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@stre Landsrets dom af 14. december 2023, 4. afd., sag S-1493-22
(Olaf Tingleff, Thomas Lohse og Tina Sandager (kst.))

Anklagemyndigheden mod Ripaille Ejendomme Holding A/S og ISC Holding A/S (tidligere Ripaille
Holding A/S) (adv. Thomas Weitemeyer, besk., for begge)

Bade pa 150.000 kr. for en raekke bygge- og anlegsarbejder udfart uden byggetilladelse og i strid
med lokalplan. Ugentlige tvangsbeder pa 25.000 kr., indtil lovliggerelsespabud var efterkommet,
uden det kunne tilleegges betydning, at en fysisk lovliggerelse ifglge tiltalte ville koste et tocifret
millionbelgb, og at ejendommen var udlejet med en ganske vaesentlig husleje. Enighed om, at straf-
ansvar pahvilede de fortsaettende selskaber efter spaltning.

Sagen angik straf for at have udfert en rekke
bygge- og anleegsarbejder i strid med byggeloven
og planloven i forbindelse med en starre renove-
ring af ejendommen Strandriddergarden belig-
gende ud til @resund pa Vedbak Strandvej. Ejen-
dommen, der blev erhvervet af A A/S i 2013, var
omfattet af en lokalplan fra 1986, som bl.a. be-
stemte, at der ikke matte placeres bebyggelse
narmere kystlinjen end angivet pa et kortbilag (8
7.7), at bebyggelsens ydre fremtraeden ikke matte
andres (8§ 8.2), at der ikke matte indrettes anleeg
pa skreenten mod @resund (§ 9.3), samt at der
ikke uden tilladelse matte foretages terraenregule-
ringer pa mere end +/- 0,5 m (8§ 9.8). | februar
2016 meddelte Rudersdal Kommune dispensa-
tion fra lokalplanen til etablering af et grejskur pa
20 m? indbygget i skreenten mod @resund og til
anleeg af en 2 m bred adgangssti til stranden. Un-
der en besigtigelse i 2017 konstaterede kommu-
nen, at der var foretaget udgravninger til et 28 m?
teknikhus ved en swimmingpool og til et 128 m?
orangeri, uden at der var ansggt om byggetilla-
delse. Kommunen meddelte herefter i marts 2018
pabud til A A/S om at standse anlegsarbejdet.
Kommunen blev senere opmarksom pa, at der
ogsa var opfart en 2,5-3,0 m hgj havemur uden
byggetilladelse, og at der uden dispensation fra
lokalplanens § 9.8 var foretaget terreenregulerin-
ger, ligesom der uden byggetilladelse eller di-
spensation fra lokalplanens § 8.2 var opfart kel-
dertilbygning pa 64 m? uden for ejendommens
bygningskrop foran facaden. Endelig konstate-
rede kommunen, at A A/S havde opfart et grejhus
pa ca. 55 m? med synlig facade mod @resund, og
at der var anlagt en chaussestensbelagt sti med en
bredde pa ca. 2,9 m som adgangssti til vandet. |
juli 2018 og juli 2019 udstedte kommunen lovlig-
gerelsespabud efter byggeloven og planloven til
A AJ/S om at foretage tilbageregulering af terraen-
reguleringerne, at @&ndre grejskuret og adgangs-
stien i overensstemmelse med vilkarene i dispen-
sationen fra 2016, og at fjerne keeldertilbygningen

og retablere ejendommens facade. Pabuddet efter
planloven med paklaget til Planklagenavnet, der
i marts 2019 (j.nr. 18/06255) traf afgarelse om
ikke at give medhold i klagen. Da A A/S ikke ef-
terkom pabuddene, blev der i maj 2021 rejst til-
tale mod A A/S for overtreedelse af byggelovens
krav om byggetilladelse og de navnte lokalplan-
bestemmelser samt for ikke at have efterkommet
kommunens standsningspabud fra marts 2018
samt de to lovliggerelsespabud. Anklagemyndig-
heden nedlagde pastand om bgdestraf samt
tvangsbgder for den manglende efterlevelse af
lovliggerelsespabuddene. A A/S nagtede sig
skyldig, men erkendte at have opfert de omhand-
lede bygninger. Byretten fandt det bevist, at A
AJS havde opfart orangeriet, teknikhuset og ha-
vemuren uden forudgaende byggetilladelse, og at
byggeriet var fortsat efter kommunens stands-
ningspabud i marts 2018. Byretten fandt det end-
videre bevist, at der var foretaget vasentlige ter-
reenreguleringer i strid med lokalplanen, at grejs-
kuret og adgangsstien var udfert i strid med lokal-
plandispensationen fra 2016, og at A A/S ikke
havde efterkommet pabuddet om at lovliggere
forholdene. Endelig fandt byretten, at keeldertil-
bygningen var opfart i strid med lokalplanen, og
at A A/S heller ikke havde efterkommet pabuddet
om at lovliggere dette forhold. A A/S fandtes her-
efter skyldig i overensstemmelse med anklage-
skriftet, idet byretten bemarkede, at det ikke
kunne fare til et andet resultat, at en opfyldelse af
lovligggrelsespabuddene ifglge A A/S ville med-
fore vaesentligt veerdispild pa et starre tocifret
millionbelgb, og at ejendommen var udlejet med
en ganske vaesentlig husleje, idet kommunen flere
gange havde vejledt A A/S og ikke havde givet A
A/S anledning til at tro, at det opfaerte var eller
ville blive godkendt. Henset til overtreedelsens
karakter, herunder at A A/S havde fortsat det
ulovlige byggeri og forsggt at skjule forhold for
kommunen, fastsattes bgden til 250.000 kr. By-
retten palagde endvidere ugentlige tvangsbgder
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pa 25.000 kr., hvis kommunen pabud ikke blev
efterlevet senest d. 1. september 2022. Byrettens
dom blev anket af A A/S, der under landsretssa-
gen blev oplgst ved spaltning og viderefart i sel-
skaberne B A/S og C A/S. Der var for landsretten
enighed om, at det var de fortseettende selskaber,
der var tiltalt i straffesagen. For sa vidt angik
orangeriet, teknikhuset og havemuren, fandt
landsretten af de byretten anfgrte grunde de til-
talte skyldige, idet landsretten bemarkede, at in-
gen af forholdene var undtaget fra krav om byg-
getilladelse i medfer af BR18 88 4 og 5. Lands-
retten fandt tillige af de af byretten anfarte grunde
tiltalte skyldig i forholdene vedr. terreenregulerin-

gerne, grejskuret, adgangsstien og keeldertilbyg-
ningen, dog saledes, at det alene fandtes bevist, at
der var sket terraenregulering op til ca. 1,7 m (og
ikke 1,75 m). Landsretten tiltradte herefter, at be-
den til B A/S og C A/S samlet set blev fastsat til
150.000 kr., med bemaerkning om, at det henset
til overtreedelsens karakter var uden betydning,
om forholdene var af begranset betydning for na-
boerne, og om kommunen tidligere havde tilladt
lignende forhold. Landsretten tiltradte videre, at
de tiltalte blev palagt ugentlige tvangsbader pa
25.000 kr., indtil lovliggerelsespabuddene var ef-
terkommet, dog saledes at den farste bade for-
faldt d. 1. april 2024.

Kommentar: De juridiske og bevismassige spgrgsmal i sagen var forholdsvist banale, men dommen
pakalder sig alligevel interesse pga. stgrrelsen af baden og de ugentlige tvangsbader, der ligger langt
over det seedvanlige niveau for overtreedelser af bygge- og planlovgivningen — se fra nyere praksis
MRF 2021.202 V (bgde pa 10.000 kr. og manedlige tvangsbader pa 2.000 kr. indtil fjernelse af byg-
ninger opfart uden landzonetilladelse), MRF 2021.300/2 V (bgde pa 5.000 kr. og manedlige tvangs-
bader pa 1.000 kr. indtil fiernelse af biloplag i strid med vilkar i landzonetilladelse), MRF 2022.252
V (bade pa 5.000 kr. og manedlige tvangshgder pa 2.000 kr., indtil fjernelse af jolleskur opfert uden
byggetilladelse og i strid med lokalplan), MRF 2023.19 V (ugentlige tvangshader pa 1.000 kr. indtil
flernelse af oplag af maskiner, byggemateriale og skrot mv. uden landzonetilladelse), MRF 2023.21/4
V (forhgjelse af manedlige tvangsbeder fra 2.000 til 5.000 kr. indtil lovliggerelse af lokalplanstridig
tagterrasse) samt MRF 2023.261 V (forhgjelse af ugentlige tvangsbader fra 500 til 1.500 kr. indtil
udskiftning af plastikvinduer i strid med lokalplan). Det markante begdeniveau i sagen om Strandrid-
dergarden ma farst og fremmest tilskrives overtraedelsernes antal og karakter, herunder at anlegs-
arbejdet var fortsat efter standsningspabuddet, og at bygherren havde forsggt at skjule nogle af for-
holdene for kommunen. Samtidig viser dommen, at domstolene muligvis er mere villige end tidligere
til at skrue markant op for sanktionsniveauet i grovere sager, der beerer praeg af, at ejeren har handlet
ud fra devisen om, at det er lettere at bede om tilgivelse end om tilladelse.



Retten i Lyngby

DOM
afsagt den 3. maj 2022

Rettens nr. 1-1435/2021
Politiets nr. 0900-88160-00020-18

Anklagemyndigheden
mod

Ripaille Holding A/S
cvr-nummer 73354110

Anklageskrift er modtaget den 11. maj 2021.
Ripaille Holding A/S er tiltalt for overtredelse af:
1.

byggelovens § 30, stk. 1, litra a og c, jf. stk.5, jf. § 17, stk. 1, jf. § 16, stk.
1, jf. § 2,

ved 1 tiden op til den 23. marts 2018 som ejer af ejendommen
”Strandridergarden” Vedbak Strandvej 506 i Vedbak at have pabegyndt
byggearbejde af et 128 kvadratmeter orangeri, 28 kvadratmeter teknikhus og
en havemur uden forudgaende byggetilladelse fra Rudersdal Kommune,
samt at have undladt at efterkomme Rudersdal Kommunes pabud af 23.
marts 2018 om at standse det pabegyndte byggearbejde straks, idet
kommunen ved et efterfglgende tilsynsbesgg pa ejendommen den 27. juni
2018 konstaterede, at byggearbejdet af orangeriet stadig pagik.

