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Fredningsnavnet for Nordsjeelland Den 30. november 2009
Sdr. Jernbanevej 18B

3400 Hillered

TIf. 47 33 87 00

Fax. 47 33 87 80 Modtaget
E-mail: nordsjaelland@fredningsnaevn.dk By-og Landskabsstyrelson

30 Nov, 2009

FS 143/2007: Anmodning om genoptagelse af fredningssag FS 103/2005

Den 27. december 2006 afsagde Fredningsnaevnet for Frederiksborg Amt kendelse om fredning af
¢jendommene matr. nr. 16 a2 og 16 b Dronningmelle, Esbenderup, Villingebaek Strandvej —
Fredning af arealer nord for Rusland-Villingebzk i Grasted-Gilleleje Kommune. Der blev ikke
fastsat erstatning ved fredningen.

Advokat Peter Scheibel har pa vegne af Lars Svensson, der pa tidspunktet for fredningskendelsen
ejede matr.nr. 16 a, anmodet om, at fredningssagen genoptages med henblik pa, at der fastsattes
erstatning til Lars Svensson.

I den anledning indkaldes der herved til mede i Fredningsnavnet for Nordsjzlland torsdag den 28.
januar 2010, kl. 15.00.

Madet holdes i

Retten | Helsingor, Provestensvej 50, 3000 Helsingor.
NB! BEMZARK MODESTEDET

Med venlig hilsen

Morten Larsen
Fg. neevnsformand

Denne indkaldelse er sendt til:

Advokat Peter Scheibel, Torvet 4, 3400 Hillergd

Miljecenter Roskilde, Ny @stergade 7-11

Gribskov Kommune, Radhusvej 3, 3200 Helsinge

Skov- og Naturstyrelsen, @resund, Krogerupvej 21, 3050 Humlebzk

Danmarks Naturfredningsforening, Masnedegade 20, 2100 Kebenhavn @,

Niels Olesen, Vilhelmsro 150, 3480 Fredensborg

Lau Jensen, Graested Vaenge 13, 3230 Graested

By- og Landskabsstyrelsen, att. Else Marie Stampehgj, Haraldsgade 53, 2100 Kebenhavn @



Fredningsnavnet for Nordsjalland
Sdr. Jernbanevej 18B

3400 Hillered
TIf. 47 33 87 00
Fax. 47 33 87 80
E-mail: nordsjaelland@fredningsnaevn.dk

Den 15. november 2010 traf Fredningsnavnet for Nordsjaelland afgerelse i sagen

FS 143/2007 Anmodning om genoptagelse af fredningssag FS 103/2005 om fredning af arealer
nord for Rusland-Villingebaek i Grasted-Gilleleje Kommune (nu Gribskov Kommune)

Sagens baggrund

I et brev af 25. oktober 2005 fra Danmarks Naturfredningsforening blev der rejst forslag om fred-
ning af arealer nord for Rusland-Villingebak i Graested-Gilleleje Kommune. Fredningsforslaget,
der blev offentliggjort i1 Statstidende den 11. november 2005 omfattede ejendommene matr.nr. 9c,
16a og 16 b Dronningmelle, Esbenderup. Ved fredningsnavnets afgerelse af 27. december 2006
blev ejendommene matr.nr. 16a og 16 b fredet. Matr.nr. 9c blev ikke fredet. Skov- og Naturstyrel-
sen var ejer af matr.nr. 9c. Lars Svensson var ejer af matr.nr. 16a. Han havde ifolge afgerelsen af
27. december 2006 forbeholdst sig erstatning. Fredningsnavnet fastsatte ikke erstatning i anledning
af fredningen. Fredningsafgerelsen blev ikke indbragt for Naturklagenavnet.

Anmodningen om genoptagelse og Lars Svenssons hovedsynspunkter

Ved breve af 1. november 2007 og 21. december 2007 har advokat Peter Scheibel pd vegne af Lars
Svensson anmodet om genoptagelse af fredningssag FS 103/2005. Anmodningen var oprindelig
begrundet med, at den forudsatte overdragelse af matr.nr. 16a til Skov- og Naturstyrelsen og af
matr.nr. 9c¢ til Lars Svensson ikke kunne gennemfores.

Mageskiftet blev imidlertid gennemfert ved skode underskrevet af parterne 1 december 2008.

