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En lokalplanbestemmelse om ophar af to servitutter var
ugyldig, da kommunen havde varetaget hensyn til kommunens
okonomiske interesser som scelger af en ejendom, uden at der
foreld den fornodne saglige planleegningsmeessige begrundelse
for lokalplanbestemmelsen.

1.4.4 Lokalplaner - 2.2.4 Magtfordrejning, lighedsgrundscetning m.v.
- 2.3.1 Provelse m.v. - 4.2.4 Servitutter

Sagen angik, om en kommune ved tilvejebringelse af en
lokalplanbestemmelse om opher af 2 servitutter havde varetaget
ulovlige hensyn. De to servitutter omhandlede henholdsvis en
konkurrenceklausul med forbud mod konkurrerende
erhvervsvirksomhed i ejendommen Havnestraede 4 og ret til uhindret
vej- og faerdselsret gennem et portrum i Havnestreede 4. Ved
kommunens salg 1 2005 af ejendommen Havnestraede 4 til Mens Bank
blev det aftalt, at kommunen skulle serge for aflysning af de to
servitutter. Under salgsforhandlingeme vedtog kommunen forslag til
en lokalplan, der havde til formal at slette den eksisterende
konkurrenceklausul og at muliggere etablering af kontor- og
erhvervsvirksomhed, herunder ved inddragelse af det eksisterende
portrum. Lokalplanen indeholdt en sarlig § 13 om ophavelse af de
to omhandlede servitutter. Vedtagelsen af lokalplanen blev paklaget
af en ejer af en af de omhandlede ejendomme. Naturklagenavnet
udtalte indledningsvist, at bestemmelsen i planlovens § 15, stk. 1 nr.
16 om bortfald
tilstandsservitutter. Anvendelse af befojelsen forudsatter begrundelse
i saglige, planleegningsmessige hensyn. Navnet bemarkede, at
selvom hensyntagen til kommunalgkonomiske forhold vil kunne
indgé i kommunens vurderinger af de planlaegningsmassige forhold,
ligger det helt klart, at der ikke efter planloven kan varetages rene
gkonomiske interesser, hvad enten disse er af privat- eller
kommunalgkonomisk art. Neevnet lagde efter det oplyste til grund,
at kommunen ved vedtagelsen af lokalplanbestemmelsen om opher
af servitutterne havde varetaget hensyn til kommunens gkonomiske
interesser som salger af ejendommen Havnestraede 4. Kommunen
havde herved anvendt myndighedsbefojelser til at fremme sine
privatekonomiske interesser, uden at der foreld den fornedne saglige
planlegningsmassige begrundelse for lokalplanbestemmelsen. Navnet
ophaevede herefter lokalplanbestemmelsen som ugyldig, da kommunen
havde varetaget usaglige og ulovlige hensyn.

af servitutter alene finder anvendelse for

Naturklagenzevnets afgorelse af 12. februar 2007, j.nr. NKN-33-00323

Praesto Kommune har den 15. marts 2006 endeligt vedtaget lokalplan
nr. 72 for et centeromréade i bymidten i Preeste. Klageren, der ejer en
af de ejendomme, som lokalplanen omfatter, har paklaget lokalplanens
tilvejebringelse til Naturklagenavnet for sa vidt angar en bestemmelse
i lokalplanen om opher af 2 servitutter, idet klageren har gjort geeldende,
at kommunen med denne lokalplanbestemmelse har varetaget usaglige,
ulovlige hensyn.

Sagens baggrund

Klagerens ejendom Adelgade 29 (matr.nr. 81a Praeste Bygrunde) ligger
pa hjernet af Adelgade og Havnestreede. Ejendommen er udlejet til
ejendomsmaeglervirksomhed i stueetagen og til 2 boliger pa de everste
etager. Ejeren - Tom Andersen - bor ikke selv pa ejendommen.

Ejendommen Havnestreede 2 (matr.nr. 81k), der graenser op til klage-
rens ejendom, herte oprindeligt til matr.nr. 81a. En tidligere ejer af
denne samlede ejendom - en kebmand - ejede op til 1975 ligeledes
ejendommen Havnestrede 4 (matr.nr. 811).

