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Som advokat for Arkitektur + Akustik v/arkitekt Bodil Vaupel, skal vi i forleengelse af
vores e-mail af 29. december 2009 hermed vende tilbage med en sammenfatning af
de klagepunkter, vi gnsker Naturklagenavnets stillingtagen til i ovennavnte sag.

Sagen vedrgrer Kerteminde Kommunes brev af 4. december 2009 vedlagt klageve;j-
ledning samt notat fra udvalgets behandling af sagen (bilag F vedlagt naervaerende
brev).

Indledningsvist bemarkes, at notatet fra udvalgets behandling af sagen umiddelbart
kan give anledning til tvivl, om der overhovedet er truffet nogen afggrelse, der er
omfattet af klageadgangen efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, til Naturklagenavnet.

Brevet af 4. december 2009 er imidlertid udformet som en afggrelse om, at det an-
sagte ikke strider imod de i brevet nevnte to bestemmelser i lokalplanen samt gvrige
bestemmelser i lokalplanen om bygningers ydre fremtraeden. Dette er i brevet navnt
som en "beslutning" og der er givet en begrundelse for denne samt klagevejledning.

Vi har pa denne baggrund lagt til grund, at der foreligger en afggrelse om, at det an-
sagte projekt ikke strider imod den bevarende lokalplans bestemmelser om beva-
ringsveerdige bygningers ydre fremtraden.

Derimod er der ikke truffet nogen afggrelse om en rackke gvrige forhold, hvor anseg-
ningen strider imod andre bestemmelser i den bevarende lokalplan, jf. afsnit 5 ne-
den for.

1. Spergsmalet om opsattende virkning

Kommunen har endnu ikke meddelt byggetilladelse, og der er heller ikke
meddelt dispensation fra en raekke gvrige bestemmelser i lokalplanen, som
byggeriet ogsé er i konflikt med, jf. nedenfor i afsnit 3. Det er derfor ikke
pé nuverende tidspunkt nedvendigt for Naturklagenavnet at traffe afgo-
relse om opsettende virkning. Men vi vil vende tilbage med en begaering
om opsattende virkning, safremt der meddeles byggetilladelse.
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Tilbygning i strid med lokalplanen og lokalplanens formal

Sagen vedrarer om- og tilbygning af Det Gamle Magasin, beliggende Lan-
gegade 2C i Kerteminde.

Ejendommen er omfattet af den bevarende lokalplan nr. 80 for Kertemin-
de Bymidte, som blev endeligt vedtaget i september 2003.

P& lokalplanens kortbilag 3 er Det Gamle Magasin udpeget som en byg-
ning med hgj bevaringsveerdi.

Ejendommen har med sin smukke beliggenhed og markante og precise
arkitektur veesentlig betydning for Kerteminde by, jf. notat af 22. septem-
ber 2008 med fotos af bygningen, udarbejdet af arkitekt og seniorkonsu-
lenti COWI A/S, Robert Mogensen, jf. bilag A.

Bygherren gnsker at udstykke ejendommen i boliger. For at udnytte al
pladsen til dette inde i bygningen, enskes der opfort et trappetarn i glas pa
nordsiden af bygningen, som vist pa vedlagte bilag B.

Opforelsen af det ansagte trappetarn strider imod lokalplanens § 7, stk. 2,
hvorefter der kun kan ske s&ndringer af den ydre fremtraden af bygninger
med hgjeste bevaringsverdi, nér det medferer, at ejendommens dokumen-
terede oprindelige trak rekonstrueres.

Den omhandlede glastilbygning kan naeppe ligge meget lengere vaek fra
ejendommens oprindelige bygningstraek.

Der foreligger heller ikke i sagen nogen oplysninger, der kan understotte,
at trappetarnet af glas pa nogen made skulle kunne opfattes som en rekon-
struktion af oprindelige bygningstrek.

Tvaertimod berer tilbygningen al mulig prag af tilfzeldig knopskydning,
der ikke ses at have andet forméal end at optimere den umiddelbare og
kortsigtede gkonomiske vardi af boligprojektet for bygherren.

En central del af forméalet med den bevarende lokalplan er at sikre det tra-
ditionelle bebyggelsesmonster, jf. lokalplanens § 1, nestsidste afsnit.

at trappetarnet ikke opfylder kravet i lokalplanens § 7, stk. 2, om, rekon-
struktion af oprindelige bygningstraek.

