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i Skive Kommune.

Han etablerede i 2005 AP Byplanrddgivning, og har bl.a. medvirket til udarbejdelse af haringsudgaverne af vejledning i
og eksempelsamling om lokalplanlzegning. Er forfatter til Byplanhandbogen, der blev udgivet af Dansk Byplanlaborato-
rium i 2000.
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Forord

Lokalplaner kan have stor betydning for udvikling af en kommune eller et lokalomrade. De kan have stor politisk betyd-
ning samt store gkonomiske konsekvenser, bl.a. for grundejere. Alligevel er der ikke ret mange, der interesserer sig for
dem. Undtagen nar der "gar politik i sagen’, eller nar det gar op for borgere, at planens realisering direkte eller indirekte
har indflydelse pa deres dagligdag eller gkonomi.

Der skal redeggres for lokalplaners indhold. Det skal gare det lettere for ikke-sagkyndige at forsta raekkevidden af
planen, bla. i retlig henseende. Pa trods heraf er de fleste lokalplaner vanskelige at forsta - ogsa for mange politikere og
planlaeggere. Det skyldes bl.a. at de har bestemmelser, der mangler lovhjemmel, er upreecise eller overfladige.

En arsag til det er maske, at planlaeggerne ikke er tilstraekkeligt omhyggelige med at laese vejledninger og anden
litteratur om lokalplanlaagning. En anden forklaring kan vaere, at det er vanskeligt at kombinere den kreative proces,
det er at udforme rammer for fysiske omgivelser, med tarre juridiske paragraffer. En tredje kan vaere det skisma, der er
mellem planlaegning og enkeltsagsbehandling: P& den ene side er der behov for en forudgdende planlzegning. Pa den
anden side gnsker kommunerne at planerne er fleksible, samtidigt med at de har mulighed for at styre, hvordan ram-
merne udfyldes.

Der findes for lidt konkret viden om en raekke vaesentlige forhold, herunder:

- inddragelse af offentligheden,

- den politiske behandling af forslag til lokalplaner og behandling af indsigelser,

- lokalplanbestemmelsernes indhold, legalitet og samspil med anden lovgivning,

- udnyttelse af forskellige muligheder i planloven,

- kommunernes indsats for formidling af lokalplanernes indhold,

- realisering af lokalplanerne.

Derfor er der med stgtte fra Dreyers Fond og Grundejernes Investeringsfond ivaerksat en undersggelse af lokalplanlaeg-
ningen i Danmark. Undersggelsen omfatter 2 lokalplanforslag fra samtlige kommuner, i alt 196 planer.

Denne 1. delrapport behandler lokalplanforslagenes vedtagelse og indhold. Analyse heraf danner grundlag for forslag til
forbedring af lokalplanerne og til initiativer og undersggelser.

Der er herefter planlagt falgende:

2. delrapport, ultimo 2010: Undersggelse af den endelige vedtagelse og af eventuelle eendringer som fglge af indsigel-
ser mv.

Slutrapport, ultimo 2011: Undersagelse af stadet for realisering, om der er sket eller pataenkt sendringer eller dispensa-
tioner. Sammenfatning af undersagelsen.

Undersagelsen gennemfares af arkitekt Arne Post, AP Byplanrddgivning, i samarbejde med falgende forskere pa Aal-
borg Universitet:

- Arkitekt, lektor Jgrgen Maller

« Landinspekter, adjunkt Line Traeholt Hvingel

Endvidere fglges projektet af:

« Landinspektar, lektor og viceinstitutleder Lars Bodum, AAU

« Landinspektear Helle Witt, By- og Landskabsstyrelsen

- Arkitekt Vibeke Meyling, Dansk Byplanlaboratorium

Rapporterne henvender sig primaert til planlaeggere i kommuner og konsulentfirmaer samt de institutioner, der er
involveret i lokalplanleegning. Rapporter formidles via AAU samt gennem By- og Landskabsstyrelsens og Dansk Byplan-
laboratoriums hjemmesider.

Ansvaret for validiteten af de indsamlede data samt analyser og overvejelser mv. er alene undertegnedes sammen
med Jorgen Mgller og Line Traeholt Hvingel. Vi hdber, at denne delrapport vil bidrage til debat om, hvordan lokalpla-
nerne kan blive bedre. Hovedindholdet af de kommentarer, der kommer, vil blive indarbejdet i slutrapporten. Kommen-
tarer bedes sendt til ap@byplanraadgivning.dk

Arne Post
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1.1 Hovedresultater

Undersagelsen omfatter 170 planforslag og 26 endeligt vedtagne lokalplaner, hentet pa PlansystemDK.
Oplysninger om den politiske behandling og forskellige andre forhold er fundet pd kommunernes hjem-
mesider. Se naermere i afsnit 4.1.2 om udvaelgelsen.

