX?

Svar pa spergsmal 2:
Med udgangspunkt i det aktuelle marked vil jeg vurdere de tre hu
ses markedsveerdi séledes:

- Oresunds Allé CX kan vurderes til kr. 13.500.000
- Oresunds Allé BX kan vurderes til kr. 12.000.000
- Strandstien DX kan vurderes til kr. 10.200.000

Sporgsmal 3:

Skensmanden bedes vurdere, hvad den nuveerende markedsveerdi
for hver af ejendommene (i) Oresunds Allé BX, (ii) Oresunds Allé CX
og (iii) Strandstien DX ville have veret, hvis enfamiliehuset pa Ore
sunds Allé FX var blevet opfert i én etage med udnyttet tagetage, jf.
kriterierne i Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017 (bilag 8) og
Handbog for Bygningsmyndigheder (bilag 16).

Svar pa spergsmal 3

For sa vidt angar Oresunds Allé BX vil markedsveerdien med hen
visning til mit svar pa spergsmal 1 veere den samme, altsa kr.
12.000.000 For sa vidt angar Jresunds Allé CX vil den veere kr.
14.000.000 For sa vidt angar Strandstien DX kr. 10.500.000

Sporgsmal 4:
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Under henvisning til svaret pa spergsmal 3 bedes skensmanden
vurdere den nuvaerende markedsvaerdi for de naevnte ejendomme,
hvis enfamiliehuset pa Oresunds Allé FXvar blevet opfert i over-
ensstemmelse med sagsegernes forslag til eendring af huset til et
hus i én etage med udnyttet tagetage (bilag 20).

Svar pa spergsmal 4:

For sa vidt angar Oresunds Allé BX vil markedsvardien med hen
visning til mit svar pa spergsmal 1 veere den samme, altsa kr.
12.000.000.

For sa vidt angar Oresunds Allé CX vil den vaere kr. 13.800.000

For sa vidt angar Strandstien DX kr. 10.500.000

Jeg vurderer at det alene er huset i nr. CX som bliver darligere stillet
ved dette forslag i forhold til et hus med udnyttet tagetage, det
skyldes at der er fortsat vil veere en altan af en brugbar sterrelse,
hvor der er aftensol, og hvor man kan forvente at den vil blive
brugt samtidig med at man selv bruger sin “gardhave” lige neden-
for.

Sporgsmal 5:

Idet der henvises til, at kebesummen for Jresunds Allé AX pa tids
punktet for overdragelsen den 1. marts 2018 var 9.552.000 kr. bedes
skensmanden vurdere, hvad markedsveerdien ville have veeret for
ejendommen pa overdragelsestidspunktet, hvis enfamiliehuset pa
Oresunds Allé FX var blevet opfort i én etage med udnyttet tageta-
ge, jf. kriterierne i Planklagenaevnets afgorelse af 2. maj 2017 (bilag
8) og Handbog for Bygningsmyndigheder (bilag 16).

Svar pa spergsmal 5:

Med henvisning til mit svar pa spergsmal 1 vil jeg mene at mar-
kedsveerdien vil veere den samme for Oresunds Allé AX uanset om
nr. FX er med udnyttet tagetage eller i 2 plan

Spergsmal 6:

Under henvisning til svaret pa spergsmal 5 bedes skensmanden
vurdere, hvad markedsverdien for ejendommen ville have veeret
pr. 1. marts 2018, hvis enfamiliehuset pa Jresunds Allé FX var ble-
vet opfort i overensstemmelse med sagsogernes forslag til eendring
af huset til et hus i én etage med udnyttet tagetage (bilag 20).

Svar pa spergsmal 6:
Med henvisning til mit svar pa spergsmal 1 vil jeg mene at mar-
kedsverdien vil veere den samme for Oresunds Allé AX uanset om
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huset i nr. FX er med udnyttet tagetage eller som det er foreslaet i
bilag 20.

Spergsmal 7:

Skensmanden bedes karakterisere omradet pa Jresunds Allé, her-
under beskrive, om og i givet fald hvordan enfamiliehuset pa Ore-
sunds allé FX afviger fra de gvrige ejendomme i omradet i relation
til etageantal, kviste mv. Besvarelsen bedes foretaget for ejendom-
me, som vurderes opfert efter 1965, hvor Byplanvedteegt nr. 3 blev
vedtaget.

Svar pa spergsmal 7:

Omradet langs Jresunds Allé er en noget broget sammensaetning
for sa vidt angar de huse der er kommet til efter 1965. Hvad angar
etageantal har jeg kun fundet et enkelt, der ligesom nr. FX har to
fulde etager, resten ligner huse med udnyttet tagetage. Hvad angar
kviste, indbliks- og udsigtsger er der masser af disse, sa her adskil-
ler omradet omkring nr. FX sig ikke veesentligt fra resten af vejen,
saledes er der for eksempel ogsa kvistvinduer med indkik til haven
i nr. CX fra det andet nabohus. Generelt er der pa “vandsiden” af
vejen mange koteletgrunde, hvorved husene ligger tet og har en
del indbliks- og udsigtsgener til folge.

11. Spergsmal fra modpart 1

Sporgsmal fra modpart 1 skal anferes fortlobende og veere litreret
saledes: IA, IB, IC osv. Skensmandens svar skal anferes under hvert
enkelt spargsmal.

Spergsmal IA:

Skensmanden anmodes om at ansla markedsverdien af ejendom-
mene (i) Oresunds Allé AX, (ii) Oresunds Allé BX, (iii) Oresunds Allé
CX og (iv) Strandstien DX (Ejendommene) pr. oktober 2016, da byg-
getilladelse til bygning af Oresunds Allé FX — som den ser ud i dag -
blev udstedt uden dispensation til at kunne anses som en ejendom i
to etager.

Svar pa spergsmal IA:

Med udgangspunkt i priserne tilbage i oktober 2016 vil jeg vurdere
de fire huses markedsverdi saledes:

- Oresunds Allé AX kr. 8.600.000

- POresunds Allé BX kr. 9.800.000

- Oresunds Allé CX kr. 11.000.000

- Strandstien DX kr. 8.300.000
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Sporgsmal IB:

Skensmanden anmodes om at ansla en eventuel pavirkning pr. ok-
tober 2016 af Ejendommenes markedsveerdi, hvis byggetilladelsen
havde givet mulighed for opferelse af en bygning pa Jresunds Allé
FX (med samme dimensioner (areal, omfang, hejde og placering)
som det faktisk opferte hus, men med de karaktertreek, som Plan
klageneaevnet fremheever i sin afgorelse af 2. maj 2017 (bilag 8), som
afgreenser bygninger i to etager fra 1'% plans huse.

Skensmanden bedes i denne sammenhaeng at leegge til grund, at
det faktisk opferte hus pa Oresunds Allé FX i henhold til afgerelse
fra Byggeklageenheden ikke indebar tilsideseettelse af noget krav i
det geeldende Bygningsreglement, herunder i henseende til vinduer
i gavl og afstandsforhold til naboer.

Skensmanden anmodes om i sin besvarelse at redeggre for, hvilke
karaktertreek, der medforer en eventuel pavirkning og veerdien
heraf, samt hvor pa bygningen Jresunds Allé FX disse karakter-
treek befinder sig.

Svar pa spergsmal IB:

Jeevnfer dreftelsen pa vores indledende mode inden skensforret-
ningen gik i gang skal jeg her svare pa prisforskellen om nr. FX er
opfort som det er nu eller hvis det havde veret et hus med udnyttet
tagetage.

Jeg vurderer ikke at der er nogen prisforskel for sa vidt angar hu
sene Jresunds Allé AX og BX eftersom de har sa stor afstand til nr.
FX sa de ikke er preeget af indbliksgener, og eftersom nr. FXibegge
tilfeelde vil have samme hgjde og bredde pa tagfladen vil vandud-
sigten, eller mangel pa samme, fra de to huse veere identisk.

For sa vidt angar Oresunds Allé CX vil der fra det nuveerende hus i
2 plan med en tagterrasse vere indbliksgener fra denne tagterrasse
samt fra sidevinduerne i kvistene, hvilket der ikke ville veere hvis
det var et hus med udnyttet tagetage, sa for Oresunds Allé CX vil
det gore en forskel pa kr. 400.000

For sa vidt angar Strandstien DX vil der fra det nuveerende hus i 2
plan med en tagterrasse samt store glasdere i kvistene teet pa nr.
DX’s gardhave og deres egen terrasse i 1. sals hojde veere indbliks-
gener. Havde nr. FX veeret et hus med udnyttet tagetage ville der
ikke have veeret en tagterrasse men der ville formodentlig stadig
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have veeret store vinduer i kvisten. Jeg vurderer at det alene er det
alene er tilstedeveerelsen af tagterrassen eller ej der gor en forskel i
dette tilfeelde, og for Strandstien DX vil denne forskel betyde kr.
200.000

77

Drager Kommune har under sagens hovedforhandling erkleeret, at det er ube-
stridt, at det var en fejl, at kommunen ved udstedelse af byggetilladelser den 12.
januar 2016 og 31. oktober 2016 betragtede det da projekterede, siden opforte,
enfamilieshus pa Jresunds Allé FX som et 1 ¥2-plans hus.

Forklaringer
Der er afgivet forklaring af B, G og skensmand, J.

B forklarede, at han er uddannet bygningskonstrukter og siden har veeret
bygherre og omradechef indenfor finansiering og lan i

ejendomme hos Nykredit. Han har selv udfert projekter pa en del ejendomme
samt ombygninger. Han har siden 2013 boet pa Oresunds Allé BX. A1 og B2 som
tidligere har beboet ejendommen Oresunds Allé AX, er

hans sen og svigerdatter. Han kender C1 og C2 som

almindelige naboer. Han kender ligeledes D pa Strandstien DX som

almindelig nabo. Sagen vedrerer byggetilladelsen pa Oresunds Allé FX, som er
ejet af F. Han har kendt F siden 1970érne, hvor hun

arbejdede som direktionssekreteer i den gamle Amager Bank. Da F

blev enke, kobte hun Uresunds Allé ZX. Hun ringede til ham og spurgte ham,
om de skulle kebe naboen, nr. FX, sa han ville fa en bedre havudsigt, men han
var ikke interesseret. Hans kone dode i 2014. Han og F er madtes

hos felles bekendte og har blandt andet fejret Skt. Hans sammen. S& kebte hun
nr. FX. Hun samlede naboerne og preesenterede sig byggeprojekt. Han kunne
med det samme se, at det var klart ulovligt, idet der var projekteret et byggeri i
2 etager og der var alt for mange vinduer i tagetagen. Og de ovrige naboer for-
talte F, hvad de mente om projektet. Han har aldrig haft kontroverser med F for
eller siden. Hun rejste sig oprert og rabte, at hun skulle nok ...??m. Siden har der
ikke veeret nogen dialog mellem dem overhoved. Han synes det er zergeligt, for
han er sikker pa, at de ville kunne have

snakket frem til en lgsning. Fs hus i nr. FX ligger parallelt med vejen og
stranden. Andre huse ligger vinkelret pa stranden. Kommunen har lavet en lo-
kalplan for fyrtarnsgrundene, hvorefter det er en forudseetning, at ...?? bygges
vinkelret pa vandet, sa sejlere pa Oresund, der feerdes pa vejen far bedst muligt
udsigt til Oresund. Ejendommen er opfert er det klart tydeligt, at frontespiserne
er storre i virkeligheden end pa det projekt, som F forelagde dem og som

hun oprindeligt ansogte byggetilladelse efter. Projektet voksede midlertidig li-
gesom frontespiserne og er blevet til det han i dag kalder “udbygninger”. K
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skulle have veeret bygherre, men det blev for dyrt, sa F

valgte i stedet Huscompagniet. .??. blev urolig for hvad der foregik og spurgte
derfor i Byplansudvalget, som midlertidig ikke kendte noget til det. L
behandlede byggesagen, sa udvalget ikke blev orienteret. Han mener, at L
handferte byggesagen. Den i sagen fremlagte administrationspraksis blev
udarbejdet efter 12-14 byggesager, hvor L havde udmeldt ulovlige
byggetilladelser, blandt andet pa Sender Strandvej. De var glade for Planklage-
naevnets afgorelse. De fik imidlertid ingenting at vide og derfor sggte hans sen,
A2, om aktindsigt. Kommunens seneste afgorelse fra i fredags, den 7. maj

2021, vil stadig skabe praecedens, sa de naeste, der bygger bare kan placere de-
res ejendom pa langs og i 2 etager. Da hans sen, A2, solgte Jresunds Allé

AX og kebte en ejendom 200 meter leengere oppe af vejen ud til vandet, var det
gigantisk ud over alle greenser og han matte sgge 4 gange for han fik byggetilla-
delse. C1 og C2 er generet af indkig fra Fs store vinduer i syd gavlen direkte ind i
deres badeveerelse, ligesom hun fra forste sal kan kigge direkte ned i deres have.
Det vil de nyeste forslag og kommunens tilladelse af 7. maj 2021, ikke afhjeelpe.
Tilsvarende kan F fra altanen overkigge hele Ds have pa Strandstien DX. Den
ombygning som F har foresldet og som kommunen har godkendt den 7. maj
vedrorer alene facaden ud mod vejen. Der er ikke projekteret nogle eendringer i
facaden pa vandsiden, hvorfra F kan overkigge hele haven pa

Strandstien DX samt hos C2 pa Jresunds Allé CX. Storrelsen gor heller in-

gen forskel pa ham pa Oresunds Allé CX. Gulvet pa 1. sal i Fs ejen-

dom er hgjere end hejdegraenseplanet og syner som en mur for ham fra hans
ejendom. Han er mest bekymret for, at det skaber praecedens for byggetilladelse
til at bygge sa teet. Der er 5 sommerhuse i omradet, der star for salg og nybyg-
ning og derfor er det en reel bekymring. Huscompagniet har udfert yderligere 2
huse, blandt andet i nr. XX og de er opfert efter bogen. Fs hus er

opfort med 4 vinkler i 2 etager. Huset er naesten storre sideleens, 8-9 meter, 2
meter pa hver side, i alt 13-14 meter.

