FOLKETINGETS
OMBUDSMAND

Bortfald af zonelovstilladelse ved foreeldelse

Udtalt over for miljgministeriet, at jeg matte naere afggrende betzenkelighed FOB nr. 81.189
ved at anse en zonelovstilladelse for bortfaldet ved foreeldelse efter forvalt-
ningsrettens almindelige regler.

Henstillet til miljgministeriet at undergive sagen fornyet overvejelse pa grund-
lag af nogle naermere angivne synspunkter.

(3. nr. 1980-1325-141).

B klagede som advokat for A over, at miljgministeriet havde anset en zone-
lovstilladelse til bebyggelse af eiendommen matr.nr. x, Anholt by, med et
sommerhus, som Arhus amtsrad den 12. februar 1976 havde meddelt A, for
bortfaldet som uudnyttet.

Det fremgik af de foreliggende oplysninger, at byudviklingsudvalget for Grena-
egnen i skrivelse af 29. juni 1971 meddelte zonelovstilladelse til udstykning af
fire parceller fra eiendommen matr.nr. g, Anholt by, i Grend kommune, her-
iblandt en parcel matrikuleret som nr. x, og opferelse af sommerhuse pa par-
cellerne, »nar disse ved lejlighed er blevet athaendet«. De gvrige parceller er
matrikuleret under numrene y, z, og e. Parcellerne, herunder matr.nr. x, er
beliggende i landzone og inden for et af de omrader, der var udlagt til som-
merhusbebyggelse i den daveerende administrationsplan for Anholt. Ved den
senere udlaegning af sommerhusomrader i henhold til partiel byplanvedteegt
nr. 6 for Grena kommune, stadfaestet af planstyrelsen den 29. september
1978, kom ejendommene til at ligge uden for sommerhusomradet. Byplanved-
teegten er viderefort i lokalplan nr. 19, der omfatter det samlede sommerhus-
omrade, som forventes udlagt pa Nordbjerg. Lokalplanen er vedtaget af Gre-
na byrad den 26. juni 1979 og endelig godkendt af planstyrelsen den 11. juni
1980.

| det omrade, hvor ejendommen matr.nr. x er beliggende, er udstykket en del
parceller, hvoraf omkring halvdelen efter det oplyste er bebygget med som-
merhuse.

| skrivelse af 20. august 1975 til Arhus amtskommune sggte A - da han pa-
teenkte at erhverve ejendommen matr.nr. x - om principiel tilladelse til at opfg-
re et sommerhus pa denne.

| skrivelse af 26. november 1975 til Arhus amtskommune anbefalede Grena

byrad ans@gningen under forudseetning af, at bestemmelserne i bekendtge-

relse nr. 172 af 29. marts 1974 om behandling af sager om tilfgrsel af spilde-
vand til vandlgb, sger eller havet m.v. kunne overholdes.

A's ansggning blev behandlet pa et mgde den 4. februar 1976 i Arhus amts-
rads udvalg for teknik og miljg. Pa mgdet blev behandlet yderligere 12 sager
om zonelovstilladelse vedrgrende ejendomme p& Anholt.



| 10 af sagerne meddelte (bekreeftede) udvalget zonetilladelse, i 7 af tilfeelde-
ne pa vilkar, at det, forinden endelig byggetilladelse meddeltes, skriftligt do-
kumenteredes over for amtsradet, at ejendommene var forsynet med vand-
vaerksvand og lovlig spildevandsafledning (matr.nr.ene 2, x og a). | august
maned 1976 vedtog amtsradet at give en tilsvarende tilladelse for matr.nr. .

| en skrivelse af 20. oktober 1981 til Grena kommunes udvalg for faste ejen-
domme oplyste stadsingenigren i kommunen, at 5 af de oprindelig 7 betinge-
de tilladelser er udnyttet ved opferelsen af bygninger (sommerhuse). De to
ikke udnyttede zonelovstilladelser vedrgrer ejendommene matr.nr. x og
matr.nr. a. Ejeren af den sidstnaevnte ejendom havde ikke efter 1976 ansggt
om byggetilladelse (eller lignende). Matr.nr. @ var heller ikke bebygget.

Om bebyggelsen m.v. af 4 af de 5 ejendomme oplyste Grena kommune fal-
gende:

Matr.nr. ae.

Tilladelse til tilslutning til vandveerk var meddelt den 6. februar 1977, og byg-
getilladelse var givet den 6. april 1977.

Matr. nr...

Ejeren havde den 24. maj 1976 afgivet erkleering om, at ejendommen var for-
synet med vandveerksvand. Pa ejendommen var der i 1976 opfart et 36 m?
stort sommerhus.

Matr.nr...

I/S Anholt Vandveerk erklzerede den 2. marts 1978, at tilslutning til vand-
veerksvand var under udferelse. Byggetilladelse blev meddelt den 11. maj
1978 pa betingelse af, at eiendommen blev forsynet med vandveerksvand,
forinden ejendommen blev ibrugtaget.

Matr.nr...

Ejeren afgav den 25. februar 1977 erkleering om, at eiendommen var forsynet
med vandvaerksvand. Byggetilladelse blev meddelt den 12. maj 1977.

Matr.nr. o.

