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Retten i Roskildes dom af 5. september 2023, sag BS-19633/2022-ROS
E (adv. Sebastian Ekholm Scheffmann) mod Planklagenavnet (adv. Eva Daniella Gabris)

Lokalplanbestemmelser om udvalgte lokaliteter med fjordkig havde ikke karakter af ekspropriation
uanset indbliksgener, og da kommunen ikke havde varetaget usaglige hensyn eller tilsidesat offi-
cialprincippet eller lighedsgrundsatningen, var der ikke grundlag for at underkende Planklage-

naevnets afvisning af at ophaeve lokalplanen.

I april 2021 vedtog Roskilde Kommunes byrad
lokalplan nr. 693, Frederiksborgvej, hvis formal
er at fastholde Frederiksborgvej som Roskildes
smukkeste indfaldsvej. Lokalplanen har derfor i
88 9.1 og 9.2 udlagt udvalgte fjordkig fra Frede-
riksborgvej, som skal bevares, hvilket indebarer,
at det fri udsyn til fjorden fra vejen ikke ma hin-
dres af massivt byggeri og anleeg. Beplantning,
hegning, porte og lignende er tilladt, nar det har
en transparent karakter, hvor fjordkigget bevares.
Ligeledes er der enkelte steder fastsat hgjdebe-
gransninger for haekplantninger/levende hegn. E,
der var ejer af en ejendom ved Frederiksborgvej,
paklagede lokalplanen til Planklagenavnet, idet
E bl.a. gjorde geldende, at de udlagte omrader
med fjordkig medferte indbliksgener og veerdi-
forringelse af bl.a. E’s ejendom, som havde ek-
spropriativ karakter, og at kommunen ikke havde
oplyst sagen tilstraekkelig. Planklagenavnet ud-
talte i afggrelse af 22. november 2021 (j.nr.
21/07069), at nevnet ikke kan behandle hensigts-
maessigheden af lokalplanen, men alene tage stil-
ling til retlige spargsmal. Neevnet fandt, at kom-
munen havde haft en saglig og planleegningsmees-
sig relevant begrundelse for vedtagelsen af lokal-
planen, da gnsket om at fastholde omradets ka-
rakter, herunder det grenne udtryk og bygnings-
kulturarven, som fremgik af lokalplanens for-
malsbeskrivelse, var en saglig og planlaegnings-
maessig relevant begrundelse. Derudover fandt
naevnet, at vedtagelsen af lokalplanen ikke var i
strid med lighedsgrundseetningen, og lagde her-
ved vagt pa, at lighedsgrundsatningen ikke er til
hinder for, at en kommune fastlaegger forskellige
bestemmelser for forskellige omrader, uanset om
de eventuelt ligner hinanden. Endvidere fandt

naevnet, at kommunen ikke havde en pligt til at
foretage yderligere undersggelser af de faktiske
forhold, og lagde herved vegt pa, at kommunen
flere gange havde besigtiget planomradet for at
foretage en vurdering af forholdene. Endeligt af-
viste navnet, at lokalplanens bestemmelser ud-
gjorde en sadan sarligt intens og konkret ind-
skraeenkning i E’s rddighed over sin ejendom, at E
som grundejer var afskaret fra en gkonomisk ri-
melig udnyttelse af ejendommen, og lagde vaegt
pa, at lokalplanlaegning som udgangspunkt er er-
statningsfri regulering, og at kommunen i hen-
hold til planlovens § 15, stk. 2, havde haft hjem-
mel til at vedtage bestemmelserne. E anlagde her-
efter sag mod Planklagenavnet med principal pa-
stand om, at navnets afgerelse skulle ophaves,
subsidigert hjemvises til fornyet behandling. By-
retten fandt ikke, at kommunen havde varetaget
usaglige eller ikke planlaegningsmaessige rele-
vante hensyn i lokalplanens bestemmelser om ud-
sigt, eller at kommunen havde tilsidesat official-
princippet eller lighedsgrundseetningen. | forhold
til spargsmalet om ekspropriation bemarkede by-
retten, at bestemmelserne i lokalplanens 88 9.1 og
9.2 varetog saglige planlaegningsmaessige hensyn
og som udgangspunkt var udtryk for almindelig
erstatningsfri  regulering af ejendomsrettens
grenser. Der var under sagen ikke gennemfart
syn og sken af indbliksgenerne eller vaerditabet.
Retten fandt det efter E’s forklaring heller ikke
godtgjort, at der forela sddanne ganske serlige
omstandigheder, at reguleringen af beplantnin-
gens tilladte hgjde, herunder kravet om dets trans-
parens, fik karakter af ekspropriation. Byretten
frifandt derfor Planklagenavnet.

Kommentar: Dommen og Planklagenavnets afggrelse er i overensstemmelse med fast praksis, hvor-
efter en kommune ikke kan holdes erstatningsansvarlig for, at en lokalplan kan medfgre indbliksgener
eller andre naboretlige ulemper, og hvorefter lokalplan har karakter af erstatningsfri regulering. Nar
Hgjesteret i U 2015.902 H ophavede en lokalplanbestemmelse, der annullerede en tinglyst tilstands-
servitut som ekspropriativ, ma dette ses i lyset af sagens sarlige omstendigheder. Dommen i U
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2015.902 H kan derfor ikke anvendes som grundlag for ugyldighed af lokalplanbestemmelser i al-
mindelighed. Hvis lokalplanen medfgrer, at en bestemt ejendom pafgres meget betydelige veerditab,
og at hidtidig gkonomisk anvendelse ikke kan fortsztte, er sddanne ejere beskyttet efter planlovens §
48 om overtagelsespligt. Indsigelser om, at lokalplan medfgrer veerditab for enkelte ejendomme, kan

derfor normalt ikke i sig selv pavirke lokalplanens gyldighed.



RETTEN I ROSKILDE
DOM

afsagt den 5. september 2023

Sag BS-19633/2022-ROS

A

(advokat Sebastian Ekholm Scheffmann)
mod

Planklagenaevnet
(advokat Eva Daniella Gabris)

Denne afgorelse er truffet af dommer Jakob Groth-Christensen.

Sagens baggrund og parternes pastande
Sagen, som retten har modtaget den 22. maj 2022, vedrerer gyldigheden af
Planklagenesevnets afgerelse af 22. november 2021.

A har nedlagt folgende pastande:

Planklageneevnet tilpligtes principalt at anerkende, at Planklagenaevnets afgorel-
se af 22. november 2021 (sagsnr. 21/07069 og 21/07223) ophaeves.

Planklageneevnet tilpligtes subsidizert at anerkende, at Planklagenaevnets afgo-
relse af 22. november 2021 (sagsnr. 21/07069 og 21/07223) skal hjemvises til for-
nyet behandling.