De af sagen omhandlede 2 servitutter

Kebmanden solgte i 1975 ejendommen Havnestraede 4 (matr.nr. 811)
til Praesto Kommune, og med skedet blev der tinglyst en servitut - en
konkurrenceklausul - pa ejendommen med folgende ordlyd:

“Der mé ingensinde fra ejendommen drives erhvervsvirksomhed,
der konkurrerer med den pa matr.nr. 81a Praste bygrunde verende
forretningsvirksomhed.

Der ma ej heller pé ejendommen drives nogen form for kontorvirk-
somhed. Pétaleret har den til enhver tid verende ejer af matr.nr. 81a
Praesto Bygrunde.”

1 1988 blev matr.nr. 81a opdelt i 2 parceller, hvoraf pcl. 1 udger er
den nuvarende matr.nr. 81a (Adelgade 29), mens pcl. 2 efterfelgende
blev udstykket til matr.nr. 81k (Havnestraede 2). Med servitutten - som
kommunen efter den dageldende bestemmelse i kommuneplanlovens
§ 36 meddelte samtykke til - blev folgende bestemmelse fastsat:

“De til enhver tid ejere af pc. 1 og 2 af matr.nr. 81a har uhindret vej-
og faerdselsret ad den péa vedhaftede rids viste private vej over pcl. 2
af 81 a og matr.nr. 81 i smst. Vejarealet mé ikke benyttes som opholds-
eller parkeringsareal, dog ma af- og pélasning foretages. Vedligehol-
delse af vejarealet pahviler ejeren af den ejendom, hvorover vejen lig-
ger.”

Pé det servitutten vedhaftede rids er indtegnet en privat vej, som
forlober fra den nuvaerende matr.nr. 8la (Adelgade 29) og herefter
langs den nuvarende matr.nr. 81k (Havnestraede 2) og over matr.nr.
811 (Havnestrade 4). Denne servitut giver saledes klageren en faerds-
elsret fra Svend Genges Torv, gennem portrummet i Havnestrade 4,
over gardrummet og videre til Adelgade.

Lokalplan nr. 35
Kommunen tilvejebragte i 1997 en lokalplan nr. 35 for Preeste bymidte
og en del af Vesterbro.

Denne lokalplan indeholder ikke bestemmelser om opher af servitut-
ter.

Lokalplan nr. 35 omfatter et storre omradde og herunder bl.a. de 4
ejendomme, som er omfattet af den nu paklagede lokalplan nr. 72, som
ophaver lokalplan nr. 35 for disse 4 ejendommes vedkommende.

Kommunens aftaler m.v. med Mons Bank

Ejendommen Havnestraede 4 (matr.nr. 811) blev indtil efterdret 2005
anvendt til Brandvaernsmuseum. Da museet var utidssvarende, beslut-
tede kommunen at selge ejendommen, og som anfert af kommunens
advokat i udtalelsen over klagen besluttede kommunen at salge ejen-
dommen til Mens Bank, som var hejestbydende. I betinget skade un-
derskrevet af banken den 30. december 2005 og af kommunen den 5.
januar 2006 blev ejendommen solgt til Mens Bank, og i skadets § 6 er
det fastsat, at selger (d.v.s. kommunen) serger for “at servitut af 14/3
1975 og 8/11 1988 aflyses”. Der blev samtidig indgéet en aftale mellem
kommune og bank med folgende indhold:

“Safremt tinglysningsdommeren nagter sletning af servitutten eller
Tom Andersen anlegger sag om ugyldighed af bestemmelsen om
sletning af servitutten, tinglyst 8. november 1988, forpligter Preste
Kommune sig til at indbringe tinglysningsdommerens afgerelse for
landsretten henholdsvis bestride ugyldigheden under den af Tom An-
dersen anlagte sag, herunder anke en byretsafgerelse, der gér Presto
Kommune imod. Praeste Kommune kan dog undlade at anke sagen til
landsretten, forudsat at savel Preests Kommune som Mens Bank er
enige om, at det ikke tjener noget formal. Hvis advokaterne er uenige,
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er parterne enige om, at spergsmalet sd foreleegges for professor dr.
Jur. Steen Rensholdt, Kebenhavns Universitet, og dennes vurdering
folges. Hvis Preests Kommune ikke vinder retssagen, acceptere A/S
Mons Bank, at servitutten om faerdselsret ikke slettes og ma leve med,
at A/S Mans Bank ikke kan disponere over et vist antal kvadratmeter,
som n@vnt i servitutten.”