Byggetilladelse ansggt den 21. juli 1977. Sagen havde beroet pa meddelelse
af zonelovstilladelse.

| skrivelse af 12. februar 1976 meddelte Arhus amtsrad A, at amtsradet pa det
foreliggende grundlag havde vedtaget at meddele tilladelse i henhold til by- og
landzonelovens § 7 pa vilkar, »at det, forinden endelig byggetilladelse medde-
les, skriftligt dokumenteres over for amtsradet, at ejendommen er forsynet
med vandvaerksvand, og at Grena byrad har godkendt ejendommens spilde-
vandsafledning i henhold til lov nr. 372 af 13. juni 1973 om miljgbeskyttelse«
(Fremheevelserne er foretaget af mig).

| skrivelse af 23. august 1976 meddelte (bekraeftede) Arhus amtsrads udvalg
for teknik og miljg efter det oplyste en zonelovstilladelse vedrgrende ejen-
dommen matr.nr. @. Grena byrad havde pa et mgde den 10. november 1981
over for amtsradet anbefalet, at en ansggning i henhold til zoneloven til opfg-
relse af et sommerhus pa denne ejendom blev imgdekommet.

| skrivelse af 9. juli 1979 til Arhus amtskommune anmodede ejendomsmaegler
C om oplysning om, hvorvidt der stadig kunne »paregnes at fa byggetilladel-
se«. C oplyste, at han var blevet anmodet om at seelge ejendommen. Han
henviste til amtsradets skrivelse af 12. februar 1976.
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| den anledning udarbejdede amtsarkitekten en indstilling til amtskommunens
udvalg for teknik og miljg. Amtsarkitekten anferte, at eiendommen Ia uden for
det sommerhusomrade pa Nordbjerg, som var endelig vedtaget ved en lokal-
plan, og at lokalplanen omfattede det samlede sommerhusomrade, som pa
det da foreliggende grundlag kunne forventes udlagt pa Nordbjerg. Amtsarki-
tekten indstillede under hensyn til den tid, der var gaet, siden amtsradet for-
nyede byudviklingsudvalgets tilladelse (1976), samt til, at forudseetningerne
matte anses for zendrede, at der meddeltes afslag i henhold til by- og landzo-
nelovens § 9, jfr. § 7.

Udvalget for teknik og miljg tiltradte pa et made den 19. september 1979 ind-
stillingen.

Efter at A telefonisk var blevet underrettet om udvalgets afgarelse, rettede
han i skrivelse af 25. september 1979 henvendelse til Arhus amtskommune
om sagen. Han anferte, at zonelovstilladelsen af 12. februar 1976 ikke inde-
holdt nogen tidsmaessige begraensninger. Om de vilkar, der var knyttet til zo-
nelovstilladelsen, anfgrte han bl.a. fglgende:

»... det (var) et vilkar, at eiendommen kunne forsynes med vandvaerksvand
samt at ejiendommens spildevandsafledning blev godkendt. Jeg rettede derfor
i foraret 1976 telefonisk henvendelse til Grena kommune, teknisk forvaltning,
for at indhente oplysninger om, hvorledes jeg skulle forholde mig. Jeg fik i
samtalen oplyst, at jeg naeppe ville kunne forvente at fa tilladelse til forsyning
med vandvaerksvand, fer der var opfart et nyt vandvaerk pa gen, men at dette
sandsynligvis ville ske inden for et par ar. Dette fik jeg bekraeftet - og proble-
merne belyst - ved samtaler under ferieophold pa Anholt i sommeren 1976.

Jeg besluttede derfor at udskyde byggesagen i et par ar, men fulgte ved lej-
lighedsvise forespgrgsler udviklingen angaende opfgrelsen af et nyt vand-
veerk.

| efteraret 1978 fik jeg oplyst, at det nu matte anses for sikkert, at det nye
vandveerk ville vaere i funktion fra sommeren 1980. Jeg besluttede derfor at
ga i gang med byggesagen og anmodede i foraret 1979 arkitekt (D) om at
udarbejde et skitseforslag til et sommerhus pa grunden.

Inden jeg gar videre med planerne, skal jeg foresparge, om Arhus amtskom-
mune er af den opfattelse, at der var knyttet tidsmaessige begraensninger il
den tilladelse, der blev meddelt mig i brevet af 12. februar 1976, idet jeg sam-
tidig ger opmeerksom pa, at det pa grund af praktiske problemer, specielt for-
syningen med vandveaerksvand, farst nu har vaeret muligt for mig at udnytte
tilladelsen fra 1976.«

Af de akter, som jeg modtog, fremgik videre fglgende om tilslutning til vand-
veerket:

| anledning af, at B i skrivelse af 19. maj 1980 havde forespurgt Grena kom-
munale veerker, om vaerkerne kunne bekraefte disse oplysninger om mulighe-
den for at fa indlagt vand pa ovennaevnte ejendom, havde Grena kommunale
veerker i et notat af 7. september 1981 oplyst fglgende:

»Det kan meddeles, at man ved Grena kommunale vaerker i perioden efter
1976 og frem til juli 1980 ved det nye vandveerks idriftssaettelse jeevnligt har
modtaget telefoniske henvendelser angdende gnske om vandforsyning.

Der forela imidlertid i ovennaevnte periode ikke mulighed for forsyning af nye
forbrugere, hvorfor dette er blevet meddelt de pageeldende.

Man har imidlertid ikke fgrt nogen registrering af ovennaevnte telefoniske hen-
vendelser, hvorfor der ikke kan fremlaegges nogen yderligere bekreeftelse pa
omtalte forklaring i brev af 19. maj 1980.«
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Veerkerne meddelte i gvrigt B i skrivelse af 23. maj 1980, at vandforsyning
kunne etableres i august maned 1980.

| skrivelse af 18. oktober 1979 til C anferte udvalget for teknik og miljg bl.a.
folgende:

»... udvalget for teknik og miljg (vedtog) pa amtsradets vegne i mgdet den 19.
september 1979 at meddele afslag i henhold til by- og landzonelovens § 9, jfr.
§ 7, under hensyn til den tid, der er gaet, siden amtsradet fornyede byudvik-
lingsudvalgets tilladelse samt til, at forudsaetningerne for at forny tilladelsen af
12. februar 1976 ma anses for sendrede.

Efter telefonisk at veere blevet bekendt med udvalgets afgarelse har Deres
klient, (A), forespurgt, om amtsradet er af den opfattelse, at der var knyttet
tidsmaessige begraensninger til zonelovstilladelsen af 12. februar 1976.

| denne anledning bemaerkes indledningsvis, at der til amtsradets zonelovstil-
ladelse af 12. februar 1976 ikke var knyttet nogen preecis tidsmeessig be-
greensning. Det er imidlertid amtsradets opfattelse, at gyldigheden af en tilla-
delse vil ophgre, hvis den ikke udnyttes inden for en efter forholdene i det en-
kelte tilfeelde rimelig frist, jfr. pkt. 26 i boligministeriets cirkuleere nr. 87 af 25.
april 1973.