Planklagensevnet har nedlagt pastand om frifindelse

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



Oplysningerne i sagen ‘
Af Roskilde Kommunes forslag til lokalplan 693 ” veit i Roskilde”
fremgar af § 9 om "Ubebyggede arealer” folgende:

”Udsigter

9.1 Udvalgte fjordkig fra veil , som vist i kortbilag 8, skal
bevares. Det fri udsyn til fjorden, som illustreret i bilag 2, ma ikke
hindres af byggeri og anleeg samt massiv beplantning, hegning, po-
rte eller lignende.

7

A adr4

, der har bopeaelsadresse pa , afgav i
forbindelse med lokalplansforslaget et horingssvar til Roskilde Kommune. Af
heringssvaret fremgar blandt andet, at “fjordkik sammenhaengende” pd denne
streekning har karakter af ekspropriation af privat ejendom. ... Grundet ovenstiende

kan jeg ikke acceptere jeres forslag vedrorende fiordkik sammenhaengende ud for
adrl-adr7 ”

I Roskilde Kommunes heringsnotat af 7. april 2021 vedrerende forslag til lokal-
plan 693 for veit i Roskilde fremgér folgende:

4

Generelt er der blevet taget godt i mod lokalplanforslagets generelle in-
tentioner om at fastholde veil s gronne profil og status som
Roskildes”  “®2  ”_ Der er imidlertid forslag til en raekke sendrin-

ger, hvor de vaesentligste kan opsummeres under folgende overskrifter:

C. Fjordkig

Forvaltningen har fulgt op pa heringen dels ved at genbesigtige omra-
det, dels ved at veere i dialog med flere borgere og grundejerforeninger.
Forvaltningen foreslar en reekke sendringer til lokalplanen for endelig
vedtagelse, som fremgar af skemaerne pa de felgende sider. ...

7

Af heringsnotatet fremgar under punkt C om "Fjordkig” felgende:

“Bemarkninger
Fjordkig



Flere horingssvar er kritiske overfor at udpegning af fjordkig og de til-
knyttede bestemmelser. Enkelte finder at der er tale om et indgreb i den
fri elendomsret. Der er som minimum enske om, at det er muligt at
opsette gitterlager ind til private ejendomme, da disse har et transpa-
rent udseende, som ikke hindrer fjordkigget. @Onsker dette af hensyn til
privatlivets fred.

Der er kommet indsigelse fra begge grundejere for udpeget fjordkig pa

adr9-adrll

adressen , mens to heringssvar indeholder

indsigelse mod udpegning af sammenhangende fjordkig over adres-

serne adrl-adr7

Forvaltningens vurdering

Lokalplanleegning er som udgangspunkt erstatningsfri regulering,
hvor regulering kan ske i henhold til emner benaevnt i planlovens § 15.
Heri indgér udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede
arealer, herunder om terreenregulering, hegnsforhold, bevaring af be-
plantning og beplantningsforhold i gvrigt, herunder beplantningens
tilladte hojde, samt belysning af veje og andre feerdselsarealer. Forvalt-
ningen vurderer at udpegning af fjordkig, dermed har hjemmel i plan-
loven.

Forvaltningen vurderer at der er behov for en praecisering af, at udpe-
gede fjordkig godt kan forenes med plantninger og fx lager, men at
disse skal have en transparens, som sikrer at der fortsat er udsyn til fjor-
den. Forvaltningen anbefaler at der sker en omformulering af § 9.1 for
endelig vedtagelser, som tydeliggor dette.

P& samme vis anbefaler forvaltningen en indskraenkning og praecisering
af det sasmmenheengende fjordkig over stikvejen adri-adr?

. Her kan fjordkigget sikres ved en praeciseret regulering af plant-
ninger pa det forste stykke af stikvejen mod velt

Efter genbesigtigelse i omradet og pa baggrund af de indkomne he-
ringssvar anbefaler forvaltningen at fjordkigget pa adr9-adri1

helt udger af lokalplanen.

Forvaltningens indstilling

e §9.1 om fjordkig eendres:
Fra: Udvalgte fijordkig fra veil , som vist i kortbilag 8, skal be-
vares. Det fri udsyn til fjorden, som illustreret i bilag 2, md ikke hindres af
byggeri 0g anlaeg samt massiv beplantning, hegning, porte eller lignende.



Til: Udvalgte fiordkig fra veil , som vist i kortbilag 8, skal beva-
res. Det fri udsyn til fjorden fra veil , som illustreret i bilag 2,
md ikke hindres af massivt byggeri og anlaeg. Beplantning, hegning, porte
o.lign. er tilladt, ndr dette har en transparent karakter, hvor fjordkigget be-
vares.

e Der tilfajes en ny bestemmelse:
§ 9.2 For sammenhangende fjordkig ved stikvej til
, geelder at haekplantninger/levende hegn langs stikvejen skal holdes i
en maksimal hejde pd 1,5 meter mod veil 0g 1,8 meter pi stik-
vejens vestlige side.

adrl-adr7

® Pi kortbilag 8 indskreenkes udpegning til sammenheengende fjordkig pd
stikvej til adrl-adr7 , jfr. ny bestemmelse (§ 9.2)

e Pi kortbilag 8 og bilag 2 udtages fjordkig pd adressen 2424
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Den 28. april 2021 godkendte Roskilde Kommunes byrad forvaltningens indstil-
ling til lokalplan 693 for velt med de foreslaede @endringer.

Af den endelige lokalplan 693 for veit i Roskilde fremgar folgende:

7

INTRODUKTION TIL LOKALPLANEN

Baggrund for lokalplanen
veit er i dag en meget fin entré til Roskilde, men omradet
er ved at eendre udtryk. Det skyldes nedrivning, omdannelse og nybyg-

: . 1
geri, men ogsa at e

gronne karakter gradvist svaekkes.
Selvom hele omrader er reguleret af lokalplanleegning, sikrer planleeg-
ningen ikke i tilstreekkelig grad ensket om at fastholde veit

som Roskildes 7  V*?
fjorden er seeregent for omradet. Herudover er bygningskulturarven
under pres og nabokonflikter ved nybyggeri tiltagende.

”, hvor den grenne karakter og kiggene til

Det er derfor besluttet at udarbejde én ny samlet lokalplan, der balance-
rer hensynet mellem omrdadets dbenlyse kvaliteter og en fortsat videre-
udvikling af omradet.

Lokalplanomradet i dag



veit anses for at veere Roskildes smukkeste indfaldsvej,

ikke mindst takket veere den neere kontakt til fjorden, kigget til Roskilde
Domkirke, de grenne omgivelser og mange fine villaer.

Grundet omradets attraktion som boligomrade sker der lobende ud-
stykninger, hvor omradet fortettes og haverne bliver mindre, hvilket
gor at omradets gronne karakter er under pres. Dette geelder ogsa for
de store treeer og plantninger, som kan anses for generende for udsigten
til fjorden.

Lokalplanomrddet i fremtiden

Lokalplan 693 har seerligt til formal at styrke veil gronne
og bla profil, sd omradet ogsa i fremtiden bevarer sin status om Roskil-
des smukkeste indfaldsve;. ...