2.

planlovens § 64, stk. 1. nr. 1, nr. 3 og nr. 4, jf. stk. 2, jf. 51, og § 63, stk.
1, og § 18, jf. lokalplan nr. 59 for et villaomrade i Vedbzk, afgranset af
Vedbaxk Nordstrand, Vedbaek Strandvej og Oresund §§ 9.8, 7.7 og 9.3,
ved 1 et ikke n@ermere angivet tidsrum forud for den 5. juli 2018 som ejer af
ejendommen “Strandridergarden” Vedbak Strandvej 506 i Vedbak, uden
tilladelse og i strid med § 9.8 i lokalplan nr. 59 at have fortaget
terreenregulering fra midt pa grunden med omkring 70-80 cm og op til ca.
1,8 m mod nordskel, samt i strid med meddelt dispensation 18. februar 2016
til lokalplanens § 7.7 og § 9.3 at have opfort et grejhus 1 skreenten mod
@resund pa ca. 55 m2 med synlig facade mod @resund og etableret en
chaussestensbelagt sti med en bredde pa anslaet 2,9 m som adgangssti via
skraent til vandet samt at have undladt at efterkomme Rudersdal Kommunes
pabud af 5. juli 2018 om senest den 1. september 2018,

- at foretage tilbageregulering af de foretagne terrenreguleringer med
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omkring 70-80 cm midt pa grunden og med op til 1,8 meter mod
nordskel 1 forhold til oprindeligt terren, jf. nivellements plan af 14.
oktober 2013, og som er gennemfgrt uden tilladelse, siledes at
bestemmelsen om terrenregulering pa hgjst +/- 0,5 m i lokalplan nr.
59 § 9.8 overholdes.

- at reducere grejskurets areal til 20 m2, og saledes at facaden mod
@resund treekkes ind i skraenten og kun er synlig med dgr, jf.

Rudersdal Kommunens tilladelse af 18. februar 2016 om dispensation

fra lokalplan.
- at @ndre adgangsstien til stranden, saledes at den far en maksimal

bredde af 2 meter, inklusiv eventuel chaussesten eller pigsten befastet

vandrende i begge sider pa maksimalt 2 x 30 cm, séaledes at selve
graesstien er pa 1,4 meter i bredden, jf. Rudersdal Kommunes
tilladelse af 18. februar 2016 om dispensation fra lokalplan

Byggelovens § 30, stk. 1, litra a og c, jf. stk. 5, jf. § 16, stk. 1, og § 17,
stk. 1, og planlovens § 64, stk. 1, nr. 1, og nr. 4, jf. stk. 2, jf. § 63, stk. 1
og § 18, jf. lokalplan nr. 59 for et villaomrade i Vedbak, afgrzenset af
Vedbak Nordstrand, Vedbak Strandvej og Oresund § 8.2,

ved som ejer af ejendommen ”Strandridergarden” Vedbak Strandvej 506 i

Vedbak i et ikke nermere angivet tidsrum forud for den 14. november 2018

uden byggetilladelse og i strid med lokalplan nr. 59 § 8.2 at have opfart
keldertilbygning pa 64 m2 uden for ejendommens bygningskrop foran
dennes sydfacade, saledes at kaelderdek fungerer som havet terrasse for
boligens stueetage, samt at have undladt at efterkomme Rudersdal
Kommunes pabud af 2. juli 2019 om senest den 2. oktober 2019 at fjerne
kaldertilbygning og foretage retablering af ejendommens facade mod syd.

Pastande

Anklagemyndigheden har nedlagt pastand om bgdestraf samt tvangsbgder
for sa vidt angar forhold 2 og 3, jf. byggelovens § 17, stk. 2, og
retsplejelovens §997, stk. 3.

Tiltalte har nagtet sig skyldig.
Sagens oplysninger

Der er afgivet forklaring af D som direktgr i Ripaille Holding A/S og af
vidnerne arkitekt A, arkitekt B og landinspektgr C.

D har forklaret, at han er direktgr og medejer af Ripaille Holding A/S
(herefter Ripaille), der tidligere hed ICS Holding A/S. Ejendommen
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Strandridergarden blev kgbt i 2013 for at skabe noget smukt.
Strandridergarden var misrggtet af kommunen.

Selskabet ville tilbagefgre ejendommen til sadan, som den var tidligere,
hvorefter den skulle lejes ud til privat beboelse. Den har veret lejet ud de
sidste par ar. Ripaille brugte arkitekt E som radgiver pa projektet.

Foreholdt mail af 9. november 2011 (forhold 1, bilag 7b) fra Rudersdal
Kommune til E forklarede han, at garagebygningen blev formaliseret ved, at
der blev sggt om udstykning. Garagebygningen blev opfgrt pa et tidspunkt,
hvor renoveringen af hovedbygningen var i gang. De havde allerede pa det
tidspunkt fyldt jord omkring hovedbygningen, hvor kommunen tidligere
havde tilladt, at der blev gravet frit omkring hovedbygningen.
Garagebygningen var fgrste bygning, der blev givet tilladelse til ombygning
af.

Ripaille igangsatte byggeri, efter der havde veret atholdt mgde pa stedet
med bade arkitekt, havearkitekt og en repraesentant fra kommunen.
Kommunens repraesentant godkendte, at der blev opfgrt orangeri og
poolhus. De, der var til stede for kommunen, var bl.a. A, og det var helt klart
deres opfattelse, at opfgrelsen af bygningerne var ok for kommunen.
Kommunen havde i tidligere ar selv godkendt en dispensation til 150 m?
udhus, og det 150 m? udhus havde Ripaille revet ned, og derfor mente de det
ville vaere helt legalt at opfgre 128 m? orangeri. Ved mgdet fik de til sidst at
vide, at de skulle indsende ansggning, og det gjorde de, men kommunen
svarede fgrst efter 6 maneder, og pa det tidspunkt, var byggeriet faerdigt.

Det, som kommunen kalder en havemur, er en pergolaforbindelse til
hovedhuset og som derfor skal medregnes med i1 hovedhuset.

Foreholdt bilag ansggning om byggetilladelse (forhold 1, bilag 1.7a), under
overskriften "Planlagt Arbejde" forklarede han, at der havde veret i alt 450
m? forskellige udhuse pa ejendommen, som Ripaille havde faet revet ned.

De gik fra Ripailles side ud fra, at det mundtlige tilsagn var i orden, og
derfor indhentede de ikke byggetilladelse inden byggeriet blev opfgrt.

Forehold, brev af 6. marts 2018 (forhold 1, bilag 1,79, forklarede tiltalte, at
da de modtog standsningsmeddelelsen, var orangeriet ferdigbygget.

Det kan godt passe, at der blev udstedt standsningsmeddelelse den 23. marts
2018, men der var pa det tidspunkt ikke noget at standse, fordi byggeriet var
feerdigt.

Foreholdt athgringsrapport (forhold 1, bilag 2), forklarede tiltalte, at det
godt kan passe, at han var pa ferie. Foreholdt at hans sgn [G] skulle have
oplyst, at der ikke skete overtraedelser af byggeloven, idet der alene var
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etableret overdekning til sikring for vinteren, forklarede han, at han ikke
husker, om han drgftede dette med sin sgn. Han sa pa det tidspunkt ikke
noget problem i, at de havde feerdiggjort orangeriet. Der forela gamle planer
fra den oprindelige arkitekt, hvoraf orangeriet fremgik.

Foreholdt indholdet af mail af 29. juni 2020 (forhold 1, bilag 1-9) fra
Rudersdal Kommune til Nordsjllands Politi forklarede D, at han ikke
bestrider, at orangeriet er opfgrt, men man kunne ikke standse opfgrelsen,
idet opfgrelsen var tilendebragt, da standsningsmeddelelsen blev udstedt.

Vedrgrende forhold 2 har D forklaret, at der er foretaget en tilbagefgrsel til,
hvordan ejendommen sa ud, fgr den tidligere ejer &ndrede ejendommen,
herunder er der opfyldt 1,8 meter omkring ejendommens hovedbygning.
Denne opfyldning er godkendt af kommunen og ikke en del af sagen.
Spredningen af den opgravne jord andetsteds pa adressen, blev foretaget
uden at man sggte tilladelse. Det er ikke drgftet med kommunen, fordi de
ikke mener, de gjorde noget forkert.

Der er ikke foretaget terrenregulering i hverken nordlige eller sydlig skel.
Der er ikke tilfgrt jord udefra, sa der er primert flyttet jord rundt inde pa
grunden.

Han har ikke varet indblandet i andet end tilbygning, og han mener ikke, der
er sket ulovlig terrenregulering. D forklarede nu, at der ikke ham bekendt er
flyttet jord internt pa grunden.

Der var sket afgravning af jord omkring hovedhuset i 1,8 meters dybde,
hvilket lignede haervark pa den gamle bygning, og det fyldte de naturligvis
op igen. De tilbagefgrte vinduerne til de gamle bevaringsvardige vinduer.
Han tror, at jorden kom fra udgravning til swimmingpool, men han kender
ikke detaljer derom.

Foreholdt forhold 2, bilag 10 forklarede D, at han godt har hgrt, at Yards
Landscape var involveret sammen med E. Han forklarede, at han ikke var
bekendt med, hvordan forholdene var pa grunden pa forhand.

D har videre forklaret, at han godt kunne tenke sig, at kommunen sa
ejendommen fra vandet, sa man kan se, hvor smukt grejskuret er indpasset i
terreenet. Det er korrekt, at der er ansggt om graessti, og det vil den ogsa
fremsta som, nar graesset er vokset op mellem de nedlagte sten.

Foreholdt tilladelse udstedt af Rudersdal Kommune (forhold 2, bilag 11),
forklarede han, at bygningen er udfgrt, som det fremgar at tilladelsen. Der er
kun en dgr ind i grejrummet, og fodaftrykket er kun etableret sadan, at det
bagud er stgrre end 20 m?, af hensyn til fare for jordskred. Grejskuret er
bygget helt ind i skrenten og det er overdekket med grees.



Foreholdt varsel af pabud af 9. januar 2018 (forhold 2, bilag 9) har D
forklaret, at det er det veerste kommaknepperi, han nogensinde har set, for
der findes ikke noget smukkere grejskur pa hele gresundskysten, end det de
har opfgrt, og han er ikke enig i, at det ikke overholder kommunens
tilladelse.

Foreholdt at der efterfglgende blev udstedt pabud med frist for lovligggrelse
senest 1. september, har han forklaret, at grejskuret er udfert i
overensstemmelse med den oprindelige tilladelse, og at det er umadelig
smukt, og at sikkerheden 1 grejskuret ikke ville kunne laves uden det stgrre
fodaftryk.

Foreholdt notat om Rudersdal Kommunes besigtigelse af ejendommen
(bilag 12, punkt 2 og punkt 6), herunder navnlig billedet pa punkt 6,
forklarede han, at han aldrig har set det sadan, og det fremstar ikke sadan i
dag.

Foreholdt mail fra Rudersdal af 24. april 2019 (bilag 2-14) til forhold 2, har
D forklaret, at der er sket en tilbageregulering ved skel mod nord omkring
vaksthuset. Der er i dag ingen koteforskel mod ejendommen mod nord.

Haven mod @resund er efter hans opfattelse ikke i dag terreenreguleret i
forhold til, hvordan den sa ud, da de overtog. De store traeer kan ikke flyttes
eller fa fritlagte rgdder, sa de star i samme niveau.

Vedrgrende forhold 3 sa har der altid vaeret udgang til terrasse. Der var en
jordvold, som er fjernet og der er etableret udgang. De udnyttede i samme
anledning arealet under terrassen til teknikrum, hvilket der ikke var for.

Foreholdt forhold 3, bilag 4-2 forklarede D, at bygningen ikke er udvidet
men tilbagefort.

D har videre forkaret, at der ikke er bygget en kelder under huset, men
udnyttet et areal under en terrasse. Der var fgr en jordtildekket stentrappe
fra huset og ned. Han husker ikke, hvordan den var forankret, men den var
overdekket med jord. Man har holdt sig inden for det fodaftryk den stgbte
trappe havde, da man etablerede teknikrum. Fodaftrykket er ikke @&ndret for
selve bygningen.

