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Skorstenen pa Enghavevej 12-14 er fastlagt som bevaringsverdig i

lokalplan nr. 554 ”Sundevedsgade-karreen”, og den ma derfor kun

. } > Sagsbehandler
reduceres eller rives helt ned efter en dispensation fra lokalplanen.

Annelise Sgrensen

Skorstenen er af sikkerhedsmassige grunde pabegyndt nedrevet af
bygherre og senere efter pabud fra kommunen reduceret fra 31 til 20
meter af samme grund.

Uanset pabuddet om nedrivning, er der ikke givet dispensation til at
opretholde den 1 reduceret hgjde, og derfor er forholdet ikke lovligt
efter planloven (lokalplanen).

Reduktionen kan ggres lovlig ved en retlig lovligggrelse i form af en
dispensation.

Alternativt skal der ske en fysisk lovligggrelse i form af genopfgrelse.
Hvis der skal ske en fysisk lovligggrelse, vil det kreve, at skorstenen
rives helt ned og genopbygges igen, fordi den tilbageverende skorsten
ikke kan bzre, at de 11 meter bygges pa igen. Det er anslaet, at en fuld
genopbygning vil koste mellem 5 og 8 mio. kr. ekskl. moms

Faktum

Skorstenen blev opfgrt i 1887 i hardtbreendte tegl med kalkmgrtel.
Sten og fuger er med tiden blevet porgse, blandt andet fordi
kalkmgrtel ikke er modstandsdygtigt over for den syre, der dannes ved
forbraending. Hvis man reducerer skorstenen med 11 meter, som sket,
kan det fjerne noget af belastningen pa den nederste del og med en
reparation af fugerne i den nederste del vil den fremover vere stabil
nok til at modsta vind og vejr.

Den juridiske afvejning

Spgrgsmalet om, hvorvidt der skal kreeves fysisk lovligggrelse eller
om der skal gives en dispensation, baseres pa en konkret vurdering og
en afvejning af en rekke omstendigheder og hensyn, som kan
grupperes som planlegningsmessige hensyn, hensynet til
retshandhavelsen, spgrgsmalet om god eller ond tro,
proportionalitetsbetragtninger og hensynet til at undga
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planleegningsmassigt hensyn at leegge veegt pa, at bygherren
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pabegyndte reduktionen af skorstenen, fgr kommunen gav tilladelse
hertil.

Planlegningsmessige hensyn

Det er vurderet, at skorstenen har en bevaringsvardi og, at den derfor i
lokalplanen er fastlagt som bevaringsvaerdig. Det er et
planlegningsmassigt hensyn.

I forbindelse med udarbejdelsen af lokalplanforslaget og i den
efterfglgende hgring var der mange, der talte for, at en rekke
bygninger, herunder skorstenen, pa ejendommene langs Enghavevej
skulle bevares (”Slagtergardene”). Der var ogsa en fredningssag, men
det blev besluttet ikke at frede bygningerne, fordi bygningerne ikke
indeholdt de helt s@rlige arkitektoniske og historiske kvaliteter, der
kan begrunde en fredning. Bygningerne udggr dog et serligt
kulturmiljg.

Beslutningen med lokalplanen blev, at skorstenen og det sakaldte
Holl@nderhus blev fastlagt som bevaringsverdige i lokalplanen. De
gvrige bygninger var i sa darlig stand, at det ikke var
rimeligt/hensigtsmassigt sammenholdt med deres relative
bevaringsveerdi at fastlegge dem som bevaringsvardige. Safremt de
gvrige bygninger var blevet udpeget som bevaringsvaerdige 1
lokalplanen havde det ikke veret muligt at opfgre det byggeri pa
grundene, som nu er under opfgrelse.

Pa tidspunktet for vedtagelsen af lokalplanen forela der ikke
oplysninger om, at ogsa skorstenen var i sa darlig stand, at den inden
for kort tid ville udggre en sikkerhedsrisiko.

Det planleegningsmassige hensyn om at bevare sa meget som muligt
af det gamle kulturmiljg taler for at bevare skorstenen i sin helhed.

I den reducerede hgjde vil skorstenen stadig udggre et synligt spor fra
det tidligere kulturmiljg. Den lavere skorsten vil kunne ses af relativt
feerre, men den vil veere fuldt synlig i karreen og indga i gardmiljget.

Den nederste del kunne ikke bare den gverste del. Hvis skorstenen
skal have fuld hgjde igen, skal den rives helt ned og genopbygges fra
grunden. De gamle sten vil i bedste fald kun delvist kunne genbruges,
fordi de smuldrer. I stedet skal der ske genopfgrelse med nye sten, og
det samlede udtryk vil ikke komme til at fremsta som det gamle, men i
stedet som et nybyggeri, der forsgger at ligne noget gammelt.

Langt de fleste af de gvrige bygninger 1 karreen (i alt 19) er enten
fastlagt som bevaringsvardige eller indgar i bevaringsverdig
sammenhang. Derfor ma heller ikke rives ned eller @ndres uden
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dispensation fra lokalplanen. Derved sikres en fastholdelse af den
gamle bygningsstruktur.