Udsigten til fjorden findes isaer over X og M

, men ogsa som kig mellem huse og plantninger langs hele
. Disse udsigter er til glaede for alle, der feerdes pa
og udpeges konkret for at bevare dem for eftertiden. Fjor-
dudsigt fra de enkelte boliger er ikke reguleret direkte, men soges del-

vejl

vejl

vist sikret gennem maksimale bygningshejder i omradet.

§1 FORMAL

Lokalplanen har til formal at
1.1 sikre at vell fastholder og styrker sin profil som

Roskildes smukkeste indfaldsvej ved at:

e stille krav til omradets gronne profil med levende hegn og
ubebyggede forhaver mod vell

e fastholde X og X som grenne ande-
huller med offentlig adgang til fjorden

e bevare udvalgte kig til Roskilde Fjord

1.2 sikre udviklingen af omradet, men i respekt for naboer og kultur-
historiske bevaringsverdier ved at:



e skabe vide rammer for nybyggeri og ombygning, men inden
for rammer, der afhjeelper potentielle nabogener

e udpege bevaringsveerdige huse som ikke kan nedrives men
med mulighed for neensom tilbygning og renovering af disse

§9 UBEBYGGEDE AREALER

Udsigter

9.1 Udvalgte fjordkig fra vell , som vist i kortbilag 8, skal
bevares. Det fri udsyn til fjorden fra i , som illu-
streret i bilag 2, ma ikke hindres af massivt byggeri og anlaeg. Be-
plantning, hegning, porte o.lign. er tilladt, nar dette har en trans-
parent karakter, hvor fjordkigget bevares.

9.2 For sammenhengende fjordkig ved stikvej til adr-adr?

, geelder at heekplantninger/levende hegn langs stikvejen
skal holdes i en maksimal hgjde pa 1,5 mod vell og
1,8 meter pa stikvejens vestlige side.

Redegorelsen for ubebyggede arealer
Kig til Roskilde Fjorde er én af de unikke kvaliteter ved at feerdes pd Vo'

. Lokalplanen sikrer at udvalgte kig bevares for eftertiden, selv om om-
ridet i ovrigt lobende forandrer sig. Det er muligt fx at beplante og seette liger
op, men det skal have en transparant karakter, sd fjordkigget bevares.

§ 12 LOKALPLANENS RETSVIRKNINGER

HANDLEPLIGT

12.2 Lokalplanen indeholder ingen handlepligt, hvilket betyder, at den
eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan fortsaette som
hidtil og at lokalplanen ikke medferer krav om etablering af de
bygninger og anleeg, som er indeholdt i planen.

[Nedenfor alene uddrag af kortbilag 8 — Fjordkig (Nord)]
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KORTBILAG 8 - FJORDKIG (NORD)

Signaturforklaring
mmmmm | okalplznafgransning WMl Fjordkig - enkelt

Fjordkig - sammenhangende

4

Advokat Sebastian Ekholm Scheffmann klagede den 31. maj 2021 pa Vegne af
ejerne af ejendommene adrl-adrg , herunder
, til Roskilde Kommune vedrerende vedtagelsen af lokalplan 693.

Roskilde Kommune afgav den 18. juni 2021 sine bemaerkninger til klagen til
Planklagenzevnet.

Planklagenaevnet traf den 22. november 2021 afgerelse “i klagesagen om Roskilde
Kommunes endelige vedtagelse af lokalplan nr. 693, veit i Roskilde”. Af af-
gorelsen fremgar folgende:
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I denne afgorelse har Planklagensevnet behandlet folgende sporgsmal:

¢ Om kommunen i forbindelse med planvedtagelsen har overholdt
officialprincippet.

e Om der ligger saglige og planleegningsmaessige hensyn bag plan-
vedtagelsen.

¢ Om kommunen i forbindelse med planvedtagelsen har overholdt
lighedsgrundseetningen.

e Om lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 har karakter af ekspropriation.

Planklagenzevnet kan ikke behandle de ovrige klagepunkter i sagen.

Planklagenaevnet kan ikke give medhold i klagen. Det betyder, at lokal-
planen fortsat geelder.



2. Planklagenavnets bemarkninger og afgerelse

2.1. Planklagenavnets kompetence og provelse

2.1.1. Generelt om kompetence og provelse

Planklagenzevnet kan tage stilling til retlige sporgsmal i forbindelse
med en kommunes afgorelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.

Retlige sporgsmal omfatter alle spergsmal om lovligheden eller gyldig-
heden af trufne afggrelser, herunder fortolkning eller forstaelse af lov-
bestemmelser samt overholdelse af almindelige forvaltningsretlige rets-
grundseetninger.

2.1.2. Forhold, som ikke behandles

Hensigtsmaessighed

Det er i klagesagen gjort geeldende, at lokalplanen vil medfere indbliks-
gener og veerdiforringelse af klagernes ejendomme. Klagerne har endvi-
dere gjort geeldende, at begraensninger i de levende hegns og haekkes
hejde og udformning, jf. §§ 9.1 og 9.2, ikke kan sikre forméalet med lo-
kalplanen.

Uenighed i planers indhold eller hensigtsmaessighed er ikke et retligt
sporgsmal, som Planklageneevnet kan tage stilling til. Det konkrete kla-
gepunkt vedrerer lokalplanens hensigtsmaessighed i forhold til klage-
rens interesser, og Planklagenaevnet har derfor ikke kompetence til at
behandle dette sporgsmal.

2.2. Beslutningsgrundlaget for lokalplanen

2.2.1. Klagen

Klagerne anforer, at kommunen har lagt veegt pa forkerte faktiske for-
hold i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen. Klagerne henviser
til, at forholdene omkring indfaldsvejen har eendret sig de seneste ar.

2.2.3. Planklagenaevnets vurdering

Planklagenzevnet finder ikke, at kommunen havde en pligt til at fore-
tage yderligere undersogelser af de faktiske forhold omkring indfalds-
vejen.



Neevnet bemeerker, at det fremgar af sagens oplysninger, at kommunen
flere gange har besigtiget planomradet for at foretage en vurdering af
forholdene, herunder fjordkig.

Planklagenesevnet bemaerker endvidere, at neevnet ikke kan efterprove
kommunens skensmaessige vurdering af afvejningen af hensyn, da
dette reelt vil indebeere en efterprovelse af kommunens vurdering af
hensyn til indbliksgener og fjordkig, hvilket naevnet ikke har kompe-
tence til.

Planklageneevnet kan derfor ikke give medhold i klagepunktet.

2.3. Planlaegningsmassig begrundelse og usaglige hensyn

2.3.1. Klagen

Klagerne anforer, at der ikke foreligger en planlaegningsmaessig be-
grundelse for lokalplanens §§ 9.1 og 9.2.

