MRF 2024.14

Planklagenavnets afggrelse af 29. januar 2024, j.nr. 22/17312, 22/17313, 22/17314 og 22/17315

Ophavet og hjemvist afslag pa lovliggarende lokalplandispensation og pabud om fysisk lovligge-
relse, da kommunen havde tilsidesat ved proportionalitetsprincippet ved ikke at foretage en konkret
vurdering af, om de enkelte bygningsforandringer kunne lovliggeres ved dispensation.

Gentofte Kommune meddelte den 24. oktober
2022 afslag pa lovliggarende dispensation fra en
lokalplan til en raekke bygningsforandringer i et
bevaringsvardigt enfamiliehus i Charlottenlund
og meddelte samtidig pabud om fysisk lovligge-
relse. Forandringerne bestod bl.a. i en forggelse
af bygningshgjden, etablering af en kvist, udskift-
ning af vinduer og udvendig efterisolering. Af lo-
kalplanens § 6.3 om bebyggelsens omfang og pla-
cering fremgik, at den maksimale bygningshgjde
ikke matte overstige 9 m over naturligt terraen, og
af 8 7.1 fremgik, at bevaringsvardige bebyggel-
ser ikke matte nedrives eller a@ndres uden tilla-
delse. Afslaget pa lovliggerende dispensation var
begrundet med, at de ansggte a&ndringer var i strid
med planlegningen for omradet, herunder det
kommunale gnske om at undga fortetning i om-
radet samt bevaring af bevaringsvaerdig bebyg-
gelse. Det var kommunens vurdering, at summen
af bygningsforandringerne forringede ejendom-
mens arkitektur og bevaringsverdier vasentligt.
Ifelge kommunens pabud kunne lovliggerende
enten ske ved retablering af forholdene eller ved,
at der sggtes og blev opnaet dispensation fra lo-
kalplanen til at bibeholde forholdene, idet det dog
videre fremgik af pabuddet: I har allerede sogt
om lovligggrende tilladelse til samtlige foran-
dringer og faet afslag pa dette. I har tidligere mod-
taget vejledning om hvilke forandringer, der

eventuelt kan opna tilladelse hvis de andre tilba-
gefores”. Afgorelsen blev péklaget af ejerne af
ejendommen, der anferte, at bygningen ved en
fejl var udpeget som bevaringsveerdig, og at ud-
gifterne til fysisk lovliggarelse ville udgere ca.
3,5-4 mio. kr. Planklagenavnet (formanden)
fandt, at de gennemfarte bygningsforandringer
var i strid med lokalplanens §8 6.3 0g 7.1, idet det
var ubestridt, at bygningshgjden allerede far ef-
terisoleringen oversteg 9 m, og at efterisoleringen
havde medfart en forhgjelse med 18 cm, og da
huset var omfattet af § 7.1, uanset om udpegnin-
gen af huset som bevaringsveaerdigt matte vere
sket pa forkert grundlag. Herefter lagde navnet til
grund, at kommunen i overensstemmelse med
proportionalitetsprincippet skal valge det mindst
indgribende middel i en lovliggarelsessag. | en si-
tuation som den foreliggende, hvor der var sggt
om lovliggerende dispensation til enkelte byg-
ningseendringer, og hvor kommunen oplyste, at
den var indstillet pa at acceptere visse &ndringer,
skulle der tages konkret stilling til muligheden for
lovliggerelse af de enkelte forhold, fer der kunne
pabydes fysisk lovliggarelse. Da det var naevnets
vurdering, at kommunen ikke havde foretaget
denne vurdering, ophaevede navnet kommunens
afgerelse og hjemviste sagen til fornyet behand-
ling.