Den fegrste del af undersggelsen har pa en reekke omréader resulteret i ny viden om forskellige emner, og
samtidigt underbygget udbredte formodninger i fagkredse om forskellige problemer og vanskeligheder
med hensyn til lokalplanernes indhold.

Der er undersggt en lang raekke forhold, som er udvalgt pa grundlag af en forundersagelse. Som helhed
kan konstateres, at:
+ Lokalplanerne og de tilhgrende redeggrelser er udtryk for et stort planlaeegningsarbejde.

Gennem udarbejdelsen behandles og afklares mange vaesentlige problemstillinger.

Den overordnede vurdering er sdledes, at de undersagte lokalplaner virker meningsfulde og nyttige. Det
skyldes bl.a. at de:

skaber overblik over - og grundlag for afvejning mellem - forskellige arealinteresser,

giver mulighed for bearbejdning af projekter fra private grundejere og developere, samt

giver orientering til borgerne og mulighed for, at de kan fa indflydelse pa resultatet.

Der er samtidigt bl.a. konstateret falgende:
Redegarelserne er i de fleste tilfaelde lette at laese og viser, at der ggres en stor indsats for at gere for-
slagenes hovedindhold forstaelige.
Raekkevidden af mange lokalplanbestemmelser er dog vanskelige at forstd, iseer i retlig henseende, bl.a.
fordi et stort antal bestemmelser mangler lovhjemmel, er upraecise eller pd anden made problematiske.
Der har generelt vaeret stor politisk enighed om vedtagelsen af forslagene. | tilfaelde, hvor der ikke har
veeret enighed, har mindretallet kun fa gange udnyttet muligheden for at fa offentliggjort en udtalelse
sammen med forslaget.
| mange tilfeelde har der vaeret forudgaende offentlighed eller borgermader under fremlaeggelsen.
Mange lokalplaner afspejler mal og aktiviteter i lokalsamfundet, og indholdet viser bl.a., at der laegges
stor vaegt pa at opna kvalitet i de fysiske omgivelser.
Flere muligheder i planloven udnyttes sjeeldent. Der er dog en vis interesse for at udnytte den nye
mulighed for at kraeve lavenergibebyggelse.
| en del tilfeelde er det tvivisomt, om lokalplanerne har tilstraekkeligt indhold til at opfylde lokalplan-
pligten.
Mange lokalplaner har naeppe tilstraekkelige lovhjemlede bestemmelser til sikre den gnskede regule-
ring af den fremtidige bebyggelse mv.
Kompetencenormer og en reekke andre bestemmelser viser, at der er et skisma mellem planlaegning og
enkeltsagsbehandling.

1.2 Hypoteser

Der afpraves en raekke hypoteser, hvoraf falgende vedrgrer den farste del af undersggelsen. Hypoteserne
er formuleret pd grundlag af forundersagelsen og indgik i ansegninger om fondsstette til projektet.

1.2.1 De fleste lokalplaner for stgrre bygge- og anlaegsarbejde ville uanset lokalplanpligt
vaere ngdvendige aht. inddragelse i byzone eller 2endring af hidtidigt plangrundlag

Det er opgjort at ca. 33, svarende til 17 % af de undersggte lokalplaner, tilvejebringes alene som falge af
at der er lokalplanpligt. Ved de gvrige lokalplaner er der ogsa tale om at inddrage arealer i byzone eller
sommerhusomrade, zendre plangrundlaget, falge op pa et § 14-forbud eller pd anden made udnyttelse af
kommunalbestyrelsens lokalplanret. Hypotesen er saledes bekrzeftet. Se afsnit 4.2.1.
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1.2.2 Der er helt overvejende politisk enighed om fremlaeggelsen af forslag til lokalplaner

Der er registreret 24 tilfeelde, svarende til 12 %, hvor der har vaeret mindretal i kommunalbestyrelsen ved ved-
tagelsen af lokalplanforslaget. Kun i 7 tilfaelde er der vedlagt mindretalsudtalelse. | to yderligere tilfaelde har
mindretallet gnsket en udtalelse vedlagt. Disse mindretalsudtalelser har ikke vaeret vedlagt lokalplanforslaget pa
PlansystemDK, men kan have vaeret med ved fremlaggelsen lokalt.