2.3.3. Planklagenaevnets vurdering

Efter planlovens § 15, stk. 1, skal en lokalplan indeholde oplysninger
om planens formal og retsvirkninger, og formalet skal fastleegge den
planleegningsmeessige begrundelse.

Den planleegningsmeessige begrundelse i den aktuelle sag fremgar af lo-
kalplanens § 1. Det fremgar af bestemmelsen, at formalet med lokalpla-
nen er at fastholde omradet som Roskildes smukkeste indfaldsvej ved
krav om bl.a. levende hegn, bevarelse af fjordkig, rammer for om- og
nybyggeri, samt udpegning af bevaringsveerdige huse. Planen har end-
videre til formal at tilpasse omradet til klimaforandringer.

Herudover fremgar det af lokalplanens redegorelse, at omradet som
folge af nedrivning, omdannelse og nybyggeri er ved at aendre udtryk,
og at den tidligere lokalplan ikke i tilstreekkelig grad sikrede omradets
gronne karakter og kig til fjorden, samtidig med at bygningskulturar-
ven er under pres og nabokonflikter ved nybyggeri er tiltagende.

Planklagenzevnet finder, at onsket om at fastholde omradets karakter,
herunder det gronne udtryk og bygningskulturarven, er en saglig og
planleegningsmeessig relevant begrundelse for vedtagelsen af lokalpla-
nen.
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Planklagenzevnet finder pa baggrund af sagens oplysninger i gvrigt
ikke grundlag for at antage, at kommunen har varetaget usaglige hen-
syn ved vedtagelsen af planen.

2.4. Lighedsgrundsatningen

2.4.1. Klagen

Klagerne anforer, at kommunen forskelsbehandler borgerne ved at
undtage visse ejendomme fra lokalplanens bevaringsbestemmelser.

2.4.3. Planklagenaevnets vurdering
Planklageneevnet finder ikke, at lokalplanens bestemmelser om beva-
ringsveerdig bebyggelse er i strid med planlovens § 15.

Da lighedsgrundsaetningen ikke er til hinder for, at en kommune fast-
leegger forskellige bestemmelser herom for forskellige omrader, uanset
om de eventuelt ligner hinanden, kan Planklagenaevnet ikke give med-
hold i klagepunktet.

2.5. Lovligheden af lokalplanens bestemmelser

2.5.1. Klagen

Klagerne anforer, at lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 skal anses som et ekspro-
priativt indgreb, da bestemmelserne medferer betydelige indbliksgener
og dermed en veerdiforringelse af klagernes ejendomme. Klagerne anfo-
rer endvidere, at kommunen ikke har hjemmel i planlovens § 15, stk. 2,
til at foretage ekspropriation.

2.5.4. Planklagenaevnets vurdering i forhold til lokalplanens bestemmelser
Det fremgar bl.a. af lokalplanens §§ 9.1 og 9.2, at udvalgte fjordkig ikke
ma hindres, og at beplantning, hegn, porte og lignende er tilladt, nar
dette har en transparent karakter, hvor fjordkig bevares, samt at haekke
og levende hegn maksimalt mé have en hgjde pa henholdsvis 1,5 m
mod veil og 1,8 m pé stikvejens vestlige side.

I en lokalplan kan der optages bestemmelser om udformning, anven-
delse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder om terraenre-
gulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplantningsfor-
hold i evrigt, herunder beplantningens tilladte hejde, samt belysning af
veje og feerdselsarealer, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 10.
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Planklagenzevnet finder, at Roskilde Kommune har haft hjemmel i plan-
loven til at fastseette lokalplanbestemmelser om hegns- og
beplantningsforhold, herunder den tilladte hgjde og gennemsigtighed.

Planklagenaevnet bemaerker, at en lokalplans retsvirkninger alene ved-
rorer fremtidige forhold. Lokalplanen udleser saledes ingen handleplig-
ter for ejer eller bruger af de omhandlede ejendomme, hvilket i ovrigt
ogsa fremgar af lokalplanens § 12.2. Eksisterende lovlig anvendelse kan
fortseette uanset planens bestemmelser, ogsa nar nye ejere eller brugere
har overtaget ejendommen. Klagerne kan saledes ikke i medfer af lokal-
planen palaegges at 2endre de eksisterende haekke, hegn og lignende pa
ejendommene.

2.5.5. Planklagenaevnets vurdering i forhold til ekspropriativ karakter af lokal-
planen

I den konkrete sag har kommunen ikke har truffet afgerelse om ekspro-
priation efter planloven, men har alene vedtaget lokalplan nr. 693.

Planklagenzevnet finder ikke, at bestemmelserne i lokalplanen udger en
sadan seerligt intens og konkret indskraenkning i klagernes radighed
over deres ejendomme, at klagerne som grundejere afskeeres fra en gko-
nomisk rimelig udnyttelse af eiendommene. Naevnet har lagt vaegt pa,
at lokalplanleegning som udgangspunkt er erstatningsfri regulering, og
at kommunen i henhold til planlovens § 15, stk. 2, har haft hjemmel til
at vedtage bestemmelserne.

3. Afsluttende bemarkninger
Planklagenaevnet kan ikke give medhold i klagen over lokalplan nr.
693, Vet i Roskilde.

4

Forklaringer

A har afgivet forklaring.

A har forklaret blandt andet, at han er 52 ar og arbejder
som CEO i et storre selskab. Han bor pa adrd i Roskilde.

Forevist foto, ekstraktens side 180, forklarede han, det er hans hus, der er
markeret med den store rede prik.

Han kebte huset i 2016. Han havde ogsa tidligere haft kigget pa ejendommene

beliggende adr? og 2® . Dengang kunne man ikke se vandet
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adr4 vejl

fra hverken ejendommen eller fra pa

grund af hoje treeer.

Forevist foto, ekstraktens side 182, forklarede han, at det var et godt billede pa,
hvordan ejendommen og beplantningen sa ud, da han overtog ejendommen i
2016.
Forevist foto, ekstraktens side 155, forklarede han, at fjordkigget fra ~ Y®

var skabt i forbindelse med, at de havde bygget om pa ejendommen, og
at der langs den indre vej til adrl og ¥ var fjernet store
treeer og efterfolgende plantet ny haek og traeer. Nar traeerne voksede op, ville

det igen aendre pa fjordkigget.