Foreholdt at der er afgivet pabud med frist for lovligggrelse inden den 2.
oktober 2019, forklarede D, at han ikke er bekendt med, om afggrelsen er
paklaget eller ej, det ma arkitekten vide. Det ser ud pa samme made i dag.
Der er terrasse med teknik-rum under terrassen. Det kan ikke fjernes, for sa
gar hele huset i sta. Derfra styres bl.a. husets varme og udluftning.

Foreholdt tidslinje, 1 forhold 3, bilag 4-18, forklarede D, at han blev mgdt af
en usadvanlig negativ tilgang fra kommunen initieret af borgmesteren, der
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havde venskabeligt forhold til den nordlige nabo. De har aldrig spekuleret
over, at kelderen kumme vare et problem. En k&lder krever normalt ikke
en s@rskilt byggeansggning, og det er helt naturligt at udnytte et areal under
en udgangstrappe. Hvis kalderen i dag skal rives ned, sa er det det meste af
ventilationen mv. man skulle flytte, og det ville vaere meget dyrt. Der er
ingen, der kan se kelderen, eller som blive generet af den.

A har som vidne forklaret, at han er ansat arkitekt i Rudersdal Kommune.
Han blev bekendt med forholdene ved en besigtigelse pa stedet. Der blev
spggt om tilladelse til sti ned til stranden og et grejskur, og det skulle de syne.
Da der var syn pa stedet, blev de opmarksomme pa, at der blev belagt med
chaussesten ned mod @resund, hvor der kun matte vaere gres, og at
grejskuret ikke sa ud som forventet. Endvidere er det over 50 m2, hvor der
var givet tilladelse til 20 m2. Lokalplanen siger, at der slet ikke ma vere
bygninger i skraningen, men der kom et pant projekt med en greesbelagt sti
og et grejskur, hvor grejskuret stort set var usynligt fra @resund, idet man
kun skulle kunne se en dgr fra @resund, man matte heller ikke kunne se tag.
Facaden er blevet stor, voldsom og dominerende. Der er ca. ti meters abning
mod @resund. Der var vinduer og skodder til at lukke for mod @resund. Pa
den ene besigtigelse sa den umiddelbart arealmessigt ud til kun at veere 20
m?, men det var fordi der var opsat en vag, der skjulte rummets rigtige
dimensioner. Vaeggen lgd meget hul, da de bankede pa den. Da de kom
tilbage, sa han pa luftfoto, og der kunne han se, at der i hvert fald var 30 m?
skjult bag vaeggen. Vaggen er i dag fjernet, og grejskuret er over 50 m2.
Havde de fra starten vidst, at det var mere end 50 m2, sa skulle der ogsa have
varet sggt byggetilladelse.

Han var senest pa ejendommen i fredags, og det ser fortsat ud som
beskrevet. Stien ned til @resund er fortsat belagt med chaussesten og den er
vesentligt bredere end de godkendte 1,4 m. Ude fra @resund ses den som en
snoet vej. Der var givet tilladelse til en slugt med gressti, der ikke ses fra
@resund. Den fremstar nu i stedet som en befastet sti.

Kommunen har en meget restriktiv holdning til terrenregulering. Man ma
slet ikke regulere inden for 1 meter fra naboskel. Det er det terren, der var
ved lokalplanens vedtagelse, der er udgangspunktet, og det er det terreen, der
var ved lokalplanens vedtagelse i juli 1986, som bliver last fast, og som man
derefter tager udgangspunkt i.

Er der allerede reguleret ¥2 meter i forhold til lokalplanen, sa kan man
selviglgelig ikke regulere yderligere. Det er 1 nervarende sag tydeligt, at der

er foretaget vasentlig terrenregulering.

Det er korrekt, at der tidligere var afgravet omkring huset, sa der var fritlagt
kelder, og der er givet tilladelse til at fylde op igen.

Der er derudover terreenreguleret pa grunden, og det er dokumenteret af bade
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kommunens landinspektgrer og ejers egen landinspektgrer. Det er
landinspektgr C, der har undersggt forholdene og udarbejdet det dokument,
der er fremlagt i sagen som forhold 2, bilag 17.

Vidnet har pa intet tidspunkt givet en mundtlig tilladelse til at opfgre
orangeri og teknik-rum, det har han aldrig gjort i de mere end 30 ar, han har
arbejdet med byggetilladelser. De var pa syn derude, og hver gang de blev
presenteret for forslag, sagde de til advokaterne, at de matte prgve at sgge
om det, og sa matte man forelagge det for byplanudvalget. Han kan ikke
have sagt noget, der gav indtryk af, at der blev givet en mundtlig tilladelse.
Arkitekt E og advokaten, der deltog, var begge professionelle og vidste godt,
at man ikke kan give mundtlige tilladelser.

Forespurgt af forsvarer forklarede han, at han ikke kan afvise, at man kan
lave et projekt, hvor man skjuler grejskuret og far det godkendt, men der
skal i sa fald indsendes en ansggning, som man ma tage stilling til. I
ansggningen stod der cirka 20 m? og det blev, sammen med den beskrevne
adgang, forelagt byplanudvalget. Byplanudvalget godkendte det beskrevne
projekt, fordi det var et pant tilpasset i skrenten og et lille rum. I dag er der
kommet vesentlige andre bygninger, sa der skulle vare indhentet bade
dispensation for kvadratmeter i lokalplanen og der skal gives
byggetilladelse, og det skal behandles politisk.

Vedrgrende garagen blev der udarbejdet et udstykningsforslag, sa garagen
blev holdt udenfor, men nu er der efterfglgende opfert flere andre bygninger.

Det, at der tidligere har veret 400 m2 skur pa grunden, der nu er revet ned,
giver ikke ret til at genopfgre bygninger i tilsvarende stgrrelse.

Kommunen er vedrgrende gresstien kommet med forslag om at holde
chaussesten i kanterne og sa lade midten vaere grees. Han kan ikke afvise, at
der kunne laves et projekt med en armering eller anden delvis belegning i
stien 1 stedet for de nuvarende chaussesten, men det krever ansggning med
en beskrivelse af projektet. La der rent grees pa stien, kunne man godt ga pa
den, men det ville vaere svart, navnlig hvis man brugte stok eller rollator.

A har videre forklaret, at Kgbenhavns Amt havde bgrnehjem pa
ejendommen, og kommunen fik ejendommen i forbindelse med, at amterne
blev nedlagt. Der var et tet beplantningsbalte mod nord, og bl.a. placeret
skure.

Nar han ser pa skraningen ind mod naboen, kan man se, at der er foretaget
terrenregulering.

Han ved ikke, om kommunen 1 amtets ejertid gav samtykke til at fritlegge
ejendommens kalder, man han ved, at der blev givet tilladelse til at ggre
boldbanen flad. Han vil tro, at jorden derfra er spredt ud, for det var ikke



voldsomme mangder.

Han har godt hgrt, at der findes en erklering fra E, hvor E beskriver, at han
skulle have givet mundtlig byggetilladelse, men det er ikke korrekt. Han var
til en besigtigelse, hvor E var med pa telefon fra Schweiz, og han ved ikke
hvad E har ment han hgrte. Han har haft mange byggesager med E gennem
mange ar, og E ved godt, at der ikke findes noget sadan som en mundtlig
byggetilladelse.

Foreholdt at E og F skulle have erklaret, at han skulle have udtalt, at
godkendelsen var en ren formalitet, forklarede han, at han ikke har forklaret
sadan. Bade F og E ved at det ikke findes, nar noget skal godkendes.

Foreholdt fotos i forhold 2, bilag 12, har vidnet forklaret, at man kan se, at
drivhuset ligger lavere end terreenet nu, og der 1a andre skure samme sted i
samme niveau som drivhuset fgr terrenreguleringen.

Vidnet foreviste fotos, nu bilageret forhold 2, bilag 24, hvor der ses en
jordbunke, der efter vidnets opfattelse er anvendt til terr&enregulering.

Vidnet forklarede, at den primare regulering er sket mod nordsiden af
grunden op mod nr. 508.

Hans kollega har vaesentligt bedre fotos, som hun nok kan fremvise.

Der er en ansggning inde om udstykning af grunden, og han ved ikke, hvad
den er endt med, men han mener, der er givet et afslag, og der er igangsat
arbejde med en lokalplan, der skal hindre yderligere udstykning. Huset er
allerede omfattet af en bevarende lokalplan.

Han geetter pa, at man ikke har gnsket at foretage yderligere udstykninger,
og han getter pa, at man ikke gnsker at yderligere byggeretter pa
ejendommen udnyttes.

B har som vidne forklaret, at hun har haft med Strandriddergarden at ggre,
navnlig vedrgrende byggerierne og i mindre grad i forbindelse med
terrenreguleringen.

De var pa besigtigelse i 2017, hvor de skulle se pa et hegn mod Strandvejen.
De kunne se, at der var gravet ud vedrgrende en pool og et teknikhus, og de
skrev, at der skulle sgges om byggetilladelse. De var derude den 19. marts
2018, og pa det tidspunkt, var der ikke modtaget ansggning, og der kunne de
se, at byggeriet var i gang. Teknikhuset var mere eller mindre ferdigt,
forstaet sadan at rahuset stod der. Orangeriet havde mure, men det tag, der er
i dag, var ikke lagt pa. Der var derudover kommet en mur, der havde en
hgjde, sa den ogsa kraevede byggetilladelse. Der var saledes kommet et
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samlet anleg pa det sted, hvor der skulle vare en park. De gav en mundtlig
standsningsmeddelelse, og det blev efterfglgende fulgt op skriftligt. Hun
mener, der var to personer ved navn F og G til stede. E deltog via telefon.

De giver ikke egentlige mundtlige afggrelser derude, sa de vejledte om, at
der skulle sgges byggetilladelse. En sadan ansggning er ikke noget, man kan
tage stilling til derude.

De gav standsningsmeddelelse den 23. marts 2018. De var derude den 30.
april 2018 for at besigtige. De var endvidere lgbende derude efterfglgende.
Den 30. april 2018 mener vidnet ikke, de var ferdige med at bygge, men det
vil fremga af hendes besigtigelsesnotat. Hun har taget billedet i forhold 1,
bilag 4-2, hvor man ser, at der fortsat arbejdes pa tagkonstruktionen.

Hun har med sikkerhed ikke givet tilsagn om byggetilladelse, og det kan hun
heller ikke forestille sig, at hendes kollega har gjort, for det ggr man ikke.
Hun har heller ikke hgrt, at noget sadan skulle vere givet.

Foreholdt at tiltalte i forhold 3, bilag 4-18, underbilag 4, side 2 nederst er
redegjort for, at man havde faet tilsagn om byggetilladelse, forklarede hun,
at det ikke er korrekt, hvilket ogsa fremgar af, at de efterfglgende har vejledt
tiltaltes reprasentant om, at der skulle ansgges om tilladelse til at opfere
orangeri.

Hun kan godt huske, der var et mgde i august 2017, men ansggningen kom
forst efter standsningsmeddelelsen.