Mindretallene har i 10 tilfelde vaeret imod forslaget som helhed, mens der ved de andre har vaeret gnske om
andringer af dele af forslaget. Heraf har det i 7 tilfaelde drejet sig om krav om lavenergibebyggelse. Ved 5 lokal-
planer har der ikke vaeret oplysning om begrundelsen.

| langt de fleste tilfelde har det vaeret sma mindretal. Kun i fa tilfzelde har der veeret tale om mindretal sa store
som 10-15 eller 11-13. Hypotesen om, at der helt overvejende er politisk enighed om fremlaeggelsen, er sdledes
bekraeftet.

Det er konstateret (men ikke undersagt naermere), at mindretallene har haft forskellige partipolitiske tilharsfor-
hold, nogle gange pa tvaers af partiskel. | nogle tilfaelde har der ikke vaeret oplysning om mindretallenes stor-
relse, men alene om partibetegnelser.

Der er desuden registreret ca. 29 tilfaelde, svarende til ca. 15 %, hvor forslaget er aendret ved vedtagelsen i kom-
munalbestyrelsen eller hvor det fremgar, at der er sket zendringer ved den forudgdende behandling i fagudval-
get. Det har i alle tilfaelde drejet det sig om detaljer, fx konsekvensrettelser af gadefortegnelse, mulighed for at
have 3 flag uden for en planlagt forretning eller detaljer vedrgrende bygningsudformning. Det har dog ikke altid
veeret muligt at se, hvad andringerne drejede sig om. Saledes er et forslag "godkendt med enkelte korrektioner”
og et andet blev "tiltradt med de faldne bemaerkninger!

Det er ikke muligt ud fra det materiale, der er gennemgaet, at se om andringer i forbindelse med vedtagelsen
af forslagene skyldes politiske gnsker, eller om de evt. skyldes, at der fra forvaltningens side er gjort opmaerksom
pa forglemmelser eller fejl. Tilsvarende kan ikke ses hvilke politiske retningslinjer, der evt. er fastlagt for forvaltnin-
gens udarbejdelse i de - fleste — tilfeelde, hvor forslaget er vedtaget i enighed uden aendring.

1.2.3 Hovedparten af lokalplaner kraever tilladelse eller dispensation efter anden lovgivning
Ifelge redegarelserne er der ca. 100 lokalplaner, svarende til godt 50 %, hvor der er behov for tilladelse eller god-
kendelse i forhold til anden lovgivning. Hypotesen er sdledes kun delvis bekraeftet. Hovedparten af disse, godt
60 lokalplaner, vedrgrer en eller flere bestemmelser i naturbeskyttelsesloven, ca. 55 kraever tilladelse til ophze-
velse af landbrugspligten og ca. 40 er omfattet af bestemmelser i jordforureningsloven. Bortset fra ophaevelse af
landbrugspligten er der i de fleste tilfelde tale om detaljer. Herudover er der i en del redeggarelser orienteret om,
at lokalplanomrddet er omfattet af beskyttelsesbestemmelser vedrarende fortidsminder og kirkeomgivelser samt
Natura 2000-omrader mv., uden at disse beskyttelseshensyn anfaegtes af lokalplanen.

1.2.4 En raekke muligheder i planloven udnyttes sjaeldent

De helt basale emner som bestemmelser om anvendelse, veje, bebyggelsesregulerende bestemmelser mv.
behandles i alle de undersggte lokalplaner. Hypotesen er, at en raekke @vrige muligheder for regulering sjeeldent
udnyttes. Der er undersggt falgende:

Alternative lokalplanforslag: Det fremgik af kommuneplanlovens § 21, stk. 1, at kommunalbestyrelsen kan
offentliggere alternative forslag. Ifalge bemaerkningerne til planloven er denne mulighed fortsat til stede, selv
om det ikke fremgar direkte af lovbestemmelserne. (ABB, s. 234). | ingen af de undersggte lokalplaner er denne
mulighed udnyttet.