Lokalplanen begraensede hgjden pa hegnet ud til stikvejen til 1,80 meter. Stik-
vejen var privat vej. Hegnet ud til vell var i lokalplanen begraenset
til 1,50 meter. Nar man gik pa , ville man kunne se ned pa hans
ejendom. Der var — udover hans — yderligere 5 ejendomme, som lokalplanen gik
udover pa grund af indbliksgener fra feerdslen pa vell

vejl

Foreholdt klage af 31. maj 2021 til Roskilde Kommune forklarede han, at det var
ejendommene adrl adr2 adr4 adr6  adr7 og adr8 som fik ind-
bliksgener pa grund af lokalplanens hegnsbestemmelser.

vejl , ville han have direkte
var en indfaldsvej til Roskilde, og der

Hvis hegnet kun var 1,50 meter ud til
indkig til sin ejendom. vell
var mange gaende og cyklister, som stoppede op og ned udsigten og synet
udover fjorden. Der var endda ogsa nogle, der gik helt ind pa hans private vej.
Han havde blandt oplevet, at der var en dame, som stillede sig op ved
ejendommen adr? og kiggede direkte ind over haven. Han
patalte, at det var privat vej, hvortil hun svarede, at hun bare skulle kigge ud

over vandet. Hun blev meget ophidset over hans henvendelse til hende.

Foreholdt lokalplanens bestemmelse i § 9.1 om, at "beplantning, hegning, porte
o.lign. er tilladt, ndr dette har en transparent karakter, hvor fjordkigget bevares”, for-
klarede han, at en haek ikke kunne vaere transparent. Der kunne ikke kigges
gennem en haek, hvorfor bestemmelsens formulering var uhensigtsmaessig.
Hvis haekken var transparent, var der i gvrigt fortsat indbliksgener.

Ifolge flere ejendomsmaeglere havde indbliksgener en negativ betydning for
ejendommens veerdi og pris ved salg. Folk ville gerne kunne have deres pri-
vatliv i fred. Der var tale om en veesentlig gene og indgreb i hans ejendomsret.
De to stikveje til henholdsvis adr2 og 2 faldt med 3-3% meter

vejl

og 1,8-2 meter. Det var ogsa derfor, at der fra kunne ses ind

over ejendommene. Det var graenseoverskridende, at der var andre, der skulle
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bestemme, hvor hgj hans haek mv. skulle vaere i op til 8 meter ind pa hans
grund.

Forevist foto, fig. 66, ”Stikvej til adrl-adr7 ” ekstraktens side 155,
forklarede han, at vell gennem tiden var blevet heevet med 2-22
meter. Dette var sket for at gore terraenet mere jeevnt og plant. Nar vejen konti-
nuerligt blev haevet ss mmenholdt med en haekgraense pa 1,50 meter, ogede det
indbliksgenerne.

Forevist fotos, ekstraktens side 183, forklarede han, at billederne viste, at heek-
ken pt. havde en hojde fra 2,2 til 2,65 meter. Haekken ind til eiendommen er 2,2
meter. I skellet ind til adrl var heekken 2,5 meter ud til

veil I den pstlige side var den indre haek omkring 2,65-2,7 meter.

Forevist foto, ekstraktens side 185, forklarede han, at huset med den hvide skor-
sten var adr7 . Heekken var 2,2 meter, og det var ikke muligt,

at kigge gennem huset.

Foreholdt kortbilag 8 til lokalplansforslaget, ekstraktens side 40, og kortbilag 8
til den endelige lokalplan, ekstraktens side 145, forklarede han, at han ikke for-
stod, hvad der mentes med, at skraveringerne for “fjordkigget” var mindre, idet
skraveringerne fortsat deekkede ejendommene adrd og 7.

Det gjorde efter hans mening derfor ikke nogen forskel.

Parternes synspunkter

A har i sit pastandsdokument anfort felgende:

4

Til stette for den nedlagte pastand gores det geeldende, at
Kommuneplanen er ulovlig og/eller ugyldig.

Lokalplanens §§ 9.1 og 9.2:

Erstatningsfri requlering eller ekspropriation:

Afgraensningen for, hvornar et forhold angar kommunens ret til at for-
tage erstatningsfri regulering eller er et ekspropriativt indgreb, er sveer
at fastseette.

Vurderingen skal bero pa, hvor indgribende en byrde der er blevet pa-
lagt ejeren af den pageeldende ejendom (intensitetskriteriet). Heri ma
der dog indga mere specifikke overvejelser om ex. hvor store naboret-
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lige gener ejeren skal tale, ligesom at skonomiske momenter ogsa skal
indga i vurderingen.

Disse nye restriktioner/byrder vil i denne sag medfere betydelige ind-
bliksgener for sagseger, (samt de ovrige berorte ejere pé veil

), idet sagsoger fortaber muligheden for at afskaerme for indblik, 1i-
gesom at dette uomtvisteligt ma antages at medfore et uforholdsmees-
sigt stort veerditab for de berorte ejendomme.

At der i ovrigt paleegges sagsoger yderligere restriktioner for beplant-
ning mv. pa hans grund, som jo er direkte i modstrid med udgangs-
punktet om, at ejendomsretten er ukreenkelig, gor kun situationen
endnu mere byrdefuld for sagseger.

Det skal endvidere gores geldende, at et hegn af transparent karakter
ma sidestilles med ikke at have noget hegn, idet kun ét af hegnets 3 pri-
meere funktioner bestar i at afskeerme for indblik.

Forvaltningen har udarbejdet et horingsnotat dateret 07.04.2021 i for-
bindelse med de mange indsigelser, som kommunen modtog inden
vedtagelse af lokalplan 693. Det fremgar af heringsnotatet under emne
C, at det er forvaltningens vurdering, at regulering ved lokalplanleeg-
ning af emner som neevnt i Planlovens § 15 som udgangspunkt er er-
statningsfri regulering.

Dette er et udgangspunkt der kan fraviges.

Det fremgar af dommen U 2015.902 H, at kommunen havde ophavet
en tilstandsservitut pa sagsegers ejendom i henhold til Planlovens § 15,
stk. 2, nr. 16 (nu nr. 17). Bade Landsretten og Hojesteret vurderede, at
dette havde karakter af et ekspropriativt indgreb.

Som det fremgar af Hojesterets begrundelse, blev det tillagt afgerende
vaegt, at indgrebet havde en “vasentlig veerdimaessig betydning” for
sagsoger, hvilket kan sidestilles med omstendighederne i neerveerende
sag, hvorfor dette ogsa skal tilleegges stor veerdi i denne sag.

vell kendt som
Roskildes”  “®2  ” hvorfor det er en vej med meget trafik, bade i
form af biler, cyklister og folk pa gaben. Det er derfor afgerende for
sagsoger privatliv, at han har mulighed for at afskeerme for indblik fra
henholdsvis bade gaende- og kerende forbipasserende trafikanter.

Som kommunen selv har tilkendegivet er
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Det er pa baggrund af ovenstdende, at sagsoger er af den opfattelse, at
der ikke er tale om erstatningsfri regulering, men at lokalplanens §§ 9.1
og 9.2 kan anses for et ekspropriativt indgreb, hvorfor disse bestemmel-
ser ma anses for ugyldige.

Hensynet til nabogener og fjordkig:
Som angivet i ovenstdende afsnit, vil de neevnte indbliksgener forarsage

et veerdifald for sagsegers ejendom (samt de ovrige berorte ejere pa
vejl ).

