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NOTAT - FARREMOSEN

NABOERNES MULIGHED FOR ERSTATNING

1. INDLEDNING OG BAGGRUND

Allergd Kommune har 24. maj 2017 vedtaget lokalplan 3-392, Erhvervsomréde
ved Farremosen.

Der har efter vedtagelsen af lokalplanen vaeret indsigelser fra naboer til lokal-
planomradet, som blandt andet mener, at omradets planlagte anvendelse til
blandt andet virksomheder med saerlige beliggenhedskrav (miljgklasse 4-7) vil
pavirke vaerdien af naboejendommene uden for lokalplanomradet i negativ ret-
ning.

Kommunen har pa baggrund heraf anmodet Horten om en generel redeggrelse
for under hvilke betingelser, naboerne til erhvervsomradet eventuelt vil vaere
berettigede til erstatning som fglge af Allerad Kommunes lokalplanlaegning.

2. NABOERNES MULIGHED FOR AT FA ERSTATNING

Udgangspunktet er, at lokalplanlaagning er erstatningsfri regulering. Det bety-
der, at selv om borgere og virksomheder kan blive pavirket gkonomisk af en ny
eller eendret lokalplan — f.eks. fordi ejendomsvaerdierne kan pavirkes negativt
af en planlagt @ndret anvendelse af nerliggende ejendomme — s& medfgrer lo-
kalplanlaegningen ikke en forpligtelse for kommunen til at betale erstatning til
de omkringboende.

Selvom udgangspunktet er, at lokalplanlaegning er erstatningsfri regulering, kan
naboer til et lokalplanomrade imidlertid i sarlige tilfzelde have krav pa erstat-
ning, som fplge af en kommunes planlaegning for omradet. Det kan vaere tilfeel-
det i fglgende situationer:
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2.1

2.2

1. Hvis kommunen i sin sagsbehandling har handlet ansvarspadragende (be-
gaet fejl) og de gvrige, almindelige erstatningsbetingelser endvidere er op-

fyldt.

2. Hvis naboen — selvom kommunen ikke har handlet ansvarspadragende —
pafgres gener, der ligger ud over "den naboretlige talegranse".

De naevnte situationer uddybes nedenfor i pkt. 2.1 og 2.2.

Det bemaerkes, at ejeren af en lokalplanlagt ejendom i helt seerlige situationer
kan have krav pa erstatning efter planiovens regler om ekspropriationserstat-
ning, hvis reguleringen i lokalplanen er szerlig intensiv i forhold til den pageel-
dende ejendom. Disse regler vedrgrer imidlertid kun ejendomme indenfor lokal-
planomradet og er saledes uden betydning for spgrgsmalet vedrgrende naboer-
nes mulighed for erstatning. Reglerne om ekspropriationserstatning efter plan-
loven er derfor ikke naermere beskrevet her.

Kommunen har handlet ansvarspadragende

En kommune kan blive erstatningsansvarlig, hvis kommunen i sin sagsbehand-
ling — herunder vedrgrende lokalplanlaegning, der muligggr aendret anvendelse
af et omrade - har handlet ansvarspddragende, og de gvrige erstatningsbetin-
gelser endvidere er opfyldt.

Det afhaenger af en konkret vurdering, om kommunen kan anses at have hand-
let ansvarspadragende. Men overordnet kan man sige, at det kraever, at kom-
munen har begaet fejl eller forsgmmelser i udfgreisen af en opgave eller sags-
behandling.

Vi er ikke bekendt med at der — ud over den retssag, der kort omtales nedenfor
— er gjort konkrete synspunkter gaeldende med hensyn til, at kommunen skulle
have begaet fejl i forbindelse med lokalplanens vedtagelse. Det ligger endvidere
udenfor rammerne af dette notat at foretage en vurdering heraf. Pa det oplyste
grundlag om lokalplanprocessen, herunder baggrunden for kommunens udar-
bejdelse af forslag til lokalplan 3-392, er vi dog ikke bekendt med omstaendig-
heder, som tyder pa, at kommunen kan siges at have begdet ansvarspadragende
fejl i forbindelse med lokalplanleegningen for Farremosen (lokalplan 3-392).

Der ma dog tages et forbehold for, at der, som naevnt ovenfor, verserer en rets-
sag for retten i Hillergd, anlagt af en grundejerforening mod Allergd Kommune,
med péstand om, at lokalplan 3-392 er ugyldig. Allered Kommune pastar frifin-
delse. Afhaengigt af retssagens udfald, vil der kunne veere anledning til at over-
veje ansvarsspgrgsmalet, jf. ovenfor.

Den naboretlige talegranse

Erstatning kan undtagelsesvis komme pa tale, selvom kommunen ikke har hand-
let ansvarspadragende, hvis "den naboretlige talegreense" er overskredet.
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Pa det offentlige omrade er det typisk i forbindelse med st@rre anleegsprojekter,
at den naboretlige talegranse kan overskrides og udlgse erstatning. Eksempel-
vis hvis de omkringboende til et vejarbejde pafgres flere og stgrre gener ved
vejarbejdet (i form af betydelig stgj, forringede adgangsforhold mm), end hvad
man generelt ma tale som nabo til vejen. En privat borger eller virksomhed kan
imidlertid ogsa padrage sig ansvar overfor sine naboer, hvis talegreensen over-
skrides.

Det vil som udgangspunkt veere den anleegsmyndighed eller virksomhed, der
opfarer den bygning eller udgver den aktivitet, der pafgrer naboerne de pagzl-
dende gener, som vil vaere erstatningsansvarlig.

Pa trods af dette udgangspunkt, er der undtagelsesvis set eksempler pa, at en
kommune kan blive erstatningsansvarlig pa naboretligt grundlag, hvis kommu-
nens sagsbehandling har muliggjort det byggeri eller den aktivitet, der medfgrer
overskridelse af den naboretlige talegreense. Normalt vil ansvar pa dette grund-
lag ikke komme pa tale, fordi kommunen som plan- og miljpmyndighed har mu-
lighed for at sikre, at vejledende greenseveerdier for stgj og andre krav til virk-
somheder overholdes, saledes at den naboretlige talegraense netop ikke over-
skrides.

Talegreensen er saledes underlagt en vis objektivisering og dermed ikke af-
haengig af, om den enkelte nabo mener at veere generet. En mulig pavirkning af
ejendomspriserne kan efter omstandighederne indga som et element i vurde-
ringen, men vil efter praksis ikke i sig selv vaere tilstraekkeligt til at fastsla, at den
naboretlige talegreense er overskredet.

Lokalplan 3-392 indeholder bestemmelser om, at alle vejledende graensevaer-
dier for virksomhedsstgj, vejstgj, lugt og luft skal overholdes. Endvidere er der
bestemmelser i lokalplanen om, at byggehgjder, afstande, rensning af regnvand
mv., samt regler i bygge- og miljglovningen skal overholdes. De virksomheder,
der etableres inden for lokalplanomrddet, vil derudover skulle underkastes re-
levant sagsbehandling efter miljgbeskyttelsesloven med deraf fglgende godken-
delses- eller pabudsregulering under iagttagelse af hensyn til naboerne.

Pa det grundlag er der umiddelbart ikke anledning til at forvente, at de virksom-
heder, der etableres inden for lokalplanomradet, vil medfgre overskridelse af
den naboretlige talegraense.

Hellerup, den 4. maj 2018
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