Udspurgt af advokat Hvilsted forklarede han, at der er en naboindsigts gener.
Det er ikke ejendommens placering han anfeegter. Det er den valgte H-form, der
ikke opfylder byplanvedtegtens bestemmelser.

G forklarede, at han er centerchef for .?.plan ?.. og Erhverv.

Han er partrepraesentant for Kommunen og kom ind i sagen i sommeren 2019
og har saledes veeret med til at skabe dialog med F og med lasning.
Sagsbehandling og en helhedsvurdering af om der kunne meddeles byg-
getilladelse, herunder om der var tale om 1% eller 2-plan. Det var kommunens
samlet skon, at der var tale om 1%2 plan, som ikke kraevede dispensation. Efter
at Planklagenaevnet ved afgerelse af 2. maj 2017, havde opheevet kommunens
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byggetilladelse og hjemvist sagen til fornyet behandling, lavede forvaltningen
en indstilling til dispensation til det realiserede hus. Det var opfattelsen, at de
kunne give dispensation, da de kunne have givet meddelelse om dispensatio-
nen i stedet for byggetilladelsen. Udvalget ville imidlertid ikke give en fuld dis-
pensation. M var kommunens sagsbehandler.

Foreholdt hans e-mail af 29. juni 2017 til F, hvoraf blandt andet fremgar:
“Kommunalbestyrelsens afgorelse indebeerer, at der skal ske en fysisk lovligge-
relse af bygningen i overensstemmelse med de retningslinier, der er naevnt i
Planklagenzevnets afgorelse af 2. maj 2017”, forklarede han, at F i

e-mail af 10. august 2017 svarede, at hun ikke ville foretage nogle aendringer
overhoved. Det er en meget eergerlig situation, at F blankt afviste,

at komme med forslag til fysisk lovliggerelse. Kommunen enskede derfor, at fa
belyst sine handlemuligheder og bad advokatfirmaet Horten om et notat. .?. en
del af opdraget at fa belyst, hvilke muligheder kommunen havde for at med-
dele F et pdbud. Advokatnotat blev forelagt udvalget med angivel-

se af 2 spor. Enten et pabudsspor, der forudsatte en proportionalitetsafvejning
eller et genbehandlingsspor med henblik pa at meddele fuld dispensation. Ud-
valget besluttede at folge genbehandlingssporret og meddele dispensation til
det realiserede byggeri. Pa dette tidspunkt kom vidnet ind i sagen. .??..klage-
naevnet underkendte den 29. april 2019 kommunens beslutning om at meddele
dispensation. .?. klagenaevnet lagde i sin afgorelse af 2?. april 2018 op til, at der
skulle ske en vis fysisk lovliggerelse, der kunne kombineres med en retlig lov-
liggorelse. Kommunen indkaldte nu F til dialogmeder. Det var

sveert for hende, da hun mener, at hun var i god tro. Der blev afholdt flere mo-
der. Vidnet har ikke haft kontakt med sagsegerne i anledning af moderne. Stra-
tegien var at fa et forslag af F, som kunne danne grundlag for en
inddragelse/hering af naboerne/sagsegerne. Det forste gennembrud var i febru-
ar 2021, men sagsogerne kunne ikke acceptere lgsningen. Det neaeste gennem-
brud var Fs forslag af 13. april 2021, hvorefter der sker en reduk-

tion pa vestsiden af huset samt mattering af vinduerne i sydvent gavl. Kommu-
nen finder, at det er en tilpas fysisk forandring, der ligger indenfor hvad der er
nedvendigt for at kommunen kan genoptage sagen. Den midterste kvist er fjer-
net og fremstar som en del af overfladen og der tilbydes delvis afbleending af
vinduer for at imedekomme indbliksgener fra naboen. Hustype og udtryk lig-
ger indenfor "begyndtskiven” af kommunens arkitekturpolitik for omradet, der
er under forandring for sommerhusomradet. Kommunen begik en fejl med hen-
syn til etageantal. Hvis man dengang, pa tidspunktet for den oprindelige byg-
gesagsbehandling, havde sagt at der var tale om en 2-etagers bygning, men at
denne var indenfor “skiven” ville det have veeret muligt at meddele dispensa-
tion. 7. maj afgerelsen er ikke baret af hensynet til at kommunen sparer penge,
herunder har der ikke veeret taget hensyn til risikoen for at kommunen blev
medt med et erstatningskrav fra F. Normalt er det udvalgets kom-

petencer at treeffe afgorelse om dispensationer, men i denne sag har udvalget
sagt, at det er forvaltningen, som ma klare det. Udvalget har dermed ensket at
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understrege at afgorelsen skal vaere et rent fagligt anliggende og altsa ikke et
gkonomisk hensyn eller baret af overvejelser om muligt erstatningskrav.

Udspurgt af advokat Hannibal samt foreholdt at det er forvaltningens “Vurde-
ring af ansvar i sag om eventuel dispensation til Jresunds Allé FX” af 26. juni
2017, blandt andet fremgar: "Byggeriet er af ejer opfert i god tro og af Kommu-
nens forvaltning BEPU vurderet som et 1% planhus. Hvis kommunen underla-
der at give dispensation, skal der ske en fysisk tilpasning af det allerede opforte
hus, da huset ellers ville veere ulovligt. Baseret pa Planklagenaevnets afgorelse
vil det formentlig omfatte tilpasnings af frontespiserne sa de bliver smallere og
med mindre fremtreedende fra facaden, ligesom det kan veere nedvendigt, at
der sker justeringer i balkonen pa 1. sal. En lovliggerelse af huset vil altsa kraeve
betydelig ombygning og deraf folgende skonomisk tab for ejer. ..”, sammen-
holdt med ferneevnte e-mail fra M til F, hvoraf fremgar, at ”.. der skal ske en
tysisk lovliggerelse af bygningen i overenstemmelse med de retningslinier, der er
naevnt i Planklagenaevnets afgorelse af 2. maj 2017. ..”, forklarede han, at han ma
medgive, at det ikke er tydeligt, at der er mulighed for en kombination af fysisk
og retlig lovliggerelse, men han mener, at det blev tydeliggjort under
efterfolgende dreftelser med F.

Hvis en borger kom med en identisk plan og med et identisk hus i 2 plan, ville
man som udgangspunkt fa afslag. Borgeren kunne sa bede forvaltningen om, at
lave en indstilling og indbringe sagen for udvalget.

Skensmand ] medte og vedstod sin erkleering. I forhold til sit

svar pa sporgsmal 1, forklarede han, at det seerligt er tagterassen pa vandsiden,
der giver gener for nr. CX og nr. DX. Foreholdt blandt andet at det fremgar af
handbog for bygningsmyndigheder BO56-etageantal, at ”... skranende, vignede
flader abner for udsynet, mens selv sma lodrette flader virker lukkende..”.

Set fra nabogrunden skal en etage for at blive betragtet som tagetage have ka-
rakter af tag, dvs. veere skrdende bort fra nabogrunden - vige tilbage, sa na-
bogrunden far udsyn. Det er de lodrette flader, der skaber karakteren af en fuld
etage.”, forklarede skonsmanden at ejendommene pa Jresunds Alle AX og BX
efter hans opfattelse ligger i sa stor en afstand fra nr. ZX, at de ikke generelt set
kan anses for at veere generet. Hans svar pa spergsmal 2 er baseret pa udbud og
handelspriser i omradet. Han har droftet sporgsmalet med sine kollegaer pa
kontoret. Svar pa sporgsmal 3 svarede skonsmanden supplerende, at husene
ligger i et omrade med mange koteletgrunde og i forskellige typer og udtryk. .?
huse er meget orienteret mod vandet, sa det er muligt at seette sig relevant for
vandet. Det starste problem for prisen pa de omkringliggende ejendomme, altsa
sagsogernes ejendomme, er tagterassen pa Fs hus. Det er denne,

som giver de storste nedsigtsgener. Den bedste losning for sagsogerne er derfor,
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at terrassen slgjfes. Problemet er, at der udgang fra kvistne fra terrassen i hele
husets bredde. Nedplanshus ville muligt have kviste, men ikke med udgang til
tagterrasse.

Adspurgt af advokat Hvilsted forklarede skensmanden supplerende til sit svar
pa sporgsmal 7, at det skyldtes udstykningen af store grunde til koteletgrunde,
at der opstar indbliksgener. Nar imidlertid alle huse er orienteret mod vandet
og i max 1%2-plan opstar der ikke risiko for, at man bliver generet af indblik
(nedblik) fra naboer, nar man sidder i sin have. I denne situation er der imidler-
tid opfert et hus i mere end 1% plan og der er betydelig mulighed for ind- og
nedblik fra husets tagterrasse i hele husets bredde. Der er terrasse hele vejen
rundt om huset med rigtig mange stort areal, hvor rigtig mange mennesker kan
tage ophold. Det er markant og har derfor indflydelse pa prisen. Svar pa
sporgsmal IA er baseret pa forrige priser og realkreditradets prisberegner. Han
svarede supplerende pa sporgsmal IB, at man i dag kan seelge mere, idet kobere
accepterer mere og derfor er forskellen redigeret med 100.000 kr.

Parternes synspunkter

Al, A2, B,

C1,C2o0gD

har i sit pastandsdokument anfort folgende:

4

3. Anbringender:
Det anforte i tidligere processkrifter fastholdes.
3.1 Sagseger 1’s betalingspastand

Sagseger 1 har nedlagt en betalingspastand pa 100.000 kr. med tilleeg af
procesrente.

Denne pastand er nedlagt, fordi sagseger 1 solgte deres hus pa OJre-
sunds Allé AX den 1. marts 2018 og dermed pa et tidspunkt, hvor huset
pa Jresunds Allé FX var opfert i to fulde plan, hvilket har influeret pa
salgsprisen i negativ retning ifelge oplysninger fra sagsoger 1’s ejen-
domsmeegler pa salgstidspunktet.

Det gores geeldende, at betingelserne for at paleegge Dragor Kommune
erstatning for det lidte tab er opfyldt, idet kommunen har handlet cul-
post, bl.a. ved folgende:
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* At meddele byggetilladelse uden dispensation til opferelse af et
hus i to etager pa Oresunds Allé FX i et omrade, hvor der, jf. by-
planvedtaegten, kun ma opferes bebyggelse i "én etage, evt. med ud
nyttet tagetage”. Planklagensevnet ophaevede derfor byggetilladel-
sen ved afgorelse af 2. maj 2017 (bilag 8) og hjemviste sagen til Dra-
gor Kommune.

¢ Atundlade at hdndhaeve den efterfolgende afgorelse af 27. juni
017 (bilag 10) som meddelt den 29. juni 2017 (bilag 11) om, at byg-
geriet pd Oresunds Allé FX skulle fysisk lovliggeres, fordi kommu-
nen ikke ville meddele dispensation.

e At treeffe en abenbart ulovlig afgerelse af 22. februar 2018 (bilag 2)
som meddelt den 6. marts 2018 (bilag 1) om at genoptage sagen
uden grundlag herfor og meddele dispensation til byggeriet pa
Oresunds Allé FX under inddragelse af ulovlige kriterier om bl.a.
risikoen for kommunens erstatningsansvar og uden at parthere
sagsogerne, jf. Planklagenaevnets afgorelse af 29. april 2019 (bilag
17).

Derudover gores det gaeldende, at sagsoger 1's skonomiske tab er en
kausal og adeekvat folge af de af Drager Kommune begéede fejl.

Bevisferelsen vil besta i en athjemling af skensmanden vedrerende en
uddybning af skenserkleeringen (bilag 23).

3.2 Sagsager 2-4’s anerkendelsespastand

Indledningsvist bemeerkes, at Drager Kommune ved brev af 22. april
2021 har varslet at ville treeffe afgorelse om meddelelse af lovliggerende
dispensation til byggeriet pa Oresunds Allé FX, séledes at huset forsat
vil veere i 2 etager, men at der bliver foretaget enkelte konstruktions-
maessige forandringer pa den side af huset, der vender ud mod Ore-
sund Allé FX, men uendrede forhold pa vandsiden.

Kommunen har givet en heringsfrist pa 14 dage, dvs. til den 6. maj
2021, til ejerne af Jresunds Allé WX, AX, BX, VX, UX, CX, ZX, Strandstien
DX samt Vejlavet Fristranden.