Under hensyn hertil fastholder udvalget for teknik og miljg pa amtsradets veg-
ne den i udvalgsmgdet den 19. september 1979 trufne afgerelse, jfr. foran«.

| skrivelser af 7. november 1979 og 30. januar 1980 - indgivet til Arhus amts-
rad - klagede B til planstyrelsen over amtsradets afgarelse af 18. oktober
1979. Han anfgrte, at baggrunden for vilkaret i zonelovstilladelsen af 12. fe-
bruar 1976 om, at det, forinden endelig byggetilladelse meddeltes, matte do-
kumenteres, at ejendommen var forsynet med vandveerksvand, var de kapaci-
tetsproblemer, der pa daveerende tidspunkt herskede vedrgrende vandforsy-
ningen i omradet, og som var amtskommunen bekendt. Han anfarte videre, at
A pa grund af disse problemer ikke havde haft mulighed for at udnytte zone-
lovstilladelsen, fgrend de planer, der forela vedrgrende udbygningen af vand-
veerket, var realiseret, hvilket nu var ved at veere tilfaeldet. Det tidligste tids-
punkt, A ville kunne udnytte zonelovstilladelsen pa, ville vaere den da kom-
mende sommer (1980), da der formentlig ville blive lagt vand ind pa ejen-
dommen. B anfgrte videre, at bestemmelsen i pkt. 26 i det omtalte cirkulzere
efter hans opfattelse ikke sigter pa tilfeelde, hvor udnyttelsen af en meddelt
tilladelse havde veeret afskaret af offentligretlige omstaendigheder, som havde
veeret bekendt for den godkendende myndighed pa det tidspunkt, da tilladel-
sen meddeltes. Han anfarte i den forbindelse, at udtrykket »rimelig frist« mat-
te forudsaette, at den borger, hvem tilladelsen var meddelt, havde haft mulig-
hed for at udnytte tilladelsen i rimelig tid, saledes at en manglende udnyttelse
af tilladelsen ville kunne tilregnes ham.

| skrivelse af 30. januar 1980 rettede B henvendelse til Grena kommunes tek-
niske forvaltning med henblik pa at fa etableret vandstik pa ejendommen.

| skrivelse af 25. april 1980 til B anfgrte planstyrelsen - efter at Arhus amts-
kommunes udvalg for teknik og miljg i skrivelse af 21. februar 1980 til plansty-
relsen havde fastholdt afgerelsen -, »at planstyrelsen er enig med amtsradet i,
at den i 1976 meddelte tilladelse anses for bortfaldet, dels pa grund af den tid,
der er hengaet, siden tilladelsen var blevet meddelt, og dels pa grund af den
skete aendring i planleegningsgrundlaget«. Planstyrelsen havde herefter ikke
fundet grundlag for at omggre den paklagede afgarelse.

| skrivelse af 13. maj 1980 - indgivet til planstyrelsen - klagede B til miljgmini-
steriet over planstyrelsens afggrelse. Han anmodede om at fa lejlighed til
mundtligt at redegere naermere for sagen.
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| den anledning meddelte planstyrelsen i skrivelse af 21. maj 1980 miljgmini-
steriet, at styrelsen fortsat ikke fandt grundlag for at a2endre amtsradets afge-
relse.

Den 5. august 1980 redegjorde A og B under et mode i miljgministeriet naer-
mere for sagen.

| skrivelse af 25. august 1980 til B meddelte miljgministeriet bl.a. falgende:
»...

Miljgministeriet, departementet, skal i denne anledning oplyse, at tilladelser
efter by- og landzoneloven ikke er tidsubegreensede. Man kan i denne forbin-
delse henvise til boligministeriets cirkulaere nr. 87 af 25. april 1973, pkt. 26,
hvoraf det fremgar, at det ma antages, at gyldigheden af en tilladelse vil ophg-
re, hvis den ikke udnyttes inden for en efter forholdene i det enkelte tilfeelde
rimelig frist. Spergsmalet, om en tilladelse stadig er gaeldende, ma saledes
bl.a. afggres udfra en konkret vurdering af, hvorvidt de forudsaetninger, hvor-
under tilladelsen blev givet, fortsat er geeldende pa det tidspunkt, hvor tilladel-
sen gnskes udnyttet. Med hensyn til Deres bemeaerkning i klageskrivelsen om,
at fristen for udnyttelse af en tilladelse fgrst skal regnes fra det tidspunkt, hvor
vilkaret kan opfyldes, skal departementet bemeerke, at det forhold, at en tilla-
delse er betinget af et vilkar, ikke medferer et egentligt retskrav pa at udnytte
tilladelsen, nar vilkaret kan opfyldes, uafhaengigt af, om der i gvrigt foreligger
endrede omsteendigheder.

| den foreliggende sag er departementet enig med amtsradet og planstyrelsen
i, at Arhus amtsrads fornyelse i 1976 af byudviklingsudvalgets tilladelse fra
1971 i dag ma anses for bortfaldet, dels pa grund af det eendrede planleeg-
ningsgrundlag, og dels pa grundlag af den tid, der er géet siden tilladelsen
blev meddelt. Departementet har herved lagt veegt pa, at der i perioden, siden
tilladelsen blev givet, er sket en generel aendring af zonelovsmyndighedernes
praksis over for sommerhusbebyggelse ved udsendelsen af miljgministeriets
cirkuleere af 16. juni 1977 om planlaegning af sommerhusomrader, hvoraf det
fremgar, at zonelovsmyndighederne skal veere yderst tilbageholdende med at
give tilladelse til sommerhusbebyggelse i de kystnaere omrader.

Ogsa lokalt er der sket en afggrende aendring i den planlaegningsmaessige
situation ved stadfeestelsen af de byplanvedteegter, der endeligt fastlagde og
afgreensede sommerhusomraderne pa gen.