Kommentar: Afggrelsen er i overensstemmelse med fast praksis, jf. f.eks. MRF 2021.252 Pkn
0og MRF 2024.18 Pkn, hvorefter pabud om fysisk lovliggarelse forudsztter, at der forudgaende er
sket en konkret vurdering af, om de ulovlige forhold kan lovligggres, hvor dog ma anfgres MRF
2021.211 @, MRF 2023.33 @ og MRF 2024.10 Pkn som undtagelser. Hvor der som i denne sag fra
Charlottenlund er tale om, at fysisk lovliggerelse vil vaere forbundet med udgifter pa 3,5-4 mio.
kr., vil der saledes pa grundlag af proportionalitetsprincippet skulle foretages en mere konkret
afvejning med bl.a. karakteren af overtraedelserne af lokalplanen.
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Afgorelse i klagesag om Gentofte
Kommunes afslag pa lovliggerende
dispensation fra lokalplan til
bygningshejde og forandringer af
enfamiliehus pa [vejnavn 1],
Charlottenlund, og pabud om
lovliggerelse

22/17312, 22/17313, 22/17314, 22/17315

Gentofte Kommune gav den 24. oktober 2022 afslag pa lovliggerende dispensation fra
lokalplan nr. 231, et omrade ved Fortunvej og Jaegersborg Allé, til overskridelse af
bygningshgjden samt forandringer af et enfamiliehus pa ejendommen [adresse 1], 2920
Charlottenlund. Kommunen traf samme dag afgerelse om pabud om lovliggarelse.

Ejerne af ejendommen har klaget over afggrelserne.

| denne afggrelse har Planklagenaevnet behandlet falgende spgrgsmal:

* Om forholdet er umiddelbart tilladt efter lokalplanen, jf. planlovens § 18, eller kraever
dispensation fra lokalplanens 88 6.3 og 7.1.
¢ Om kommunen har overholdt de forvaltningsretlige principper om proportionalitet.

Planklagenavnet har ikke behandlet de gvrige klagepunkter i sagen.

Planklagenaevnet ophaever kommunens afggrelser om afslag pa lovliggerende dispensation fra
lokalplanen og pabud om fysisk lovliggarelse. Det betyder, at kommunens afgerelser ikke
laengere geelder.

1. Sagens oplysninger

1.1 Ejendommen og lokalplanen for omradet

Klagerne vedrgrer en raekke gennemfgrte sendringer af et bevaringsvaerdigt enfamiliehus pa
[adresse 1], 2920 Charlottenlund. £ndringerne bestar af en forggelse af bygningshejden,
etablering af kvist, udskiftning af vinduer, herunder sendring vinduesformater flere steder,
udvendig efterisolering samt udvendige visuelle forandringer, skift af tagbeklaedning og mindre
udhaeng, hgjere facadehgjde, isaettelse af tagvinduer og eendring ved hovedder.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/7bfbc039-4f5e-4abb-a4a1-7f40bff14774?highlight=lovliggere 1/8
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Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 231, et omrade ved Fortunvej og Jaegersborg Allé
(https://dokument.plandata.dk/20 1036934 1541672772494.pdf).[1]

Lokalplanen fastsaetter falgende i 8 6.3 om bebyggelsens omfang og placering:
Den maksimale bygningshajde md ikke overstige 9 meter over naturligt terrcen.
Lokalplanen fastsaetter falgende i 8 7.1 om bevaring af bebyggelse:

Bebyggelser, der pé kortbilaget er markeret som veerende bevaringsveerdige, md ikke nedrives,
ombygges eller pd anden mdde cendres uden Kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt
tilfcelde. Dette geelder ogsd

dar-, vindues og altanudskiftninger, cendringer i materialevalg, farvescetning, vinduesformater og -
udformning i evrigt.

1.2 Afggrelsen om afslag pa dispensation

Kommunen gav den 24. oktober 2022 afslag pa lovliggerende dispensation fra 8§ 6.3 0g 7.1 i
lokalplan nr. 231, et omrade ved Fortunvej og Jaegersborg Allé, til overskridelse af
bygningshgjden samt forandringer af et enfamiliehus pa ejendommen [adresse 1], 2920
Charlottenlund.