Hun forklarede, at hun opfattede Es mail af 16. oktober 2017 som et
spgrgsmal om, hvordan man skal sgge. Foreholdt forhold 1, bilag 7a
forklarede hun, at det er ansggningen om byggetilladelse til orangeriet, sa
den kan godt vaere indkommet fgr standsningsmeddelelsen.

Det undrede hende, nar der var professionelle radgivere, at man valgte at
bygge uden at sgge, og kommunen havde allerede 1 2017 meddelt dem, at
det ville kreeve ansggning at opfgre orangeriet.

De er tit ude pa besigtigelse, hvor de ser forhold, der ikke er sggt tilladelse
til. De har beskrevet, hvad der skal til for at fa tilladelse, men de har ikke
givet indtryk af, at de gav en mundtlig tilladelse.

Pa de billeder hun har fra august 2017, mener hun kun, der var
udgravninger, men hun var ikke inde over byggesagen pa det tidspunkt.

Orangeriet er i dag feerdigbygget, men de har varslet nyt pabud om
lovligggrelse, som forventes fremsendt snarest.

side 9



Vedrgrende forhold 3, forklarede hun, at man ved et besgg vedrgrende noget
andet sa en terrasse bygget ud fra ejendommen.

Vidnet forklarede, at der efter billederne fra 2013 var gravet ud til en
indgang i keelderen under huset. Den nybyggede kelder 1a uden for
bygningskroppen og den bryder terran, sa den krever dispensation fra
lokalplanen ud over byggetilladelse. Det vesentlige er, at man har @ndret
facaden pa forsiden af en bevaringsveardig bygning. Selv hvis det 1a under
jordniveau ville det have kravet tilladelse, men her er det s@rligt, fordi den
ligger delvist over terran.

De havde mgde med ejers advokat, hvor de sagde, at der skulle sgges
byggetilladelse, og den modtog de den 14. november 2018. De partshgrte
ejeren den 22. november 2018 om, at de skulle have flere oplysninger om
anvendelse af kelderen, da der var tegnet wellness, biograf og
omklaedningsafdeling, hvilket ikke tydede pa, at ejendommen skulle bruges
til beboelse.

Inden de gik videre, blev de ngdt til at sikre, at det var et enfamiliehus.
Partshgringen vedrgrte ikke selve bygningen eller byggetilladelsen, da det
var et ulovligt forhold 1 sig selv, men alene anvendelsen af bygningen. Der
blev pa det efterfglgende udvalgsmgde truffet afggrelse om, at man gnskede
en fysisk lovligggrelse.

Ejendommen er bevaringsvardig bl.a. pa grund af det abne landskab, at det
er en bygning, der ikke ligger som en del af et stgrre anleg, og pa grund af
byggestilen pa ejendommen. Man gnsker den abne park omkring
ejendommen, sa man har ikke gnsket at foretage flere udstykninger
efterfolgende. Vedrgrende garagen har man ikke gnsket at effektuere
udstykningen, fordi man ikke gnsker hegn mellem de to ejendomme. Man
gnsker i stedet, at det fremstar som en stor sammenhangende park.

Vidnet var pa ejendommen i fredags, og der var ikke sket nogen form for
lovligggrelse.

Der var skodder for grejhuset, sa hun kunne ikke se, hvad der var bag, men
fra tidligere besgg ved hun, at der var vinduer bag.

For sa vidt angar terreenregulering, sa er der efter hendes opfattelse ikke
foretaget helt eller delvis tilbageregulering.

Der er sket en bearbejdning af terreen ved det tidligere drivhus, sa der er
etableret trappe, men der er fortsat hgfder, som er et tegn pa
terrenreguleringen.

Da de sa en kalder med biograf og store omklaedningsrum, blev de
nysgerrige og spurgte, om det skulle anvendes som enfamiliebolig. Man har
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faet forklaret, at det er en enfamiliebolig, og byggesagen pa hovedhuset er i
dag afsluttet.

Hun var ikke med til at give byggetilladelsen i 2015. Det var i 2017, at hun
fgrste gang kom pa sagen. Hun har arbejdet pa sagen navnlig vedrgrende
orangeriet og teknik-huset ved poolen. Til brug for dette arbejde behgvede
hun ikke at s@tte sig ind i, hvad der var godkendt pa hovedhuset. Da hun
opdagede kalderen, matte hun ogsa undersgge, hvad der var godkendt pa
hovedhuset.

Hun kan ikke huske dialogen om terrassen undervejs, men nar man far en
byggetilladelse, sa skal man sgge igen, hvis man foretager @ndringer, der
krever ny byggetilladelse.

C har som vidne forklaret, at han er landinspektgr og han er blevet bedt om
at male det eksisterende terreen op i maj 2019 og at sammenligne det med et
kort fra 2013. Der 1a en opmalingsplan fra 2013 med kurver pa, og det er
disse kurver, han har sammenlignet med. Pa den gamle plan var der ogsa
aftegnet skel i forhold til matrikelplanen, og dermed kunne han fa
malingerne til at ligge nogenlunde rigtigt ovenpa hinanden med en
usikkerhed pa 10-15 cm horisontalt, sa der kan vere en vis usikkerhed pa de
prcise tal.

Kommunen bad ham, sa vidt han husker, om at male i fem snitlinjer. Hvis
man star ved huset og ser ud over grunden mod vandet, sa falder den mod
vandet og fra hgjre mod venstre.

Hans malinger er Snit A viser, at der er lagt pa i den sydlige del, og der er
taget af mod den nordlige del. Pa den yderste nordlige del af grunden var de
gamle malinger ikke gode nok til, at vidnet kan forholde sig til dem.
Grunden falder kraftigt hen mod hekken mod nord, og der er umiddelbart
ikke terrenreguleret ved hakken.

De treeer, der er tegnet ind, er markante og har med sikkerhed staet der i
2013. Han kan ikke huske, om der var lagt jord op ad treerne.

Han er ikke sikker pa, om man maler op, inden man udarbejder en lokalplan,
men det er meget normalt, at man ggr det i forbindelse med en
byggetilladelse, f.eks. for sikre at man overholder det skra hgjdegranseplan.

Man skal have fat i en hgjdemodel, hvis man vil sikre om hgjderne har
@ndret sig. I dag foretager man skanninger, men det gjorde man ikke i 2013.

Rettens begrundelse og afggrelse
Forhold 1
Det er ubestridt, at tiltalte har opfert det i anklageskriftet anfgrte orangeri,
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teknikhus og den anfgrte havemur. Det fremgar af forklaringen fra D, at
dette skete efter forudgaende mundtlig accept fra A.

Her overfor star, at A og B, der begge er ansat i Rudersdal Kommune,
samstemmende har forklaret, at der aldrig udstedes mundtlige
byggetilladelser, ligesom det fremgar af sagens forhold 1, bilag 7b, mail af
9. november 2017 fra B til tiltaltes arkitekt, at byggeri ikke ma igangszattes
uden byggetilladelse. Retten finder det pa den baggrund bevist, at tiltalte
ikke havde indhentet tilladelse inden byggeriet blev pabegyndt.

Det fremgar videre af forhold 1, bilag 4-1, standsningsmeddelelse, at
kommunen ved besigtigelse pa ejendommen den 19. marts 2018
konstaterede, at der pa ejendommen var ved at blive opfgrt de
ovenfornevnte byggerier, hvorfor der den 23. marts 2018 blev udstedt
standsningsmeddelelse.

Det er ubestridt, at byggerierne nu er ferdiggjort, og det fremgar af
forklaringen fra D, at byggeriet var ferdiggjort, da standsningsmeddelelse
blev modtaget. Her overfor star forklaringen fra B, hvoraf det fremgar, at
hun ved tilsyn efter standsningsmeddelelsen var fremsendt kunne konstatere,
at der foregik arbejde pa bygningen, herunder var handverkere pa stillads.
Hun har endvidere taget billede af forholdene.

Retten finder det pa den baggrund bevist, at tiltalte undlod at efterkomme
det udstedte standsningspabud, men i stedet valgte at faerdigggre arbejdet.

Retten finder pa den baggrund tiltalte skyldig i de i forhold 1 anfgrte
forhold.

Forhold 2

Det fremgar af sagen, herunder navnlig af forklaringen og rapporten fra
landinspektgr C, at der pa grunden er foretaget vesentlig terreenregulering,
hvilket er bekreftet af de gvrige vidneforklaringer. Terrenreguleringen er af
C beregnet til at veere op til 1,75 m, det sted der er terreenreguleret mest. Der
er under sagen fremlagt foto af jord lagt i starten af den del af grunden, der
ifplge Rudersdal Kommune er terr@nreguleret, hvilket yderligere
underbygger, at der er foretaget vasentlig terreenregulering.
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Det fremgar af lokalplan 59, der regulerer forholdene i omradet, at der
maksimalt tillades terreenregulering pa 0,5 meter. Tiltalte findes derfor
skyldig i terreenregulering i1 det 1 anklageskriftet anfgrte omfang.

Det fremgar af sagen, at tiltalte har sggt og faet tilladelse til, at etablere en
ny strandadgang i skrenten ned mod vandet, samt at placere et grejskur pa
maksimalt maksimalt 20 m2, hvor det var en betingelse, at der alene var
dgradgang uden vindue og at gvrig facade fremstar som det gvrige
skraningsanlag. Strandadgangen var i ansggningen illustreret sadan:

Det var beskrevet, at det ville vere en gressti mellem stendiger. Til
illustration af adgang til grejrummet blev anvendt fglgende billede
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Det blev anfgrt, at grejrummet ville vaere usynligt fra vandet, bortset fra en
dgr i tree, der ville grane med tiden, sa den ville ga i et med stenmuren.

I dag fremstar stien saledes

Af forklaringen fra A fremgar, at bygherre, da kommunen var pa
besigtigelse, havde skjult mere end halvdelen af grejrummet ved at opfgre
en falsk vaeg, sadan at rummet alene sa ud til at vaere 20 m?. Da han bankede
pa vaggen, havde den en meget hul lyd, hvorfor han gennemsa luftfoto, da
han kom tilbage pa radhuset. Der kunne han konstatere, at der var taget



luftfoto, mens der blev stgbt fundament, og det kunne konstateres, at

"grejhuset” i strid med tilladelsen var opfgrt med 55 m? bygget ind i
skrenten.

Retten finder det herefter bevist, at savel chaussestensbeleegningen som
grejhuset er opfgrt 1 strid med dispensationen.

Rudersdal Kommune har pa den baggrund meddelt pabud om at foretage
tilbageregulering af terreenreguleringen sa den kommer i overensstemmelse
med lokalplanen, at grejskurets areal skal reduceres og facaden trekkes ind 1
skreenten, sa der alene er en synlig dgr, og at adgangsstien skal @ndres til en
graessti, eventuelt med vand-rende i chaussesten. Pabuddet har veeret
indbragt for Planklagenavnet, der ved afggrelse af 15. marts 2019 har
stadfaestet pabuddet. Tiltalte har ikke opfyldt pabuddet, og har efter det
oplyste heller ikke til hensigt at opfylde pabuddet.

Retten finder pa den baggrund tiltalte skyldig i overensstemmelse med det i
anklageskriftet anfgrte.