Der henvises herved til udtalelse af 22. juni 2009 fra arkitekt, seniorkon-
sulent Robert Mogensen fra COWI A/S, jf. bilag C. Her af fremgér (overst
side 2 og nederst side 3) at projektet vurderes at vaere uacceptabelt og ufo-
reneligt med bestemmelserne i den geldende bevarende lokalplan, som
ma a&ndres, hvis projektet skal gennemfores.

Derudover henvises til Kulturarvsstyrelsens udtalelse af 17. juni 2009, jf.
bilag D. Det er ogsé Kulturarvsstyrelsens opfattelse, at projektet strider
imod lokalplanen samt lokalplanens formal.
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Kulturarv Fyn har ogsd afgivet udtalelse til sagen, jf. bilag E. Heri anferes

blandt andet, at bygningen har stor arkitektonisk og kulturhistorisk veerdi,
samt at trappetérnet strider imod bygningens oprindelige arkitektur.

Ligeledes har Foreningen til Gamle Bygningers Bevaring ved brev af 13.
november 2009 afgivet udtalelse til sagen, jf. bilag F. Heri er der ligeledes

redegjort for, at det ansggte strider imod bygningens oprindelige arkitek-
tur.

Yderligere henvises til vedlagte udtalelse fra Landsforeningen for Byg-
det ligeledes, at trappetarnet ikke opfylder lokalplanens krav om rekon-
struktion af oprindelige bygningstraeek ved andringer af de bevaringsvaer-
dige bygningers ydre fremtraeden.

Den paklagede afgorelse af 4. december 2009 med tilhgrende dagsordens-
og Kulturforvaltningen udtrykkeligt oplyste overfor udvalget, at det ansog-
te ikke opfylder lokalplanens krav. P4 trods af forvaltningens indstilling og
samtlige ekspertudtalelser (bortset fra bilag G, som ikke foreld pé afgerel-
sestidspunktet) traf udvalget imidlertid afgerelse om, at trappetarnet slet
ikke kraevede dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 2, selv om det ansggte
strider klart imod béde bestemmelsens ordlyd og lokalplanens formal.

Kommunens afggrelse strider dermed ogsa imod planlovens § 18, hvoref-
ter der ikke mé foretages dispositioner i strid med en offentligt bekendt-
gjort lokalplan.

Det er beklageligt, at kommunens politikere tillader overtraedelse af en sa
central bestemmelse i den bevarende lokalplan.

Det handler som navnt tilsyneladende for bygherren om, hvor mange m?
der kan skaffes for at optimere det kortsigtede gkonomiske udbytte ved

boligprojektet for bygherren.

Safremt kommunens afggrelse stir ved magt, vil det pa grund af ligheds-
grundsatningen indebzre, at andre lignende tilfaldige byggeprojekter og-
sa ma tillades.

Dette vil kunne fare til yderligere uoprettelig skade — ogsa pa den gvrige
bevaringsveerdige arkitektur i lokalplanomrédet.

Endelig bemearkes, at der i lokalplanens § 8, stk. 14 er bestemmelser for

opforelse af baghusbebyggelse. En forudsatning for anvendelsen af denne
bestemmelse er bl.a., at baghusbebyggelsen tilpasses nabobebyggelsen

med hensyn til taghaeldning, m.v., at der tilvejebringes en samlet plan for
ejendommens bebyggelse, og at bl.a. lokalplanens krav til friarealer er op-
fyldte. Ingen af disse betingelser er opfyldte, og kommunen har heller ikke
truffet afgorelse efter denne bestemmelse. Bestemmelsen kan derfor ikke

tilleegges nogen betydning for klagesagen.
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Manglende inddragelse af pligtmaessige hensyn ® Sideq

Kommunens afggrelse gir som naevnt ud p4, at ansggningen ikke strider
imod hverken lokalplanens § 7, stk. 2 og § 9, stk. 2b.

Begge disse bestemmelser i lokalplanen skal overholdes.

Selvom begge bestemmelser vedrgrer bygningernes ydre fremtraeden, er
der stor forskel pa bestemmelsernes indhold.

§ 9, stk. 2b er den mest lempelige bestemmelse, idet kravet heri alene gar
ud pa, at aendringer i givet fald skal ske med serlig hensyntagen til byg-
ningernes oprindelige arkitektur. Dette er et meget ubestemt krav, hvor
der er et meget vaesentligt skansmeessigt element overladt til kommunen

§ 7, stk. 2 er langt mere restriktiv, idet denne bestemmelse forbyder a&n-
dringer i de bevaringsverdige bygningers ydre fremtraeeden, medmindre
der er tale om, at dokumenterede oprindelige traek rekonstrueres (vores
understregning).