I pastandsdokument af 28. januar 2010 er der for Lars Svensson herefter anfort folgende:

Pastand:

Der tilkendes murermester Lars Svensson erstatning for ekspropriation af den ham tilherende ejen-
dom matr.nr. 16a Dronningmelle, Esbenderup, beliggende Villingebak Strandvej 538 B, 3210
Dronningmelle.

Anbringender:
Der foreld byggetilladelse til et igangverende byggeri, da fredningen blev besluttet den 27/12 2006
med retsvirkning fra offentliggerelse i Statstidende 25/10 2005 (rettelig 11/11 2005).

Erstatning for mistet byggemulighed omfatter erstatning for afstielse af ejendommen med bygge-
mulighed og erstatning for forgaeves aftholdelse af omkostninger medgéet til etablering af det igang-
vaerende byggeri.

Principalt gores geldende, at mellemregninger og modregninger i anledning af mageskiftet ber hen-
leegges til parternes ovrige mellemvarender, der behandles for Ostre Landsret.



Subsidizrt skal Fredningsnavnet vaerdisatte forskellen i veerdien pa de mageskiftede ejendomme.
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Oplysningerne i sagen

Lars Svensson erhvervede ejendommen matr.nr. 16 a Dronningmelle, Esbenderup, 1 1999. Pa ejen-
dommen var der et @ldre hus kaldet “Fiskerhuset”.

Den 3. maj 2001 gav Grasted-Gilleleje Kommune byggetilladelse til Lars Svensson til udferelse pa
ejendommen af:

Restaurering. Ombygning samt udnyttelse af 1. sal pa eksisterende ejendom pa 201,5 m2. Nedriv-
ning af 17,6 m2 tilbygning mod nord samt tilbygning pd 15,4 m2 langs sidebygningens nordfacade.
Ny kelder paialt 37,4 m2. ...”

Ved brev af 1. juni 2001 til Lars Svenssons repraesentant meddelte kommunen folgende:
Pé baggrund af standsningsmeddelelsen af d.d. meddeles herved, at byggetilladelse af 3. maj 2001
er bortfaldet, idet der ikke var givet tilladelse til nedrivning af ejendommen. ...”

Efter det oplyste fortsatte Lars Svensson nedrivningen af bebyggelsen péd ejendommen. Ved tilsyn
den 21. juni 2001 konstaterede kommunen, at bebyggelsen var helt nedrevet. Lars Svensson og
kommunen forhandlede herefter i de folgende ar om bebyggelse af ejendommen. Den 2. december
2003 godkendte kommunens byplanudvalg et skitseprojekt fra Lars Svenssons arkitekt. Det drejede
sig om et hus med en grundflade pa 100 m2 og en udnyttet tagetage pa 75 m2.

Af lokalplanmessige arsager inddrog kommunen den mulighed at der skete mageskifte mellem Lars
Svensson og Skov- og Naturstyrelsen, der ejede ejendommen matr.nr. 9c. Rejsningen af frednings-
sagen 1 oktober 2005 blokerede for vedtagelsen af lokalplanen. Naturklagenaevnet meddelte den 10.
maj 2006 dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til opferelse af et hus pa matr.nr. 9c 1 overens-
stemmelse med det projekt, der var godkendt i 2003. Dispensationen blev givet pa vilkér om, at der
ikke skete bebyggelse af matr.nr. 16a.

Ved brev af 5. december 2006 til Lars Svensson sendte Fredningsnavnet for Frederiksborg Amt et
udkast til afgerelse i fredningssagen. Det blev papeget, at matr.nr. 9 ¢ efter udkastet udgik af fred-
ningen, men at matr.nr. 16 a ville blive omfattet af fredningsafgerelsen. Fredningsnavnet anmodede
Lars Svensson om at meddele, om han gjorde krav pa erstatning, séfremt fredningen blev gennem-
fort 1 overensstemmelse med udkastet. Ved brev af 7. december 2006 meddelte Lars Svensson, at
han enskede at opretholde retten til at gore krav pa erstatning.” Fredningsnavnet traf afgorelse i
fredningssagen den 27. december 2006. Der blev ikke fastsat erstatning i anledning af fredningen.
Fredningsafgerelsen blev som anfert ikke pdklaget.