Kommunen har begrundet afggrelsen med, at de ansggte andringer af bygningen er i strid
med planlaegningen for omradet, som udmenter kommunens gnske om undga
bygningsmaessig fortaetning samt bevaring af bevaringsveerdig bebyggelse. Kommunen har
vurderet, at summen af de ans@gte sendringer forringer ejendommens arkitektur og baerende
bevaringsveerdier vaesentligt.

Kommunen har desuden konkret lagt vaegt pa, at kvisten og den samlede bygningshgjde
medfgrer en ugnsket bygningsmaessig forteetning samt egede skyggegener for naboen mod
nord.

Kommunen har endvidere anfert som begrundelse, at sortglaseret tegl og smasprossede
vinduer ikke harmonerer med ejendommens eksisterende eller oprindelige arkitektur.

1.3 Afggrelsen om pabud

Kommunen traf desuden samme dag afgerelse om pabud om fysisk lovliggerelse af
bygningsforandringerne.[2] Det fremgar af pabuddet, at det er udstedt med hjemmel i
lokalplanens 8§ 6.2, 6.3 og 7.1 samt planlovens 8§ 18, 51 og 63. Pabuddet henviser til
afgerelsen om afslag pa lovliggerende dispensation af samme dato, der desuden er vedhaeftet
pabuddet som bilag.

Felgende fremgar af pabuddet:
Frist

Vi skal derfor pdbyde dig at loviiggare de uloviige forhold snarest og senest den 24-01-2023.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/7bfbc039-4f5e-4abb-a4a1-7f40bff14774?highlight=lovliggere 2/8
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Lovliggarelse kan enten ske ved, at du retablerer forholdene eller ved, at du seger og opndr
tilladelse/dispensation fra gceldende bygningsreglement og lokalplan til at bibeholde forholdet.

I har allerede segt om lovliggarende tilladelse til samtlige forandringer og féet afslag pé dette.

| har tidligere modtaget vejledning om hvilke forandringer, der eventuelt kan opnd tilladelse hvis de
andre tilbagefaores.

1.4 Klagerne og bemaerkningerne hertil

Planklagenavnet har under sagens behandling modtaget de dokumenter vedregrende sagens
indhold, der fremgar af Bilag 1 sidst i denne afgorelse.

Planklagenaevnet modtog klagerne fra kommunen den 21. december 2022.

Klagerne og de bemaerkninger, der er modtaget i klagesagen, er alene kort gengivet i
afgerelsen, men de er indgaet i sagsbehandlingen i deres helhed.

2. Planklagenaevnets bemaerkninger og
afgerelse

2.1 Planklagenavnets kompetence

Planklagenavnet kan tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en kommunes
afgaerelse efter planloven, jf. lovens § 58, stk. 1, nr. 3.[3]

Retlige spergsmal omfatter alle spergsmal om lovligheden eller gyldigheden af trufne
afgerelser, herunder fortolkning eller forstaelse af lovbestemmelser samt overholdelse af
almindelige forvaltningsretlige grundsaetninger.

Kommunerne forer tilsyn efter planloven. Det betyder bl.a., at kommunen paser overholdelsen
af bestemmelserne i lokalplaner, jf. lovens 8 51, stk. 1. Planklagenaevnet kan bl.a. tage stilling
til kommunernes tilsynsafggrelser efter denne bestemmelse, herunder afggrelser om
lovliggerelse af ulovlige forhold. | den konkrete sag har kommunen truffet afggrelse om afslag
pa lovliggerende dispensation fra lokalplanen samt pabud om fysisk lovliggarelse.