Bemyndigelse af grundejerforening: | lokalplanvejledningen peges pa, at hvis der er intentioner om at be-
myndige en grundejerforening til efter planlovens § 21, stk. 1 at dispensere fra planen, kan der oplyses om det i
redeggarelsen. (LPV, 2.13.2). Der er i ca. 50 tilfeelde bestemmelser om oprettelse af grundejerforening, men ingen
har oplysning om intentioner om en sadan bemyndigelse. (Se 4.5.6).
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Beplantningens tilladte hgjde: Ifalge lokalplankatalogets nr. 9 kan der fastsaettes bestemmelse om beplant-
ningens tilladte hgjde. Uden en saerskilt registrering er det indtrykket, at denne mulighed kun er udnyttet i
ganske fa tilfeelde.

Bonusvirkning ved landzonelokalplan: | 25 af de undersagte lokalplaner opretholdes arealerne i landzone.
Her er muligheden for bonusvirkning udnyttet ved 17 men ikke ved 8. (Se 4.5.9).

Grundarealet: Ifalge BRO8 skal en forholdsmaessig andel af et sikret feellesareal medregnes grundarealet ved
beregning af bebyggelsesprocenten, med mindre kommunalbestyrelsen i det enkelte tilfaelde beslutter andet.
En sadan beslutning kan indgd i lokalplanen. Denne mulighed er kun set udnyttet i en lokalplan.

Lavenergibebyggelse: Ifalge lokalplankatalogets nr. 22 kan der stilles krav om, at ny bebyggelse skal opfares
som lavenergibebyggelse. Denne mulighed er udnyttet i 30 lokalplaner, svarende til 15 %. (Se 4.5.8).

Mindretalsudtalelse: Ifglge planlovens § 24, stk. 2 kan ethvert medlem af kommunalbestyrelsen forlange at fa
sin afvigende mening vedrgrende planforslaget tilfert beslutningsprotokollen og offentliggjort sammen med
forslaget tillige med en kort begrundelse. Denne mulighed er kun udnyttet ca. 1/3 af de - ret fa - tilfeelde,
hvor der har vaeret mindretal ved vedtagelsen af forslaget.

Regnvandsopsamling: Ifalge lokalplankatalogets nr. 25 kan etablering af anlaeg til opsamling af regnvand til
brug ved toiletskyl og tgjvask i maskine stilles som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Bestemmel-
sen, der kom ind i planloven i 2008, er ikke set anvendt i de undersggte lokalplaner.

Servitutter: Ifgplge lokalplankatalogets nr. 16 kan tilstandsservitutter flernes gennem bestemmelser i en lokal-
plan. Denne mulighed er kun udnyttet i ca. 30 lokalplaner. (Se 4.5.7).

Sikkerhedsstillelse: Nar der efter gnske fra en grundejer overfgres et areal fra landzone til byzone med hen-
blik pa udferelse af et bygge- eller anlaegsarbejde, kan kommunalbestyrelsen efter planlovens § 13, stk. 4
kreeve, at ejeren stiller sikkerhed for kommunens eventuelle overtagelse af ejendommen efter planlovens §
47. Der er ikke registreret tilfeelde med oplysning om, at denne mulighed er udnyttet. (Se 4.2.6).

Udbygningsaftale: Ifalge planlovens § 21 b kan kommunalbestyrelsen indga udbygningsaftale om infrastruk-
turen med en grundejer. Der er ikke registreret oplysninger om, at der er indgaet sadanne udbygningsaftaler.
Derimod er registreret ca. 10 tilfaelde, hvor der er oplysninger om forudsatte anleeg uden for lokalplanens
omrade, som tyder p4, at der kunne have vaeret anledning til at indga sddanne udbygningsaftaler. (Se 4.5.3).

Vejudlaeg: Ifalge privatvejslovens § 43 skal en (kommende) privat feellesvej ikke udleegges efter reglerne i
privatvejsloven, hvis vejen er endeligt fastlagt i en lokalplan. | hovedparten af de undersggte lokalplaner er
vejudleeg angivet som "i princippet som vist pa kortbilaget” eller lignende. Herved er vejen naeppe "endeligt
fastlagt”.

Det kan pa grundlag af ovenstdende konstateres, at hypotesen om at en raekke muligheder i planloven sjzel-
dent udnyttes, er bekraeftet.

1.2.5 Hovedparten af lokalplaner har bestemmelser til varetagelse af bebyggelsens udformning
(arkitektonisk kvalitet mv.)

Halvdelen af de unders@gte lokalplaner har detaljerede bestemmelser om bebyggelsens ydre udformning.
Herudover er der i yderligere ca. 12 lokalplaner udtrykt intentioner om arkitektonisk kvalitet, som dog alene er
kommet til udtryk i hensigtserkleeringer eller upraecise bestemmelser. Hypotesen er saledes kun delvis be-
kraeftet.