Pa baggrund af ovenstaende vurderer forvaltningen, at det
planl&gningsmassige hensyn om bevarelse af kulturmiljget ogsa
varetages ved at give dispensation til at opretholde skorstenen i
reduceret form.

Hensynet til retshandhceevelsen og spgrgsmalet om god eller ond tro
Bygherre pabegyndte nedrivningen af skorstenen uden at afvente
behandlingen af dispensationsansggningen, selvom bygherre var
vidende om, at skorstenen var udpeget som bevaringsverdig.

Det skal pa den ene side ikke vaere nemmere at opna dispensation,
fordi man allerede har gennemfgrt nedrivningen, men det er pa den
anden side heller ikke lovligt at tilleegge det veegt i et afslag pa
dispensation, at nedrivningen blev gennemfgrt, fgr der forela en
tilladelse.

I den konkrete situation var der tale om, at bygherre under
behandlingen af ansggningen om dispensation vurderede, at der var
akut fare for, at skorstenen ville styrte ned. Efter nedrivningen af de
gvrige bygninger pa bygherres grunde for at muligggre nybyggeriet
var skorstenen blevet udsat for en stgrre vindbelastning, der gjorde
den mere ustabil.

Bygherre handlede saledes korrekt i forhold til den generelle pligt,
som en ejer har til at sgrge for, at bygninger ikke er til fare for andre.

Bygherre burde have afventet, at kommunen vurderede, om der var
akut nedstyrtningsfare. Imidlertid vurderede kommunen i lgbet af
meget fa dage netop, at det var tilfzeldet, og det gav anledning til at
kommunen pabgd den delvise nedrivning.

Ifglge en teknikerrapport, som bygherre har faet udarbejdet, har det
ikke vaeret muligt for bygherre at vedligeholde skorstenen.

Sammenfattende ma det altsa l&gges til grund, at bygherre vidste eller
burde vide, at det kreevede en dispensation af rive skorsten ned, og at
han ikke kunne vare sikker pa at fa en dispensation, men at han
handlede for at sikre mod nedstyrtningsfare. Endvidere var bygherre
klar over, at hvis dispensationen til at rive den delvist ned ikke blev
givet, matte skorstenen rives ned og bygges op igen.

Proportionalitet og samfundsmcessigt veerdispild.
Proportionalitet er en af flere ulovbestemte forvaltningsretlige
grunds@tninger, som skal inddrages nar en myndighed treffer
afggrelse.
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Det betyder, at der skal vaere et rimeligt forhold mellem det formal,
der sgges opnaet ved afggrelsen og stgrrelsen af den indsats, der
palegges borgeren for at opfylde afggrelsen.

Der er ikke i retspraksis en overordnet retningslinje for, hvornar et
forhold ma anses for uproportionalt. Det er altid en konkret vurdering,
men praksis fra Planklagen@vnet betyder, at der er mulighed for at
kreve fysisk lovligggrelse, ogsa selvom det er relativt byrdefuldt for
en borger, herunder gkonomisk.

Det vil formentlig efter n&vnspraksis ikke 1 sig selv vare i strid med
proportionalitetsgrundsa@tningen at kraeve skorstenen genopfgrt alene,
fordi det koster mellem 5 og 8 mio. kr. at ggre det.

Der er dog en vis procesrisiko forbundet med denne vurdering, og
spgrgsmalet vil kunne paklages til Planklagenavnet.
Proportionalitetsbetragtninger skal indga i den samlede vurdering af,
om der bgr meddeles dispensation til at bibeholde skorstenen i1 den
nuverende hgjde.

Konklusion
Sammenfattende vil det juridisk set vare muligt at kreve fysisk
lovligggrelse af skorstenen, dvs. genopfgrelse i oprindelig hgjde.

For en fysisk lovligggrelse taler hensynet til bevarelse af
kulturmiljget, 1 form af en skorsten 1 oprindelig hgjde, samt
handhavelsen af lokalplanens krav om bevaring af skorstenen.
Skorstenen vil komme til at fremsta som en nyere skorsten, der ligner
den gamle i form, og den vil i hgjere grad blive synlig i omradet.

For en dispensation taler, at en reduceret skorsten ogsa varetager
hensynet til kulturmiljget. Skorstenen i1 reduceret form vil 1 hgjere
grad vidne om det gamle byggeri, idet det ikke vil blive ngdvendigt at
tilfgje nye sten. Skorstenen vil vare synlig i et lidt mindre omrade.
Proportionalitetsbetragtninger, dvs. gevinsten ved en genopbygning
set i forhold til omkostningerne ved en genopbygning, taler ogsa for
en dispensation. En reduceret skorsten vil ogsd kunne indpasses i
nybyggeriet.

Pa baggrund af en samlet vurdering af ovenstidende er det
forvaltningens vurdering, at der bgr meddeles dispensation til at
bibeholde skorstenen i den nuvarende hgjde pa 20 m.
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