Denne afgreensning er blevet foretaget pa grund af det store pres, der er pa
de rekreative omrader pa gen. Tilladelse til sommerhusbebyggelse udenfor
de udlagte omrader vil medfgre en ukontrollabel udvikling med en spredt og
tilfeeldig sommerhusbebyggelse over hele gen. En sadan udvikling vil ikke
alene veere i strid med zonelovens planlaegningsmeessige og landskabelige
formal, men ogsa stride mod intentionerne bag det ovennzevnte cirkulaere om
planleegning af sommerhusomrader.

Afgerende zonelovsmaessige hensyn taler saledes idag imod savel fornyelse
af gamle tilladelser til sommerhusbebyggelse pa Anholt, som mod meddelelse
af nye.

Departementet har pa denne baggrund ikke fundet grundlag for at eendre de
trufne afggrelser, som hermed stadfeestes.

K

| klagen af 27. november 1980 til ombudsmanden gjorde B i det veesentlige
de samme synspunkter geeldende, som han tidligere havde gjort geeldende
over for Arhus amtsrad, planstyrelsen og miljgministeriet. B fremhaevede, at
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han fandt, at tilladelsen i skrivelsen af 12. februar 1976 gav A et retligt krav pa
at kunne opfere et sommerhus pa ejendommen.

| en udtalelse af 27. april 1981 til ombudsmanden anfgrte Grend kommune, at
kommunen ikke havde fundet anledning til at aendre den tidligere meddelte
anbefaling (af 26. november 1975), da vilkarene for at udnytte den i 1976 af-
givne tilladelse fra Arhus amtsrad ferst i 1980 kunne opfyldes.

| en udtalelse af 13. maj 1981 anfarte Arhus amtskommune (udvalget for tek-
nik og miljg), at vilkaret om forsyning med vandveerksvand efter amtsradets
opfattelse havde forngden hjemmel i zoneloven. Baggrunden for vilkaret om
vandveerksvand var, at amtsradet var bekendt med de vandvaerksmaessige
forsyningsvanskeligheder pa Anholt, og at amtsradet som savel zone- som
bygningsmyndighed pa davaerende tidspunkt havde villet tilkendegive, at op-
forelsen af et sommerhus/ibrugtagning ikke ville kunne forventes godkendt,
forinden huset kunne forsynes med vandvaerksvand. Amtskommunen henvi-
ste i den forbindelse til § 18 i den byggelov, som var geeldende fgr den 1. fe-
bruar 1977, og hvorefter enhver bebyggelse skal have forsvarlig og tilstreekke-
lig drikkevandsforsyning.

| en udtalelse af 19. juni 1981 anfgrte planstyrelsen bl.a. fglgende:
»...
ad. bortfald af zonelovstilladelser.

| punkt 26 i cirkuleere af 25. april 1973 om lov om by- og landzoner star fgl-
gende anfgrt om spgrgsmalet »Det ma antages, at gyldigheden af en tilladel-
se vil ophgre, hvis den ikke udnyttes inden for en efter forholdene i det enkel-
te tilfeelde rimelig frist«.

Spgrgsmalet om, hvorvidt en tilladelse ma anses for bortfaldet, m& saledes
afgeres ud fra en konkret vurdering af, hvorvidt de forudsaetninger, hvorunder
tilladelsen blev givet, fortsat er gaeldende pa det tidspunkt, hvor tilladelsen
gnskes udnyttet. Ved denne konkrete vurdering indgar saledes spgrgsmalet
om, der er sket afggrende aendringer i den planlaegningsmaessige situation i
det pageeldende omrade. Herudover indgar blandt andet en vurdering af, hvor
lang tid der er gaet, siden tilladelsen er blevet meddelt om arsagen til, at tilla-
delsen ikke er blevet udnyttet alene kan tilregnes ansggeren, og om forhold,
han ikke har haft indflydelse pa, har vaeret medvirkende til, at tilladelsen ikke
er blevet udnyttet, samt om han - for eksempel ved myndighedernes tilladel-
sespraksis i omradet - er blevet bibragt en berettiget forventning om, at tilla-
delsen fortsat er gaeldende.

Den planlaegningsmeessige udvikling forlgb hurtigt i 70'erne, og pa denne
baggrund tenderede zonelovsmyndighedernes praksis mod at fastsla tilladel-
ser for bortfaldet, hvis de ikke var udnyttet i labet af nogle fa ar, dog saledes
at der i de konkrete sager blev foretaget en afvejning af de ovennaevnte hen-
syn.

Ved revisionen af by- og landzoneloven i 1980 blev det i loven fastsat, at en
zonelovstilladelse geelder i 3 ar, jfr. § 9, stk. 8, i lov nr. 159 af 6. maj 1980, jfr.
lovbekendtgarelse nr. 300 af 23. juni 1980 af lov om by- og landzoner.

Spargsmalet havde, som det fremgar af ovenstaende, beroet pa en konkret
afvejning af en usikker kreds af momenter, men man var, som navnt, naet
frem til, at tilladelser normalt blev betragtet som foreeldede i Igbet af nogle ar.
Lovbestemmelsen var saledes farst og fremmest en kodifikation af denne
praksis. Samtidig tilsigtede man at undga usikkerhed hos den borger, der var
begunstiget ved en zonelovstilladelse, og at afskeere ungdigt administrativt
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besveer. Ligeledes opndede man hermed en overensstemmelse med tilsva-
rende bestemmelser inden for miljgministeriets omrade.

Der henvises i gvrigt til forarbejderne til § 9, stk. 8, i Folketingstidende 1979-
80, till. A, sp. 1601.

| den konkrete sag er der tale om en ejendom, der ligger i landzone udenfor
sommerhusomradet pa Nordbjerg. Dette sommerhusomrade er udlagt i hen-
hold til partiel byplanvedtaegt nr. 6 for Grena kommune, stadfeestet af plansty-
relsen den 29. september 1978. Byplanvedtaegten er viderefert i den af Grena
byrad den 26. juni 1979 vedtagne lokalplan nr. 19, der omfatter det samlede
sommerhusomrade, der forventes udlagt pa Nordbjerg. Lokalplanen er ende-
lig godkendt af planstyrelsen den 11. juni 1980.