Eftersom det endnu ikke er afklaret, om kommunen treaeffer den varsle-
de afgorelse, fastholdes pastanden om, at Drager Kommune skal udste-
de pabud til ejeren af Jresunds Allé FX, saledes at huset bliver eendret
fra to etager til “én etage, evt. med udnyttet tagetage” i overensstem-
melse med de der er neevnt i Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017
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(NMK-33-03513) og Planklagenaevnets afgorelse af 29. april 2019 (sag
18/06244).

Det gores geeldende, at eftersom Dragor Kommunes afgorelser i sagen
er klart ulovlige og ugyldige, er det udgangspunktet, at der skal ske fy-
sisk lovliggerelse, jf. ogsa Ostre Landsrets dom i den sakaldte "Blok 5-
sag” (MAD 2010.995 ), som er sammenlignelig med denne sag, bl.a.
hvad angar kommunens inddragelse af ulovlige hensyn til kommunens
okonomi, overskridelse af den naboretlige talegreense og uden inddra-
gelse af hensynet til sagsogerne.

Endelig bemaerkes, at hvis sagsogerne far medhold i pastanden om, at
Drager kommune tilpligtes at udstede et pabud til ejeren af Jresunds
Allé FX, men byggeriet viser sig alligevel ikke blive fysisk lovliggjort,

forbeholder sagsogerne sig at kraeve erstatning pa et senere tidspunkt.

3.3 Sagseger 2-4’s betalingspastande

Sagseger 2-4 har nedlagt betalingspastande pa henholdsvis 100.000 k.,
500.000 kr. og 300.000 kr. med tilleeg af procesrente, hvis sagsegerne ik-
ke far medhold i pastanden om pabud om fysisk lovliggerelse af huset
pa Oresunds Allé FX, sdledes at huset bliver i ”én etage, evt. med udnyt-
tet tagetage”.

Til stotte for de nedlagte betalingspastande gores det overordnet geel-

dende, at betingelserne for at paleegge Drager Kommune erstatnings-

ansvar er opfyldt. Det gores herunder geeldende, at Drager Kommune
har handlet culpost, bl.a. ved felgende:

* At meddele byggetilladelse (bilag 5 og 7) uden dispensation til
opferelse af et hus i to etager pa Oresunds Allé FX i et omrade, hvor
der, jf. byplanvedtaegten, kun ma opferes bebyggelse i "én etage, evt.
med udnyttet tagetage”. Byggeriet er helt dbenbart i to etager, se ogsa
Héandbog for Bygningsmyndigheder (bilag 16), og Planklagenaevnet
ophaevede derfor byggetilladelsen ved afgorelse af 2. maj 2017 (bi-
lag 8) og hjemviste sagen til Drager Kommune.

¢ At undlade at handheeve den efterfolgende afgorelse af 27. juni
2017 (bilag 10) som meddelt den 29. juni 2017 (bilag 11) om, at byg-
geriet pa Oresunds Allé FX skulle fysisk lovliggeres, fordi kommu-
nen ikke ville meddele dispensation.

* At treeffe endnu en dbenbart ulovlig afgerelse af 22. februar 2018
(bilag 2) som meddelt den 6. marts 2018 (bilag 1), om at genoptage



26

sagen uden grundlag herfor og meddele dispensation til byggeriet
pa Oresunds Allé FX under inddragelse af ulovlige kriterier om
bl.a. risikoen for kommunens erstatningsansvar og uden at parthg-
re sagsogerne, jf. Planklagenaevnets afgorelse af 29. april 2019 (bilag
17).

Herudover gores det geeldende, at Drager Kommune er erstatnings-
ansvarlig over for sagsogerne for de naboretlige ulemper, der skyldes,
at kommunen har tilladt et byggeri i strid med lokalplanen, og hvor
kommunen heller ikke har fundet grundlag for at meddele dispensation
til byggeriet, jf. kommunens afggrelse af 27. juli 2017 (bilag 10 og 11) og
skenserkleeringen (bilag 23).

Herudover har Drager Kommune fortsat ikke udstedt pabud om lovlig-
gorelse til ejeren af Oresunds Allé FX pa trods af, at der nu er forlebet
knap 2 ar fra Planklagenaevnets seneste afgorelse i sagen af 29. april
2019 (bilag 17).

Derudover gores det geeldende, at sagsoger 2-4’s gkonomiske tab er en
kausal og adeekvat folge af de af Drager Kommune begéede fejl.

For sa vidt angar opgerelsen af det gkonomiske tab henvises for sagse-
ger 3 og 4’s vedkommende til skenserkleeringen (bilag 23), herunder
serligt besvarelsen af sporgsmal 2 og 3.

For sa vidt angar det okonomiske tab for sagseger 2 vil bevisforelsen
bestd i en athjemling af skensmanden vedrerende en uddybning af
skenserkleeringen.

-0-

Drager Kommune har tidligere varslet at ville nedleegge en pastand om
frifindelse for tiden, fordi det ikke inden hovedforhandlingen bliver af-
klaret, om sagsogerne — eller nogen af de andre naboer i omradet — vil
paklage kommunens eventuelle meddelelse af dispensation til at bibe-
holde huset pa Oresunds Allé FXi to etager eller indbringe afgorelsen
(eller evt. senere Planklagenzevnets afgorelse) for domstolene.

Det bemezerkes hertil, at det alene beror pd kommunes egen langsomme-
lighed, at dette forhold endnu ikke er afklaret. Planklagenaevnet traf
som naevnt allerede den seneste afgorelse i sagen den 29. april 2017 (bi-
lag 17). Der er derfor ikke grundlag for en frifindelse for tiden, som vil
have saerdeles indgribende betydning for sagsegerne, som i forvejen
har matte afvente udfaldet af denne sag i arevis.
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2. Processuelle bemarkninger:
Vedrorende sagsoger 1-4’s anerkendelsespdstand ved retssagens anlaeg

Planklagenaevnet traf den 29. april 2019 afgerelse (bilag 17) om at
opheeve Drager Kommunes afgorelse af 6. marts 2018 (bilag 1), og
Drager Kommune har efterfolgende oplyst, at kommunen har taget
afgorelsen til efterretning.

Dette indebeerer, at sagseogerne de facto har faet medhold i den an
erkendelsespastand, der blev nedlagt ved sagens anleeg (pastand 1)
med folgende ordlyd:

"Dragor Kommune tilpligtes at anerkende, at Drager Kommunes afgorel-
se af 22. februar 2018, som meddelt sagsogerne den 6. marts 2018 (j.nr.
17/3774), om dispensation til et enfamiliehus i to etager pid Oresunds Allé
FX, er ulovlig og ugyldig”.

Sagsogerne skal derfor anses som den vindende part for sa vidt
angar denne pastand, og jeg skal derfor anmode om, at der tilken-
des sagsogerne sagsomkostninger i den hoje ende. Ved fastseettel-
sen af sagens omkostninger skal det bl.a. inddrages, at Drager
Kommunes afgorelse af 6. marts 2018 var abenbart ulovlig, idet den
bl.a. indebar (i) en genoptagelse af lovliggerelsessagen uden grund
lag herfor, (ii) meddelelse af dispensation til byggeriet pa Jresunds
Allé FX under inddragelse af ulovlige kriterier om bl.a. risikoen for
kommunens erstatningsansvar og (iii) uden at parthere sagsogerne,
jf. Planklagenaevnets afgorelse af 29. april 2019 (bilag 17).

Det bemeerkes, at det var nedvendigt at anleegge retssagen direkte
for domstolene den 28. juni 2018, navnlig begrundet i, at kommu-
nen flere gange havde truffet dbenbart forkerte afgorelser, at sagen
pa dette tidspunkt allerede havde verseret i neesten 2 2 ar (siden
januar 2016), og at der derfor var behov for en hurtigere afslutning
af sagen ved at domstolene ogsa tog stilling til lovliggoerelses
sporgsmalet som i den sdkaldte “Blok 5-sag” (MAD 2010.995 ),
frem for at sagen gang pa gang skulle “cykle rundt i” det admini-
strative klagesystem.

Hertil kommer, at der under alle omsteendigheder ville veere tale
om en erstatningspastand fra sagseger 1's, Al og A2, side,
eftersom de — efter det oplyste af deres ej-
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domsmeegler - havde solgt deres hus med tab i marts 2018 pa
en grund af udformningen af byggeriet pa Jresunds Allé FX.

7

Drager Kommune har i sit pastandsdokument anfort folgende:

7

3. ANBRINGENDER
3.1 Sagsegerne 2-4 pistand 1 om fysisk lovliggorelse

Med bilag H har Drager Kommune genoptaget sagsbehandlingen om
den lovliggorelse, der er nodvendig som felge af Planklagenaevnsafgo-
relse 1. Genoptagelsen er sket som folge og pa grundlag af Ejers anseg-
ning (bilag H-1) om tilladelse til Byggeprojektet og om lovliggerende
dispensation til en bygning, der eendret med Byggeprojektet fortsat vil
veere et 2 etages hus.

Nodvendigheden af lovliggerelse folger af planlovens § 51, hvilket ikke
er bestridt.

Ansggningen udger Ejers besvarelse af Drager Kommunes underret-
ning til Ejer af 29. juni 2017 (bilag 11) om kommunalbestyrelsens beslut-
ning af 27. juni 2017 (bilag 10) om ikke at gennemfore en retlig lovligge-
relse ved udstedelse af en ubetinget og generel dispensation

i henhold til planlovens § 19 til Ejendommen som den var opfert.

Kommunalbestyrelsens traf imidlertid 6. marts 2018 alligevel beslut-
ning om udstedelse af en generel lovliggerende dispensation.

Denne beslutning blev underkendt i Planklagenaevnsafgerelse 2 (bilag
17). Planklagenaevnet mente ikke, at kommunen var retligt forpligtet el-
ler berettiget til at genoptage sin tidligere meddelte afgerelse af 27. juni
2017. Planklagenaevnets afgorelse indebar (pkt. 3.3 i bilag 17), at "kom-
munens afgorelse af 27. juni 2017 stdr dermed ved magt."

Planklageneevnet udtaler, jf. afgerelsens pkt. 3.2.4, udtrykkeligt folgen-
de konklusion:

"Planklagenaevnet har ikke med denne afgorelse taget stilling til, om kom-
munen vil kunne give dispensation pd baggrund af en ansegning om an-
drede fysiske forhold."
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Planklageneevnet har hermed klart understreget, at Planklageneevnsaf-
gorelse 2 adresserer det forhold, at kommunalbestyrelsen ikke — uden
seerlig grund — kunne aendre et afslag i 2017 pa en generel lovliggeren-
de dispensation med en generel lovliggerende dispensation i 2018.

Begrundelsen herfor var forvaltningsretlig, men planretligt anerkendte
Planklagenzevnet, at kommunalbestyrelsen ikke med sin beslutning af
27.juni 2017 afslog en anderledes konstruktion for lovliggerelse, herun-
der en kombination af retlige og fysiske komponenter.

Drager Kommunes underretning af 29. juni 2017 (bilag 11) til Ejer var

elt i overensstemmelse hermed ved at anmode Ejer om at fremkomme
med et forslag, der ikke kunne en generel og lovliggerende dispensa-

tion.

Der blev ikke truffet nogen konkret afgerelse om, hvorledes en lovlig-
gorelse af ejendommen i forhold til det geeldende plangrundlag kunne
finde sted. Der blev ikke udformet et pabud til Ejer, fordi det ikke ube-
tinget matte anses for at blive nadvendigt. Som Planklageneevnet ud-
trykkeligt fastslog, blev der ikke truffet afgorelse om, hvorvidt en kom-
bination af fysisk lovliggerelse og dispensation kan udgere en retmaes-
sig lovliggorelse.

Til stette for pastanden om frifindelse for tiden gores det med henvis-
ning til bilag H gaeldende, at der — hvis Byggeprojektet gennemfores og
dispensation i henhold til planlovens § 19 udstedes - slet ikke leengere
vil findes en ulovlig tilstand for Kommunen at lovliggere efter plan-
lovens § 51.

Allerede derfor kan der ikke gives medhold i sagseger 2-4' pastand 1.

I tilfeelde af, at de i bilag H naevnte forudseetninger matte briste, fordi
vilkdrene for en lovliggerende dispensation ikke opfyldes, sa vil Drager
Kommune ikke bestride, at et pabud kan blive nedvendiggjort. Et sa-
dant pabud vil imidlertid sigte til en realisering af Byggeprojektet, som
Ejer selv har udformet og Drager Kommune fundet tilfredsstillende
som led i en lovliggerelse efter planlovens § 51. Der bliver ikke tale om
nogen anden form for konstruktiv eendring. Planklagenaevnsafgerelse 2
demonstrere ubestrideligt denne kendsgerning.

Sagsogerne 2-4 vil derfor ikke opna nogen konstruktiv forandring af
Ejendommen, der er anderledes end Byggeprojektet.
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Derfor gores det geeldende, at Drager Kommune péa det foreliggende
grundlag definitivt skal frifindes for den rejste pastand 1 og ikke blot
for tiden’.

Drager Kommunes pastand om frifindelse begrundes tillige og yderli-
gere med, at en kommunes pligtmeessige forvaltning af planlovens § 51
repraesenterer en skonsmaessig kompetence til at fastleegge, hvilke reak-
tionsmuligheder og handhaevelsesmidler, der vil vaere mest hensigts-
maessige at bringe i anvendelse med henblik pa lovliggerelse, hvorved
der skal inddrages et hvert sagligt hensyn til alle repreesenterede inter-
esser, herunder retssikkerhed for ejeren af den indretning, der skal lov-
liggares.