2.2 Umiddelbart tilladt eller krav om dispensation
2.2.1 Klagen

Det fremgar af klagerne, at det er en fejl, at bygningen er udpeget som bevaringsveerdig i
lokalplanens kortbilag, idet bygningen alene er registreret som en kategori 5-bygning i Slots- og
Kulturstyrelsens SAVE-registrering, og dermed ikke en kategori 1-4 bygning, som lokalplanens
redegarelse leegger op til er det afggrende i forhold til, om bygninger skal udpeges som
bevaringsveerdige i lokalplanen.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/7bfbc039-4f5e-4abb-a4a1-7f40bff14774?highlight=lovliggere 3/8
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Planklagenaevnet forstar det som en klage over, at forholdene ikke er i strid med lokalplanens
§7.1.

2.2.2 Generelt om umiddelbart tilladt eller krav om dispensation

Bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne, jf. planlovens § 18. Det betyder,
at nye forhold, der er i overensstemmelse med lokalplanen, eller som ikke er reguleret af
lokalplanen, er umiddelbart tilladte efter planloven. Derimod forudsaetter dispositioner, der
ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil dispensere fra
lokalplanbestemmelserne.

| en lokalplan kan der optages bestemmelser om bevaring af eksisterende bebyggelse, saledes
at bebyggelsen kun med tilladelse fra kommunalbestyrelsen ma nedrives, ombygges eller pa
anden made &ndres, jf. planlovens § 15, stk. 2, nr. 21. Dette udger en
dispensationsbestemmelse, hvor hovedreglen er et forbud, men hvor kommunen har
mulighed for efter en konkret vurdering alligevel at tillade ombygning og andring.

2.2.3 Lokalplanens & 6.3

Lokalplanen fastsaetter i § 6.3, at den maksimale bygningshgjde ikke ma overstige 9 m over
naturligt terraen.

Det er ubestridt af sagens parter, at bygningen havde en hgjde pa over 9 m, fer den ansegte
efterisolering af bygningen fandt sted, og at efterisoleringen medfarer en forggelse af hgjden
med 18 cm.

| en situation, hvor bygningen i forvejen er hgjere end det, som er tilladt efter lokalplanen,
finder Planklagenavnet, at enhver yderligere forggelse af hgjden er en planleegningsmaessig
relevant andring i forhold til bestemmelsen om maksimal bygningshgjde, som kraever
dispensation.[4]

Planklagenaevnet finder derfor, at forholdet er i strid med lokalplanens § 6.3, og forholdet
kraever derfor dispensation, jf. planlovens & 19.

2.2.4 Lokalplanens § 7.1

Lokalplanen fastsaetter i § 7.1, at bebyggelser, der pa kortbilaget er markeret som vaerende
bevaringsveerdige, ikke ma nedrives, ombygges eller pd anden made a&ndres uden
kommunalbestyrelsens tilladelse i hvert enkelt tilfaelde.

Enfamiliehuset pa ejendommen er i lokalplanens kortbilag markeret som et bevaringsvaerdigt
hus. Det forhold, at udpegningen som bevaringsvaerdigt hus i kortbilaget ikke er sket i
overensstemmelse med den metode, der er beskrevet i redeggrelsen til lokalplanen, medfarer
efter naevnets opfattelse ikke, at huset ikke er omfattet af 8 7.1.

Planklagenavnet opfatter bestemmelsen i 8 7.1 som en dispensationsbestemmelse, jf.
planlovens 8 15, stk. 2, nr. 21. Det betyder, at den ansggte ombygning og forandring af det
eksisterende enfamiliehus kraever tilladelse/dispensation efter lokalplanen, jf. planlovens & 19.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/7bfbc039-4f5e-4abb-a4a1-7f40bff14774?highlight=lovliggere 4/8
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Naevnet bemaerker, at kommunens afggrelse om at udpege huset som bevaringsveerdigt i
lokalplan nr. 231 blev truffet i forbindelse med den endelige vedtagelse af lokalplanen i 2005.
Planklagenavnet kan alene tage stilling til forhold, der er omfattet af den afgarelse, der er
klaget over. Naevnet kan saledes ikke i forbindelse med en klage over et afslag pa dispensation
fra en lokalplan tage stilling til, om kommunen ved vedtagelsen af planen ved en fejl har
udpeget huset som bevaringsvaerdigt.

