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Generel lokalplanbestemmelse om bortfald af privatretlige
servitutter medforte ikke servitutbortfald, og privatretlig servitut
om byggelinje kunne ikke anses for bortfaldet som folge af
indholdsuforenelighed med lokalplan.

1.4.4 Lokalplaner - 1.4.10 Andre planlcegningssporgsmadl - 2.1.1
Kompetence - 2.3.3 Handheevelse - 4.2.4 Servitutter

E's ejendom var omfattet af en servitut fra 1977, der bl.a. indeholdt
bebyggelsesregulerende bestemmelser, herunder en byggelinje pa
1,17 meter til skel. I 1989 vedtog kommunen en lokalplan for omradet
med regler om bl.a. maksimal bebyggelsesprocent og bygningshgjde,
men uden regler om bebyggelsens placering. I lokalplanens § 11.3
var bestemt,
bygningsservitutter og andre tilstandsservitutter, som er uforenelige
med lokalplanen. 1 september 2010 meddelte kommunen
byggetilladelse til E, og i november 2010 sogte E kommunen om
dispensation fra servituttens byggelinje. Kommunen meddelte i februar
2009, at dispensation fra servitutten ikke var nedvendig, da servitutten
matte anses for bortfaldet med lokalplan, hvilket E's nabo N paklagede
til Natur- og Miljeklagenaevnet. Klagenavnet lagde til grund, at en
tilstandsservitut alene kan bortfalde efter planlovens § 15, stk. 2, nr.
16, hvis servitutten udtrykkeligt er anfert i lokalplanen, og dette var
ikke sket med den generelle formulering af lokalplanens § 11.3. Selv
om en servitut i ganske sarlige tilfeelde kan bortfalde efter planlovens
§ 18 pga. indholdsuforenelighed, ikke
planuoverensstemmelse efter planlovens § 18, hvorfor betingelserne
ikke var opfyldt i det foreliggende tilfeelde. Servitutbestemmelsen
var derfor fortsat geeldende, men kommunen var ikke forpligtet til at
héandhave servitutten efter planlovens § 43. Pa denne baggrund
underkendte klagenavnet kommunens fortolkning af lokalplanens
retsvirkninger, men afviste at tage stilling til, om lokalplanens
bestemmelser om byggehejde havde fortraengt lokalplanens
bestemmelser, da dette henherer under Statsforvaltningen som
rekursmyndighed efter byggeloven.

at lokalplanen fortreenger og erstattet private

forelda  der

Natur- og Miljeklagenaevnets afgerelse af 5. september 2011, j.nr.
NMK-33-00469 Stenlille servitut

Afgerelse

i sag om Sorg Kommunes forstéelse af retsvirkningen af en lokalplan
22 irelation til en tilladt opferelse af en garage med udhus pé ejendom-
men beliggende Risagervej 27

Natur- og Miljeklagenavnet har truffet afgerelse efter planlovens §
58, stk. 1, nr. 4.

Natur- og Miljeklagenavnet kan ikke tiltreede Sore Kommunes for-
stéelse af retsvirkningen af lokalplan 22 i relation til en tinglyst priva-
tretlig servitut, siledes som denne forstaelse er kommet til udtryk i
kommunens afggarelse af 9. februar 2011. Naevnet afviser samtidig at
realitetsbehandle spargsmélet om, hvorvidt de generelt fastsatte bestem-
melser i byggelovgivningen om bebyggelsens hgjde matte vere
fortreengt af lokalplanens bestemmelser, idet Natur- og Miljeklagenav-
net ikke er rette klagemyndighed desangaende.

Natur- og Miljeklagenavnets afgerelse er endelig og kan ikke ind-
bringes for anden administrativ myndighed, jf. § 17 i lov om Natur-
og Miljeklagenevnet. Eventuel retssag til provelse af afgerelsen skal
veere anlagt inden 6 maneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Afgorelsen er truffet af formanden pé navnets vegne, jf. § 9 i lov
om Natur- og Miljeklagenavnet.

Klagen til Natur- og Miljeklagenaevnet

Ejeren af naboejendommen - beliggende Risagervej 25 - har paklaget
kommunens afgerelse/vurdering til Natur- og Miljeklagenavnet med
brev af 7. marts 2011.

Der er samme dato indgivet klage til Statsforvaltningen Sjalland om
bl.a. ovennavnte spergsmal om, hvorvidt de generelt fastsatte bestem-
melser 1 byggelovgivningen matte vere fortreengt af lokalplanen.
Statsforvaltningen har den 11. april 2011 truffet afgerelse om at afvise
klagen fra realitetsbehandling, idet klagen efter statsforvaltningens
opfattelse var for sent indgivet.

Sagens oplysninger
Lokalplan 22 fra 1989 for et omréade i Stenlilles sydlige del fastsatter
i afsnit 7 bestemmelser om bebyggelsens omfang og placering.

Der er i afsnit 7.1 fastsat bestemmelser om den maksimalt tilladte
bebyggelsesprocent, ligesom der i afsnit 7.2 er fastsat bestemmelse om
det maksimalt tilladt etageantal.

Det er i afsnit 7.3 fastsat, at bygningernes facadehgjde ikke méa
overstige 3 m, men der er ikke fastsat bestemmelser i lokalplanen om
selve bygningshgjden. Efter lokalplanens afsnit 7.5 mé en eventuel
keaelder ikke have loftet beliggende mere end 20 cm over terran.

Der er ikke i lokalplanen fastsat bestemmelser om bebyggelsens
placering.