Disse planer var et led i den samlede Igsning af de specielle planleegnings-
maessige problemer pa Anholt.

Pa grund af det store pres, der er pa de rekreative arealer, samt pa grund af
de seerlige forhold pa Anholt i gvrigt, er zonelovsmyndighederne af hensyn til
konsekvenserne i dag yderst tilbageholdende med at tillade sommerhusbe-
byggelse udenfor de nu fastlagte sommerhusomrader pa gen. Der er saledes
siden amtsradets tilladelse fra 1976 til at opfgre et sommerhus pa ejendom-
men sket en afggrende aendring af planlaegningsgrundlaget pa gen. Samtidig
er der ved miljgministeriets cirkulaere af 16. juni 1977 om stop for udlaeg af ny
sommerhusbebyggelse i de kystnaere omrader sket en generel a&endring af
zonelovsmyndighedernes praksis over for sommerhusbebyggelse i disse om-
rader.

Opfarelse af ny sommerhusbebyggelse udenfor de fastlagte omrader vil sale-
des veere i afgarende strid savel med zonelovens planlsegningsmaessige side
og landskabelige hensyn, som med intentionerne bag sommerhuscirkuleeret.

Overfor de hensyn, der i denne sag kunne tale for at forny tilladelsen til at op-
fore et sommerhus pa ejendommen, har planstyrelsen méattet laegge afgaren-
de veegt pa disse tungtvejende zonelovsmaessige hensyn.

K

| en udtalelse af 7. juli 1981 henholdt miljgministeriet sig i det hele til plansty-
relsens udtalelse.

| en skrivelse af 7. september 1981 til mig fastholdt B den opfattelse, som han
tidligere havde givet udtryk for, og oplyste, at A havde kunnet folge, at neert-
liggende grunde i omradet i Igbet af 1970'erne var blevet bebygget, og en na-
bogrund, matr.nr. &, var blevet bebygget i 1978.

Jeg udtalte herefter fglgende i en skrivelse til advokat B:

»Miljgministeriets og planstyrelsens afggrelser bygger pa den opfattelse,
at den tilladelse, som Arhus amtsrad (udvalget for teknik og miljg) med-
delte (A) i skrivelsen af 12. februar 1976, ma anses for bortfaldet pa
grund at foraeldelse.

By- og landzoneloven indeholder i den nugeeldende affattelse af § 9, stk.
8, en udtrykkelig bestemmelse, hvorefter en tilladelse efter lovens § 9, jfr.
§§ 6-8, »bortfalder, hvis den ikke er udnyttet inden 3 ar efter, at den er
meddelt«.
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Den neevnte bestemmelse blev indsat i loven ved en endringslov (nr.
159) af 6. maj 1980 og havde efter bemaerkningerne til lovforslaget il
formal »...at undga den usikkerhed, der kan vaere med hensyn til, om en
zonelovstilladelse er foraeldet« (Folketingstidende 1979-80, 2. samling,
till. A, sp. 1615).

Spargsmalet om, under hvilke omsteendigheder en zonelovstilladelse ef-
ter retstilstanden far lovaendringen kunne anses for bortfaldet ved foreel-
delse, er bergrt i boligministeriets cirkuleere (nr. 87 af 25. april 1973) om
loven. | forbindelse med en omtale af, at tilladelser efter loven kan betin-
ges, jfr. lovens § 10, hedder det herom i cirkuleeret under pkt. 26:

»Amtsradene og byudviklingsudvalgene vil ogsa kunne betinge gyldighe-
den af en tilladelse af, at tilladelsen udnyttes inden for en neermere be-
stemt frist. Det méa antages, at gyldigheden af en tilladelse vil ophgre,
hvis den ikke udnyttes inden for en efter forholdene i det enkelte tilfaelde
rimelig frist. En udtrykkelig betingelse herom i tilladelsen vil derfor efter
boligministeriets opfattelse kun veere pakraevet i tilfaelde, hvor amtsradet
eller byudviklingsudvalget laegger saerlig vaegt pa en bestemt angivet og
eventuel relativt kort frist for tilladelsens gyldighed.«

Afgerelsen af, om en tilladelse kunne anses for bortfaldet ved foraeldelse,
matte herefter bero pa en konkret vurdering. | denne vurdering matte
navnlig indga den tid, der i et foreliggende tilfelde var gaet, siden tilla-
delsen var meddelt, og baggrunden for, at tilladelsen ikke var udnyttet,
herunder om arsagen hertil kunne tilregnes den pagaeldende, eller om til-
lige forhold, som han ikke havde haft indflydelse pa, havde veeret med-
virkende, jfr. saledes Folketingstidende 1979-80, 2. samling, till. A. sp.
1615.

Hensynet til, i en periode hvor den planlaegningsmeessige udvikling forlg-
ber seerlig hurtigt, i videst muligt omfang at sage de seneste planlaeg-
ningsmeessige dispositioner virkeliggjort kan vel indga som et veesentligt
element i den mere generelt praegede vurdering af, inden for hvilken tids-
ramme tilladelser efter denne lovgivning normalt ma forudsaettes udnyt-
tet. For en principiel forvaltningsretlig vurdering kan mellemkommende
endringer i den planleegning, der geelder for et bestemt omrade, derimod
ikke i sig selv tillaegges betydning for den konkrete vurdering af, om en
tidligere meddelt tilladelse kan anses for bortfaldet ved foreeldelse eller i
gvrigt ved passivitet fra modtagerens side. | forhold til allerede meddelte
tilladelser vil hensynet til at fastholde intentionerne bag en senere gen-
nemfgrt planleegning for det pagaeldende omrade kun kunne tilgodeses
dels inden for rammerne af forvaltningsrettens almindelige regler om til-
bagekaldelse af forvaltningsakter, dels i forbindelse med myndigheder-
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nes stillingtagen til, om en foreliggende tilladelse, der ma anses for bort-
faldet ved foraeldelse, skal fornyes.