Kompetencen skal herudover overordnet udmente og/eller tilpasses en
forvaltning af kommunens planretlige preerogativ at regulere arealan-
vendelsen i et givet omrade. Denne udmentning er hverken underlagt
censurbefgjelse fra naboer eller administrativ prevelse i det planretlige
klagesystem.

Det gores gaeldende, at der ma leegges afgorende veegt pa, at Drager
Kommune ved byggesagens behandling i 2015-2016 efter Planklage-
nevnsafgorelse 1 ikke var retlige forhindringer for udstedelse af en dis-
pensation i medfer af planlovens § 19 til Ejendommen som den er op-
fort. Planklagensevnsafgerelse 2 eendrer ikke pa denne kendsgerning og
det forhold, at Drager Kommune i denne afgerelse af forvaltningsretli-
ge grunde blev anset for afskéret fra at meddele en generel dispensation
tilforer ikke sagsogerne 2-4 nogen andre eller yderligere rettigheder el-
ler beskyttede interesser.

Det fastholdes desuden, at det ligger uden for geeldende domstolskom-
petence at prove eller afsige en dom om en bestemt made og udform-
ning af en lovliggerende foranstaltning. Dette anbringende opretholdes,
selv om den med svarskriftet oprindeligt nedlagte afvisningspastand
over for sagsogerne 2-4's pastand om fysisk lovliggerelse — henset til
den tid, sagen har verseret — ikke gentages.

Det fastholdes ligeledes, at det ikke er inden for rammerne af seedvanlig
domstolskompetence at afskeere planmyndigheden fra at kombinere fy-
siske og retlige lovliggarelsesverktojer, jf. ogsa det ovenfor fremhaeve-
de citat fra Planklagensevnsafgerelse 2.

Baggrunden for denne provelsesbegraensning er Drager Kommunes
status som planmyndighed.
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Planmyndigheden skal ved lovliggerelse i henhold til planlovens § 51
tage behorigt hensyn til alle involverede parter og interesser, herunder
naboer og en ejer af f.eks. en opfert ejendom, der er genstand for en ret-
lig mangel. Lovliggerelse skal udformes pa den for involverede interes-
ser lempeligste og talelige made for at sikre, at der i omradet geelder
lovlige forhold, jf. planlovens § 51.

Der skal ved lovliggerelsen ikke alene tages hensyn til planmyndighe-
dens egne preeferencer for arealanvendelsen, men iagttages forvalt-
ningsretlige maksimer som proportionalitet, saglighed og lighedsprin-
cip, samt veerdispild ved en fysisk lovliggerelse.

Det gores geldende, at Byggeprojektet udger en relevant imedekom-
melse af den interesse, der er givet udtryk for om at f& Ejendommens
dominerende facade og sammenheengende tagflade (mod land) zendret
samtidigt med, at Ejer tillades at bibeholde en markant bygning, der
blev givet tilladelse til uden behorig dispensation.

Der henvises til den i bilag H indeholdte redegorelse og begrundelse,
idet Drager Kommune dog seerligt i forhold til administrationen af de
forvaltningsretlige hensyn vil fremhaeve, at Ejendommen savel bygge-
retligt som planretligt ligger inden for rammen af, hvad der ma péreg-
nes pa lokaliteten.

3.2 Sagsogerne 1-4’s betalingspdstande

Det bestrides, at Drageor Kommune har handlet ansvarspadragende og
erstatningsudlesende over for sagsegerne 1-4 ved udstedelse af bygge-
tilladelse til Elendommen uden den dispensation, der efter Planklage-
nevnsafgoerelse 1 var nedvendig, fordi Planklagenzevnet ikke delte den
for byggetilladelse indirekte antagelse, at Ejendommen matte betragtes
som et hus i ét plan med udnyttet tagetage.

Drager Kommune har veret pligtig at tage Planklagenaevnets opfattelse
til efterretning.

Det administrative mellemspil i form af kommunalbestyrelsens afslag
pa en generel dispensation den 27. juni 2017 (bilag 10), omgerelse den 8.
marts 2018 (bilag 2) og Planklagenaevnsafgerelse 2 om underkendelse
(bilag 17) har ikke pavirket faktisk sagsogernes retsstilling hverken ret-
ligt eller faktisk, herunder pafert dem nogen gene eller belastning, for
hvilket et ansvar kunne opsta.
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Der er med bilag H tilvejebragt et grundlag for en afgerelse om lovlig-
gorelse, der udger en kombination af dispensation pa vilkar af en vis,
men bestemt fysisk forandring. En dispensation er — som alle andre dis-
positioner efter planloven bortset fra §§ 47-48 — erstatningsfri regule-
ring.

Det gores gaeldende, at en lovlig tilstand ikke med rette kan udlese et
offentligretligt ansvar.

Et naboretligt ansvar er et privatretligt anliggende og kan ikke gores
geldende mod Drager Kommune.

Det bestrides, at nogen af sagsogerne 1-4 er blevet pafort et okonomisk
tab, der kan gores geeldende mod Drager Kommune.

Fra den foreliggende skonserkleering kan udledes, at ejendommene
Oresunds Allé AX og BX (sagseger 1 og 2) overhovedet ikke har oplevet
noget veerditab som folge af gener i form af indblik og/eller tab af ud-
sigt, som er gjort geeldende at veere knyttet til forskellen mellem en byg-
ning i 1%2 og 2 plan.

Skensmanden konstaterer, at ingen af sagsogernes ejendomme har op-
levet et relevant udsigtstab.

Skensmanden opger en skonomisk veerdi af det indblik, der vedrerer
facadeterrasser og vinduer i siden af kvistene, for sa vidt angar OJre-
sunds Allé CX(sagsoger 3) og Strandstien DX (sagsoger 4).

For Oresunds Allé CX er effekten kr. 4-500.000, afheengigt af om det er
2016 eller 2021- niveauer, der vurderes. Det bestrides, at der kan gores
noget krav geeldende i forhold til aktuelt prisniveau. Den pastaede ska-
de er indtradt ved udstedelsen af den byggetilladelse, der blev anfeeg-
tet.

For Strandstien er effekten kr. 200.000.

Det bestrides, at skensmandens vurderinger repraesenterer en erstat-
ningsberettiget effekt.

Den pageeldende effekt af nabobebyggelse er et 'livsvilkir” for alle bebo-
elseskvarterer. Det geelder seerligt for begge disse ejendomme, der er
beliggende pa vandsiden af Oresunds Allé med udsigt mod stranden.
Skensmanden behandler dette tema i besvarelsen af spargsmal 7. Der
henvises desuden til Drager Kommunes begrundelse for lovliggerende
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dispensation (bilag H, afsnit 4.2).

4

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

Rettens begrundelse og resultat
Drager Kommune meddelte den 12. januar 2016 og 31. oktober 2016 byggetilla-
delse til opferelse af et enfamilieshus pa Jresunds Allé FX.

Planklagenzevnet ophaevede kommunens afgorelser om byggetilladelse og
hjemviste sagen til fornyet behandling.

Af Planklagenaevnet afgorelse af 2. maj 2017 fremgar blandt andet, at: "Ifolge sa-
gens oplysninger, herunder tegningsmateriale, er der tale om en ejendom med hejt sad-
deltag, der er bygget uden trempel, men hvor den samlede leengde af kviste er storre end
halvdelens tagflades leengde pd begge sider af ejendommen, og disse kviste er markant
fremskudt fra bygningens facadeplan. Planklagenaevnet finder pi den baggrund grund-
lag for at tilsidesaette kommunens vurdering af, at der er tale om en bygning pd én etage
med udnyttelig tagetage. Naevnet har iseer lagt vaegt pd, at bebyggelsens ydre fremtrae-
den fremstdr som en bebyggelse i 2 etager. Bebyggelsen fdr et sd dominerende preeg, at
den samlede leengde af de fremskudte kviste giver et samlet indtryk af, at bygningen er
opfort i 2 etager. Kvistene fremstdr samtidigt sammenheaengende, idet de forbindes med
en gennemgdende tagterasse, med en samlet leengde der udger mere end halvdelen af
tagfladens leengde. I den forbindelse fremstir ejendommens ydre ikke som en bebyggelse
i én etage med udnyttelig tagetage.

Det projekterede enfamilieshus er siledes ikke umiddelbart tilladt efter Byplanvedtaeg-
tens § 4.”.

Den 26. juni 2017 vurderede Drager kommunes kommunaldirektor blandt an-
det, at kommunen: “"Hvis kommunen undlader at meddele dispensation, skal der ske
en fysisk tilpasning af det allerede opforte hus, da huset ellers vil veere ulovligt.” samt
“En lovliggorelse af huset vil altsd kraeve betydelige ombygninger og deraf folgende oko-
nomiske tab for ejer.” og endelig ” ... ved at undlade at give dispensation vil vaere me-
re udsat i en retlig tvist, end ved at give dispensation.”

Den 22. februar 2018 traf Drager kommune afgorelse om at meddele dispensa-
tion til det realiserede hus pa Uresunds Allé FX uden samtidige krav om (hel el-
ler delvis) fysisk lovliggorelse.

Afgorelsen blev meddelt ejeren af Jresunds Allé FX den 6. marts 2018.

Det er denne afgorelse, neerveerende sag handler om.
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Planklagenzevnet traf den 29. april 2019 afgerelse om at opheeve kommunens
afgorelse af 6. marts 2018 sdledes, at ... kommunens afgorelse ikke leengere gaelder,
0g at kommunens afgorelse af 27. juni 2017 fortsat stdr ved magt.”

Drager Kommune tog Planklagenaevnets afgorelse til efterretning og har under
sagen erkendt, at det var en fejl at anse det byggeprojekt, der 1a til grund for ud-
stedelse af byggetilladelser den 12. januar 2016 og 31. oktober 2016, for at veere i
overensstemmelse med Byplanvedtaegt nr. 3, § 4, hvorefter huse kun ma opfe-
res i én etage, evt. med udnyttet tagetage.

Udgangspunktet er herefter, at der skal ske fysisk lovliggerelse, idet retten ikke
finder, at der som felge af husets faktiske opferelse er tilstreekkeligt tungtvejen-
de grunde til retlig lovliggerelse.

Sagsegerne fik med Planklagenaevnets afgarelse af 29. april 2019 medhold i sin
oprindelige pastand 1 og har nedlagt endelig pastand 1 om, at Drager kommu-
ne tilpligtes at udstede et pabud til ejeren af Oresunds Allé om at bringe det op-
forte hus i overensstemmelse med de retningslinjer, der er neevnt i Planklage-
neevnets afgorelse.

Umiddelbart for sagens hovedforhandling har Drager kommune den 7. maj
2021 meddelt ejeren af Jresunds Allé FX en dispensation fra byplanvedteegt nr.
3, §4, stk. 1, der fastseetter, at “bygninger kun ma opferes i én etage, eventuelt
med udnyttet tagetage saledes, at ejendommen Jresunds Allé FX, Drager med
og pa betingelse af gennemforelse af byggeprojektet lovligt vil udgere en ejen-
dom i to etager.” Dispensationen er blandt andet betinget af, at dispensationen
ikke er eller kan blive genstand for direkte eller indirekte provelse for en admi-
nistrativ klageinstans, herunder Planklagenaevnet, eller for en domstol, ligesom
der ikke ma veere truffet en afgorelse om hel eller delvis underkendelse af den-
ne beslutning.”, idet dispensationens udnyttelse vil skulle afvente det endelige
udfald af sddanne sager.

Byggeprojektet, som kommunen nu har meddelt betinget dispensation til, er
fremlagt og omfatter relativt beskedne forandringer pa land-/vejsiden og ingen
tysiske forandringer af tagfladen mod vandsiden, der saledes fortsat fremstar
som en bebyggelse i 2 etager, herunder med et ”... dominerende praeg, (...) den
samlede leengde af de fremskudte kviste giver et samlet indtryk af, at bygnin-
gen er opfort i 2 etager.”, idet “Kvistene fremstar (...) sammenhengende, idet
de forbindes af en gennemgdende tagterasse, med en samlet leengde der udger
mere end halvdelen af tagfladens leengde.”, alt jf. Planklagenaevnets begrundel-
se for sin forste afgorelse af 2. maj 2017.
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Retten leegger herefter til grund, at der ikke er sket fysisk lovliggerelse i over-
ensstemmelse med de af Planklagenaevnet formulerede retningslinjer, og at der
heller ikke er truffet afgorelse herom, hvorfor sagsegerne 2-4 gives medhold i
deres pastand 1.

Efter karakteren af domskonklusionen, jf. ovenfor, og uagtet den foreliggende
skonserkleering finder retten ikke grundlag for for tiden at tage sagsogerne 2-4's
erstatningspastande under pakendelse. Da sagsoger 1’s erstatningspastand er
sa neert forbundet med disse, tages heller ikke denne pastand under pakendel-
se.

Sagsomkostningerne er fastsat skansmaessigt med hensyn til, at der er 4 sagse-
gere med til dels forskellige pastande og genstande for syn og sken, samt til sa-
gens veerdi, forleb og udfald til deekning af advokatudgift med 150.000 kr., af
retsafgift med 17.100 kr., til syn og sken med 20.625 og af ovrige udgifter med
4.561,25 kr., i alt 192.286,25 kr. Sagsogerne er ikke momsregistrerede.