Problemet er, at kommunen i sin begrundelse for, at begge bestemmelser
er overholdt, kun naevner det lempelige kriterium i § 9, stk. 2b, men slet
ikke naevner det citerede restriktive krav i § 7, stk. 2.

Dermed kan det ikke leegges til grund, at udvalget har foretaget den i § 7,
stk. 2, foreskrevne vurdering. Dette understattes af, at der heller ikke i sa-
gen findes oplysninger, som tyder pd, at der er foretaget den naevnte vur-
dering.

understregede kriterium, som efter lokalplanens § 7, stk. 2, skal inddrages
ved vurderingen af, om tilbygningen er forenelig med lokalplanen.

Dagsordensteksten vedlagt kommunens afgorelse (bilag H) efterlader ogsa ,{slettet: .

1 gvrigt tvivl om, hvilken afgerelse kommunen har truffet, .

Overtraedelse af undersggelsesprincippet og lokalplanens do-
kumentationskrav

Afggrende for om et byggeprojekt med e&ndring af bygningens ydre traek
kan imgdekommes efter lokalplanens § 7, stk. 2, er som naevnt, hvorvidt
"dokumenterede (min understregning) oprindelige track rekonstrueres".

Der foreligger ingen dokumentation for, at trappetarnet af glas skulle vaere
udtryk for rekonstruktion af oprindelige bygningstrak. Det er i sig selv en
vaesentlig fejl, at kommunen ikke folger dette sagsbehandlingskrav i lokal-
planen, som skal sikre lovlige og rigtige afgorelser.

Der foreligger som neavnt ovenfor en reekke ekspertudtalelser herom.
Men ingen af disse udtalelser er overhovedet naevnt, hverken i kommu-

nens afgorelse af 4. december 2009 eller i det notat fra udvalgsbehandlin-
gen, som var vedlagt afgerelsen_(for god ordens skyld bemeerkes, at bilag G




som tidligere navnt forst foreld efter kommunens afgorelse, og at det na-
turligvis derfor ikke er en fejl, at denne ikke er inddraget). Udtalelserne er
tilsyneladende heller ikke vedlagt som bilag til udvalgsnotatet.

En forklaring pa dette kunne veare, at man fra forvaltningens side havde

regnet med, at udvalget ville folge indstillingen om, at der skulle meddeles
afslag pd grund af konflikten med lokalplanens § 7, stk. 2, samt lokalpla-

nens formd, T

Under alle omstendigheder fremgar det ikke nogen steder, at udvalget
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overhovedet har veeret opmaerksomt pa ekspertudtalelserne, da afgerelsen
blev truffet. Det fremgar heller ikke klart, hvorledes udvalget har forholdt

sig til forvaltningens konklusion om det ansggtes manglende forenelighed

med lokalplanens § 7, stk. 2 og lokalplanens formal.

I medenotatet fra det foregdende udvalgsmede den 3. november 2009 er
den ene af Robert Mogensens udtalelser blot navnt, men der er ikke i ud-
valgsnotatet noget referat af udtalelsen, og udtalelsen er end ikke vedlagt
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Slettet: glemt dette — hvilket i
givet fald er en alvorlig sagsbe-
handlingsfejl

Slettet: Den anden mulige for-
klaring er, at man bevidst har
undertrykt relevante oplysnin-
ger. Dette er i givet fald langt
mere alvorligt og giver indtryk
af, at der kan have vaeret inddra-
get ulovlige hensyn i kommu-
nens skonsmeessige afgorelse. 1

Slettet: — hvad enten den ene
eller den anden forklaring er rig-
tig —
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I dagsordensteksten til det foregdende mede i Miljg- og Teknikudvalget
den 11. august 2009 er Robert Mogensens notater omtalt, men heller ikke
har vedlagt. Dagsordensteksten blev imidlertid ikke behandlet af udvalget,
idet ansggningen blev trukket tilbage med henblik pa nogle mindre &n-
dringer af projektet.

Yderligere bemarkes, at der heller ikke foreligger dokumentation i sagen
for, at den ansegte nye port samt kviste og storre vinduer udger rekon-

struktion af oprindelige bygningstraek.

fang ved udvalgets afgorelse af 1. december 2009, meddelt ved brevet af 4. ) { Slettet: T

december 20009, jf. bilag H, .