1.2.6 Samspillet med byggeretsregler mv. i BRO8 er i mange tilfaelde uklar
Ifelge BRO8 defineres ¥: etage som = 1 etage. Der kan derfor opsta tvivl ved anvendelse af betegnelsen, hvis
ikke byggemulighederne er praeciseret naermere. Det geelder for 27 af de undersagte lokalplaner. Se 5.8.4.
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Ifolge BRO8 skal bebyggelsesprocenten beregnes for den enkelte ejendom. Det er ikke opfyldt i 6 lokalplaner,
hvor bebyggelsesprocenten er angivet for et omrdde eller delomrdde som helhed. Der er ogsa tilfaelde, hvor der
er forbud mod udstykning af en planlagt teet lav bolighebyggelse, hvilket er i strid med byggelovens § 10 A.

Herudover er der en vis usikkerhed med hensyn til fastsaettelse af bestemmelser om skelafstand og skrd hgj-
degraenseplan, bestemmelser om opholds- og parkeringskrav, krav til tekniske installationer og stgjniveau i en
bolig, ret til erhverveudgvelse i forbindelse med en bolig, krav i forbindelse med ans@gning om byggetilladelse
mv. Se 5.84, 5.8.5,5.9.3,5.94 0g 5.10.2.

Hypotesen ma saledes betragtes som bekraeftet.

1.2.7 Der er mange formelle fejl i starstedelen af lokalplaner.

Der er i alt registreret ca. 1375 bestemmelser, der kan karakteriseres som ulovhjemlede, upraecise, overfladige
eller pd anden made problematiske. Det svarer til ca. 7 i gennemsnit pr. lokalplan. | 10 lokalplaner er der kun
registreret fra 0 til 2 af sddanne bestemmelser. Hypotesen er sdledes bekraeftet. Se kapitel 5.

1.3 De neeste faser

| naeste fase undersages folgende hypoteser:
Den offentlige fremlaeggelse medfarer i langt de fleste tilfeelde kun mindre, detailbetonede zndringer
ved den endelige vedtagelse.
Der foretages sjeeldent supplerende hgring forud for vedtagelse af andringer.
Den politiske behandling af indsigelser falger helt overvejende forvaltningens indstilling.

| den sidste fase undersgges folgende hypoteser, som er knyttet til realiseringen:
Langt sterstedelen af projekterne er pdbegyndt realisering inden to ar efter vedtagelse af lokalplanfor-
slaget.
Gennem lokalplanlaegning geres generelt en stor indsats for formidling af planleegningen, dog skaem-
met af brug af ulovhjemlede og uklare bestemmelser.

1.4 Undersggelsens metode

Der er tale om en empirisk undersggelse, baseret pa dels analyse af konkrete lokalplaner fra samtlige kom-
muner i Danmark, dels kommunale dagsordener til kommunalbestyrelsesmaderne, hvor lokalplanerne be-
handles. | den sidste fase vil blive suppleret med kontakt til kommunerne vedrgrende stade for realisering. De
opstillede hypoteser samt analyser og vurderinger er baseret pa mange ars erfaring med lokalplanlzegning i
teori og praksis.

Det er valgt at undersgge de to nyeste lokalplaner fra hver kommune pa en tilfaeldig dato (11. 05. 2009) pa
planlisten pd PlansystemDK. Det har vaeret ud fra en forventning om, at det vil vaere tilstraekkeligt til at give
en repraesentativt billede af lokalplanlaegningen samtidigt med, at antallet ikke er st@rre, end det vil veere
overkommeligt og overskueligt at gennemga dem. Ved at undersgge to forslag fra hver kommune frem for et
stgrre antal fra faerre kommuner forventes, at det vil give det bedste billede af den samlede lokalplanlaegnin-
gen i Danmark, samtidigt med at det giver mulighed for at saette registrerede data i relation til kommunester-
relse.

Da der pd datoen for udvalgelsen var flere kommuner, hvorfra der kun var en enkelt — i nogle tilfeelde ingen
— lokalplanforslag, har det veeret nedvendigt at supplere med endeligt vedtagne lokalplaner. Undersggelsen
omfatter derfor 170 forslag og 26 endeligt vedtagne lokalplaner.