Jeg gar ud fra, at det er til det sidstnaevnte forhold, der sigtes, nar der i
forarbejderne til eendringsloven (ovenfor anfgrte sted) tillige »som en an-
den meget vaesentlig faktor ved afgaerelsen af disse spgrgsmal« peges
pa »eventuelle aendringer i planlzegningssituationen i omradet«.

Ved min bedemmelse af den foreliggende sag ma jeg tage udgangs-
punkt i, at Arhus amtsrad i skrivelsen af 12. februar 1976 meddelte (A) til-
ladelse efter zonelovens § 9 til at opfare et sommerhus pa ejendommen
matr.nr. (x), Anholt by og sogn, bl.a. pa vilkar, at det - forinden endelig
byggetilladelse blev meddelt - skriftligt blev dokumenteret, at ejendom-
men var forsynet med vandvaerksvand.

| sin udtalelse af 13. maj 1981 i anledning af Deres klage til ombudsman-
den har Arhus amtskommune bl.a. oplyst, at dette vilkar var begrundet i,
»... at amtsradet var bekendt med de vandveaerksmeessige forsynings-
vanskeligheder pa Anholt«. Jeg ma derfor ga ud fra, at amtsradet ogsa
var bekendt med, at der kunne ga nogen tid, inden det ville veere muligt
for (A) at opfylde det stillede vilkar.

Efter min gennemgang af sagen ma jeg endvidere lzegge til grund, at (A)
- dels selv, dels gennem Dem - i tiden siden meddelelsen af zonelovstil-
ladelsen i 1976 har holdt sig orienteret om mulighederne for at fa indlagt
vandvaerksvand pa ejendommen og saledes opfylde det stillede vilkar, og
at hans henvendelse om byggetilladelse i 1979 fandt sted ca. 1 ar, for
han pa dette grundlag kunne forvente, at tilslutningen kunne gennemfg-
res.

Under disse omsteendigheder méa jeg neere afgerende betaenkelighed
ved pa det foreliggende grundlag at tilslutte mig den opfattelse, at den i
1976 meddelte zonelovstilladelse efter forvaltningsrettens almindelige
regler kan anses for bortfaldet ved foraeldelse.

Af den hidtidige delvis gengivne skrivelse af 25. august 1980 fra miljgmi-
nisteriets departement til Dem fremgar det, at departementet ved sin af-

gorelse om, at tilladelsen mé& anses for bortfaldet som uudnyttet, har lagt
vaegt pa,

1) den tid, der var medgaet, fra tilladelsen af 12. februar 1976 blev med-
delt, og indtil statsautoriseret ejendomsmaegler (C) i skrivelse af 9. juli
1979 rettede henvendelse til Arhus amtskommune,

2) den aendring, der skete af den for omradet geeldende planlaegning ved
planstyrelsens stadfaestelse den 29. september 1978 af den partielle by-
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planvedtaegt, hvorved ejendommen kom til at ligge uden for sommerhus-
omrade (den partielle byplanvedtaegt er viderefart i lokalplan nr. 19, der
blev endeligt godkendt af planstyrelsen den 11. juni 1980),

3) den generelle eendring af zonelovsmyndighedernes praksis over for
sommerhusbebyggelse, som har fundet udtryk i miljgministeriets cirkulae-
re nr. 124 af 16. juni 1977 om planleegning af sommerhusomrader, og

4) de konsekvenser, som det kan antages at fa for andre ejendomme pa
gen uden for sommerhusomraderne, hvis (A's) ejendom bebygges med
et sommerhus.

Som anfgrt ovenfor er det min opfattelse, at de forhold, der er naevnt un-
der pkt. 2) til 4), ikke kan tilleegges selvstaendig betydning for den konkre-
te vurdering af, om den foreliggende zonelovstilladelse kan anses for
bortfaldet ved foraeldelse.

Allerede af den grund finder jeg ikke at have anledning til at ga naermere
ind pa de forhold, som planstyrelsen og miljgministeriets departement
har anfert under pkt. 2) til 4). Om konsekvenserne for andre ejendomme,
hvis (A's) ejendom bebygges med et sommerhus, skal jeg dog bemaerke
fglgende:

| det materiale, jeg har modtaget fra miljgministeriets departement, er der
ikke oplysninger om, at der i omradet ligger ejendomme, der pa tilsva-
rende made, som det er tilfeeldet for (A), i 1976 har faet tilladelse til at op-
fore sommerhus pa betingelse af, at vandvaerksvand blev indlagt. Miljg-
ministeriets departement har ikke i skrivelserne til Dem eller i udtalelsen i
anledning af Deres klage til ombudsmanden naermere uddybet, hvorfor
departementet finder, at en bebyggelse af matr.nr. (x) »ville medfare en
ukontrollabel udvikling med en spredt og tilfaeldig sommerhusbebyggelse
over hele gen«.

Jeg har fra Grena kommune modtaget et notat af 20. oktober 1981 med
en oversigt (af 8. september 1981) over ubebyggede ejendomme pa An-
holt, der er beliggende »i landzone uden for helarsomradet«, for hvilke
der foreligger oplysninger med ans@gninger om udstykningstilladel-
se/zonelovstilladelse/byggetilladelse. | notatet er det konkluderet, at der
generelt ikke er meddelt zonelovstilladelse i omradet, siden en drikke-
vandsundersggelse blev startet i 1972, og planmaessige overvejelser
blev ivaerksat i 1975 (derimod er der sket fornyelser af allerede meddelte
tilladelser), at der kun er 3 ejendomme, hvor betingede tilladelser fra
1976 endnu ikke er udnyttet, og at der for den ene af disse ejendomme,
(matr.nr. (34)), ikke efter 1976 er ansggt om zonelovstilladelse eller lig-
nende (de to andre ejendomme er matr.nr. (x) og (@))...
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Jeg har samtidig hermed henstillet til miljgministeriet at undergive sagen
en fornyet overvejelse pa grundlag af de synspunkter, der er anfgrt i det
foregaende.