Der er herved sket en overforsel af formuegode, idet nogle af de bag-
vedliggende ejendomme til sagseger har faet garanteret fjordkig, med
den veerdistigning der folger heraf, mens sagsoger nu skal tale vaesent-
lige indbliksgener, hvilket vil medfere et tilsvarende veerdifald for
sagsogers ejendom.

Sagsoger er af den opfattelse, at hensynet mellem de angivne indbliks-
gener og hensynet til de bagvedliggende ejendommes fjordkig skal vur-
deres i ssmmenheeng med den gvrige lovgivning.

Det skal hertil neevnes, at lovgiver har haft til hensigt at varetage nabo-
retlige hensyn, herunder hensynet til privatlivets fred og dermed ogsa
indbliksgener, jf. BR 18 § 188, nr. 2. Udsigtsgener er ikke et hensyn lov-
giver har haft til hensigt skulle varetages i byggeloven, hvorfor sagse-
ger finder det beteenkeligt, at dette hensyn skulle varetages i neervae-
rende sag.

Hensynet til naboerne er dermed uproportionelt og urimeligt til ugunst
for sagseger, som aldrig har haft mulighed/forudseaetninger for at ime-
dega dette.

Planleegningsmeaessige hensyn:

Hojdebestemmelsen for haekken vil endvidere ikke have nogen betyd-
vej3

ning i forhold til om de bagvedliggende ejendomme pa
tar fjordkig, idet husene pa de pageeldende ejendomme, som haekken
skal tjene til som afskeermning for, langt overstiger heojden pa haekken.

Det skal i forleengelse heraf ligeledes argumenteres for, at det ikke vil
have nogen betydning for de bagvedliggende ejendommes udsigt om
hegnene er transparente eller ej, idet det ikke vil have nogen betydning
for udsigten pa de ejendomme, som kommunen gnsker at tilgodese
med vedtagelse af lokalplanen.

Der er sdledes ikke tale om en saglige afvejning af forholdet.
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Lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 savner saledes planleegningsmeessig begrun-
delse, jf. Planlovens § 15, stk. 1, idet formélet med bestemmelserne ikke
kan varetages ved regulering af hegnenes/heekkenes hgjde og beskaf-
fenhed.

Dette forhold leegges ligeledes til grund for, at §§ 9.1 og 9.2 skal anses
for ugyldige.

Usaglige hensyn:

Nar man ser pa hvem der er blevet negativt berort af det omstridte for-
hold, og hvilke husstande som er gaet fri - herunder pa hvilket grund-
lag, sa understreger det tillige, at der er sket en usaglig sagsbehandling,
samt i gvrigt en usaglig forskelsbehandling, og derved ogsa brud pa lig-
hedsgrundseetningen. De omstridte bestemmelser giver videre enkelte
grundejere (herunder sagsogte) et meget betydeligt veerditab, og tilsva-
rende andre grundejere en veerdiforegelse.

Veerditabet for sagsogers ejendom alene skennes at ligge pa 1.000.000,00
—2.000.000,00 kroner, hvorfor betingelser for hvornar indgrebet er af sa
vaesentlig karakter, at det udger et ekspropriativt indgreb, ma antages
at veere opfyldt.

Det skal endvidere understreges, at uagtet at Planklagenaevnet ikke
vurderer kommunens skon, og tilleegger et veerditab betydning i sig
selv, skal forholdene tilleegges betydning og bevismaessigveerdi i for-
hold til den samlede vurdering - herunder i forhold til proportionalitet,
saglighed og om officialprincippet er overholdt. Dette er ikke tilfeeldet
efter sagsogers opfattelse.

Ovenstdende méa antages at veere i strid med de forvaltningsretlige
principper, hvorfor afgerelsen alene af denne grund ma skulle ophee-
ves, eller som minimum hjemvises til fornyet behandling.

Derudover skal det bemaerkes, at der alene er 3 streekninger pa
vl som giver fjordkik - samlet. X , X

og s adrl-adr7 . Som det fremgar af fig. 75 og
77, er der her tale om grenne abne arealer ned mod fjorden, hvorfor det
er benaevnt Fjordkik — sammenheengende. Hvorimod der pa fig. 70 er
tale om enkelt fjordkik — enkelt. Pa fig. 70 er der tale om et privat
grundstykke, mens der pa fig. 75 og 77 er tale om offentlige grundstyk-

ker.
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Hvis overhovedet, sa skulle der mellem adrl og

adra kun have veeret tale om fjordkik — enkelt ned ad vejen
(max. 2-4 meters bredde). Dertil skal siges, at der altid har veeret store
treeer plantet i hele nedkerslen, og at der allerede var og er etableret
haek pa 1.80 meter mod veil , og op til 2.85 meter pa den
private vej mod adrd . Den etablerede haek mod

velt er i ovrigt skiftet adskillige gange, idet den gar ud hver

gang Roskilde Kommune veelger at lave ny asfaltering eller anleegge
nye fortove. Sidste gang i 2020 haeevede kommunen endnu engang vejen
10-20 cm. Brandhanen udfor veit star séledes nu 38 cm un-

der den nuvarende hgjde pa vejen.

Fsva. sagsogtes bemaerkninger i svarskriftet side 3, 2. sidste afsnit vedr.
lokalplanens §§ 9.1 og 92 bestrides det, at det af sagsegte anforte er kor-
rekt.

Fjordkik pa Stikvejen %% er ikke blevet indskreenket. Det blev
underkendt af lokalpolitikkerne imod forvaltningens indstilling. Alene

adrl-adr7

§9.2 blev tilfojet. Det er altsa alene streekningen som foruret-

tes med tvunget indblik via fjordkig - samlet.

Afgorelsen er sdledes ikke truffet i henhold til forvaltningens indstil-
ling.

Allerede etablerede forhold:

Det skal afslutningsvist goeres geeldende, at lokalplaner ikke har virk-
ning med tilbagevirkende kraft, ligesom at love vedtaget i folketinget
forst far lovskraft efter vedtagelsen, jf. Grundlovens § 22. Det betyder
saledes, at forhold som var etableret allerede inden lokalplanens offent-

liggorelse, kan ikke kraeves bragt i overensstemmelse med lokalplanen.
Kommunen kan séledes ikke paleegge sagsoger at udskifte hans eksiste-
rende hegn med nye transparente hegn.

Vedr. faktiske og historiske forhold:

Vej og fortov pa den omtvistede streekning er haevet mellem 1-2 meter
fra dets oprindelige niveau (ar 1940/50), da Roskilde Kommune tilbage i
tiden valgte at lave vell s bakkede terreen om til en enspo-
ret “motorvej”.

Senest er vejen endnu engang haevet ca. 25 cm ultimo 2020, da vejen
blev renoveret og asfalteret pa ny. Saledes star brandhanen nu 45 cm
under vejens overflade. Sa alene igennem de sidste 10-15 ar er

veil igen blevet heevet yderlig ca. 45 cm pa denne streekning,
hvilket ikke er hensigtsmaessigt eller acceptabelt.