Den 18. juni 2007 blev der vedtaget en lokalplan, der blandt andet havde til formal at sikre, at der
kunne opferes ét nyt enfamilieshus pa Villingebaek Strandvej 542 (matr.nr. 9¢c, Dronningmelle, Es-
benderup).

Lars Svensson og Skov- og Naturstyrelsen gik herefter 1 gang med mageskiftet mellem de to ejen-
domme, idet det dog var forudsat, at alene et delareal pa ca. 1.000 m2 af matr.nr.9 c skulle tilga
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Lars Svensson. Skattevasenet fandt, at den del af matr.nr. 9 ¢, som skulle tilgé Lars Svensson, var
mere verd end matr.nr. 16 a. Dette hindrede, at ejendommene kunne mageskiftes til samme vaerdi.
Efter fornyet behandling af sagen, herunder med besigtigelse af ejendommen, meddelte skattevaese-
net imidlertid den 13. marts 2008, at ’en eventuel forskel i handelsverdierne mellem de to arealer,
ligger inden for den almindelige skensusikkerhed, der er knyttet til sommerhusgrunde, beliggende
meget teet ved stranden”.

I december 2008 underskrev Lars Svensson og Skov- og Naturstyrelsen skade om mageskifte. Det
hed blandt andet i mageskiftedokumentet:

§ 1 Mageskifte

I forbindelse med, at den Lars Svensson tilherende ejendom matr.nr. 16a Dronningmelle, Esbende-
rup blev fredet ...blev det af de involverede myndigheder, herunder fredningsmyndighederne, for-
beredt, at den Skov- og Naturstyrelsen tilherende ejendom matr.nr. 9c Dronningmelle, Esbenderup,
der er beliggende indenfor strandbyggelinjen, kunne bebygges pa ny. Det blev saledes forberedt at
tilbyde Lars Svensson et mageskifte, siledes at han kunne opfere en ejendom pa den Skov- og Na-
turstyrelsen tilherende ejendom i forbindelse med, at han matte opgive byggeriet pa den fredede
ejendom.

Spergsmélet om erstatning 1 forbindelse med den skete fredning blev ikke afgjort i fredningskendel-
sen med henvisning til det planlagte mageskifte.

Parterne er herefter enedes om, at mageskifte de to ejendomme, saledes at Lars Svensson bortskeder
den ham tilherende ejendom matr.nr. 16a Dronningmelle, Esbenderup, imod samtidig at fa tilskedet
en del af den Skov- og Naturstyrelsen tilhgrende ejendom matr.nr. 9 ¢ Dronningmelle, Esbenderup,
ca. 1.000 m2, jf. vedhaftede udstykningsforslag ...

§ 4 Kebesummen

Der fastsattes ingen verdier pa de mageskiftede arealer. Spergsmélet om Lars Svenssons afstar en
byggegrund, der har hgjere vardi, end den byggegrund han fér tilskedet ved naerverende magelaeg
afgeres under en sarskilt fredningssag, respektive under en igangvarende landsretssag og er parter-
ne 1 nervarende mageskifte uvedkommende.

§ 8 Vardierklering

Matr.nr. 16a Dronningmelle, Esbenderup, og delareal af matr.nr. 9c Dronningmelle, Esbenderup, er
ikke selvstendigt vurderet efter gennemfort fredning og dispensation fra strandbeskyttelseslinjen.
SKAT har vurderet, at evt. forskel 1 handelspriserne for de to grunde ligger inden for den skensu-
sikkerhed, der er knyttet til grunde beliggende tat pd stranden. Parterne er enige om til brug for
beregning af registreringsafgift, at begge grunde settes til samme vurdering stor kr. 3.500.000,00,
svarende til gennemsnittet af vurdering foretaget af ejendomsmagler & valuar Taxbo juli 2007. ...”

Den 19. oktober 2009 traf Naturklagenaevnet afgerelse, hvori det blandt andet hed:
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Miljecenter Roskilde har den 12. december 2008 meddelt afslag pd dispensation efter naturbeskyt-
telseslovens § 65, stk. 1, jf. § 15, stk. 1, til opferelse af en bolig med et grundplan pa 135 m2.