LK

Supplerende oplysninger om sagen

| anledning af min henstilling af 29. marts 1982 til miljgministeriet om at un-
dergive sagen en fornyet overvejelse pa grundlag af de synspunkter, jeg sam-
tidig havde anfert, forelagde ministeriet sagen for planstyrelsen, der anmode-
de arhus amtskommune om at fremkomme med en redeggrelse, herunder en
vurdering dels af foreeldelses/passivitetsproblematikken, dels af, hvad konse-
kvenserne af en tilladelse til det ansagte matte indebeere for forholdene pa
Anholt og eventuelt andre omrader.

| skrivelse af 17. januar 1983 til planstyrelsen anferte amtskommunen fglgen-
de:

»Randers amtsrads amtsbygningsrad vedtog i sit made den 10. juli 1967 at
pabegynde et planleegningsarbejde pa Anholt, der resulterede i en administra-
tionsplan for Anholt. Planen blev vedtaget af amtsbygningsradet i madet den
4. oktober 1968.

| perioden fra igangseettelsen af planleegningsarbejdet til dets afslutning i
1968 var amtsradet, uanset eventuelle tilsagn (tilladelser) fra andre offentlige
myndigheder, meget tilbageholdende med overhovedet at meddele (forny)
tilladelse til sommerhusudstykninger eller -byggeri, hvorimod man efter afslut-
ningen af planleegningsarbejdet administrerede saledes, at der normalt alene
blev meddelt tilladelser inden for de i administrationsplanen udlagte sommer-
husomrader.

Den 25. marts 1970 blev byudviklingsudvalget for Grena-egnen zonelovs-
myndighed pa Anholt.

Det er amtsradets indtryk, at byudviklingsudvalget for Grena-egnen i det vae-
sentlige administrerede by- og landszoneloven i overensstemmelse med ret-
ningslinierne i den af amtsradet udarbejdede administrationsplan.

Efter at Grena kommune i 1972 havde fremlagt et forslag til dispositionsplan
for Anholt og igangsat en drikkevandsundersggelse, aendrede byudviklings-

udvalget sin praksis i restriktiv retning, saledes at grundlaget for zonelovsad-
ministrationen blev dispositionsplanforslaget.

Som felge af byudviklingsudvalgets nedleeggelse den 1. april 1975 overtog
amtsradet som zonelovsmyndighed en raekke uafklarede sager.

Da de planlaegningsmeessige forhold pa Anholt endnu var uafklarede, vedtog
amtsradet at forny bl.a. zonelovstilladelsen vedrgrende matr. nr. (x), saledes
som det fremgar af de i sagen foreliggende udtalelser.

| 1978 forela der med godkendelsen af partiel byplanvedtsegt nr. 6 og 7 en
endelig planlaegningsmeessig afklaring af det fremtidige sommerhusbyggeri
pa Anholt, hvorfor amtsradet pa baggrund af en fornyet ans@gning den 19.
september 1979 vedtog at afsla ansggningen.

Som det fremgar af foranstaende har plangrundlaget for administrationen af
de bebyggelsesregulerende bestemmelser pa Anholt og den administrative
praksis aendret sig veesentligt gennem arene, og der er fgrst fastlagt endelig
bindende bestemmelser ved godkendelse af lokalplaner i 1980.
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Disse aendringer af plangrundlaget - som ogsa har fundet sted andre steder
end pa Anholt - har i mange tilfeelde medfert, at grundejere m.fl., der pa for-
skellig vis har disponeret i tillid til de tidligere meddelte tilladelser, ikke har
kunnet udnytte disse, uanset at der ofte har veeret tale om vidtreekkende kon-
sekvenser savel af gkonomisk karakter som pa anden made. Der er ogsa tale
om, at flere af disse grundejere pa forskellig made har holdt sig orienteret om
det skiftende plangrundlag, men som pa grundlag af de endelige planer er
blevet afskaret fra at udnytte de oprindeligt meddelte tilladelser.

Som eksempel pa gkonomiske dispositioner kan naevnes, at der i adskillige
tilfeelde er godkendt udstykninger til sommerhusbyggeri og udarbejdet projekt
til byggeri, som pa grund af de eendrede planforudsaetninger ikke har kunnet
realiseres pa det gnskede tidspunkt. | sadanne tilfeelde er der bl.a. tale om
vaesentlige udgifter til udstykning, projekt og eventuelt forhgjede ejendoms-
skatter.

Med henvisning hertil finder man fortsat ikke, at der foreligger sadanne kon-

krete og dokumenterede forhold vedrgrende den omhandlede ejendom, som
ikke vil kunne pavises for adskillige andre ejendomme i landzone, og at man
derfor kan erkleere sig enig i de synspunkter, som planstyrelsen og departe-

mentet som grundlag for at stadfeeste amtsradets afslag har givet udtryk for

over for ombudsmanden, og som er refereret i ombudsmandens skrivelse af
29. marts 1982.«

Med skrivelse af 4. februar 1983 sendte planstyrelsen amtskommunens rede-
gearelse til miljgministeriet og udtalte, at styrelsen ikke fandt anledning til at
2ndre opfattelse af den afggrelse, som den traf den 25. april 1980, og at sty-
relsen kunne henholde sig til de synspunkter, der var fremfert i skrivelsen af
19. juni 1981 til miljgministeriet. Endelig havde styrelsen drgftet ombudsman-
dens synspunkter vedrgrende foreeldelse, men drgftelserne havde ikke med-
fart en eendret opfattelse af, at styrelsens afggrelse burde fastholdes.

Miljgministeriet anmodede herefter planstyrelsen om at oplyse, hvor mange
ejendomme en zendret stillingtagen til foreeldelsesspagrgsmalet vedrgrende
matr. nr. x ville have preecedensvirkning for.