2.3 Proportionalitet
2.3.1 Klagen

Det fremgar af klagerne, at de samlede udgifter ved fysisk lovligggrelse af de foretagne
andringer af bygningen vil vaere ca. 3.500.000-4.000.000 kr., og at veerdipilsbetragtninger
derfor ma fere til retlig lovliggerelse af forholdet.

Planklagenavnet har forstaet det som en klage over, at kommunens afgerelser er i strid med
proportionalitetsprincippet.

2.3.2 Generelt om konkret vurdering og proportionalitet

En kommune skal foretage en konkret og individuel vurdering af det ansagte, og kommunens
skensmaessige vurdering skal vaere baseret pa saglige og planlaegningsmaessigt relevante
hensyn.

Det fglger desuden af proportionalitetsprincippet, at kommunen har pligt til at vurdere
muligheden for retlig lovliggarelse, far den evt. traeffer afgerelse om fysisk lovliggarelse.

Det forvaltningsretlige proportionalitetsprincip indebaerer endvidere, at indholdet i en
afgerelse ikke ma ga videre med hensyn til at pafgre borgerne byrder, end formalet tilsiger.

| en sag om lovliggarelse skal kommunen derfor anvende det mindst indgribende middel.
Hovedomradet for anvendelse af proportionalitetsprincippet er de situationer, hvor der er
flere mulige lovligggrelsesmader. Princippet kan dog ogsa fere til, at det kan vaere udelukket at
kraeve lovliggerelse, f.eks. hvis et krav om lovliggerelse vil vaere uforholdsmaessigt indgribende i
forhold til det resultat, der opnas og de hensyn, der varetages med den pagzeldende
bestemmelse.

2.3.3 Planklagencevnets vurdering

Det fremgar af afgerelsen om afslag pa dispensation, at kommunen har foretaget en samlet
vurdering af, at summen af de ansggte aendringer vil forringe ejendommens arkitektur og
baerende bevaringsveerdier vaesentligt.

Det fremgar af pabuddet, at lovliggerelse enten kan ske ved, at klagerne retablerer forholdene
eller sager og opnar dispensation fra lokalplanen til at bibeholde forholdene. Det fremgar
desuden, at klagerne har modtaget vejledning om, hvilke forandringer, der eventuelt kan opna
tilladelse, hvis de andre tilbagefares.

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/7bfbc039-4f5e-4abb-a4a1-7f40bff14774?highlight=lovliggere 5/8
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Kommunen skal, som det fremgar af afsnit 2.3.2 ovenfor, i sager om lovliggerelse anvende det
mindst indgribende middel. Naevnet finder, at kommunen i en situation som den foreliggende,
hvor der er sggt om lovliggarende dispensation til de enkelte bygningsaendringer, og hvor
kommunen oplyser, at den er indstillet pa at godkende visse sendringer, ma tage konkret og
endelig stilling til muligheden for retlig lovliggarelse af de enkelte forhold, fer der kan udstedes
et pabud om fysisk lovliggerelse.

Planklagenaevnet leegger pa ovennavnte baggrund til grund, at kommunen ikke har foretaget
en konkret og endelig vurdering af, om der er bygningsforandringer, som kan lovliggeres retligt
ved en dispensation.

Planklagenaevnet ophaever pa den baggrund afgerelserne om afslag pa dispensation og pabud
og hjemviser sagen til kommunen med henblik pa, at kommunen tager stilling til, om der kan
ske retlig lovligggrelse af dele af bygningsforandringerne.

Planklagenaevnet har pa den baggrund ikke fundet anledning til at tage stilling til klagepunktet
vedr. lighedsgrundsaetningen.