Sagens baggrund
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Naturklagenavnet @ndrede — efter forudgdende besigtigelse — ved afgerelse af 10. maj 2006 Frede-
riksborg Amts afslag til at opfere en bolig pd 1 2 etage med et grundplan pa 100 m2 og et boligare-
al pa 170 m2, inden for strandbeskyttelseslinjen pa ejendommen matr.nr. 9c, Dronningmelle, Es-
benderup, beliggende Villingebaek Strandvej 542, til en dispensation.

Baggrunden for ansggningen var, at tidligere Grasted-Gilleleje Kommune onskede at flytte en eksi-
sterende byggemulighed pa den nerliggende ejendom matr.nr. 16a, beliggende Villingebaek Strand-
vej 538, til ejendommen matr.nr. 9c, idet der forudsattes gennemfort et mageskifte.

I lokalplanens bilag A er der om Villingebaek Strandvej 542 bl.a. fastsat, at ’Den nye bolig skal
opferes inden for det pa fig. 33 viste byggefelt. Boligen m4 maksimalt gives en bredde pa 9 m og en
maksimal leengde pa 15 m.

Gribskov Kommune meddelte den 24. januar 2008 afslag pa en ansegning om dispensation fra lo-
kalplanen til at opfere en bolig med et grundareal pa 135 m2. Ansegeren péklagede afgerelsen til
Naturklagenavnet.

Ved afgorelse af 19. september 2008 oph@vede navnet afgerelsen og hjemviste sagen til fornyet

behandling under henvisning til, at dispensation fra lokalplanen for sa vidt angér grundarealets stor-
relse var uforngden.

Anseggningen

Ansegeren sogte herefter den 11. december 2008 om dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til at
opfere et hus med et grundplan pa 135 m2 og med en hgjde pa 8 2 m.

Gribskov Kommune har anbefalet, at miljocentret meddeler afslag pa dispensation til det ansggte.
Kommunen har oplyst, at det ansegte hus har et etageareal pa ca. 240 m2.

Miljecenter Roskildes afgorelse

Miljecenter Roskilde har meddelt afslag pa dispensation til det ansogte.
Klagen

Klagerens advokat har henvist til ansegningen af 11. december 2008, og de heri anforte synspunk-
ter. Advokaten har navnlig anfoert, at de planmaessige forudsatninger er @ndret siden Naturklage-
navnets afgerelse af 10. maj 2006. Fredningsnaevnet fredede matr.nr. 16a, hvor ansegeren havde
byggetilladelse til opferelse af en bolig pad 126 m2. Der blev ikke fastsat erstatning, idet det 1 ken-
delsen blev forudsat, at veerdien af den ved mageskiftet tilskedede grund (matr.nr. 9¢) svarede til
vardien af matr.nr. 16a, selv om ferstnevnte kun kunne bebygges med grundplan pa 100 m2. End-
videre har advokaten anfert, lokalplanen muligger, at naboejendommen Villingebak Strandvej 536
kan bebygges med et grundplan pa 129 m2. Ifelge advokaten har gvrige ejendomme (Villingebak
Strandvej 536, 540 og 544) pa strekningen et langt storre volumen end den tilladte bygning pa kla-
gerens ejendom.

Afgorelse

Det forhold, at lokalplanen muligger opferelsen af en bolig med et grundareal pd 135 m2, udger 1
sig selv ikke en serlig begrundelse 1 relation til spergsmalet om dispensation fra strandbeskyttelses-
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linjen, idet der efter naturbeskyttelsesloven skal foretages en selvsteendig vurdering af det ansegte
pa baggrund af de hensyn, som loven skal varetage.

Der er tale om et stort og markant hus, der skal placeres meget tet pa kystlinjen. Henset hertil og
idet der ikke i1 @vrigt er anfort saerlige forhold, der kan begrunde, at der nu gives tilladelse til en bo-
lig der 1 hgjde og volumen er vesentlig storre end det tidligere tilladte, finder Naturklagenavnet, at
der ber meddeles afslag pa dispensation fra strandbeskyttelseslinjen til det ansegte. Det forhold, at
den gnskede bolig — ifolge de af klageren fremsendte visualiseringer — ikke vil blive mere synlig i
kystlandskabet end den bolig, som navnet tidligere har meddelt dispensation til, kan ikke i sig selv
fore til en @&ndret vurdering.