18

Hver gang Kommunen har omlagt veil , har det medfert
beskadigelse af heekken mellem privatvej og veit . Heekken
ud for adrd er saledes omlagt af flere omgange igen-

nem de sidste 15-20 ar. Senest i 2020 efter Roskilde Kommunes sidste

omlaegning/asfaltering af veil
Den indre heek ved adrd overstiger allerede 2,7 meter
pa visse steder. Haekken ligger 8-10 meter fra offentlig vej. Den ydre

haek overstiger allerede 2,5 meter ved adr?

De faktiske forhold har séledes sendret sig sa markant gennem &rene,
men at der pa ingen mdde er taget hensyn hertil over for sagsoger, hvil-
ket gor, at kommunen har truffet deres afgorelse pa forkerte faktiske
forhold, da de stadigveek leegger omsteendigheder til grund, som ikke
leengere er korrekte.

Gamle luftfotos fra omkring ar 2000 illustrerer, at alt har veeret plantet
til i en sddan grad, at vandet ikke kunne ses fra denne straeekning, hvor-
for fortsat fjordkig ikke kan vaere et argument.

4

Planklagenavnet har i sit pastandsdokument anfert:

4

3.1 Overordnede anbringender

Til stotte for den nedlagte pastand om frifindelse gores det overordnet
geeldende, at Planklagenaevnets afgorelse af 22. november 2021 (bilag 5)
er lovlig og gyldig.

Planklagenaevnet har med rette ikke givet sagsoger medhold i klagen
over Roskilde Kommunes vedtagelsen af lokalplan nr. 693, '

i Roskilde (bilag 1).

Afggorelsen er ikke truffet pa et mangelfuldt eller fejlagtigt grundlag, og
den er ikke behaftet med fejl eller mangler, som medferer, at afgorelsen
er ugyldig.

Der er ikke under retssagen fremkommet nye oplysninger eller beviser
af betydning for sagen i forhold til Planklagenaevnets afgorelsesgrund-
lag. Det bemeerkes, at sagsogers synspunkter i steevningen derimod
indgik allerede i sagsogers klage (bilag 2) og supplerende bemaerknin-
ger til Planklagenaevnet (bilag 4), hvorfor disse er indgaet i naevnets
vurdering af sagen.
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Der henvises derfor til Planklagenaevnets begrundelse i afgerelsen (bi-
lag 5, afsnit 2), som suppleres med folgende:

3.2 Planklagenavnets provelse

I sager, som vedrorer klager over en kommunes vedtagelse af en lokal-
plan, kan Planklagenaevnet alene tage stilling til retlige spergsmal, jf.
planlovens § 58, stk. 1, nr. 3. Retlige sporgsmal skal ses i modseetning til
skensmaessige sporgsmal.

De retlige spergsmal i denne sag, som Planklagenaevnet har taget stil-
ling til, er,

1) om kommunen i forbindelse med planvedtagelsen har overholdt
officialprincippet,

2) om der ligger saglige og planleegningsmaessige hensyn bag plan-
vedtagelsen,

3) om kommunen i forbindelse med planvedtagelsen har overholdt
lighedsgrundseetningen, og

4) om lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 har karakter af ekspropriation.

Provelsen under retssagen mod Planklagenaevnet er afgraenset tilsva-
rende.

Uenighed i lokalplaners indhold eller hensigtsmaessighed er ikke et ret-
ligt spergsmal, som Planklagenaevnet kan tage stilling til. Spergsmal
om, hvorvidt kommunen burde have vedtaget en anden planleegning,
er udtryk for et skon, som naevnet ikke kan efterprove.

Sagsogers anbringender om, at lokalplanen vil medfere indbliksgener
og veerdiforringelse af sagsogers ejendom, at lokalplanen ikke er hen-
sigtsmeessig i forhold til sagsegers interesser (af sagsoger i replikken
anskuet som et sporgsmal om proportionalitet i forhold til andre ejen-
domme), og at begreensninger i de levende hegns og haekkes hejde og
udformning, jf. lokalplanens §§ 9.1 og 9.2, ikke kan sikre formalet med
lokalplanen, er som folge af § 58, stk. 1, nr. 3, derfor uden betydning for
gyldigheden af Planklageneevnets afgorelse af 22. november 2021. An-
bringenderne angéar ikke retlige spergsmal, som naevnet har taget eller
kan tage stilling til, jf. ogsa det anforte i Planklagenzevnets afgorelse om
spergsmal om hensigtsmaessighed (afsnit 2.1.2).

Kommunen og ikke Planklagenaevnet er rette sagsogte i forhold til sa-
danne anbringender.
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3.3 Der er hjemmel i planloven til lokalplanens §§ 9.1 0og 9.2
De omtvistede bestemmelser i lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 har hjemmel i
planlovens § 15, stk. 2, nr. 10. Der henvises til Planklagenaevnets afgo-
relse (bilag 5, afsnit 2.5.4).

Lokalplanens bestemmelser skal forstas i overensstemmelse med plan-
lovens § 18, hvorefter der ikke retligt eller faktisk ma etableres forhold i
strid med planens bestemmelser, medmindre dispensation meddeles ef-
ter reglerne i §§ 19 eller 40.

Det er uden betydning for lokalplanens gyldighed, om lokalplanen — li-
gesom alle andre lokalplaner — eventuelt vil kunne medfere en gkono-
misk gevinst for nogle grundejere og veerditab for andre ejere. Afgo-
rende for lokalplanens lovlighed i denne sammenhaeng er alene, om
planen er begrundet tilstreekkeligt i saglige, planleegningsmaessige hen-
syn. Der er intet grundlag for at antage, at lokalplanen i §§ 9.1 og 9.2 va-
retager andet end saglige, planleegningsmeessige hensyn, herunder bl.a.
interessen i at sikre omradets gronne karakter og kig til fjorden for her-
ved at fastholde omradet som Roskildes smukkeste indfaldsvej, jf. lo-
kalplanens § 1 (bilag 1, side 16).

Som det fremgar af neevnets afgorelse, afsnit 2.5.4, vedrerer en lokal-
plans retsvirkninger dog alene fremtidige forhold. Lokalplanen udleser
saledes ingen handlepligter for ejer eller bruger af de ejendomme, der
er omfattet af lokalplanen, hvilket i ovrigt ogsa fremgar direkte af lokal-
planens § 12.2. Eksisterende lovlig anvendelse kan fortseette uanset pla-
nens bestemmelser.

3.4 Beslutningsgrundlaget for vedtagelsen af lokalplanen var
ikke utilstraekkeligt

Det gores geeldende, at Roskilde Kommune ikke havde pligt til at fore-

tage yderligere undersogelser af de faktiske forhold omkring indfalds-

vejen, herunder forholdene vedrerende fjordkig ved sagsegers ejen-

dom.

Der henvises til Planklagenaevnets afgorelse (bilag 5, afsnit 2.2.3).