Der er fastsat folgende bestemmelse i afsnit 7.4:

"Tagenes vinkel mélt pd det vandrette plan skal ligge mellem 25 og
50 grader."

Der er i lokalplanens afsnit 11 oplyst om planens retsvirkninger, idet
der i afsnit 11.3 er fastsat folgende bestemmelse:

"For det omrade, der omfattes af Lokalplan nr. 22, fortreenger og
erstatter denne lokalplan de forordninger og bestemmelser, der matte
veere 1 form af private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter,
som er uforenelige med lokalplan 22."

Der er pa ejendommen i 1977 tinglyst en deklaration pa ejendommen,
idet den tidligere Stenlille Kommune som davarende ejer af ejendom-
men pélagde kommunen selv og efterfelgende ejere en raekke bestem-
melser om udstykning, anvendelse samt bebyggelsesregulerende be-
stemmelser m.v., herunder en bestemmelse om en byggelinje (servitut-
tens § 6).

Kommunen meddelte den 1. september 2010 byggetilladelse til op-
forelse af bebyggelse pad ejendommen beliggende Risagervej 27.
Ejendommens ejer ansegte med breve af 28. november 2010 og 29.
november 2010 kommunen om dispensation fra servituttens § 6 til en
overskridelse af den fastlagte byggelinje med 1,17 m.

Kommunen traf med 9. februar 2011 afgerelse om, at en sadan dis-
pensation ikke var forneden, idet servitutten efter kommunens opfattelse
var fortreengt af lokalplanen.

Kommunen besvarede med brev af 25. februar 2011 en henvendelse
fra klageren, idet kommunen bl.a. tilkendegav, at lokalplanen efter
kommunens opfattelse havde fortreengt byggelovgivningens generelt
fastsatte bestemmelser om bebyggelsens hgjde, herunder for bebyggel-
se, der opfores i skel.

Det er i klagen anfort, at den i servitutten fastsatte byggelinje ikke
er ophaevet med lokalplanen.

Det er i klagen videre anfort, at byggelovgivningens bestemmelser
om bebyggelsens hejde vil skulle overholdes uanset lokalplanens be-
stemmelser.

Kommunen har med brev af 10. juni 2011 udtalt sig over klagen,
men har ikke kommenteret de af klager rejste spergsmal.
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Ejeren af ejendommen beliggende Risagervej 27 har med brev af 3.
august 2011 oplyst Natur- og Miljeklagenevnet om ovennavnte klage
til Statsforvaltningen Sjelland samt om statsforvaltningens afgerelse
af 11. april 2011. Ejeren har anfert, at Natur- og Miljoklagenavnet
séledes alene kan tage stilling til kommunens afgerelse af 9. februar
2011.

Natur- og Miljeklagenzevnets bemaerkninger og afge-
relse

Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan Natur- og Miljeklagenavnet
tage stilling til retlige spergsmal i forbindelse med en kommunes afgo-
relse efter planloven.

Den 1 1977 tinglyste deklaration er en privatretlig servitut, som
kommunen som davaerende grundejer har palagt ejendommen. Der er
tale om en tilstandsservitut, som bl.a. indeholder den i klagen navnte
byggelinje.

Kommunen har i afgerelsen af 9. februar 2011 forudsat, at lokalpla-
nen har fortreengt denne servitutbestemmelse. Det er et retligt sporgs-
mal, som Natur- og Miljeklagenaevnet kan behandle, om kommunens
retsopfattelse er korrekt.

Efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 16, kan der i en lokalplan fastsettes
bestemmelse om opher af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter,
hvis servituttens opretholdelse vil vaere i strid med lokalplanens formal.

Der er ikke i lokalplan 22 fastsat en sddan bestemmelse, idet servi-
tutten fra 1977 ikke er udtrykkeligt angivet i lokalplanens afsnit 11.3.
Servitutbestemmelsen om byggelinjen er saledes ikke ophavet med
lokalplanen.

En tilstandsservitut vil i ganske serlige tilfelde kunne vare fortraengt
af en lokalplan som folge af planlovens § 18. Det er imidlertid en for-
udseetning herfor, at der er tale om indholdsmaessig uforeneligt, saledes
at servitut og lokalplan ikke ville kunne opfyldes samtidig.

Der er ikke i dette tilfelde tale om en sddan uforenelighed, hvorfor
servitutbestemmelsen om byggelinjen ikke er bortfaldet.

Kommunens retsopfattelse med hensyn til servitutbestemmelsen er
saledes ikke korrekt.

Servitutbestemmelsen gelder fortsat, og kommunen kan - hvis den
onsker det - handhave denne efter bestemmelsen i planlovens § 43,
ligesom kommunen vil kunne gere sin pataleret geldende i privatretligt
regi. Om kommunen - som eneste pataleberettiget efter servitutbestem-
melsen - métte veere privatretligt forpligtet til at udnytte denne pétaleret
af hensyn til de servitutberettigede, mé i givet fald seges lost gennem
civilretligt sogsmél ved domstolene.

Lokalplanen indeholder ikke bestemmelser om bebyggelsens hejde.
Om bestemmelser i lokalplanen matte have fortraengt de i byggelovgiv-
ningen generelt fastsatte bestemmelser om bebyggelsens hgjde, ma i
givet fald afgeres efter byggelovgivningen, hvor Statsforvaltningen
for Sjelland - der har afvist klagen over dette spergsmal som for sent
indgivet - er rette klagemyndighed.

Natur- og Miljeklagenavnet er séledes ikke rette klagemyndighed,
hvorfor denne del af klagen afvises fra realitetsbehandling.
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