Den omstendighed, at naboejendommen og andre ejendomme 1 naerheden har et storre bebygget
areal og/eller er hgjere end 8,5 m, kan ikke fore til en @&ndret vurdering i den foreliggende sag, hvor
der er tale om opforelse af en ny bygning, der i modsatning til den anforte ejendomme, ligger in-
denfor strandbeskyttelseslinjen pa en hidtil ubebygget grund.

Pa baggrund af ovenstdende stadfastes Miljocenter Roskildes afgerelse af 12. december 2008.”
Retssag

Det fremgér endelig af sagen, at Lars Svensson ved steevning af 25. januar 2002 anlagde sag mod
Greasted-Gilleleje Kommune og Statsamtet Frederiksborg (nu Gribskov Kommune og Statsforvalt-
ningen Hovedstaden) ved @Ostre Landsret. Lars Svensson har under en delhovedforhandling nedlagt
endelig pastand om, at Gribskov Kommune har handlet ansvarspddragende ved tilbagekaldelsen den
21. juni 2001 af byggetilladelsen vedrerende matr.nr. 16 a. Han har endvidere nedlagt pastand om,
at kommunen har handlet ansvarspadragende ved som zonemyndighed at forhindre ham 1 at opfore
et hus 1 henhold til byggetilladelsen af 3. maj 2001. Lars Svensson har endelig nedlagt pastand om
at Statsforvaltningen Hovedstaden har handlet ansvarspddragende ved ikke 1 sin afgerelse af 25. juli
2001 at tage stilling til lovligheden af kommunens tilbagekaldelse af byggetilladelse af 3. maj 2001.
Ostre Landsret afsagde dom den 1. juli 2010. Ved dommen blev Gribskov Kommune og Statsfor-
valtningen Hovedstaden frifundet. Dommen er anket til Hojesteret.

Meode

Fredningsnavnet for Nordsjelland har den 28. januar 2010 atholdt mede 1 sagen. I medet deltog
Lars Svensson, hans advokat Peter Scheibel, Ditte Thye fra Gribskov Kommune, kommunens ad-
vokat Mogens Moe, Ole Neargaard fra Miljocenter Roskilde og Else Marie Stampehgj fra By- og
Landskabsstyrelsen.

For Lars Svensson blev det navnlig gjort geeldende, at der blev taget forbehold om erstatning inden
fredningsafgerelsen, og at der derfor under en genoptagelse af sagen kan traeffes afgerelse herom.
Fredningsnavnet skal herved tage stilling til vaerdien af ejendommen med byggetilladelse pa fred-
ningstidspunktet, subsidizrt forskellen 1 vaerdi mellem de to ejendomme.

For Gribskov Kommune blev det navnlig gjort geeldende, at Lars Svensson foretog nedrivning af
huset pa matr.nr. 16a. Han havde ikke tilladelse til at opfere nyt byggeri pa ejendommen og nedriv-
ningen beted 1 henhold til det dageldende plangrundlag, at ejendommen var overgaet til strandpark.
Ved mageskiftet mellem de to omhandlede ejendomme vurderede Skat oprindelig, at den ejendom,
som Lars Svensson fik tilskedet, var mere vaerd end den anden ejendom. Efter yderligere forhand-
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linger blev det dog lagt til grund, at en eventuel verdiforskel 14 inden for det sken, som gelder for
ejendomme af den foreliggende karakter.

For By- og Landskabsstyrelsen blev der henvist til, at fredningssagen er endelig sluttet med afgerel-
sen af 27. december 2006. Afgerelsen kunne have varet pdklaget til Naturklagenavnet, hvilket
imidlertid ikke skete. Det er herefter alene Naturklagenavnet, der har kompetence til under sarlige
omstendigheder at genoptage behandlingen af en fredningssag.

Fredningsnzvnets begrundelse og afgerelse
Afgorelsen er truffet af Niels Olesen, Alfred Jensen og Morten Larsen (formand).

Det antages 1 almindelighed, at en borger kan have krav pa genoptagelse og ny realitetsbehandling
af en sag i tilfelde, hvor der er fremkommet nye oplysninger af s vasentlig betydning for sagen, at
der er en vis sandsynlighed for, at sagen ville have faet et andet udfald, hvis oplysningerne havde
foreligget 1 forbindelse med den oprindelige behandling af sagen.