2.4 Forhold, som ikke behandles
Forholdet til byggelovgivningen

Der er klaget over, at dele af ombygningen ikke kraever byggetilladelse, og at kommunens
helhedsvurdering er begrundet med usaglige hensyn. Dette er ikke reguleret af planloven, men
Planklagenaevnet vurderer, at det kan relatere sig til en afggrelse efter byggelovgivningen.
Planklagenaevnet har ikke kompetence til at tage stilling til forhold efter byggelovgivningen.

Det fremgar af sagens oplysninger, at klagerne allerede er sendt til Byggeklageenheden v/
Naevnenes Hus, som er rette klageinstans efter byggelovgivningen, og naevnet har derfor ikke
videresendt disse klagepunkter til Byggeklageenheden.

3. Afsluttende bemeaerkninger

Planklagenaevnet ophaever Gentofte Kommunes afgarelser af 24. oktober 2022 om afslag pa
lovliggerende dispensation fra lokalplan nr. 231, et omrade ved Fortunvej og Jeegersborg Allé,
til overskridelse af bygningshgjden samt forandringer af et enfamiliehus pa ejendommen
[adresse 1], 2920 Charlottenlund, samt pabud om lovliggarelse.

Planklagenavnet gar opmaerksom pa, at nar kommunen behandler sagen igen, skal dette ske i
overensstemmelse med fglgende:

e Kommunen skal - fgr der kan udstedes et nyt pabud - foretage en konkret vurdering af,
om der er bygningsforandringer, som kan lovliggeres retligt, jf.
proportionalitetsprincippet.

e Safremt kommunen giver afslag pa dispensation til bygningsforandringer, skal
afgerelsen begrundes ved at angive de hovedhensyn, der har veeret bestemmende for
skensudevelsen, jf. forvaltningslovens § 24, stk. 1. Begrundelsen skal om forngdent ogsa

https://pkn.naevneneshus.dk/afgoerelse/7bfbc039-4f5e-4abb-a4a1-7f40bff14774?highlight=lovliggere 6/8
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indeholde en kort redeggrelse for de oplysninger om sagens faktiske omstaendigheder,
som er tillagt vaesentlig betydning for afgerelsen, jf. lovens § 24, stk. 2.

e Safremt kommunen herefter gnsker at meddele et nyt pabud, skal der ske partshegring i
form at et varsel.

e Bade varslet og pabuddet skal klart og praecist beskrive, hvordan de ulovlige forhold pa
ejendommen lovliggeres, herunder saerskilt beskrive alle de bygningsforandringer, der
skal lovliggeres fysisk.

Planklagenavnet beklager den lange sagsbehandlingstid.
Afgerelsen er truffet af formanden pa naevnets vegne, jf. 8 4 i lov om Planklagenavnet.

Planklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. § 3, stk. 3, i lov om Planklagenavnet.[5] Eventuel retssag til pravelse af
afgerelsen skal vaere anlagt inden 6 maneder, jf. § 3, stk. 4, i lov om Planklagenavnet.

De indbetalte klagegebyrer tilbagebetales. Belgbene vil blive overfert til indbetalernes
NemKonto inden for ca. en maned.

[1] Planen kan s@ges frem pa plandata.dk: http://kort.plandata.dk/searchlist/#/
(http://kort.plandata.dk/searchlist/#/).

[2] Det fremgar af sagens oplysninger, at pabuddet ved en fejl er dateret den 14. oktober 2023
og ikke 24. oktober 2023. Kommunen har den 25. oktober 2023 sendt ejerne en berigtiget
afgerelse om pabud med den korrekte dato.

[3] Bekendtggrelse af lov om planlagning, jf. lovbekendtggrelse nr. 1157 af 1. juli 2020 med
senere a&ndringer.

[4] Se Lyngby Rets dom af 10. november 2021, sagsnr. BS-16885/2021, der blev stadfaestet af
@stre Landsret i dom af 28. april 2023, sagsnr. BS-44677/2021.

[5] Lov nr. 1658 af 20. december 2016 om Planklagenaevnet med senere sendringer.

Sag:
22/17312,
22/17313,

22/17314,
22/17315
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29. januar 2024.
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