THI KENDES FOR RET:

Drager kommune tilpligtes inden 8. juli 2021 at udstede pabud til ejeren af Jre-
sunds Allé FX om fysisk lovliggerelse af enfamiliehuset, sdledes at det bliver
endret fra to etager til “én etage, evt. med udnyttet tagetage” i overensstem-
melse med de retningslinjer, der er naevnt i Planklagenaevnets afgorelse af 2.
maj 2017 (NMK-33-03513) og Planklagenaevnets afgorelse af 29. april 2019 (sag
18/06244).

Drager kommune skal til A1 og A2, B, C1 og C2 og D in solidum be-
tale sagsomkostninger med 192.286,25 kr.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne forrentes efter rentelovens § 8 a.



OSTRE LANDSRET
DOM

afsagt den 21. oktober 2022

Sag BS-23746/2021-OLR
(6. afdeling)

Drager Kommune
(advokat Poul Hvilsted)

mod

1) Al og A2

2)B

3) Cl og C2

4)D

(advokat Marlene Christiansen Hannibal for alle)

Kebenhavns Byret har den 8. juni 2021 afsagt dom i 1. instans (sag BS-

22916/2018-KBH).

Landsdommerne Sanne Kolmos, Julie Skat Rerdam og Mikkel Isager-Sally (kst.)
har deltaget i ankesagens afgorelse.

Pastande
Appellanten, Drager Kommune, har gentaget sin pastand for byretten om fri-
findelse.

De indsteevnte, Al og A2, har endeligt pastdet dommen
stadfeestet for sa vidt angar sagsomkostningerne. Disse indsteevnte har ikke
gentaget den for byretten nedlagte erstatningspastand.



Endeligt har de indsteevnte, B, C1 og C2 samt D pastdet dommen stadfeestet med
den eendring, at Drager Kommune tilpligtes inden en af landsretten fastsat frist
at udstede pabud til ejeren af Oresunds Allé FX om fysisk lovliggerelse af
enfamiliehuset, sdledes at det bliver aendret fra to etager til “én etage, evt. med
udnyttet tagetage” i overensstemmelse med de retningslinjer, der er neevnt i
Planklagenaevnets afggrelse af 2. maj 2017 (NMK-33-03513) og Planklagenaevnets
afgorelse af 29. april 2019 (sag 18/06244).

De indsteevnte C1 og C2 henholdsvis D
har nedlagt felgende subsidieere pastande:

1. Drager Kommune tilpligtes at betale 500.000 kr. til de indsteevnte C1 og
C2 med tilleeg af procesrente fra sagens anlaeg, til betaling
sker.

2. Drager Kommune tilpligtes at betale 300.000 kr. til indsteevnte D
med tilleeg af procesrente fra sagens anlaeg, til betaling sker.

I gengivelsen af pastandene i byrettens dom fremstar pastandene som sideord-
nede. Af anbringenderne fremgar imidlertid, at de for byretten nedlagte erstat-
ningspastande ligeledes var subsidieere.

Supplerende sagsfremstilling
Det fremgar af sagen, at huset pa Oresunds Allé FX blev feerdiggjort i lobet af
sommeren 2017.

Det i byrettens dom i uddrag citerede interne notat af 26. juni 2017 udarbejdet af
kommunaldirektor E har felgende indledende afsnit:

”“Kommunalbestyrelsen skal den 27. juni 2017 behandle sag om evt. dis-
pensation til byggeri af enfamilieshus pa Oresunds Alle FX. Flere med-
lemmer af kommunalbestyrelsen har bedt om en redegerelse for konse-
kvenserne af et evt. juridisk efterspil, herunder det personlige ansvar
for medlemmer af kommunalbestyrelsen.”

Fs dispensationsansggning, som blev behandlet af Drager Kom-
munes kommunalbestyrelse den 27. juni 2017, er ikke fremlagt i sagen.

Om Drager kommunalbestyrelses beslutning om fysisk lovliggerelse truffet pa
et ekstraordineert kommunalbestyrelsesmade den 27. juni 2017 efter et ekstra-
ordinzert mgde i By-, Erhvervs- og Planudvalget den 22. juni 2017 fremgér af
kommunens referat bl.a., idet de citerede tre passager i dommen er anfert i kro-
nologisk raekkefolge:



"INDSTILLING:

Administrationen indstiller, at der meddeles dispensation fra byplan-
vedtaegte nr. 3, § 4, til det realiserede enfamiliehus, Oresunds Allé FX, i
henhold til planlovens § 19.”

"BESLUTNING: By-, Erhvervs- og Planudvalget den 22-06-2017

For stemte: 3 (A+T+ Morten Dreyer (O))

Imod stemte: 4 (C+I+V+ Birger Larsen (O))

Undlod at stemme:

Faldet

Morten Dreyer (O) begeerede sagen i KB jf. styrelseslovens § 23.”

"BESLUTNING: Kommunalbestyrelsen den 27-06-2017

Forslag fra T:

At der gennemfores en uvildig juridisk og byggefaglig undersogelse af
forvaltningens handtering og eventuelle folgevirkninger heraf vedr.
projektet pa Oresunds Alle FX — samt at forvaltningen redeger for sin
holdning til undersoegelsens resultater — inden kommunalbestyrelsen
tager stilling til, om der skal gives dispensation.

For stemte: 5 (T)

Imod stemte: 10 (A+C+O+V)

Undlod at stemme:

Faldet.

Forslag fra A:

At der gives dispensation.

For stemte: 5 (A+O)

Imod stemte: 10 (C+T+V)

Undlod at stemme:

Faldet.”

Som svar pa Drager Kommunes mail af 29. juni 2017, hvori kommunen oplyste,
at der skal ske fysisk lovliggerelse af bygningen, skrev F den 10.

august 2017 et brev til medlemmerne af Drager Kommunalbestyrelse, hvoraf
fremgar bl.a.:



” Jeg har ikke haft noget onske om at modtage en dispensation, da hu-
set er bygget pa lovligt grundlag, men det blev — efter Planklagenaev-
nets udtalelse af 02.05.2017 - fra forvaltningen siden den efterfelgende
dag gjort klart for mig, at det var nedvendigt at have min dispensa-
tionsansegning for at skabe hjemmel for kommunens givne byggetilla-
delser. ...

... jeg hverken kan eller vil anerkende, at Drager Kommunes gverste
ledelse sar tvivl om min person, og palegger mig at "lovliggere" det
byggeri, der er opfert pa lovligt grundlag.

Hvordan problemstillingen loses, overlader jeg hermed til Drager Kom-
munalbestyrelse, men jeg imodeser en snarlig bekrzeftelse af, at mit
byggeri er opfert pa lovligt grundlag. Det skal samtidig preeciseres, at
der ikke vil blive foretaget nogen form for bygningsmeessige eendringer
af elendommen.”

Af Horten Advokatpartnerselskabs notat af 21. december 2017 til Drager Kom-
mune fremgar endvidere bl.a.:

"NOTAT

VURDERING AF DRAGOR KOMMUNES HANDLEMULIGHEDER I
BYGGESAG, JRESUNDS ALLE FX, 2791 DRAGOR

1. INDLEDNING OG BAGGRUND
Drager Kommune (herefter Kommunen) har bedt Horten vurdere
Kommunens handlemuligheder og eventuelle erstatningsansvar i en

byggesag om et hus pa Oresunds Alle FX, 2791 Drageor.

Drager Kommune har konkret anmodet om en vurdering af folgen-
de sporgsmal:

d) Hvad er den juridiske vurdering af et muligt erstatningsansvar
for Kommunen, henholdsvis enkelte kommunalbestyrelsesmed-
lemmer ved 1) krav om en fysisk lovliggerelse, og 2) eventuel be-
slutning om en dispensation.”

Af Dragor Kommunalbestyrelses beslutning af 22. februar 2018 om retlig lov-
liggorelse fremgar af kommunens referat bl.a.:

"SAGSFREMSTILLING:

Sagens baggrund



Kommunalbestyrelsen besluttede den 27. juni 2017 at undlade at give
dispensation og forudsatte dermed en fysisk lovliggerelse af byggeriet.

Ejer har efterfolgende flere gange meddelt, at hun ikke ensker at bidra-
ge til lovliggerelsen, og henviser til at hun har veaeret i god tro ved opfo-
relsen. Byggeriet er realiseret i sin helhed med afslutning i sommeren
2017, i overensstemmelse med byggetilladelsen fra 2016.

Juridisk vurdering

Det er Hortens vurdering, at ”der er en ikke uvaesentlig risiko for, at
kommunen i tilfeelde af en retssag vil blive anset for at veere erstat-
ningsansvarlig over for ejeren af Jresunds Alle FX” (...).

Det er forvaltningens anbefaling, at der meddeles dispensation fra by-
planvedtegt nr. 3, § 4, til det realiserede enfamiliehus, Oresunds Allé
FX, i henhold til planlovens § 19. En dispensation skaber ikke praece-
dens for kommende byggerier og det er forvaltningens opfattelse at ejer
har veeret i god tro og opfort byggeriet i overensstemmelse med den til-
ladelse som By-, Erhvervs og Planudvalget har godkendt. Forvaltnin-
gen har pa linje med Horten vurderet at der ikke vil veere proportionali-
tet mellem omkostningerne ved en fysisk lovliggerelse og graden af,
hvordan huset fremtreeder markant anderledes end andre boliger i
kvarteret.

OKONOMI/PERSONALEFORHOLD:

Sagen kan have gkonomisk konsekvens for kommunen og kommunal-
bestyrelsens medlemmer personligt, i tilfeelde af en retssag.

KOMMUNIKATION/HORING:

Ingen bemeerkninger.”

Af ” Administrationsgrundlag ved behandling af byggesager ... ”, som blev
godkendt af Drager Kommunes By-, Erhvervs- og Planudvalg den 29. maj 2018,
fremgar bl.a.:

” Administrationen foreslar derfor folgende praksis:

1) administrationen foretager en skensmaeessig faglig vurdering af hvor-
vidt bygningen som helhed kan opleves som varende i 1%z plan eller 2
fulde etager.



2) safremt administrationen skenner, at bygningen opleves som varen-
de i 1% plan meddeles tilladelse. Hvis det vurderes at bygningen ople-
ves som vaerende i 2 fulde etager meddeles afslag. I tvivlstilfaelde sen-
des skonsvurderingen eventuelt i partshering jf. Forvaltningsloven for
afgorelse.

Det preeciseres, at 1%z plans princippet opstrammes, og lighedsprincip-
pet dermed ikke leengere vil kunne anvendes som den afggrende ar-
gumentation for at opna tilladelse.

3) i tilfeelde, hvor klagemyndigheden efterfolgende vurderer, at den
meddelte tilladelse burde vaere meddelt som en dispensation, fordi de
skenner anderledes end administrationen, meddeler administrationen
efterfolgende dispensation efter forudgaende naboorientering / parts-
horing. Herefter tilpasses administrationspraksis, og udvalget oplyses
om den aendrede praksis en gang arligt.

4) at administrationen meddeler afslag pa ansggninger om dispensation
til 2 fulde etager, i omrader hvor lokalplanen foreskriver 1'% plans byg-
ninger.

Forslaget indebeerer, at administrationens faglige skon skeerpes. Hvis
klagemyndigheden matte vurdere anderledes end administrationen vil
administrationen meddele en administrativ dispensation, saledes at
projektet kan gennemfores som oprindeligt godkendt. Dette vil bl.a.
skabe en klar, gennemsigtig og effektiv byggesagsbehandling.”

I sin afgorelse af 29. april 2019 anferte Planklagenaevnet bl.a. (noter udeladt
her):

”AFGORELSE
i klagesag om Drager Kommunes lovliggerende dispensation fra by-
planvedtagten til et byggeri i 2 etager pa Oresunds Allé, Dragor

Drager Kommune har den 6. marts 2018 givet en lovliggerende dispen-
sation fra byplanvedteegt nr. 3, Dragers nordlige bydel, til et enfamilie-
hus i 2 etager pa ejendommen Dresunds Allé FX, 2791 Drager.
Planklagenzevnet har modtaget en klage over afgerelsen.
Planklagensevnet opheever afgerelsen af 6. marts 2018. Det betyder, at

kommunens afgorelse ikke leengere geelder, og at kommunens afgorelse
af 27. juni 2017 fortsat star ved magt.

2. Sagens oplysninger



2.5. Klagen og bemarkninger til klagen
2.5.1. Korrespondance under klagesagen

2.5.3. Kommunens bemeerkninger til klagen

Kommunen har pd baggrund af klagen oplyst, at beslutningen om at
give dispensation er truffet pa baggrund af advokatens notat, som blev
fremlagt til politisk behandling i februar 2018.

Ifolge kommunen bidrager notatet seerligt med nye oplysninger om
vurderingen af proportionalitetsprincippet, som ikke tidligere indgik i
sagen.