Forhold 3

D har som direktgr 1 den tiltalte virksomhed forklaret, at der ikke er etableret
ny kalder, men at der alene er udnyttet et hulrum under en oprindelig trappe/
terrasse ved ejendommen.

Der er under sagen fremlagt fglgende billede, hvor det er ubestridt, at
kelderen under terrassen er etableret af tiltalte, og at den er placeret uden for
bygningens krop.
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Det er ubestridt, at k&lderen har den i anklageskriftet anfgrte stgrrelse. Det
er ligeledes ubestridt, at der ikke er sggt om byggetilladelse eller
dispensation fra lokalplanen.

Det fremgar af sagen, at Rudersdal har udstedt pabud om at fjerne
kaelderbygningen. Pabuddet er ikke indbragt for Planklagenevnet og det er
heller ikke efterlevet.

Henset hertil, samt til oplysningerne i sagen 1 gvrigt, finder retten tiltalte
skyldig i overensstemmelse med anklageskriftet.

Tiltaltes indsigelse om, at det ville medfgre vasentligt veerdispil pa et stgrre
tocifret millionbelgb, safremt han skal efterleve de udstedte pabud, kan ikke
fore til et andet resultat, herunder navnlig med henvisning til, at tiltalte
undervejs flere gange er blevet vejledt af Rudersdal Kommune, og der ikke
er noget i sagen, der giver indtryk af, at Rudersdal Kommune har givet
tiltalte anledning til at tro, at det opfgrte var eller ville blive godkendt af
Rudersdal Kommune.

Straffen fastszttes til en bgde pa 250.000 kr., jf. byggelovens § 30, stk. 1,
litra a og ¢, jf. stk.5, jf. § 17, stk. 1, jf. § 16, stk. 1, jf. § 2, planlovens § 64,
stk. 1. nr. 1, nr. 3 og nr. 4, jf. stk. 2, jf. 51, og § 63, stk. 1, og § 18, jf.
lokalplan nr. 59 for et villaomrade i Vedbzk, afgrenset af Vedbaek
Nordstrand, Vedbak Strandvej og @resund §§ 8.2, 7.7, 9.3 0g 9.8.

Tiltalte skal endvidere betale tvangsbgder som nedenfor bestemt.

Der er ved sumbgdens fastsattelse navnlig lagt veegt pa overtradelsens
karakter, herunder at tiltalte er fortsat med at opfgre ulovlige bygningsdele
pa ejendommen efter han er vejledt om, at han skal sgge byggetilladelse,
samt at han, da kommunen kom pa besigtigelse, sggte at skjule ulovlige
bygningsdele ved at opfgre en falsk veg.

Tiltalte har oplyst, at det vil koste et stgrre tocifret millionbelgb at reetablere
forholdene, og at ejendommen er udlejet med en ganske vasentlig husleje,
samt at lejeren ikke vil betale, hvis pabuddene efterleves. Retten har lagt
vagt pa de i sagen endog ganske betydelige verdier ved fastsattelsen af
stgrrelsen af tvangsbgderne.

Thi kendes for ret:
Ripaille Holding A/S skal betale en bgde pa 250.000 kr.
Ripaille Holding A/S skal, safremt pabud fra Rudersdal Kommune ikke er

efterlevet senest den 1. september 2022, betale tvangsbgde pa 25.000 kr. pr.
uge.
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Tiltalte skal betale sagens omkostninger.

Martin Nyvang
Konstitueret dommer



S149300P- CAS/IPE

UDSKRIFT
AF
@STRE LANDSRETS DOMBOG

DOM

Afsagt den 14. december 2023 af @stre Landsrets 4. afdeling
(landsdommerne Olaf Tingleff, Thomas Lohse og Tina Sandager (kst.)).

4. afd. nr. S-1493-22:

Anklagemyndigheden

mod

Ripaille Ejendomme Holding A/S

0g

ISC Holding A/S

(tidligere Ripaille Holding A/S)

(advokat Thomas Weitemeyer, beskikket for begge)

Dom afsagt af Retten i Lyngby den 3. maj 2022 (1-1435/2021) er anket af Ripaille Ejen-
domme Holding A/S og ISC Holding A/S (tidligere Ripaille Holding A/S) med pastand om

frifindelse, subsidieert formildelse.

Anklagemyndigheden har pastaet skarpelse af den idgmte bgde, samt at Ripaille Ejen-
domme Holding A/S og ISC Holding A/S palaegges at betale tvangsbgder efter landsrettens

nermere bestemmelse.

Supplerende sagsfremstilling

Det for byretten tiltalte selskab, Ripaille Holding A/S, er ved spaltning ophgrt og viderefart
i selskaberne Ripaille Ejendomme Holding A/S og ISC Holding A/S. Der er enighed om, at
det er disse selskaber, der er tiltalt i straffesagen.
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Sagen vedrarer opfarelse af et orangeri pa 128 kvadratmeter, et teknikhus pa 28 kvadrat-
meter og en havemur (forhold 1), terreenregulering pa sterre dele af grunden, etablering af
sti mod @resund og opfarelse af grejskur i skraent (forhold 2) samt etablering heevet terras-
se/keelder (forhold 3) pa ejendommen Strandriddergarden” beliggende Vedbak Strandvej
506, 2950 Vedbaek, matr.nr. 8 ad Vedbak By, Vedbak.

Forklaringer

Der er i landsretten afgivet supplerende forklaring af partsrepraesentant D 0g
vidnerne arkitekt A , arkitekt B og landinspektar C
Der er endvidere afgivet forklaring af vidnerne arkitekt E , landskabsar-
kitekt F , landinspektar I , G og advo-
kat J

D har vedrgrende forhold 1 supplerende forklaret, at de ikke har gennemfart

anden terraenregulering end at hgvle lidt af bakken mod vandet, flytte jord fra udgravnin-
gen til poolen og fjerne en ulovlig bakke. De har i det vaesentlige genetableret det oprinde-

lige terreen.

De har ikke sggt om tilladelse til opfarelse af teknikhuset, da det fremgar af byggeloven, at
der ikke skal sgges tilladelse til at opfare et teknikhus pa under 75 kvadratmeter. Han er

ikke kommet med denne indsigelse far, da det som sagt falger af byggeloven. Han var ikke
nermere involveret i administrationen af byggerierne. Det var overladt til byggeledelsen at

styre byggesagerne. Han har blot bevilget pengene.

| 2013 overtog de ejendommen fra kommunen. Pa det tidspunkt var ejendommen “hzr-
veerksbelastet” af forskellige bygningsandringer, som var foretaget i kommunens ejertid.
De gnskede at genskabe den smukke ejendom, som Bindesbgll havde tegnet den. Der var

fem byggeretter pa ejendommen, der har et samlet areal pa 11.700 kvadratmeter.

Forevist matrikelkort "Bgrnehjemmet Strandriddergarden”, med kommunens stempel 25.
juni 2002, har han forklaret, at der var opfart en reekke ulovlige skure mod nordskellet,
som de rev ned. Det er de bygninger, der pa matrikelkortet er markeret med lidt markere
farve. | stedet blev der opfart en garage, og kommunen foreslog i den forbindelse, at de
anvendte en af de fem byggeretter. Der blev derfor efter aftale med kommunen lavet en
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fiktiv udstykning, dog uden opsatning af et hegn. Den nordlige terrasse og den gstvendte
terrasse var godkendt, og derfor giver det ikke mening at tale om ejendommens fodaftryk.
De lavede et nyt indgangsparti i stedet for den ulovlige kealderindgang, som kommunen
havde etableret.

Havemuren, der er cirka 1,8 meter hgj, forbinder orangeriet med hovedbygningen. En mur
mod vej ma opferes som en massiv mur, hvis den er 0,8 meter fra skel. Muren ved orange-
riet er placeret cirka 30 meter inde pa grunden. Mod vejen er der ikke etableret en egentlig

mur. Udsigten fra Strandvejen mod @resund er bedre nu, da der er etableret et gitterhegn.

Vedrgrende forhold 2 har han forklaret, at grejskuret alene er blevet sterre end de 20 kva-
dratmeter, fordi de ville sikre det mod jordskred. De skulle ikke bruges mere end de 20

kvadratmeter. Grejskuret er i dag helt overdaekket.

En sti skal kunne benyttes af handicappede og aldre, og to personer med rollator skal kun-
ne passere hinanden. Den skal endvidere vere en sikker adgangsvej til vandet for alle, og

derfor kan den ikke veare graesbelagt, idet man ikke kan feerdes sikkert pa en graesbelagt sti.

Vedrgrende forhold 3 har han forklaret, at de gravede jordvolden veek og sergede for, at
der var en udgang. De reetablerede blot en gammel udgang. Det er helt naturligt at udnytte
rummet under terrassen. De har forlaenget trappen. De gik ud fra, at de kunne lave det uden

tilladelse.

Han mener, at man skal foretage en retlig lovliggarelse blandt andet ved at anvende de fem
byggeretter, der er pa ejendommen. De vil bevare den som én samlet ejendom, men de vil

selvfalgelig udnytte de fem byggeretter for pa den made at fa lovliggjort forholdene.

Vidnet A har supplerende forklaret blandt andet, at ejendommen er serlig, da det
er en af de sidste store ejendomme pa Strandvejen. Den er opfert af Bindeshgll og er beva-

ringsveerdig. Ejendommen har i mange ar fungeret som bgrnehjem.

Han har veeret pa tilsyn flere gange pa ejendommen, hvor ejer har veeret til stede sammen
med arkitekt og advokat. De var pa tilsyn blandt andet som falge af en henvendelse fra en
nabo, der syntes, at det var merkeligt, at der blev bygget i skreenten. P4 et tilsyn var ejer i
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gang med at foretage terreenregulering samt at bygge et grejskur med vinduer mod @re-

sund.

Forevist foto taget ved besigtigelse den 22. april 2022 af grejskuret har han forklaret, at

fotoet viser grejskuret, som det ser ud i dag. Skuret fremstar som et stort rum.

Det er tydeligt, at der er lavet store terreenreguleringer. Der er givet tilladelse til at regulere
terreenet ved den gstlige facade. Ejer har gravet ud til en pool, og vidnet tror, at det er jord
fra denne udgravning, der er spredt ud pa grunden. Forevist foto pa side 145 i ekstrakt 1
(jordbunker) har vidnet gentaget, at han tror, at jorden stammer fra udgravning af pool og
vel fra stien mod @resund. Jorden derfra er spredt ud pa grunden, og pa den made er terre-
net blevet hgjere.

Forevist fotos i notat om Rudersdal Kommunes besigtigelse af ejendommen af 8. oktober
2018 har han forklaret, at det farste foto viser terrassen mod @resund. Pa det naste foto
ses en udgravning til elevator til biler, sa der kan parkeres i kaelderen. De naste to fotos
viser det sted, hvor der har veeret et drivhus. De nederste fotos pa samme side viser orange-
riet og teknikhuset, der er under opfarelse. Pa de efterfglgende fotos ses den anlagte sti til

@resund og grejskur med panoramavinduer mod @resund under opfersel.

En nedrivning vil som udgangspunkt kraeve en nedrivningstilladelse, medmindre der er tale
om sma skure, og opfarelse af nye bygninger kraever byggetilladelse. Han vil tro, at han
har veeret pa ejendommen i 1986. Dengang var der mange store traeer pa grunden. Der var
da gravet ud til solgard, som den nuvarende ejer havde faet lov til at daekke til. Udgrav-

ningen til solgarden er foretaget omkring 1966.