Under salgsforhandlingerne mellem kommune og bank vedtog
kommunen den 16. november 2005 forslag til den senere (i uaendret
form) vedtagne og paklagede lokalplan nr. 72.

Lokalplan nr. 72

Lokalplanen - hvis omrade nu udger en del af Vordingborg Kommune
- omfatter 4 ejendomme, matr.nr. 8la (Adelgade 29), del af 81d
(Adelgade 31 og 33), 81i (Havnestrade 4) og 81k (Havnestraede 2),
og for disse ejendomme ophaves lokalplan nr. 35.

Det er i lokalplanens redegerelsesdel om lokalplanens baggrund og
formél bl.a. anfert, at udarbejdelsen af lokalplanen sker med henblik
pa at dbne mulighed for at indrette kontorvirksomhed pa ejendommen
Havnestrede 4. En sddan anvendelse er i overensstemmelse med den
hidtil geeldende lokalplan nr. 35, men der er pé ejendommen tinglyst
en servitut fra 1975, hvorefter der ikke mé drives nogen form for kon-
torvirksomhed. Kommunen har videre anfort, at servitutten er i strid
med formélet i sdvel lokalplan nr. 35 som lokalplan nr. 72.

Kommunen har videre anfort, at lokalplanen dbner mulighed for, at
portrummet i ejendommen Havnestrade 4 kan inddrages som virksom-
hedsareal eller butiksareal, og at servitutten fra 1988 med faerdselsret
igennem portrummet vil veere i strid med lokalplanens formal. Kom-
munen har anfort, at den faktiske feerdsel fra Svend Genges Torv til
Adelgade gér gennem portébningen i ejendommen Svend Genges Torv
2.

Kommunen har endelig anfort, at det ligeledes er lokalplanens formal
at sikre, at nybyggeri og @ndringer i den eksisterende bebyggelse til-
passes det bevaringsvaerdige kebstadsmilje.

Selve lokalplanen angiver som sit formal (§ 1), at “slette den eksiste-
rende konkurrenceklausul tinglyst den 14.03.1975 pd matr.nr. 81i
Praesto Bygrunde, séledes at der &bnes mulighed for etablering af
kontor- og erhvervsvirksomhed m.v. pd matr.nr. 8 li Preeste Bygrunde
samt at det eksisterende portrum i ejendommen Havnestreede 4 kan
benyttes til dette formal”.

Som evrige formal er anfort, at der sikres gode adgangsforhold for
géende fra porten i ejendommen Svend Genges Torv 2 over gérdrummet
matr.nr. §1d og 8lk til Adelgade, at sikre lokalplanomradets bevarings-
vaerdige bebyggelse gennem bebyggelsesregulerende bestemmelser
samt at sikre, at nybyggeri og a&ndringer i den eksisterende bebyggelse
tilpasses den stedlige byggetradition.

Lokalplanens anvendelse er i § 3 fastlagt til “centerformal sdsom
butikker, erhvervs- og kontorerhverv, samt ikke generende fremstil-
lingsvirksomheder i tilknytning til butikker, boligbebyggelse og offent-
lige formal.”

Det er videre i § 3 fastsat bestemmelser om etablering af butikker,
idet der ikke ma etableres udvalgsvarebutikker med et bruttoareal
storre end 1000 m? for den enkelte butik og dagligvarebutikker med
et bruttoareal storre end 1500 m? for den enkelte butik.