Planstyrelsen sendte i den anledning miljgministeriet et af styrelsen udarbej-
det notat om aendringerne i planleegningsgrundlag og planlaegningsforudsaet-
ninger for sommerhusbyggeriet pa Anholt som falge af arbejdet i Anholtgrup-
pen og oplyste, at styrelsen ikke pa det foreliggende grundlag havde mulighed
for at meddele, hvor mange ubebyggede ejendomme der pa Anholt er belig-
gende uden for de udlagte sommerhusomrader. Hvad angik Nordbjerg-
omradet, er der tale om mere end 50 ejendomme uden for sommerhusomra-
det, hvoraf kun enkelte var bebyggede.

| skrivelse af 19. april 1983 underrettede miljgministeriet mig om, at ministeriet
i en samtidig skrivelse til advokat B havde anfort fglgende:

»Den af amtsradet den 12. februar 1976 meddelte zonelovstilladelse blev gi-
vet pa vilkar, »at det, forinden endelig byggetilladelse meddeles, skriftligt do-
kumenteres over for amtsradet, at eiendommen er forsynet med vandveerks-
vand, og at Grena byrad har godkendt ejendommens spildevandsafledning«.
Tilladelsen blev givet efter en ansaggning af 20. august 1975 fra (A) om princi-
piel tilladelse til at opfare et sommerhus pa ejendommen.

Den (A) meddelte tilladelse betad efter ministeriets opfattelse ikke, at ejen-
dommen kunne bebygges, nar det engang blev muligt at installere vand pa
ejendommen, men derimod, at der var givet en tilladelse under forudsaetning
af, at egendommen var forsynet med vandvaerksvand.
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Det fremgar af sagen, at amtsradet samtidig med, at deti 1976 gav (A) den
ansggte zonelovstilladelse pa de naevnte vilkar, meddelte tilsvarende tilladel-
ser vedrgrende 6 andre ejendomme pa Anholt, og at 5 af disse inden for en
rimelig tid, efter at tilladelsen var meddelt, har dokumenteret at opfylde de
stillede vilkar og har faet byggetilladelse.

Miljgministeriet kan i gvrigt ikke vaere enig med folketingets ombudsmand i, at
mellemkommende aendringer i den planlaegning, der gjaldt for omradet, ikke i
sig selv kan tilleegges betydning for den konkrete vurdering af, om en tidligere
meddelt tilladelse kan anses for bortfaldet. Der henvises herved til U.f.R.
1975.369 H. Af denne afggrelse fremgar, at en ansggers retsstilling ma be-
demmes pa grundlag af retstilstanden pa det tidspunkt, hvor han vil bebygge
ejendommen - uanset tidligere meddelt principtilladelse.

Ejendommen matr. nr. (x) var ved amtsradets meddelelse i 1976 beliggende i
et omrade, der i den davaerende administrationsplan for Anholt var udlagt til
sommerhusbebyggelse. Ejendommen kom imidlertid ved den senere udleeg-
ning af sommerhusomrader i henhold til partiel byplanvedteegt nr. 6 for Grena
kommune, som blev stadfeestet af planstyrelsen den 29. september 1978, til
at ligge uden for sommerhusomradet. Byplanvedtaegten er viderefert i lokal-
plan nr. 19, der er endeligt godkendt af planstyrelsen den 11. juni 1980.

Inden forespgrgslen fra ejendomsmaegler . . . fremkom i skrivelse af 9. juli
1979 til arhus amtskommune om, hvorvidt der stadig kunne paregnes bygge-
tilladelse pa ejendommen, var der sket en generel andring af zonelovsmyn-
dighedernes praksis over for sommerhusbebyggelse, jfr. miljgministeriets cir-
kulaere nr. 124 af 16. juni 1977 om planlaegning af sommerhusomrader.

Efter en fornyet behandling af sagen skal man under henvisning til foransta-
ende meddele, at miljgministeriet ikke finder grundlag for at eendre sin afge-
relse af 25. august 1980, men fortsat méa anse den i 1976 givne zonelovstilla-
delse for bortfaldet.

..

| skrivelse af 28. april 1983 meddelte jeg miljgministeriet, at jeg matte fasthol-
de den opfattelse, som jeg havde givet udtryk for i min skrivelse af 29. marts
1982, og saledes fortsat neere afggrende betaenkelighed ved pa det forelig-
gende grundlag at tilslutte mig, at den i 1976 meddelte zonelovstilladelse efter
forvaltningsrettens almindelige regler kunne anses for bortfaldet ved foreeldel-
se.

Jeg gjorde samtidg advokat B bekendt med min opfattelse og meddelte ham,
at jeg, safremt A gnskede ministeriets afgarelse af 19. april 1983 indbragt til

provelse for domstolene, ville veere indstillet pa at henstille, at der blev med-
delt ham fri proces under et sadant segsmal.

| skrivelse af 3. maj 1983 meddelte advokat B mig, at A gnskede sagen ind-
bragt til pravelse for domstolene, og i skrivelse af 26. maj 1983 henstillede
jeg, at A's ansggning om fri proces blev imgdekommet.

| skrivelse af 1. august 1983 meddelte justitsministeriet fri proces, og sagen
blev herefter indbragt for gstre landsret, der den 9. november 1984 afsagde
dom i sagen.

Ved dommen tilpligtedes miljgministeriet at anerkende, at A var berettiget til at
bebygge ejendommen matr. nr. x med et sommerhus. | preemisserne anfgrte
landsretten fglgende:

»Det leegges til grund, at arhus amtsrad som bygningsmyndighed, jfr. skrivel-
sen af 13. maj 1981, var klar over, at (A) ikke havde nogen rimelig mulighed
for at opfylde kravet om forsyning med vandveerksvand, fgr den allerede i
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midten af 1970'erne projekterede udvidelse af vandvaerket var gennemfart.
Det lzegges endvidere til grund, at sagsageren i tiden efter zonelovstilladelsen
af 12. februar 1976 Igbende holdt sig orienteret om mulighederne for at opna
forsyning med vandveerksvand, og at han sggte om tilslutning til det udbygge-
de vandveerk, sa snart det var muligt. Selv om der i perioden 1976-1979 var
sket betydelige eendringer i planleegningsgrundlaget, findes det under de
naevnte omsteendigheder ikke at kunne statueres, at tilladelsen under de foran
fastlagte omstaendigheder er bortfaldet. «

En anke af sagen til hgjesteret blev senere haevet af kammeradvokaten.
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