I tilleeg hertil bemeerkes, at Roskilde Kommune efter heringsperiodens
udleb og pa baggrund af heringssvarene foretog tilpasningeri§9.1,
indsatte § 9.2 som ny bestemmelse samt eendrede (indskreenkede) ud-
pegningen til sammenhengende fjordkig pa stikvej adrl-adr7

i den lokalplan, der herefter blev endeligt godkendt af byra-
det. Dette illustrerer, at kommunen har vedtaget §§ 9.1 og 9.2 pa et fuldt
oplyst grundlag (jf. bilag D og bilag F smh. med bilag 1).
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3.5 Lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 indebarer ikke ekspropriation i
forhold til sagseger
Lokalplanen udger ikke et ekspropriativt indgreb i sagsogers ejendom.
Som altovervejende udgangspunkt er lokalplaner udtryk for en erstat-
ningsfri regulering af ejendomsrettens graenser. Der er sédledes hjemmel
i planloven til at fastseette meget vidtgdende og detaljerede bestemmel-
ser i en lokalplan i forhold til en ejendoms anvendelse, uden at lokalpla-
nen dermed bliver ekspropriativ, jf. herved f.eks. Hgjesterets dom trykt
i UfR 2009, side 188 (Skovshoved Hotel).

Udgangspunktet fraviges kun i de helt seerlige tilfeelde, hvor begreens-
ningerne i rddigheden over en ejendom har en sa indgribende karakter,
at der er grundlag for at anse lokalplanen eller bestemmelserne heri for
ekspropriativ(e), jf. i den forbindelse f.eks. Hojesterets dom refereret i
UfR 2015.902. Sagseger har ikke godtgjort endsige sandsynliggjort, at
lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 (bilag 1) har en s& indgribende betydning for
sagsoger, at de udger et ekspropriativt indgreb.

Det forhold, at ejlendommen muligvis er faldet i veerdi pa grund af lo-
kalplanbestemmelserne, kan ikke fore til et andet resultat. Det er sna-
rere reglen end undtagelsen, at veerdien af fast ejendom pavirkes af den
planleegning, som ejendommen undergives. Der ses imidlertid ikke i
retspraksis at veere eksempler pd, at en saglig anvendelse af adgangen
til at lokalplanleegge efter planloven er blevet anset for at veere et eks-
propriativt indgreb — selv ikke, hvor en lokalplan medferer vaerditab
for grundejere i omradet.

De i denne sag omhandlede lokalplanbestemmelser pavirker desuden
kun en mindre del af sagsegers ejendom (jf. bilag A-C) og geelder tillige
for flere ejendomme end sagsoegers. Sagsoger vil i vidt omfang uden
hindringer endvidere kunne anvende ejendommen som hidtil. Allerede
pa den baggrund foreligger der ikke i denne sag sddanne seerlige om-
steendigheder, at dette vil kunne begrunde erstatning efter grundlovens
§73.

Planklagenzevnet har derfor med rette fundet, at der ikke foreligger et
ekspropriativt indgreb.

4

Parterne har under hovedforhandlingen naermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.
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Rettens begrundelse og resultat

Efter planlovens § 15, stk. 1, skal en lokalplan indeholder oplysninger om dens
formal og retsvirkninger. Af bestemmelsens stk. 2, nr. 10, fremgar neermere, at
der i lokalplanen kan optages bestemmelser om udformning, anvendelse og
vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder om terreenregulering, hegns-
forhold, bevaring af beplantning og beplantningsforhold i evrigt, herunder be-
plantningens tilladte hejde.

Af Roskilde Kommunes lokalplan 693 for Vel i Roskilde fremgar,

at den har til formal at sikre vejl

profil som Roskildes smukkeste
indfaldsvej, herunder ved blandt andet at stille krav til omradets gronne profil

med levende hegn og ubebyggede forhaver, fastholde omrader som gronne an-
dehuller med offentlig adgang til fjorden og bevare udvalgte kig til Roskilde

Fjord.

Det folger af lokalplanens § 9.1, at udvalgte fjordkig fra veil skal
bevares, at det fri udsyn til fjorden ikke ma hindres af massivt byggeri og an-
leg, og at beplantning, hegning, porte o. lign. er tilladt, nar det har transparent
karakter, hvor fjordkigget bevares.

Efter lokalplanens § 9.2 geelder for ssmmenhaengende fjordkig ved
adr-adr? tillige, at heekplantninger/levende hegn langs stikvejen maksi-
malt ma have en hgjde pa 1,5 meter til veit

jens vestlige side.

og 1,8 meter pa stikve-

Retten finder pa denne baggrund og efter bevisforelsen i gvrigt ikke grundlag
for at fastsla, at Roskilde Kommune har varetaget usaglige eller ikke planleeg-
ningsmaessige relevante hensyn i forbindelse med vedtagelsen af lokalplanen,
herunder bestemmelserne i lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 om ”"Udsigter”.

Det bemeerkes samtidig, at Roskilde Kommune forud for lokalplansforslagets
fremseettelse har besigtiget veit
kommunen efter horingsfasen pa ny besigtigede omradet og i den forbindelse
endrede i forslaget til lokalplanen, herunder § 9 om "Udsigter”. Retten finder
derfor heller ikke grundlag for at fastsld, at Roskilde Kommune har tilsidesat
officialprincippet eller lighedsgrundsaetningen i forbindelse med vedtagelsen af

lokalplanen.

med tilherende ejendomme, og at

A har forklaret, at disse bestemmelser medferer betyde-

lige indbliksgener pa hans ejendom med sterre veerditab til felge, og har som
folge heraf gjort geeldende, at lokalplanbestemmelserne ikke kan anses som er-
statningsfri regulering, men har karakter af ekspropriation.
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Bestemmelserne i lokalplanens §§ 9.1 og 9.2 varetager som anfert ovenfor sag-
lige planleegningsmeessige hensyn og er som udgangspunkt udtryk for almin-
delig erstatningsfri regulering af ejendomsrettens graenser.

Der er under sagen ikke gennemfort syn og sken i forhold til vurderingen af
indbliksgenerne eller veerditabet. Retten finder det efter A

forklaring heller ikke godtgjort, at der foreligger sadanne ganske saerlige
omstendigheder, at reguleringen af beplantningens tilladte hojde, herunder
kravet om dets transparens, far karakter af ekspropriation.

A

Herefter, og da — det af i ovrigt anforte — heller ikke kan

fore til et andet resultat, tager retten Planklagenaevnets pastand om frifindelse
til folge.

Efter sagens udfald ma A anses som den tabende part,

hvorfor han skal betale sagsomkostninger til Planklagenavnet.

Sagsomkostningerne er efter sagens verdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 40.000 kr. Planklagenaevnet er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Planklageneevnet frifindes.

A skal til Planklagenaevnet betale sagsomkostninger med

40.000 kr.
Belobet skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