Skraningen skal fremsta som en skraning uden bebyggelse. Udgangspunktet er, at der ikke

ma veere noget pa skraningen. Naboejendommen ligger i en anden kommune.

Pa ny forevist foto taget ved besigtigelse den 22. april 2022 af grejskuret, har vidnet for-
klaret, at hele bygningen skulle vere skjult, og der matte kun vere én dgr i grejskuret. Der
matte endvidere kun vaere stensatning pa den nederste del af bygningen — maske op til 80
centimeter. Der er stort jordtryk pa et sadant skur, men det kan sagtens konstrueres, sa det
kan holde, selvom det kun er pa 20 kvadratmeter.
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Forevist det store foto midt pa side 144 i ekstrakt 1 har vidnet forklaret, at det viser stien

set fra ejendommen mod vandet.

Ved opfarelse af garager, carporte og udhuse pa under 50 kvadratmeter skal der som ud-
gangspunkt ikke sgges om byggetilladelse. Teknikhuset kraevede tilladelse, da byggeretten

var brugt af andre bygninger.

Havemuren kraevede byggetilladelse, da den er 2,5-3,0 meter hgj.

Orangeriet er opfert uden byggetilladelse.

Beboelsen over garagen blev godkendt, da det ikke er ualmindeligt, at der pa den slags
store ejendomme er en portnerbolig. Da grunden kunne udstykkes, accepterede kommunen
beboelsen over garagen pa betingelse af, at der ikke skete en egentlig udmatrikulering.
Tidligere var der flere byggeretter. De gamle skure, der var blevet benyttet, da ejendom-
men fungerede som bgrnehjem, blev revet ned, og det var ogsa baggrunden for, at ejer fik

lov til at bygge en garage med beboelse.

Der er givet tilladelse til at forleenge bygningen med to fag pa betingelse af, at det blev
holdt i samme stil. Der er ligeledes givet tilladelse til at sette et tarn pa indgangspartiet og
etablere en trappe pa den sydlige facade. Et andet sted pa bygningen er der bygget en hza-

vet terrasse, men den er opfart uden byggetilladelse.

Vidnet B har supplerende forklaret blandt andet, at da de under en besigtigelse
pa ejendommen opdagede udgravningen til pool og sa aftryk i terreenet, gjorde de ejeren
opmaerksom pa, at der skulle sgges om byggetilladelse. Hun har veret pa besigtigelse pa

ejendommen flere gange.

Forevist Rudersdal Kommunes besigtigelsesnotat af 23. marts 2018 har hun forklaret, at
orangeriet pa det tidspunkt ikke var feerdigbygget. Blandt andet var tagkonstruktionen langt
fra feerdig, og der var presenning pa bygningen. Ejeren fortsatte arbejdet, selvom kommu-

nen havde sendt en standsningsmeddelelse.

Hun har sidst veeret pa besigtigelse pa ejendommen i januar 2023. Orangeriet er nu helt
feerdigt og kan ses fra en privat feellesvej.



Den 27. juli 2018 tog de ud pa ejendommen, efter at de havde faet en henvendelse fra en

nabo.

Forevist mail af 10. januar 2018 til E har vidnet forklaret, at de fik en
ansggning den 6. februar 2018. Kommunen var pa det tidspunkt ikke orienteret om, at
byggeriet af orangeriet var pabegyndt, men allerede i 2017 kunne de se en markering i ter-
reenet, og da gjorde de ejer opmarksom pa, at opfarelse af en bygning kreevede byggetilla-
delse. Nar de konstaterer, at der ikke er sggt byggetilladelse til et igangveerende byggeri,
meddeler de, at byggeriet skal standses, og at der derefter skal sgges om byggetilladelse.
Sagen vedrgrende orangeriet gik straks til politiet, da byggeriet trods standsningsforbuddet

fortsatte.

Forevist fotos fra Rudersdal Kommunes besigtigelsesnotat af 23. marts 2018 har vidnet
forklaret, at pa det tidspunkt var der tagsten pa teknikhuset, presenning over poolen og

ligeledes presenning over orangeriet.

Det kan klart afvises, at de har givet en mundtlig byggetilladelse under et tilsyn pa ejen-
dommen. Nar man sgger om byggetilladelse, skal man redegere for, om det gnskede byg-
geri overholder bygge- og planlovgivningen, herunder lokalplanen. I februar 2018 havde
ejeren sggt om byggetilladelse, og kommunen havde svaret den 6. marts 2018. Allerede
inden besigtigelsen den 23. marts 2018 havde kommunen herved indikeret, at den ville

give afslag.

Vedrgrende vaeksthuset ville der vaere de samme problemer.

Grunden fremstar som en samlet ejendom. Hun er ikke enig i, at der er fem byggeretter pa

ejendommen.

Den havede sydvendte terrasse mod poolen &ndrer bygningens fremtraeden, og det er en
veesentlig &ndring, som kraever tilladelse. Man skal sgge dispensation, inden man bygger.
Der er korrekt, at der er givet dispensationer andre steder pa ejendommen, men det er en

konkret vurdering hver gang.
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Vidnet E har forklaret blandt andet, at han er arkitekt, og han blev kon-
taktet af ejeren i 2013 vedrerende istandsattelse af ejendommen, der er fra 1890 erne og
blev bygget som sommerbolig. Planlgsningen bar i 2013 preg af, at huset i mange ar havde
veeret benyttet som barnehjem. Blandt andet var der lavet indgang gennem kalderen, og
der var mange vadrum. De gik i gang med at skitsere en istandsattelse, og han havde en fin
dialog med kommunen. Ejer havde store ambitioner, men projektet landede pa en mere
afdempet lgsning. Der var et gnske om at opfare en garagebygning med bolig ovenpa. Det

blev imgdekommet af kommunen.

Han kan svagt huske mgdet vedrgrende orangeriet, teknikhuset og havemuren. Der blev
ofret meget energi pa byggeriet. Der var oprindelig mange drivhuse og udhuse, og det fik
bygherren til at gnske sig et orangeri. De gik i gang med at bygge det, og man habede pa
en godkendelse. Der var en forventning om, at det fik man nok klaret. Det er det flotteste
orangeri, han har set. Han har set lignende lgsninger i England. Grunden er pa 12.000 kva-
dratmeter, og der er stadig masser af have og park. Man skal ikke bygge uden byggetilla-
delse, og det frarader de altid. Man plejer at finde en lgsning, men han har ikke prgvet den-
ne “model” fgr. Garagen var afklaret, inden de gik i gang med byggeriet. Lgsningen med
en udstykningsplan og benyttelse af en byggeret blev gennemfart i samarbejde med kom-
munen. Han har ikke deltaget i terrenreguleringen, etableringen af grejhuset og stien mod
@resund.

Der kom en masse teknik ind i bygningen for at drive det store hus, og derfor etablerede de
en terrassen, hvor man kunne udnytte rummet neden under. De havde faet lov til at lave
andre terrasser, men man glemte nok at tage fat i kommunen vedrgrende omhandlende
terrasse. Man troede, at det var en formssag. Det er en helhedsvurdering, om man kan fa en
sadan tilladelse. De havde dengang ellers faet lov til det hele. @nsket om at bygge en ter-
rasse hang ogsa sammen med, at de lavede kagkken i den ende af ejendommen, og sa var

det praktisk med en terrasse. Der var oprindelig flere flgjdere ud.

Foreholdt at kommunen den 6. marts 2018 skrev, at der ikke kunne forventes en byggetil-
ladelse, har han forklaret, at han gav meldingen videre til bygherren, hvor han oplyste,

hvad kommunen mente, men byggeriet fortsatte.

Da standsningspabuddet den 23. marts 2018 blev meddelt, var de i gang med at opfare

tagkonstruktionen pa orangeriet. Det gav mening at lzegge taget pa, men det var et sats,
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som man foretog med abne gjne. Tagsten og andre byggematerialer var pa pladsen. Der er
ofret rigtig meget pa ejendommen, og ejer blev nok grebet lidt af stemningen, og sa glemte

man kommunen.

Vidnet F har forklaret blandt andet, at hun kom pa projektet i 2016 som land-
skabsarkitekt. Hun tog over efter en anden landskabsarkitekt. Hun skulle sta for de grgnne

omrader. Huset skulle veere synligt fra vejen. Oprindelig var der en lav hak.

Stien mod vandet blev lagt, men den er for bred. Den blev brolagt for at undga, at den skul-

le blive vasket vak af regn. Det er nemt at ggre den mindre synlig.

Terrenreguleringen var feerdig, da hun kom pa projektet. Der var noget med, at terreenet
var for hgjt mod nord. Der er terrenreguleret ned, sa fundamentet til et gammelt orangeri

kom til syne. Der er to meget store traeer pa grunden, og de ligger i terraen.

Forevist foto taget ved besigtigelse den 22. april 2022 har vidnet forklaret, at det tredje
billede viser, at de to traeer star, som de altid har stdet. Hun kan ikke se, om der er gravet af

bag traeerne.

Forevist foto fra Rudersdal Kommunes besigtigelsesnotat af 8. oktober 2018 har vidnet
forklaret, at pa fotoet gverst til hgjre kan man se et plateau og derefter endnu et plateau.
Hun tror ikke, at det ser sddan ud i dag. Omradet og koterne er &ndret. Hun vil tro, at ha-

ven er nivelleret ud pa det brede midterstykke.

Stien ligger lidt dybt. Hun mener ikke, at man kan se den fra huset, da den er gravet ned.

Maske kan man se den fra vandet, men det er nok kun begyndelsen af stien, man kan se.

Vidnet I har forklaret blandt andet, at han er landinspektar, og han blev
rekvireret i 2013 til at lave en undersggelse af servitutter og lave et pladenivellement pa
ejendommen. Ved pladenivellement udarbejdes et hgjdekort over ejendommen. Land-
skabsarkitekten skulle bruge det til sin projektering. Det var vist med henblik pa at lave en
sti ned til @resund. De nivellerede det ved hjeelp af GPS. | 2014 ville landskabsarkitekten
gerne vide, hvor strandbeskyttelseslinjen 3. Den blev fastlagt med hjzlp fra kommunen,
og den blev sa lagt ind pa kortet. | december 2013 blev de bedt om at lave et udstyknings-
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kort over ejendommen. | 2015 fik de en henvendelse fra arkitekten vedrgrende garagen. De

udarbejdede materiale, som arkitekten benyttede til byggeansagningen.

Pa ham virkede det som om, at man virkelig ville gare det lovligt. Han var “inde over”
orangeriet, da han i 2018 blev bedt om at indtegne orangeriet i kortet. Der var ikke en byg-
getilladelse. Man skal altid sgge en byggetilladelse, men i mange tilfelde kan man efter-
folgende fa det lovliggjort, hvis projektet ellers opfylder krav om afstand til skel med mere,
hvilket orangeriet gjorde. Han ved ikke, hvad de efterfglgende gjorde i forhold til kommu-
nen. Orangeriet var ikke i konflikt med lokalplanen, da det ikke var beboelse, og der ma

netop kun vere én beboelse pa ejendommen.