3. Planklagenaevnets bemarkninger og afgerelse

3.2. Genoptagelse og tilbagekaldelse af begunstigende forvaltnings-
akter
3.2.1. Generelt om forlobet

Téarnby Kommune har den 27. juni 2017 truffet en afgorelse om afslag
pa at give dispensation. Kommunen har herefter den 6. marts 2018 truf-
fet en ny afgorelse om alligevel at give dispensation. Der er ikke ansogt
om et nyt projekt (bortset fra ansegningen om sterre vinduer), og de to
afgorelser vedroerer sdledes samme forhold

3.2.2. Genoptagelse

Planklagenzevnet finder ikke i den konkrete sag, at der er fremkommet
nye faktiske oplysninger eller nye retlige forhold. Spergsmalet er sale-
des, om kommunen i forbindelse med behandlingen af sagen har begaet
ikke uveesentlige sagsbehandlingsfejl, som medferer en ret og pligt til at
genoptage sagen.

Ikke uvaesentlige sagsbehandlingsfejl kan f.eks. bestd i manglende op-
lysning af sagen eller manglende konkret vurdering af de foreliggende
oplysninger, f.eks. i form af skon under regel. Det ma forudseettes, at
der tale om sagsbehandlingsfejl, som ville have kunnet fore til et andet
resultat.

Planklageneevnet forstar sagen pa den made, at kommunen i den nye
behandling af sagen har foretaget folgende vurderinger, som ikke ind-
gik i den forste behandling af sagen:



1) Risikoen for at ifalde et erstatningsansvar
2) Proportionalitet

Det forstneevnte er ikke et sagligt forhold, som kan inddrages i en sag
om dispensation fra en lokalplan.

Med hensyn til proportionalitet bemeerker Planklageneevnet folgende:

Det pahviler den til enhver tid veerende ejer af en ejendom at berigtige
et ulovligt forhold, jf. planlovens § 63, stk. 1. Lovliggerelse kan ske en-
ten fysisk, f.eks. ved nedrivning af en ulovligt opfert bygning, eller ret-
ligt, f.eks. ved efterfelgende lovliggerende dispensation.

Det folger af proportionalitetsprincippet, at kommunen har pligt til at
vurdere muligheden for retlig lovliggorelse, for den evt. traeffer afgorelse
om fysisk lovliggerelse. Efter neevnets praksis vil proportionalitetsprin-
cippet imidlertid ikke nodvendigvis medfore, at der er et krav pa lov-
liggarende dispensation. Hvis der f.eks. opferes byggeri i strid med en
byggetilladelse, vil selv et meget betydeligt tab i forbindelse med en fy-
sisk lovliggarelse ikke kunne begrunde en lovliggarende dispensation.

Ejeren har siden 4. marts 2016 veeret bekendt med, at der var klaget
over kommunens afgorelse om, at huset skulle betragtes som et hus i
1V2 etage. Det fremgar desuden af byggetilladelsen fra 31. oktober 2016,
at byplanvedtaegten skal overholdes, og det ma derfor have staet ejeren
klart, at der ikke var givet dispensation fra byplanvedteegten. Ejeren har
siden Planklagenzevnets afgorelse af 2. maj 2017 desuden veeret bekendt
med, at forholdet ikke var i overensstemmelse med lokalplanen, men
kraevede dispensation, og kommunen har herefter givet afslag pa dis-
pensation. Ejeren valgte pa trods af disse omsteendigheder at fortseette
og feerdiggare byggeriet i overensstemmelse med byggetilladelsen.

I en sddan situation finder Planklageneevnet ikke, at det var en vaesent-
lig sagsbehandlingsfejl, at kommunen ikke i forbindelse med afgerelsen
af 27. juni 2017 vurderede, om proportionalitetsbetragtninger kunne
have medfert, at der kunne eller skulle gives en dispensation.

Planklagenzevnet er derfor af den opfattelse, at kommunen hverken var
forpligtet eller berettiget til at genoptage afgerelsen af 27. juni 2017.

3.2.3. Tilbagekaldelse af bequnstigende forvaltningsakt

Planklagenzevnet finder ikke, at kommunen kunne tilbagekalde afgo-
relsen af 27. juni 2017. Naevnet leegger herved veaegt pa, at der ikke fore-
ligger nye faktiske eller retlige forhold i sagen i forbindelse med kom-
munens afgorelse af 6. marts 2018, men at der alene er tale om en an-
dring af kommunens skensmeessige vurdering. Neevnet leegger desu-
den veegt pd, at der foreligger veesentlige modstdende interesser i sa-
gen, at hensynet til naboerne saledes taler imod en tilbagekaldelse, og at
kommunen ikke har vurderet dette sporgsmal i forbindelse med afge-
relsen.



3.2.4. Konklusion

Pa baggrund af ovennaevnte er det neevnets opfattelse, at kommunen pa
det foreliggende grundlag hverken var berettiget eller forpligtet til at
genoptage sagen eller i ovrigt til at tilbagekalde afgerelsen af 27. juni
2018. Kommunens afgorelse af 6. marts 2018 om dispensation lider der-
med af vaesentlige retlige mangler og derfor er ugyldig.

Planklagenzevnet har ikke med denne afgorelse taget stilling til, om
kommunen vil kunne give dispensation pa baggrund af en ansggning
om andrede fysiske forhold.

3.3. Planklagenaevnets afgorelse

Planklageneevnet ophaever Drageor Kommune afgorelse af 6. marts 2018
om lovliggerende dispensation fra § 4, stk. 1 i byplanvedteegt nr. 3,
Dragors nordlige bydel til et enfamiliehus i 2 etager pa ejendommen
Dresunds Allé FX, 2791 Drager. Kommunens afgerelse af 27. juni 2018
[rettelig 2017] star dermed ved magt.”

Det fremgar af et modereferat fra Drager Kommune, at der i forleengelse af
kommunaldirekter Es mail af 21. juni 2019 til D den

14. august 2019 blev afholdt et mode mellem bl.a. D og repraesen-

tanter for kommunens administration. Af referatet fremgar:

”Efter en fremvisning af ejlendommen blev Planklagenaevnets afgorelse
af 29. april 2019 dreftet.

Det blev aftalt, at ejer af ejendommen vil undersgge mulighederne for en
tysisk tilpasning af ejendommen ved eksempelvis at fjerne eller justere
nogle af de elementer, som Planklagenaevnet i sin forste afgorelse har lagt
til grund for vurderingen af, at der er tale om et hus i to etager.

Forslag til fysisk tilpasning af ejendommen fremsendes til kommunen
senest om to maneder.

Der blev pa modet ikke taget stilling til omkostningerne ved en fysisk til-
pasning af ejendommen.”

De indsteevnte har den 15. februar 2021 fremlagt en tegning benaevnt “Drager
Kommunes udkast til lovliggerelsestegning”. Drager Kommune har ikke under
sagen bestridt, at den fremlagte tegning hidrerer fra Drager Kommune.

F sendte den 13. april 2021 en dispensationsansggning med bilag til

Drager Kommune. I ansggningen er anfort, at hun i samrad med sine rddgivere
havde besluttet at tilbyde Drager Kommune mulighed for, p4 kommunens reg-
ning og risiko, at gennemfore en fysisk tilretning af ejendommen, som naermere
beskrevet i det vedlagte materiale. Af det vedlagte materiale fremgar bl.a., at
ansggningen vedrerer folgende fysiske tilretninger af det allerede opferte hus
pa Oresunds Allé FX:
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7”7

1. Balkon og terrasse mod Uresunds Alle (vest) fjernes
Dog saledes at der bibeholdes en overdaekning over hovedderen, der
ligger parallel med de to frontispicer (Se foto)

2. Kuvistparti mellem frontispicerne mod vest fjernes og erstattes af Velux-
vinduer. (Se foto)

3. Vinduer pa 1. sal mod syd
Her matteres vinduerne i den nederste tredjedel. (Se foto)

4. Der etableres veern foran de to franske dere og udheenget bibeholdes.
Dette er nadvendigt, da derene lukker op udad. Veernets totale leengde
er ca. 250cm. Dorhullet er 150cm. Dette for at derene kan lukkes helt op.
Der bliver altsa ikke mulighed for permanent ophold foran de franske
dore.

5. VELUX vinduerne bliver sort-eloxyderet og med farvet glas, sa de fal-
der ind med tagstenene.

6. Desverre er man nedt til at lukke hovedbygningen op. Terrasse og bal-
kon er lavet i armeret beton, og der er baerende jerndragere, som gar
ind i etageadskillelsen, som skal fjernes.

En ansldet pris for ombygningen er et sted ml. 500 og 600.000,- kr.”

I Drager Kommunes partsheringsbrev af 22. april 2021 til F vedre-
rende lovliggorelse er anfort bl.a.:

”2. GENOPTAGELSE AF SAGSBEHANDLINGEN - BEGRUNDEL-
SE

Status for Lovliggoerelsessagen er efter Planklagenzevnets to afgerelser
Drager Kommunes beslutning af 27. juni 2017, hvormed Drager Kom-
munes kommunalbestyrelse traf afgorelse om ikke at udstede en gene-
rel dispensation fra byplanvedtaegten som led i en alene retlig lovligge-
relse i henhold til planloven. Som folge heraf blev ejeren anmodet om at
fremkomme med et forslag til en forandring af Bygningens fysiske
fremtreeden.

Drager Kommune betragter den nu indgivne ansegning om lovligge-
relse som en efterkommelse af Kommunens anmodning af 29. juni 2017,
hvor ejer pr. mail blev orienteret om kommunalbestyrelsens beslutning
af 27. juni 2017.

Det er Drager Kommunes vurdering, at det ansogte tilsigter at skabe en
forandring af Bygningen, der sammen med en dispensation til en fort-
sat bygning i to etager er relevant for Lovliggerelsessagen.
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4. DISPENSATION FRA BYPLANVEDTAZAGT NR. 3,§4, STK. 1 -
VARSEL OM AFGORELSE OG BEGRUNDELSE

4.2 Lovliggerelsessagens relevante hensyn

Drager Kommune skal ved beslutning om lovliggerelse i henhold til
planlovens § 51 treeffe en afgorelse, der pa en for alle involverede parter
og interesser saglig og proportional made tilvejebringer et lovligt
grundlag for arealanvendelsen det pageeldende sted.

Drager Kommune udstedte Byggetilladelsen til Bygningen pa bag-
grund af en opfattelse af, at Bygningens arkitektoniske struktur var
overensstemmende med byplanvedtegtens forskrift om maksimalt en
etage med udnyttet tagetage. Kommunen fandt saledes ikke, at den pa-
geeldende bebyggelse havde en udformning og udseende, der ikke var
passende for omradet eller dets planleegningsmaessige rammer.

Ved afgorelsen af omfanget og karakteren af fysisk forandring, der skal
gennemfores som en betingelse for udstedelse af en retligt lovliggeren-
de dispensation til en Bygning i to etager, har Drager Kommune taget
udgangspunkt i Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017, som side 7
indeholder folgende:

Neevnet har iser lagt veegt pd, at bebyggelsens ydre fremtraeden fremstir
som en bebyggelse i2 etager Bebyggelsen far et sd dommerende praeg, at

nens understregmng)

Drager Kommune har desuden fundet det velbegrundet at iagttage den
storst mulige og afbalancerede hensyntagen til de involverede interes-
ser, jf. planlovens § 51, herunder seerligt:

o Ejerens ansggning om og modtagelse af en Byggetilladelse af et
indhold, der svarer til Bygningen som opfert, som i henhold til
Byggeklageenhedens afggrelse af 17. juni 2020 i sag 19/02326 i sig
selv var i overensstemmelse med byggelovgivningen.

o Kommunens oprindelige, men senere underkendte antagelse,
hvorefter Bygningen opfyldte byplanvedtegtens rammer for om-
radet, hvorved Bygningen blev anset for at veere konform med en
acceptabel planleegningsmeessig arealanvendelse i omradet. An-
tagelsen indgik som en indirekte afgorelse ved udstedelsen af
Byggetilladelsen.
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o Dragor Kommune kunne have truffet beslutning om dispensa-
tion fra etagekravet, hvis Kommunens havde veeret klar over el-
ler veeret i tvivl om rigtigheden af sin antagelse.

o Hensynet til proportionalitet mellem pa den ene side interessen i
en bygning, der opfylder definitionen af at veere en etage med
udnyttet tagetage og pa den anden side omfanget og karakteren
af fysiske forandringer af en bygning i to etager, der ikke blev
udstyret med en dispensation.

o Klagernes berettigede forventning om at blive indremmet en ad-
gang til at blive hort i forbindelse med en dispensationsbeslut-
ning — som viste sig pakraevet — med henblik pa at inddragelse af
de faktorer, som i henhold til Planklagenaevnets afgorelse af 2.
maj 2017 i seerlig grad afviger fra forstdelse og definition af eta-
geantal.

I Planklagenzevnets afgorelse ses der at veere fokuseret pa Bygningens
arkitektoniske fremtraeden og visuelle udtryk.

Drager Kommune har med dette udgangspunkt lagt afgerende veegt pa
den fysiske forandring af Bygningens facade mod Oresunds Alle (land-
siden af Bygningen).

En eendring af den landveerts facade anses at kunne udgere en vaesent-
lig og tilstraekkelig imedekommelse af den planlaegningsmaessige kon-
sekvens af de karaktertreek og indretninger, som efter Planklagenaev-
nets opfattelse havde betydning for spergsmalet om 1%z eller 2 etager.