Lars Svensson kebte ejendommen matr.nr. 16a Dronningmelle, Esbenderup, med boliganvendelse
for gje. Lars Svensson havde ikke tilladelse til at foretage nedrivning af huset pd ejendommen. Lars
Svensson foretog alligevel nedrivning. Efter nedrivningen af det oprindelige hus var der ikke ad-
gang til at opfoere ny bebyggelse pd ejendommen. Dette blev endelig fastsliet ved Naturklagenav-
nets afgerelse af 10. maj 2006.

Ved fredningsafgerelsen af 27. december 2006 var det forudsat, at Lars Svensson skulle overtage
ejendommen matr.nr. 9c Dronningmelle, Esbenderup, og at Skov- og Naturstyrelsen skulle overta-
ge matr.nr. 16 a. Denne foruds&tning blev realiseret.

Skat vurderede oprindelig vaerdien af ejendommen matr.nr. 9c, som Lars Svensson fik, til at vaere
hgjere end vardien af matr.nr. 16a, som Skov- og Naturstyrelsen fik. P4 baggrund af forhandlinger
med Skat og besigtigelse af ejendommene blev det dog lagt til grund, at en eventuel forskel i han-
delsvardierne 14 inden for den skensusikkerhed, der gelder ved fastsattelse af vardien af sommer-
husgrunde tet ved vandet.

Det fremgér af det anforte, at Lars Svensson ikke mistede en byggemulighed som folge af den gen-
nemforte fredning, at han selv indvilligede i at sege et mageskifte gennemfort, at mageskiftet blev
gennemfort, og at han ikke fik en ejendom af ringere verdi.

P& denne baggrund, og da det efter naturbeskyttelseslovens § 39 alene er ejere af fredede ejendom-
me, der kan ydes erstatning til, finder fredningsnavnet ikke, at betingelserne for genoptagelse af

fredningssagen er opfyldte.

Lars Svenssons anmodning om genoptagelse af fredningssagen tages derfor ikke til folge.

Morten Larsen



Vejledning om klage

Afgorelsen kan inden 4 uger fra den dag, afgerelsen er meddelt, paklages til Naturklagenavnet af adressaten for afge-
relsen, ejeren af den ejendom, som afgerelsen vedrerer, offentlige myndigheder og lokale foreninger og lignende, som
har vaesentlig interesse i afgarelsen samt landsdekkende foreninger og organisationer, hvis hovedformal er beskyttelse
af natur og milje, og landsdaekkende foreninger og organisationer, som efter deres formal varetager veesentlige rekreati-
ve interesser, nar afgerelsen berarer sdidanne interesser. Klage skal stiles til Naturklagenavnet og sendes til Frednings-
n&vnet.

Det er en betingelse for Naturklagenavnets behandling af en klage, at klageren indbetaler et gebyr pa 500 kr. til Natur-
klagenavnet. Nar Naturklagenavnet har modtaget klagen fra Fredningsnavnet, vil Naturklagenevnet tilsende klageren
en opkrevning. Naturklagen®vnet vil ikke padbegynde behandlingen af klagen, for gebyrer er modtaget. Betales gebyret
ikke inden for den fastsatte frist pa 14 dage, afvises klagen fra behandling. Vejledning om gebyrordningen kan findes pa
Naturklagenavnets hjemmeside www.nkn.dk. Gebyret tilbagebetales, hvis klageren far helt eller delvist medhold i sin
klage.

Denne afegrelse er sendt til:
Pr. brev til:
Advokat Peter Scheibel, Torvet 4, 3400 Hillerad

Pr. e-mail til:

Gribskov Kommune

Danmarks Naturfredningsforening

Danmarks Naturfredningsforening i Gribskov
By- og Landskabsstyrelsen

Skov- og Naturstyrelsen, Qresund, Krogerupvej 21, 3050 Humlebak
Miljecenter Roskilde

Friluftsradet

Friluftsrddet v/Poul Erik Pedersen

DOF

DOF Nordsj@lland, Gribskov

Niels H.V. Olesen

Alfred Jensen


http://vexch3.ret.dk/exchweb/bin/redir.asp?URL=http://www.nkn.dk/
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