I 2018 blev de bedt om at lave et nivellement efter en terrenregulering. De skulle vise, at
der var lavet terreenregulering i overensstemmelse med deres plan, men det kunne de ikke
vise, da der nogle steder var mere end en halv meters forskel. Nogle steder var der endda

foretaget terraenregulering pa mere end 1,7 meter.

Forevist ”kort bilag 1” og ”kort bilag 2 udarbejdet i september 2023 af Landinspektar-
firmaet Y ApS har vidnet forklaret, at den tykke linje viser terrae-
net, som det var ved seneste maling i 2019, og den tynde streg som terrenet var i 2013.
Terrenet haelder ned mod nord. Koterne er pa det hgjeste sted 10,7. | forhold til det oprin-

delige niveau var der foretaget op til 1,7 meter terreenregulering visse steder.

I skellet er der ikke sket noget, men det skraverede areal er det omrade, hvor der ses ter-

reenregulering, dvs. inde pa midten.

Vidnet C har forevist z -Landinspektgrernes kort af 30. august 2019 supple-
rende forklaret blandt andet, at han kan bekrefte, at det viser hans opmalinger. Malingerne
er foretaget preecis de steder, hvor der er sat sma krydser. Han tog udgangspunkt i kort med
kurver, der blev udarbejdet i 2013. En kurve er udtryk for en bestemt hgjde. Man gar ud

fra, at terraenet falder jeevnt mellem to kurver. Man maler normalt, hvor der er terren-

spring.

Forevist side 1 i ”Sammenstilling af nivellement 2013, 2018/2019 og projektets terraenre-
gulering” har vidnet forklaret, at kortet pa side 1 viser niveauerne i 2013. Det er dem, han

har sammenlignet med. Kommunen bad ham male op, sa han kunne forklare forskellene
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omkring de fire snit” angivet pa side 2 som A, B, C og D. Han foretog opmalingerne pa
ejendommen i 2019. Han var kun pa ejendommen én gang, og det var formentlig den 20.
august 2019. Han har skrevet koter i DVR90 — Dansk Vertikal Reference, hvilket er det
samme system, der blev anvendt af landinspekter I i 2013. Malingerne viste, at
terreenet var endret betydeligt siden 2013. Han og I maler vel lige godt. Opma-

lingsforholdene var gode, og maleresultaterne er derfor pracise.

Forevist side 4 i sammenstillingen har vidnet forklaret, at tegningen viser kotetallene fra
2019 fratrukket tallene fra 2013. Snit A er vist i venstre side, hvor terrenforskellen ses fra
siden, s man dermed bedre kan illustrere hgjdeforskellene. Forskellene er mellem 0,5 og
1,2 meter. Laengst mod nord er forskellen 1,2 meter — 10,2 meter i 2019 og 9,0 meter i
2013. Der er bade terraenreguleret op og ned. Terranet er et sted seenket med cirka en halv
meter. Mod nord er der remmet af. | Snit B er der generelt lagt jord pa terreenet. Den sti-
plede ragde linje viser, hvor der er en terreenforskel pa over en halv meter. Den rgde linje i

venstre side af kortet er fra 2013.

Efter en pause, hvor vidnet havde lejlighed til at se naermere pa omhandlede sammenstil-
lingsbilag, har vidnet forklaret, at kotekortet fra den 30. august 2019 er det oprindeligt kort,
som kommunen havde sveert ved at forstd. Han udarbejdede derfor senere et nyt kotekort.

Forevist det nye kort dateret den 1. oktober 2019 har vidnet forklaret, at det er de samme
malinger, der ligger til grund for det nye kort. Rade tal er koter malt i 2013, og det rade
snit er fra 2013. De bla koter er fra 2019.

Mod naboen mod nord er der kart jord pd i en linje ud fra det store tree. Jo leengere mod
syd man kommer, jo mindre jord er der kert pa. Midt pa Snit C kan man se en kote pa
11,73 malt i 2019, som i 2013 blev malt til 10,5.

Lidt leengere mod syd har han malt 12,0, og i 2013 er der malt 11,0. Det vil sige en forskel
pa en meter. Pa Snit B er der visse steder terraenreguleret 1,75 meter. Ved Snit C er forskel-
lene op til 1,72 meter. Pa venstre side af kortet er terraenreguleringen visualiseret. Ved Snit
A er der set ud fra en gennemsnitsnits betragtning stort set ikke reguleret, men der er dog
pa det hgjeste punkt reguleret 1,2 meter. Han mener, at der er 5 eller 10 meter mellem ma-
lepunkterne. Usikkerheden ved de enkelte malinger er mindre end en centimeter. Usikker-
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heden skyldes, at han ikke ved, precis hvor I har malt. I's malinger

kan i princippet vaere foretaget en meter ved siden af de malinger, som vidnet har foretaget.

/Endringer skal vaere over en halv meter, far han vil mene, at det betegnes som en relevant
terreenregulering. Pa grund af maleusikkerheden er 0,6 meter ikke ensbetydende med, at
der er foretaget sadan terreenregulering. Men ved en forskel pa 0,7 meter, vil han sige, at
der er terreenreguleret. Det han sa var en anlagt have/greesplane, og det var ikke pafalden-
de.

Vidnet advokat J har forklaret, at han siden 2015 har veret advokat for
X A/S . Han var i sommeren 2017 involveret i draftelser vedrgrende terrenregu-
lering pa ejendommen. Han var pa besigtigelse med G den sommer,

og den 14. august 2017 pa en ny besigtigelse, hvor der ogsa var repraesentanter til stede fra
kommunen. Der var en nabo, der var begyndt at rgre pa sig. Ejendommen har en meget
stor grund, der skraner skavt bade gst/vest og nord/syd. Efter lokalplanen ma der ikke fo-
retages terreenregulering uden kommunens godkendelse. Da X A/S ville
skabe en park, gav det mening at foretage terraenregulering. Der er flyttet jord rundt, og det

er sket i forbindelse med, at der blev sggt om tilladelse til etablering af en park.

Pa et mgde den 14. august 2017 forsggte de at finde ud af, hvor problemet var, og det viste
sig at veere pa et stykke af grunden op mod naboen mod nord. Hverken de eller kommunen
kunne helt finde ud af, hvor man matte terreenregulere. De var lgsningsorienterede og sag-
de, at de gerne ville terreenregulere, men de ville vide, hvor de matte gare det. Udfaldet pa
mgdet blev, at kommunen ville have en landinspektar til at opmale koter. Der havde varet

en god dialog, men den 21. september 2017 kom en reguler klage fra naboen.

Pa besigtigelsen kiggede de pa stien, der var blevet lidt anderledes end det, der var sggt
om. Den var lidt for bred, og den var stenbelagt i stedet for greesbelagt. Stien kan man se
fra ejendommens 1. sal, men naboer kan ikke se den, og den kan heller ikke ses fra vand-
siden, da grunden er meget kuperet. Det var ngdvendigt at l&egge brosten pa, da stien ellers
ville skylle veek. Under mgdet kom der ikke en afklaring vedrgrende stien. De foreslog at

leegge greaesfrg ud pa stien.

De kiggede ogsa pa grejskuret, og pa fundamentet til orangeriet, og der blev talt om place-
ringen af orangeriet. G fortalte, at han var gaet i gang med orangeriet, hvilket fik
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M til at sige, at der nok skulle sgges om byggetilladelse. Teknikhuset er en del af
orangeriet. Det blev indikeret, at der selvfaglgelig ville blive givet byggetilladelse. De talte
om, at det ikke ville blive et problem, da grunden er sa stor. Kommunen var meget op-
meerksom pa, at der fortsat kun skulle vare én ejendom. Han mener, at der blev sendt en

ansggning et par maneder senere, og at der kom en tilbagemelding.

| foraret 2018 meddelte kommunen, at den gerne ville pa tilsyn pa ejendommen. Han del-

tog i det. Pa det tidspunkt var der bygget mure og sat tagkonstruktion med tagpap pa oran-
geriet. Der manglede vinduer og tagsten. De talte om den manglende byggetilladelse. Der

var vist ”gaet politik i den”. De talte om en retlig eller faktisk lovliggerelse, og de drgftede
den lgsning, som var gennemfgrt med hensyn til garagen. Kommunens reprasentanter sag-
de, at der matte indgives en ansggning. Kommunen var bange for, at det ville skabe prace-
dens. Der var fem byggeretter, og det var dem, de gnskede at udnytte. Han foreslog, at der

blev lavet en retlig lovliggarelse, hvilket blev behandlet i kommunalbestyrelsen.

Den havede terrasse blev ogsa draftet. Den tzller ikke med i bebyggelsesprocenten. Der
var andre terrasser, og de drgftede ejendommens fodaftryk. De udnyttede hulrummet under
terrassen til teknik. Der havde tidligere veeret gravet ud til en indgang gennem kelderen,

og den blev daekket til.

Ejendommen er udlejet, og der har veeret en boligretssag, hvor lejen er sat betragteligt ned,

da grejskur og orangeri ikke ma benyttes.

Advokat Kk  var pa daveaerende tidspunkt kollega til vidnet. Han ved ikke, hvad advo-
kat K  er kommet med af eventuelle bemarkninger til kommunen. Der er givet fore-
taget terreenreguleringer bade far og efter vedtagelsen af lokalplanen i 1986. De nye ejere
har terreenreguleret i forbindelse med ombygningen af ejendommen, men ikke far. Der
blev sggt om tilladelse af landinspekter L . Han mener, at tilladelsen til haveanlaegget
indirekte indbefattede en tilladelse til terreenreguleringen. Terraenreguleringen handlede
ogsa om, at der blev rettet op pa stiforlgbet ned til @resund. Problemet var primeert i for-
hold til naboen mod nord. Han har ikke set en tilladelse til at flytte en bestemt maengde

jord. Der blev ikke anlagt retssag som faglge af Planklagenavnets afgarelse.

Vidnet G har forklaret blandt andet, at han er medejer af selskaber-
ne, der ejer ejendommen, og han har deltaget i byggestyringen. De kagbte ejendommen i
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august 2013 med overtagelse den 1. januar 2014. Ejendommen bar praeg af, at den siden
1952 havde fungeret som bgrnehjem. De ville gerne fare ejendommen tilbage til det, den
oprindelig var. De fandt de gamle tegninger og ville genskabe det gamle indgangsparti,
som de laftede op til 2. sal, sa denne etage ville fa en separat indgang. Derudover fik de lov
til at bygge en tilbygning, sa der kom en direkte adgang til vinkealderen. Der blev bygget il
pa ejendommens vestlige facade, der blev forleenget med 8 meter i fuld hgjde. De fik ogsa
etableret flere udgange mod haven. De fik lavet forhgjet terrasse med keelder under, og

garagebygningen blev opfart for at genskabe balancen i ejendommen.

Vidnet viste ud fra et matrikelkort, hvordan grunden oprindelig var, og hvordan de ville

genskabe ejendommen.