Byggeprojektets eendring af proportionen mellem den samlede tagflade
og kviste bringer denne del af konstruktionen i overensstemmelse med
Planklagenaevnets anvisning, som er citeret oven for. Reduktionen af
den gennemgaende facadeterrasse ses tilsvarende at oplase Bygningens
dominerende praeg, som Planklagenaevnet heefter sig ved.

Bygningens anden facade vender direkte mod Oresund, og Bygningens
fremtoning som en to etages konstruktion vurderes at veere af ingen el-
ler mindre betydning i forhold til omradets planleegningsmeessige dis-
ponering.

Drager Kommune anser — i lighed med Planklagensevnets afgorelse af
2. maj 2017 — ikke Bygningens dimensioner i relation til Klagernes ople-
velse af udsigts- og indbliksgener som planleegningsmeaessigt afgerende.

Bygningen overholder alle geeldende vilkér for ydre dimensioner og
storrelse, uaftheengigt af hvorvidt Bygningen var et utvivlsomt 1'% eta-
ges hus. Drager Kommune anser pa denne baggrund ikke tab eller for-
ringelse af udsigt for at veere en relevant eller veesentlig faktor.

Ejendommene pa Oresunds Alle langs kysten ses alle at veere indrettet
til storst mulig forbindelse med havet. Der er af samme grund histori-

ske forskydninger i ejendommenes placering pa grundene. Af disse ar-
sager er det et almindeligt grundvilkar for elendommene langs kysten,
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at der kan og vil veere visuel kontaktmulighed mellem ejendommene og
de hertil horende haver.

Bygningen er i den forstand ikke speciel eller enestdende med hensyn
til Ejendommen Strandstien DX, og den herpa opforte terrassekonstruk-
tion er et repraesentativt eksempel pa, hvorledes den relativt teette be-
byggelse opnar visuel kontaktmulighed med naboerne, fordi der gnskes
den storst mulige fordel af sundudsigten.

Der er lagt afgorende veegt pa, at indkigsmulighed som et grundvilkar
for alle betyder, at en ejendom ikke samtidigt kan paberdbe sig ret til at
have indkig til naboen og ret til at neegte naboen den samme ret.

Der er lagt afgerende veegt pa, at den visuelle kontakt, der opstar alene
som folge af Bygningens udformning som et hus i to etager er en uvee-
sentlig gene i forhold til det neevnte grundvilkar for omradet.

Byggeprojektet vil gennem mattering af vinduer i sidevinduer mod syd
desuagtet tilsigte at reducere den visuelle forbindelse mellem de mod-
staende vinduer pa de to bygninger Jresunds Alle CX og FX.

Byggeprojektets opretholdelse af en uendret facade pa vandsiden, her-
under med den gennemgaende terrasse, kan saledes ikke tilleegges af-
gorende betydning, selv hvis det forholder sig sddan, at den visuelle
kontaktmulighed til naboarealer i en vis udstreekning forgges.

4.3 Samlet vurdering og sindet afgorelse

Drager Kommune vurderer derfor samlet set, at meddelelse af en retligt
lovliggerende dispensation i kombination med og pa betingelse af den
faktiske gennemforelse af alle de ansogte bygningsmaessige forandrin-
ger og indretninger udger en passende lovliggerelse inden for rammer-
ne af planlovens § 51.

Drager Kommune er derfor sindet at udstede en dispensation fra bypl-
anvedteegt nr. 3, § 4, stk. 1, der fastseetter, at "bygningerne mad kun opfores
i én etage, evt. med udnyttet tagetage” saledes, at Bygningen vedblivende
og efter gennemforelsen af Byggeprojektet lovligt vil udgere en to eta-
ges ejendom.

Dispensationen vil vere betinget af, at

o Drager Kommunes beslutning om meddelelse af den betingede
dispensation ikke er eller kan blive genstand for direkte eller in-
direkte provelse for en administrativ klageinstans, herunder
Planklagenzevnet, eller for en domstol, ligesom der ikke ma veere
truffet afgorelse om hel eller delvis underkendelse af beslutnin-
gen,

o det indsendte Byggeprojekt i enhver henseende skal vere gen-
nemfort og byggearbejdet afsluttet, samt dokumenteret over for
Drager Kommune
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Drager Kommune vil ved opfyldelsen af de naevnte betingelser konsta-
tere dispensationens effektive gyldighed, hvormed Lovliggoerelsessagen
afsluttes.

5. SARLIGE FORHOLD

Drager Kommune er bekendt med, at du anser Kommunen for at veere
okonomisk ansvarlig for de omkostninger og tab, som den planlovs-
meessige underkendelse af Bygningen medferer for dig.

Dette forbehold for at gore krav geeldende mod Kommunen er noteret.
Drager Kommune har ikke taget stilling til ansvars- og erstatnings-
sporgsmal i sagen, og de har ikke veeret inddraget ved behandlingen af
Lovliggarelsessagen.

4

Det fremgar af kommunens partsheringsbrev af 22. april 2021 vedrerende lov-
liggorelse, at dette blev sendt i nabohering hos bl.a. de indsteevnte, B, C1 og C2
samt D, som indsendte deres feelles heringssvar af 2. maj 2021 til kommunen.

Kommunens afgorelse af 7. maj 2021 om udstedelse af dispensation er i
overensstemmelse med kommunens skrivelse af 22. april 2021.

Parterne har veret enige om, at landsretten — som byretten — kan tage stilling til
kommunens afgorelse om dispensation af 7. maj 2021.

Forklaringer
Skensmand ], G og B har afgivet supplerende forklaring.

Skensmand ] har forklaret bl.a., at der er tale om et omrade,

hvor huse og grunde ligger pa kryds og tveers. Han har foretaget en vurdering
af naboejendommenes markedsveerdi i 2021, hvor bygningen pa Oresunds Allé
FX er opfert, og en vurdering af markedsveerdien, hvis bygningen pa Jresunds
Allé FX var blevet opfert i 1 %2 plan. Han har foretaget tilsvarende vurderinger
med udgangspunkt i markedspriserne i oktober 2016. Den opferte bygning pa
@resunds Allé FX medferte samme proportionale belastning pa naboejendom-
menes markedsveerdi i 2016 og 2021.

Et hus i1 % plan er kendetegnet ved, at der ikke er kviste hele vejen rundt om
huset, ligesom der ikke er en terrasse pa facaden, som man kan bevaege sig
rundt pa. I stedet vil der veere f.eks. Velux-vinduer eller en balkon. En terrasse
pa facaden edelegger det for naboerne.
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I forhold til svaret pa spergsmal 7 er det sddan, at husene i omradet ligger me-
get teet. Prisforskellene for naboejendommene, som fremgar af besvarelsen af
spoergsmal 2 og 3, er ikke store, fordi der pa kryds og tveers er masser af ind-
bliksgener med sideveerts indblik i omradet. Der er ogsa indbliksgener fra huse
i 1% plan. Fra Oresunds Allé UX er der ogsa indblik ind til nr. CX, men det er fra
et vindue og ikke fra en terrasse. Fra 1. salen pa Jresunds Allé CX kan man kig-
ge ned i haven i nr. FX. Pa Strandstien DX er opfort en terrasse i 1. sals hejde ind
mod Oresunds Allé FX, men rettet ned mod vandet. Han vil mene, at man fra
terrassen pa Strandstien DX vil kunne kigge ind i haven i Oresunds Allé FX. En
kober af Strandstien DX vil kraeve nedslag i prisen pa grund af indbliksgenerne
fra terrassen pa Jresunds Allé FX. Men en keber af Oresunds Allé FX vil ikke
kreeve nedslag pa grund af indbliksgener fra Strandstien DX, da der er lang af-
stand mellem de to ejendomme, og iseer fordi terrassen pa Strandstien DX orien-
terer sig mod vandet og derfor ikke medferer et veerditab for Oresunds Allé FX.

Et enkelt andet hus i omradet ligner ogsa et hus i 2 plan. Det hus ligger leengere
ind mod byen. Huset pa Strandstien DX er et gammelt fyrtarn, som er opfert for
1965. Huset pa Oresunds Allé CX er i1 %2 plan. For Strandstien DX er veerditabet
begrundet i, at der pa Oresunds Allé FX ikke bare er en kvist, men en terrasse,
som man kan bevage sig rundt pa, og hvor der er plads til, at mange menne-
sker kan opholde sig. Beboerne pa Strandstien DX vil vaere mest generet af ind-
bliksgener pa deres terrasse, ikke i haven. For Oresunds Allé CX er indbliksge-
nerne storst i gdrdhaven pa forsiden af huset, der vender ud mod Oresunds
Allé. Der er indbliksgener fra terrassen og kvistvinduerne i nr. FX, men det er
mest terrassen pa vestsiden, det handler om. Jresunds Allé CX er ikke berort af
indbliksgener fra nr. FX pa vandsiden mod ost.

G har forklaret bl.a., at der var hjemmel til at give dispensa-

tion til en bygning i 2 etager. Frem til sommeren 2019 blev sagen varetaget af en
kollega og kommunens daverende direktor. Han var ikke involveret i sagen.
Da direktoren stoppede i sommeren 2019 og saledes efter Planklagenaevnets
afgorelse af 29. april 2019, hvorved kommunens afggerelse om dispensation i
2018 blev underkendyt, tog han over og blev sagsbehandler pa sagen, hvorfor
han ogsa overtog dialogen med ejeren af Jresunds Allé FX. Han har dog veeret
bekendt med sagen hele tiden som leder i kommunen, blot tidligere ikke som
sagsbehandler. Han tror ikke, at han var med til udvalgsmederne i januar 2016
og juni 2017.

Huset pa Uresunds Allé FX er ikke specielt i forhold til andre huse i omradet.
Da kommunen i juni 2017 traf afgerelse om, at huset pa Oresunds Allé FX skulle
tysisk lovliggares, havde kommunen ikke nogen konkret mening om, hvordan
det skulle ske. Det er kommunens konsekvente politik, at man vil have et for-
slag fra ejeren. Huset skal passe til omradet, som iser er orienteret mod Ore-
sund. Det er et omrade, hvor man gerne vil have huse med f.eks. karnapper og
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terrasser, og huset pa UJresunds Allé FX ligger ikke uden for den specielle varia-
tion, der er i omradet.

Kommunen foretog en individuel vurdering af den oprindelige ansggning om
byggetilladelse. Siden er man i kommunen blevet mere praecise med at under-
statte sit sken i forhold til f.eks. facadefremspring osv. Kommunens skon, over
om en bygning er i 1 2 eller 2 plan, er nu mere tydeligt og underbygget. Den
samlede leengde af kvistene pa Jresunds Allé FX er ca. 59 % af tagfladens leeng-
de. Efter kommunens dispensation af 7. maj 2021 er den samlede leengde ned-
bragt til ca. 52 % af tagfladens leengde.

Administrationsgrundlaget godkendt af By-, Erhvervs- og Planudvalget den 29.
maj 2018 er en procedurebeskrivelse, der skal indebeere, at administrationen
fanger flere af disse sager, hvor der kan veare tvivl om, hvorvidt en bygning er i
1% eller 2 plan.

Husene i omradet er orienteret mod Jresund. Kommunens arkitekturpolitik
leegger veegt pa variation i omradet og pa den herlighedsveerdi, som Jresund
repraesenterer. For facaderne vendt mod landsiden leegger kommunen vaegt pa,
at husene kun ma vere i 1 %2 plan. Det samme gor sig ikke geeldende for sa vidt
angar den side af husene, der er vendt mod vandet, hvor man jo kigger ud over
vandet og ikke ind i naboernes haver. De samme principper er geeldende i
Sevang, som ligger i den sydlige del af Drager.

Man fik et gennembrud i forhold til Planklagenaevnets afgorelse af 29. april
2019, da man fra ejeren af Jresunds Allé FX modtog en ny ansegning om dis-
pensation. Ansggningen indebeerer, at huset skal tilpasses til 1 %2 plan mod
Qresunds Allé, mens kommunen dispenserer fra kravet pa husets side vendt
mod vandet. Derudover tilbed ejeren at indsaette matterede ruder pa gavlens 1.
sal, hvilket ellers ikke er et krav. Naboerne ma forvente indbliksgener fra vin-
duer.

Der er i henhold til planloven og den geeldende byplanvedtegt mulighed for at
give dispensation. Det, at man den 27. juni 2017 meddelte afslag pa dispensa-
tion, er ikke ensbetydende med, at man ikke ville have givet dispensation, hvis
man havde veret opmaerksom pa problemet i 2016. Hvis man var i tvivl om,
hvorvidt dispensation var nedvendig, gik sagen til politisk behandling i ud-
valg. Sddan er det stadig. I januar 2016 og juni 2017 blev det lagt op til udvalget,
fordi vurderingen var, at det var tet pa greensen. Sa kunne udvalget f.eks. sige,
at de syntes, at det var et voldsomt hus, og de kunne have sendt sagen tilbage
til forvaltningen med henblik pa en dialog med anseger. Vurderingen i 2016
var, at projektet holdt sig inden for et hus i 1 Y2 plan. I perioden omkring afge-
relsen i juni 2017 ville politikerne have flere oplysninger, og alle blev klogere
pa, hvad der var op og ned. Hvis byggeprojektet overstiger det tilladte i forhold
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til byplanvedteegter eller lokalplaner, gar man i dag i forhandsdialog med byg-
herren, hvorefter der er en proces med dispensationsansggning, nabohering
osv. I juni 2017 blev der alene truffet afggrelse om, at der ikke blev givet en fuld
dispensation. Der blev ikke taget stilling til, hvordan fysisk lovliggerelse skal
ske, herunder om det kan veaere en kombination af flere elementer.