Der foreligger sdledes en overtraedelse af undersggelsesprincippet (offici-
almaksimen), dvs. forvaltningens pligt til at serge for relevant sag-
soplysning for der traeffes afgarelse. Der er herved tale om overtraedelse af
en for offentlig forvaltningsmyndigheder helt grundleggende retsgrund-
seetning, som skal sikre lovlige og rigtige afgarelser.

Ved overtredelse af garantiforskrifter har forvaltningsmyndigheden be-
visbyrden for, at fejlen ikke har pavirket indholdet (manglende konkret
vaesentlighed).

Det gares galdende, at Kerteminde Kommune ikke har lgftet denne bevis-
byrde.

Tveertimod er situationen den, at der — i strid med de foreliggende eks-

pertudtalelser samt lokalplanens indhold og formdl — er ved at blive pafert ,{ Slettet: meget




§ 9, stk. 1c, § o, stk. 2b, § 9, stk. 7e, § 9, stk. 11a, § 9, stk. 13b og stk. 13c,
samt § 10, stk. 2c.og d.

Kommunen har imidlertid endnu ikke truffet nogen afgarelse i relation til
de naevnte bestemmelser, hvorfor Naturklagenavnet ikke p& nuveerende
tidspunkt behgver at tage stilling til dette.

Det er muligvis ikke nogen retlig mangel, at kommunen har opdelt be-

handlingen af sagen og udskudt sin stillingtagen til fornsevnte yderligere
bestemmelser til et senere tidspunkt. Men vi skal blot tillade os at bemaer-

ke, at hvis sagen ogsa havde varet behandlet i forhold til de navnte be-
stemmelser, ville dette yderligere have understreget det ansegtes uforene-
lighed med indholdet og formélet med den bevarende lokalplan.

Et godt eksempel pa det er (som vores klient tidligere har skrevet til Na-
turklagenaevnet) at der ikke findes de forngdne friarealer for at tillade bo-

liger i tagetagen. Men vi er som navnt opmaerksomme pé, at Naturklage-

neevnet ikke kan tage stilling til dette, for der matte foreligge en afgorelse
herom.

Kommunens eventuelle senere afggrelse i relation til bestemmelserne vil i
givet fald ogsa blive paklaget, sdfremt denne ogsa er behaftet med retlige
mangler og/eller faktuelle fejl.

Dog angiver kommunen i sin afggrelse af 4. december 2009, at der er taget
stilling til bygningens ydre fremtraeden i forhold til lokalplanen.

Derfor burde kommunen ogsa have behandlet det ansggte i forhold til § 9,
stk. 13b, hvorefter der ikke ma etableres altaner pa facademuren. Trappe-
tarnet udger et bygningselement, som er vasentligt storre og mere domi-
nerende end altan, og som i gvrigt ogsé giver tilsvarende indbliksgener i
forhold til naboerne. Det ansggte burde derfor vere sidestillet med en al-
tan og ogsa have vaeret behandlet i relation til denne bestemmelse.

Sammenfatning

Kommunens afggrelse af 4. december 2009 er behaftet med bade vaesent-
lige sagsbehandlingsfejl i form af manglende sagsoplysning og manglende
opfyldelse af lokalplanens dokumentationskrav. Disse veasentlige sagsbe-
handlingsfejl medferer, at Naturklagensevnet kan ophave kommunens af-
garelse som ugyldig.

Kommunens afggrelse er endvidere behaftet med indholdsmangler, idet
den strider imod lokalplanens § 7, stk. 2, som er en af de mest centrale be-
stemmelser i den bevarende lokalplan. Da bestemmelsen hgrer til lokal-
planens principper, kan kommunen ikke meddele dispensation fra be-
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stemmelsen, og projektet kraver derfor aendring af lokalplanen. Der er be- ® Sidey

hov for, at Naturklagenavnet treeffer afggrelse herom.

Endvidere har kommunen forsemt at inddrage pligtmassige hensyn, som
ifalge lokalplanen skulle have varet inddraget.

Naturklagensevnet anmodes derfor om at ophaeve kommunens afggrelse

kalplanen.

I modsat fald vil kommunens afggrelse som naevnt kunne medfore vaesent-
lig skade pé byens bevaringsverdige arkitektur.

Med venlig hilsen
Horten

Henriette Soja