Efter etableringen af garagen var der i oktober 2017 et mgde pa ejendommen med radgive-
re og repreesentanter fra kommunen. Pa mgdet kiggede de pa grejskuret, og han fortalte i
den forbindelse, at de ville lave et orangeri. Problemet var, at ifalge lokalplanen matte se-
kundzre bygninger hgjst veere pa 75 kvadratmeter, hvilket ville vaere meget smat i forhold
til ejendommen starrelse. A mente, at det ikke kunne vare et problem at fa tilla-
delse til at bygge starre, da grunden er stor. Lokalplanen har ikke taget hgjde for ejen-
dommens starrelse. Det var hans opfattelse, at det var en formalitet at fa en byggetilladel-
sen. Der var jo ogsa fundet en lgsning pa garagen med den tilhgrende bolig. De snakkede
om, at man kunne lave samme lgsning vedrgrende orangeriet. De erklzrede ogsa, at de
aldrig ville udstykke ejendommen, og at de gerne ville underskrive en servitut herom.
Orangeri og havemur er sammenhangende med hovedbygningen. De troede, at det var en

formalitet, og derfor gik de i gang.

I august 2018 fik de endeligt at vide, at de ikke ville fa tilladelse. Begrundelsen var, at det
ville skabe praecedens. Byggeriet var pa det tidspunkt stort set faerdigt. Der manglede noget
af taget. De valgte at bygge det feerdigt for ikke at gdeleegge de veerdier, der allerede var
skabt. Han troede, at man kunne finde en lgsning. Bygningen overholdt lokalplanen og
byggeloven m.m., sa han tenkte, at det ville ga igennem. Der er ingen indbliksgener eller

andet i forhold til naboer.

De skifterede landskabsarkitekt, da det gav udfordringer, at den farste arkitekt ogsa blev

arkitekt for naboen. Jorden rundt om ejendommen blev gravet vak, og i den forbindelse
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blev trappen gravet fri. Han fornemmede, at den jord, der dengang i 1950 erne var gravet

vaek, var blevet lagt ud pa grunden.

Da de overtog ejendommen, gik man ind i keelderniveau. | det oprindelige byggeandragen-
de fik de tilladelse til at fylde jord op rundt om ejendommen. De gravede trappen fri og
fyldte jord pa skraningen, sa den faldt i to tempi adskilt af et plateau. Sa i stedet for et langt
skrat forlgb ned mod @resund, blev der etableret to fald adskilt af et plateau. Der er regule-
ret mellem en halv og en meter. Det lyder voldsomt, at der skulle vare reguleret op mod
1,7 meter. Reguleringen har ikke forstyrret naboens udsigt. Man skal huske, at det ikke er

en ret at have en udsigt ind over naboen.

Stien blev lavet med sten for at hindre, at den blev vasket veek af regn. Stien fungerer nem-
lig reelt som draen i regnvejr. Stien kan ikke ses nogen steder fra. Grejskuret er omkring 50
kvadratmeter. Det blev stgrre end planlagt, da jordtrykket bagfra ellers ville pavirke byg-

ningen. Der er planter nedover skuret, sa det fremstar grent.

| det oprindelige byggeandragende var der ogsa en udgang ved den havede terrasse. Under
processen fik de pladsproblemer i forhold til teknikken. De s& pa mulighederne, og en af
disse var at leegge teknikken under den haevede terrasse. De havde tidligere faet tilladelse
til andre terrasser, sa de forventede ogsa at fa en tilladelse til denne. Der var et fundament
ved besigtigelsen, og A sagde, at de lige skulle sende en ansggning ind. Terrassen

giver ikke indbliksgener for naboer, og den gdeleegger ikke ejendommens udtryk.

De har brugt cirka 100 mio. kr. pa at renovere ejendommen. Ejendommen er lejet ud, og

lejen er pa grund af standsningspabuddet nedsat med 1,4 mio. kr. om aret.

De fulgte landskabsarkitektens tegninger med hensyn til grejskur og sti, men i byggepro-
cessen fandt de ud af, at de var ngdt til at &ndre pa projektet for at lgse opstaede proble-
mer. De teenkte konstruktivt og fik ikke lige involveret kommunen i de lgsninger, de valg-
te.

Landsrettens begrundelse og resultat

Ad forhold 1 — orangeri, teknikhus og havemur
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Landsretten tiltraeder, at D's forklaring om, at der blev givet mundtlig bygge-
tilladelse til opfarelse af orangeri, teknikhus og havemur ma tilsideszttes. Dels er forkla-
ringen ikke understattet af de gvrige vidner herunder af ejers egne radgivere, og dels ma
det have formodningen imod sig, at der i et byggeri af denne karakter og omfang skulle
veere givet mundtlige byggetilladelser. Endelig har arkitekt E der var
selskabets arkitekt pa opgaven, om opfarelse af orangeriet forklaret, at de gik i gang med at
bygge det og habede pa en godkendelse. De forventede at fa tilladelse, da de tidligere hav-
de faet dette.

Pa den baggrund, og af de grunde der i gvrigt er anfart af byretten, er det bevist, at orange-

ri, teknikhus og havemur blev opfert uden byggetilladelse.

Orangeriet er ikke omfattet af de typer af byggeri, der ma opfares uden byggetilladelse, jf.
8 5 i bekendtgarelse nr. 1399 af 12. december 2019 om bygningsreglement 2018 (BR18).
Orangeriet matte saledes ikke opfares uden byggetilladelse, jf. byggelovens § 16, stk. 1, jf.
8 2, stk. 1, litra a.

Teknikhuset er heller ikke omfattet af BR18 § 5, stk. 1, herunder litra 5 om udendgars
svemmebassiner. Teknikhuset matte derfor ikke opfares uden byggetilladelse, jf. byggelo-
vens 8 16, stk. 1, jf. 2, stk. 1, litra a.

Pa baggrund af de fremlagte fotos af teknikhus og havemur, hvor en indgang i muren kan
ses, sammenholdt med bevisfarelsen i gvrigt, herunder A's forklaring om, at ha-
vemuren var 2,5-3,0 meter hgj, leegger landsretten til grund, at havemuren ikke er under

2,0 meter hgj. Havemuren er herefter ikke omfattet af BR18 § 4, nr. 6, og opfarelse af ha-

vemuren kraevede derfor byggetilladelse, jf. byggelovens § 16, stk. 1, jf. § 2, stk. 2.

Det er ubestridt og i gvrigt bekreeftet af G , at orangeriet i dag er
feerdigbygget, og det ma efter navnlig B's 09 E's forklaringer,
men 0gsa G's forklaring, laegges til grund, at byggeriet af orangeriet

ikke var ferdigt, da Rudersdal Kommune den 23. marts 2018 meddelte pabud om straks at
stoppe byggearbejdet. E har saledes forklaret, at da standsningen den 23.
marts 2018 blev meddelt, var de i gang med at lave tagkonstruktionen pa orangeriet, som
de efterfalgende ferdiggjorde og satsede pa blev godkendt.
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Med disse bemarkninger, og af de grunde, der i gvrigt er anfart af byretten, findes de tiltal-

te ogsa efter bevisfarelsen for landsretten skyldige i forhold 1.

Ad forhold 2 — terreenrequlering, grejskur og sti til @resund

Landsretten leegger til grund, at der ikke szrskilt er segt om eller meddelt tilladelse til ter-
reenreguleringen og finder, at en sadan tilladelse ikke kan anses for at vaere indeholdt i de

tilladelser, der i gvrigt er givet.

Efter lokalplanens § 9.8 ma der ikke uden kommunens tilladelse fortages terranregulering
pa mere end en halv meter, og efter indholdet af brev af 18. februar 2016 fra Rudersdal
Kommune til arkitekt E som er et svar pa ansggningen om tilladelse til
etablering af adgangsvej til stranden i skreent mod @resund samt anmeldelse af grejskur
bygget ind i skraenten, leegger landsretten til grund, at der alene er givet tilladelse til ter-
reenregulering pa betingelse af, at terraenreguleringen ikke afveg fra koteplan med angivne
eksisterende og reguleret terreen, og at koteplan ma forstas, som den ejer fik lavet i 2013 af
landinspektar I

Landinspektar I har pa baggrund af et i 2018 foretaget nivellement forklaret, at
der nogle steder var foretaget terreenregulering pa mere end 1,7 meter. Tilsvarende har
landinspektar C pa baggrund af opmalinger i 2019 forklaret, at der er terren-
reguleret op mod 1,75 meter. Pa den baggrund og efter de udarbejdede kotekort er det be-
vist, at der uden tilladelse er foretaget terreenregulering som beskrevet i anklageskriftets

forhold 2 — dog alene op til cirka 1,7 meter.

Det er ubestridt, at grejskuret er ca. 55 kvadratmeter og har et andet udtryk end forudsat i
dispensationen, og at stien er bredere og har en anden beleegning end den dispensation, der

blev meddelt.
Med disse bemerkninger, og af de af byretten i gvrigt anfarte grunde, er de tiltalte skyldige
i forhold 2, dog saledes at det alene er bevist, at der er sket terraenregulering op til cirka 1,7

meter.

Ad forhold 3 — haevet terrasse / kelder

Det kraever byggetilladelse at etablere en keelderbygning som den, der er beskrevet i for-
hold 3, jf. byggelovens § 16, stk. 1, jf. § 2.



-17 -

Pa den baggrund, og af de grunde der er anfart af byretten, tiltreeder landsretten, at de tiltal-

te er skyldige i overensstemmelse med anklageskriftet.

Strafudmaling
Ved udmaling af badens starrelse har landsretten henset til det, som byretten har anfart,

herunder til antallet af overtreedelser, der er foretaget efter vejledning fra kommunen og
fortsat efter modtagelse af standsningspabud. Samlet set findes bagden efter de af byretten
anfarte bestemmelser passende at kunne fastseettes til 150.000 kr. Det af forsvareren anfar-
te om, at forholdene hgjst kan have begraenset betydning for naboerne, samt at kommunen
tidligere har meddelt tilladelse til lignende forhold, kan saledes henset til neevnte omstaen-
digheder ikke fare til, at baden bar ansattes til et lavere belgb end de 150.000 kr.

Landsretten tiltraeder, at de tiltalte i medfer af retsplejelovens 8 997, stk. 3, og byggelovens
§ 17, stk. 2, — for sa vidt angar forhold 2 og 3 — paleegges tvangsbgder, indtil Rudersdal
Kommunes pabud af 5. juli 2018 og 2. juli 2019 er efterkommet.

Efter en samlet vurdering af de involverede verdier og overtreedelsernes grovhed tiltreeder
landsretten, at de ugentlige tvangsbader fastseettes til 25.000 kr. Farste bgde forfalder den
1. april 2024.

Thi kendes forret:
Byrettens dom i sagen mod Ripaille Ejendomme Holding A/S og ISC Holding A/S (tidli-
gere Ripaille Holding A/S) &ndres, saledes at de tiltalte selskaber palaegges in solidum at
betale en bade pa 150.000 kr.
Ripaille Ejendomme Holding A/S og ISC Holding A/S skal, safremt pabud af 5. juli 2018
og 2. juli 2019 ikke er efterkommet senest den 1. april 2024, betale tvangshgder pa 25.000

kr. pr. uge, indtil pabuddene er efterkommet.

Statskassen skal betale sagens omkostninger for landsretten.
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(Sign.)

Udskriftens rigtighed bekreeftes. @stre Landsret, den 14-12-2023

Ingrid Elisabeth Pedersen
kontorfuldmaegtig
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