Det er i lokalplanens § 5 om bevaringsverdig og fredet bebyggelse
fastsat, at bygninger, der er registreret i kommuneatlasset ikke udven-
digt ma ombygges eller pa anden made @ndres uden kommunens tilla-
delse, samt at alle arbejder pa fredede ejendomme skal godkendes af
Kulturarvstyrelsen. I § 9 om bevaring af eksisterende bebyggelse er
det fastsat, at eendring af eksisterende bebyggelse skal ske under hen-
syntagen til de omgivende bygningers arkitektur, og at udformningen
af facaden skal godkendes af kommunen. Eksisterende bebyggelse -
med undtagelse af lette bygninger - ma ikke nedrives uden kommunens

tilladelse, og opsatning af skilte, reklamer, markiser m.v. ma kun finde
sted med kommunens godkendelse.

I lokalplanens § 6 er der fastsat bestemmelser om vej-, sti- og parke-
ringsforhold. Der er her alene fastsat bestemmelse om udleg af areal
til parkeringsformal, og der er sdledes ikke fastsat nogen bestemmelse
til opfyldelse af den del af formalsbestemmelsen, der vedrarer sikring
af gode adgangsforhold for gdende fra Svend Genges Torv til Adelgade.

Der er i lokalplanens § 7 fastsat bestemmelser om bebyggelsens
omfang og placering, herunder om bebyggelsesprocent, etageantal og
bygningshgjde. I lokalplanens § 8 er der fastsat bestemmelser om be-
byggelsens ydre fremtreeden.

I lokalplanens § 10 er der fastsat bestemmelser om ubebyggede are-
aler, herunder om at terraenreguleringer pa mere end 0,20 m kraever
kommunens tilladelse.

Der er stort set fastsat tilsvarende bestemmelser om ovennavnte
emner i lokalplan nr. 35, med undtagelse af bestemmelsen om den
maksimale sterrelse for dagligvarebutikker og bestemmelsen om ter-
renregulering.

Dereri § 13 ilokalplan nr. 72 fastsat folgende bestemmelse:

“Folgende servitutter/servitutbestemmelser ophaves pa nedenstiende
ejendomme:

Deklaration lyst 1.03.1975 p& matr.nr. 81i Praeste Bygrunde: Doku-
ment om at der ikke mé drives erhvervsvirksomhed m.v.

Deklaration lyst 08.11.1988 pa matr.nr. 811 og 81k Praeste Bygrunde:
Dokument om faerdselsret m.v., adgangsareal:”

Sidelebende med lokalplanen udarbejdede kommunen en ny servitut
(deklaration), som kommunen den 13. juni 2006 fik tinglyst pa ejen-
dommen 81d, 81i og 81k. I servitutten anferes det indledningsvis, at
den tinglyses 1 “forbindelse med udarbejdelse af lokalplan nr. 72, hvor
porten over matr.nr. 81i Praesto Bygrunde inddrages”. Der gives vej-
og feerdselsret for ejerne af matr.nr. 81a (Adelgade 29), 81d (Adelgade
31 og 33 samt Svend Genges Torv 2) og 81k (Havnestrede 2) ad en
pa et rids vist vej over matr.nr. 81d og 81k. Vejen udmunder gennem
porten pa ejendommen matr.nr. 81d (Svend Genges Torv 2). Vejarealet
ma ikke benyttes som opholds- eller parkeringsareal, dog ma af- og
palaesning foretages.

Samme dato - d.v.s. den 13. juni 2006 - blev de 2 servitutter fra 1975
og 1988 aflyst fra tingbogen efter anmodning herom fra kommunen.

Klagen

Klageren har anfert, at lokalplanen alene har til formal at fjerne de
tinglyste rettigheder p& hans ejendom for at gere kommunens ejendom
mere veerd og dermed tjene kommunens egne privatekonomiske inter-
esser, samt at dbne mulighed for etablering af kontorvirksomhed til
Mons Bank.

Klageren mener derfor, at lokalplanen er ulovlig pa grund af sammen-
blanding af kommunens privatekonomiske interesser og dens rolle som
myndighedsudever ved at forfordele klageren til fordel for en bank,
som kommunen har solgt en bygning til.