B har forklaret bl.a., at der pa fyrtarnsgrundene er en

anden lokalplan, der tilsiger, at husene skal ligge vinkelret pa vandet, dvs. pa
langs af grunden og ikke pa tvaers som pa Jresunds Allé FX. Det er for, at huse-
ne ikke ser meget markante ud, og derved har trafikanter pa vejen bedst muligt
udsyn til Jresund, ligesom sejlere pa Oresund ikke kigger ind i en mur.

P& moedet med F i 2015 havde de et konkret projekt fra et arkitekt-

firma at kigge pa. De dreftede bl.a. husets frontispicer. Fs projekt

indeholdt ikke egentlige frontispicer, da sddanne hojst gar 1 mursten ud fra fa-
caden. Fs “frontispicer” var reelt udbygninger, og der var ikke tale

om et 1 ¥2 plans hus. Han og de andre naboer opponerede mod frontispicerne
og terrasserne. Andre huse omkring var 1 2 plans huse, bortset fra fyrtarnshu-
set, der er opfort for 1965, og de ville gerne beskytte omradet. De sagde til F, at
de ville klage over hendes projekt, hvorefter hun graedende

stormede ud fra medet og sagde, at hun nok skulle vise dem, hvad hun kunne.

Problemet for naboen pa Strandstien DX er, at gavlen pa huset pa Oresunds Allé
FX opleves som et hus i 2 etager. For naboen pa Oresunds Allé CX er problemet,
at der lige over for deres kvist, hvor de har bad og toilet, kom 2 store vinduer.
Vinduerne var storre i det andet projekt, som Planklagenaevnet aldrig har taget
stilling til. De meget store vinduer er helt useedvanlige for et husi1 %2 plan.

Han sendte pa vegne af naboerne en indsigelse til kommunen den 20. novem-
ber 2015. Han gar ud fra, at det er det heringssvar, som kommunen har henvist
til i By-, Erhvervs- og Planudvalgets beslutning og den oprindelige byggetilla-
delse i januar 2016. Efterfolgende klagede han den 12. februar 2016 over kom-
munens tilladelse. Det er formentlig ogsa ham, der har sendt naboheringssvaret
beneevnt “bilag 5” i kommunalbestyrelsens afgerelse af 27. juni 2017, da det var
ham, der forestod kommunikationen med kommunen pa naboernes vegne. Han
kommunikerede med bl.a. M. Han talte ikke med kommunens politikere. Det var
deres opfattelse, at sagen blev holdt ganske meget

"hjemme pa skuffen.”

Anbringender
Parterne har i det veesentlige gentaget deres anbringender for byretten.
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Landsrettens begrundelse og resultat

Det er ubestridt, at den omhandlede bygning pa Oresunds Allé FX er opforti2
etager, hvilket er i strid med byplanvedtaegtens § 4, stk. 1, hvorefter beboelses-
bygninger kun ma opferes i én etage, evt. med udnyttet tagetage. Tilladelse til
opferelse af bygningen kunne derfor kun meddeles efter reglerne om frem-
gangsmaden ved meddelelse af dispensation, og kommunens oprindelige tilla-
delse til opferelse af bygningen var saledes ulovlig, jf. ogsa Planklagenaevnets
afgorelse af 2. maj 2017.

Efter bevisforelsen laegger landsretten til grund, at dispensation ikke ville veere
blevet givet, hvis F oprindeligt havde ansggt herom. Landsretten

har herved lagt vaegt pa navnlig beslutningerne den 22. juni 2017 og den 27. juni
2017 i henholdsvis By-, Erhvervs- og Planudvalget og kommunalbestyrelsen om
ikke at give dispensation til den omhandlede bygning i 2 etager samt Gs
forklaring i byretten om, at en borger med en identisk plan og et

identisk hus i 2 plan som udgangspunkt ville fa afslag. Landsretten har endvi-
dere lagt veegt pa, at skansmanden har forklaret, at kun et enkelt andet hus i
omradet ogsa ligner et hus i 2 plan.

Drager Kommune meddelte ved mail af 29. juni 2017 F, at kommu-

nens afgorelse af 27. juni 2017 indebeerer, at der skal ske fysisk lovliggerelse af
bygningen, og landsretten leegger til grund, at F ikke paklagede

afgorelsen. Landsretten leegger derudover til grund, at F efter

kommunens mail af 29. juni 2017 flere gange meddelte kommunen, at hun ikke
ville medvirke til en fysisk lovliggerelse. Dragor Kommune indhentede pa den
baggrund et notat fra Horten Advokatpartnerselskab med en vurdering af
kommunens handlemuligheder.

Den 22. februar 2018 besluttede Drager Kommune at meddele dispensation fra
byplanvedteegten til den allerede opferte bygning pa Jresunds Allé FX. Pa bag-
grund af beslutningsreferatet leegger landsretten til grund, at kommunens afgo-
relse om dispensation blev truffet uden forudgaende partshering af naboerne,
herunder de indsteevnte, og uden inddragelse af hensynet til naboerne. Da det i
beslutningsreferatet under afsnittet “Juridisk vurdering” endvidere er fremhae-
vet, at der efter Hortens vurdering er en ikke uvasentlig risiko for, at kommu-
nen i tilfeelde af en retssag vil blive anset for at veere erstatningsansvarlig over
for ejeren af Oresunds Allé FX, leegger landsretten yderligere til grund, at gko-
nomiske hensyn har haft en afgerende betydning for kommunens afgorelse af
22. februar 2018 om at meddele dispensation fra byplanvedtaegten. Denne afgo-
relse var derfor klart ulovlig.

Efter modet den 14. august 2019 mellem Drager Kommune og F
gik der ca. 20 maneder, for F den 13. april 2021 indsendte en dis-
pensationsansegning til Drager Kommune. Landsretten laegger til grund, at
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kommunen i den mellemliggende periode hverken pabed F at fore-

tage fysisk lovliggarelse af bygningen eller varslede padbud herom. Det leegges
endvidere til grund, at kommunen — pa trods af Gs forklaring

om, at det er kommunens konsekvente politik, at man vil have et forslag fra
ejeren — udarbejdede sit eget forslag til lovliggerelse.

Fs dispensationsansggning af 13. april 2021 — som ligger til grund

for Drager Kommunes betingede dispensation af 7. maj 2021 — indebeerer i for-
hold til den allerede opferte bygnings dominerende ydre fremtreeden reelt kun
mindre forandringer pa husets vestside, mens der slet ikke foretages eendringer
pa husets ostside. De begraensede forandringer af bygningen, der folger af dis-
pensationsansegningen, illustreres ogsa af, at G har forklaret,

at den samlede leengde af kvistene pa den opferte bygning udger ca. 59 % af
tagfladens leengde, mens den samlede kvistleengde efter kommunens dispensa-
tion af 7. maj 2021 vil udgere ca. 52 % af tagfladens leengde. Landsretten leegger
endvidere til grund, at Fs dispensationsansegning indebeerer feerre
forandringer af bygningen end det lovliggerelsesforslag, som kommunen selv
udarbejdede forud for Fs dispensationsansggning.

Efter en samlet vurdering af sagens omsteendigheder, herunder navnlig Drager
Kommunes klart ulovlige afgorelse af 22. februar 2018, det forhold, at kommu-
nen med den betingede dispensation af 7. maj 2021 accepterede en dispensa-
tionsansggning, der kun indebaerer mindre forandringer pa vestsiden af den
opferte bygning — og endda mindre forandringer end det der fremgar af kom-
munens eget lovliggoerelsesforslag — samt sagens forleb i ovrigt, finder landsret-
ten det tilstraekkelig godtgjort, at skonomiske hensyn ogsa har indgaet i kom-
munens betingede dispensation af 7. maj 2021. Den betingede dispensation af 7.
maj 2021 tilsideseettes derfor som ulovlig. Drager Kommunes afgorelse af 27.
juni 2017, hvorefter bygningen som meddelt F i mail af 29. juni

2017 skal fysisk lovliggores i overensstemmelse med de retningslinjer, der er
nevnt i Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017, star dermed ved magt.

Drager Kommune har ikke fremfort anbringender, som kan fore til, at der ikke
skal ske fysisk lovliggerelse af bygningen, og hensynet til F er ikke

vaesentligt, da hun som udgangspunkt ma antages at have ret til skadesleshol-
delse af kommunen.

Pé denne baggrund og da Drager Kommune ikke har haft indsigelser mod
formuleringen af pastanden, tages Bs pastand og den

principale pastand nedlagt af C1 og C2 samt D herefter til folge som nedenfor
bestemt.

Efter sagens udfald skal Drager Kommune i sagsomkostninger for landsretten
betale i alt 60.000 kr. til B, C1 og C2
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samt D til deekning af udgifter til advokatbistand inkl.

moms. Ud over sagens veerdi er der ved fastseettelsen af sagsomkostningerne
taget hensyn til ankesagens udfald, omfang og forleb. Drager Kommune afhol-
der endeligt egne udgifter pa 8.750 kr. inkl. moms til afhjemling af skensman-
den i landsretten.

Da sporgsmalet om udmaling af sagsomkostninger i byretten vedrerende Al
og A2 ikke har givet anledning til seerskilt skriftveksling,

finder landsretten, at hverken Drager Kommune eller A1 og A2 skal betale
sagsomkostninger for landsretten til den anden part.

Der er mellem parterne enighed om, at der i omkostningsafgerelsen i byretten
ved en forglemmelse fra de indsteevntes side ikke er medtaget udgifter pa 4.500
kr. inkl. moms afholdt af de indstaevnte til indhentelse af forslag til skensmaend.
De indsteevnte har sdledes i forbindelse med byretssagen betalt i alt 28.875 kr.
vedrerende syn og sken, mens Drager Kommune har betalt 8.250 kr. Omkost-
ningerne til syn og sken har saledes for byretten udgjort i alt 37.125 kr.

Pa tidspunktet for sagens anleeg den 28. juni 2018 havde A1l og A2 solgt deres hus.
Deres endelige pastand for byretten var da ogsa

alene en betalingspastand begrundet i, at de som felge af byggeriet pa Ore-
sunds Allé FX var pafert et tab pa 100.000 kr. Efter skensmandens erkleering,
som landsretten leegger til grund, og som i gvrigt er i overensstemmelse med
Al og A2s pastand for landsretten alene om stadfeestelse

af sagsomkostningerne for byretten, findes byggeriet ikke at have medfert en
prisforskel for sa vidt angar Al og A2s ejendom. Al og

A2 kan pa denne baggrund ikke anses for at have vundet

sagen for byretten. Sagsogerne for byretten, Al og A2,

B, C1 og C2 samt D har saledes til dels tabt til dels vundet sagen for byretten.
Henset til sagens karakter og udfald samt de til dels forskellige pastande og
genstande for syn og sken finder landsretten, at det belob, der er tilkendt
sagsogerne for byretten til deekning af udgifter til advokatbistand inkl. mom:s,
skal nedseettes til 130.000 kr. Det belob, som Drager Kommune skal godtgoere de
pageeldende vedrerende retsafgift nedseettes pd samme baggrund til 14.400 kr.
Henset til indholdet af skonserkleeringen og skensmandens forklaring finder
landsretten, at det for sa vidt angar B, C1 og C2

samt D, der fik medhold i deres principale pastand,

har veeret rimeligt at aftholde syn og sken. Drager Kommune skal derfor ende-
ligt beere omkostningerne hertil med fradrag af de A1 og A2 vedrerende
skensomkostninger, der skensmeessigt fastseettes til en fjerdedel

af de samlede skensomkostninger for byretten. Drager Kommune skal herefter
godtgare sagsogerne for byretten 19.593,75 kr. af de af dem atholdte omkost-
ninger til syn og skon.
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Det bemeerkes, at udgifter til ekstrakt og materialesamling er indeholdt i det
samlede beleb til advokatbistand og saledes ikke godtgeres ud over belobet til
advokatbistand, jf. landsretspraesidenternes notat om omkostninger i civile sa-
ger af 10. december 2019.

THI KENDES FOR RET:

Byrettens dom stadfeestes med de sendringer, at Drager Kommune tilpligtes
inden 30 dage fra denne dom at udstede pabud til ejeren af Oresunds Allé FX
om fysisk lovliggerelse af enfamiliehuset, sdledes at det bliver aendret fra to
etager til “én etage, evt. med udnyttet tagetage” i overensstemmelse med de
retningslinjer, der er neevnt i Planklageneevnets afgorelse af 2. maj 2017 (NMK-
33-03513) og Planklagenaevnets afgorelse af 29. april 2019 (sag 18/06244), og at
Drager Kommune i sagsomkostninger for byretten skal betale i alt 163.993,75
kr. til A1 og A2, B, C1 og C2 samt D.

I sagsomkostninger for landsretten skal Drager Kommune inden 14 dage betale
i alt 60.000 kr. til B, C1 og C2 samt D. Belobet forrentes efter rentelovens § 8 a.

I ankesagen mod A1l og A2 skal hver part beere egne
omkostninger.