Kommunen har udevet magtfordrejning ved pa den ene side som
ejer at selge sin ejendom til en bank, som kun vil kebe, hvis de 2 ser-
vitutter ophaeves, og samtidig vaere den forvaltningsmyndighed, som
ved at fratage klageren hans rettigheder opnar denne gkonomiske ge-
vinst. Kommunen har hermed forfulgt et ulovligt formal.

Klageren har om sin feerdselsret gennem portrummet til ejendommen
Havnestrede 4 (matr.nr. 811) anfort, at gennemgangen i en periode har
varet blokeret, siledes at han ikke har kunnet udnytte sin tinglyste ret.
Kommunen mener, at klageren ligesa godt kan bruge adgangen gennem
porten i ejendommen Svend Genges Torv 2 (matr.nr. 81d). Dette er
imidlertid ikke et farbart alternativ, da denne adgang ofte er sparret af
lastbiler med vareleverancer til Nettobutikken. Der er for klagerens
ejendom opstillet et affaldsstativ inde i gardrummet, og affaldet athentes
i en sekkevogn og keres ud til renovationsbilen, der venter ude pa
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Svend Genges Torv. Det er derfor afgerende nedvendigt, at der er ad-
gang til torvet ad et gardsrum, der ikke er speerret.

Kommunens udtalelser

Kommunen har ved sin advokat anfert, at kommunen siden starten af
1990'erne gennem en aktiv planlaegning har veret optaget af at skabe
en samlet bymidte med gode indkebsmuligheder, kulturelle oplevelses-
muligheder, gode boliger og attraktive byrum. Der er sket byfornyelse
af hele den ostlige bymidte og renovering af hovedgaden. Anlagget
af Svend Genges Torv indgar som en del af byrenoveringen. Den
langsigtede planlegning af omradet tog udgangspunkt i kommuneplan
1985-1992, hvor omrddet omkring torvet blev fastlagt til butikker,
kontorer, ikke generende fremstillingsvirksomheder i tilknytning til
butikker, boligbebyggelse og offentlige formal.

Svend Genges Torv blev omlagt med henblik pé at skabe et nyt
bytorv foran et pakhus, hvor der er etableret et aktivitetscenter, hvori
en reekke foreninger har til huse. I den gvrige del af pakhuset er indrettet
apotek, bank, Netto og Matas. Den vestlige del af Pakhuset, hvor der
indtil 2005 har vaeret brandvaernsmuseum, er nu solgt af kommunen
til Mens Bank, som var hgjestbydende. Der er etableret koreveje
henover torvet med adgang gennem porten pa Svend Genges Torv 2
og Svend Genges Torv 4-6, mens porten til Havnestraede 4 ikke har
varet anvendt siden Nettos etablering i 1997. Efter krav fra klageren
er sparringen af porten dog nu fjernet.

Med hensyn til hjemmelen til at ophave radighedsservitutten
(feerdselsretten) har advokaten henvist til, at den praktiske faerdsel er
formuleret gennem den nye deklaration, og at den ophaevede ferdselsret
ikke har veeret praktiseret gennem en lang arreekke. Advokaten finder
det heller ikke rimeligt - i hvert fald ikke konkret - at skelne mellem
tilstandsservitutter og radighedsservitutter.

Klagerens kommentarer til kommunens udtalelser
Klageren har anfert, at det ikke er korrekt, at kersel til porten til ejen-
dommen Havnestraede 4 (matr.nr. 811) ikke er mulig. Klageren havde
i en leengere periode anmodet kommunen om at fa sin tinglyste fzerds-
elsret respekteret, og efter at kommunen har fjernet en blomsterkumme
fra torvet, er der god plads til at kere ind gennem porten. Klageren
ansa ikke ejendommens anvendelse til brandvarnsmuseum som varen-
de i strid med tilstandsservitutten og har derfor ikke gjort indsigelser
herimod.

Klageren har fastholdt, at kommunen alene har varetaget sin private-
konomiske interesse i at seelge ejendommen til Meons Bank. Dette finder
klageren er et udtryk for magtfordrejning.

Naturklagenzevnets afgorelse

I sagens behandling har deltaget Naturklagenavnets 10 medlemmer:
Lars Busck (formand), Ole Pilgaard Andersen, Marie-Louise Andrea-
sen, Martin Glerup, Leif Hermann, Mogens Mikkelsen, Poul Segaard,
Anders Stenild, Inger Stejberg og Jens Vibjerg.

Efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 16, kan der i en lokalplan fastsettes
bestemmelser om opher af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter,
hvis servituttens formal vil vare i strid med lokalplanens formal, og
hvis servitutten ikke vil bortfalde som folge af § 18. Bestemmelsen
finder saledes alene anvendelse for tilstandsservitutter.

Bestemmelser i en lokalplan - herunder om bortfald af tilstandsservi-
tutter - skal som andre afgerelser efter planloven vere begrundet i
saglige, planlegningsmaessige hensyn. Selvom hensyntagen til de
kommunalekonomiske forhold vil kunne indgé i kommunens vurderin-
ger af de planlegningsmaessige forhold, ligger det helt klart efter for-
valtningsretlig teori og praksis, at der ikke med afgerelser efter plan-
loven kan varetages rene gkonomiske interesser, hvad enten disse er
af privat- eller kommunalgkonomisk art.

Afpraksis kan neevnes U 1990.106 H, der ogsa er omtalt af klageren.
Med dommen blev en lokalplan, der tilsigtede at lovliggere et allerede
opfert feriecenter, kendt ugyldig. Centret var opfort pa et areal solgt
af kommunen, og hverken kommunens og ejerens privatekonomiske
interesser eller kommunens interesse af handels- og beskaftigelsesmaes-
sig art kunne varetages ved udevelsen af befejelser efterplanlovgivnin-
gen.

Med en utrykt dom fra @stre Landsret fra 1993 blev en lokalplan og
et kommuneplantilleg ophavet som ugyldige pa grund af manglende
planlaegningsmeessig begrundelse, idet planerne alene var tilvejebragt
med henblik pa ophavelse af en privatretlig servitut, hvorefter der pa
en ejendom kun matte opferes én bolig. Kommunen havde overset
servitutten og meddelt tilladelse til et dobbelthus, der nu var opfoert.

Fra Naturklagenavnets praksis kan henvises til Naturklagenavnet
Orienterer nr. 29, hvor en kommunes nedlaeggelse af et forbud efter
planlovens § 14 mod etablering af en grillbar blev oph@vet som ugyl-
digt, fordi det nedlagte forbud alene havde til form4l at beskytte en
eksisterende restaurant mod konkurrence, samt Naturklagenevnet
Orienterer nr. 81, hvor et kommuneplantilleg og en kommunes afgo-
relse om tilbageforsel af et areal til landzone blev ophavet som ugyldi-
ge, fordi beslutningen om arealets tilbagefersel til landzone alene
havde haft til formél at billiggere den kommunale overtagelse af arealet,
som ejerne havde krav pé efter planlovens § 48.

En kommune er naturligvis berettiget til og sedvanligvis er den
endda forpligtet til at seelge sine ejendomme til den bedst mulige pris.
Men den mé da agere pa lige fod med andre salgere, og den kan ikke
anvende sine myndighedsbefojelser efter planloven til at skaffe sig en
bedre stilling.

Naturklagenavnet mé efter det oplyste laeegge til grund, at Praeste
Kommune ved vedtagelsen af § 13 i lokalplan nr. 72 om opher af ser-
vitutter har varetaget hensyn til kommunens gkonomiske interesser
som s&lger af ejendommen Havnestraede 4. Kommunen har herved
anvendt myndighedsbefojelser til at fremme sine privatekonomiske
interesser, uden at der foreligger den fornedne saglige planleegnings-
massige begrundelse for bestemmelsen.

Naturklagenavnet finder herefter, at kommunen med vedtagelsen af
lokalplanens § 13 har varetaget usaglige og ulovlige hensyn.

Pé denne baggrund ophaves lokalplanens § 13 som ugyldig.

Den pa Praesto Kommunes foranledning foretagne aflysning af servi-
tutterne fra tingbogen har saledes varet uretmassig. Vordingborg
Kommune - hvis omrade lokalplanen nu herer under - ma herefter
drage omsorg for, at dette forhold bringes i orden.
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