Det har vaeret overvejet om der i tilfeelde, hvor de nyeste lokalplanforslag var for omrader med samme ho-
vedanvendelse, skulle vaelges et andet forslag for at opna starre bredde i undersg@gelsesmaterialet fra den
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pdgaeldende kommune. Det blev imidlertid besluttet at fastholde princippet om de to nyeste lokalplanforslag
i forventning om, at anvendelsesmaessige sammenfald dels vil vaere af begraenset omfang, dels at tilvejebrin-
gelsesprocessen kan vaere forskellig, selv om der er tale om to lokalplaner med samme hovedanvendelse.

Det har vist sig, at der for de undersggte lokalplaner for 12 kommuner er emnemaessigt sammenfald, nadr det
drejer sig om den generelle hovedanvendelse (jf. skema 1, afsnit 4.2.1). Ved den mere differentierede anvendelse
(jf. skema 8, afsnit 4.3.3) er der kun sammenfald i 9 tilfaelde, hvoraf der ved det ene er tale om forskellige lokal-
plantyper (jf. skema 7, afsnit 4.3.2).

De undersagte lokalplaners hovedanvendelse er ssmmenholdt med de @vrige planforslag pa planlisten den 11.
maj 2009. Se skema 1 og 2 i afsnit 4.1.3. Det ses her, at hovedanvendelsen af de undersggte forslag og planer
procentvis svarer til de gvrige lokalplanforslag pa planlisten og planlisten ¥ ar senere, med de afvigelser der
uundgaeligt vil vaere i en sddan stikprave. Det vurderes derfor, at udveelgelsesmetoden er holdbar til at give et
billede af lokalplanlaegningen i Danmark i perioden 2009-2011.

Oplysningerne fra PlansystemDK er suppleret med oplysninger fra kommunernes hjemmesider (dagsordener til
byradsmeader) vedrgrende eventuelle mindretal, forudgdende offentlighed og krav om sikkerhedsstillelse mv.

De data, der kan bearbejdes statistisk, er sat ind i en database, sa de kan sammenholdes med senere undersg-
gelser. Pa grund af en tidsmaessig forskydning mellem udarbejdelse af rapporten og indtastning i databasen er
der foretaget en manuel sammentalling af en raekke oplysninger. Forskellige spargsmal vedrarende lokalplanbe-
stemmelsernes legalitet er behandlet pa grundlag af notater, der er gjort i forbindelse med gennemlzaesningen
samt underbygget med citater af eksempler pd bestemmelser.

De emner, der undersgges, er valgt pa grundlag af erfaringer fra tidligere undersagelser (se kapitel 2), en for-
undersggelse samt erfaringer med lokalplanlaegning i teori og praksis. Gennemgangen af lokalplanerne har
givet anledning til at supplere med registrering af formdlsbestemmelser, der (formentlig) har utilsigtet bindende
virkning (afsnit 5.3) samt gere notater om iagttagelser, der ikke er registreret systematisk.

Det er valgt at foretage en konkret undersgge af et udvalg af lokalplaner frem for en spgrgeskemaundersagelse.
Herved vil undersggelsen omfatte alle udvalgte lokalplaner, hvilket ikke kan forventes ved en sp@rgeskemaun-
dersggelse (se fx pkt. 2.1.5). En interviewundersagelse af tilsvarende omfang vil veere for ressourcekraevende og
desuden ikke mulig vedrgrende centrale spergsmal.

Der vil uundgaeligt vaere en vis subjektivitet i vurderingen ved, at den er foretaget af en enkelt person. Syns-
punkterne er underbygget med konkrete eksempler og subjektiviteten er anderledes, men samlet naeppe starre,
end hvis et stort antal planlaeggere skulle udfylde spargeskemaer eller svare pa spergsmal i direkte interview.
Hertil kommer, at en undersggelse af lokalplanbestemmelsernes legalitet ikke vil vaere mulig ved hverken en
spergeskema- eller interviewundersggelse.

Den mest subjektive del af undersagelsen bestar i en vurdering af formidling af lokalplanernes indhold over for
borgerne. Denne del har — i modsazetning til de andre dele af undersggelsen — den svaghed, at den er foretaget
af en person med mange ars erfaring med lokalplanlaegning i teori og praksis. Heller ikke denne del vil dog
kunne foretages ved spgrgeskema- eller interviewundersggelse rettet mod kommunerne.

Som helhed kan undersggelsesmetoden karakteriseres som en planleegningsindgang til lokalplanlaegning i prak-
sis 0g rapporten er praeget af primaert at vaere rettet mod planlaeggere, der udarbejder lokalplaner.
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2.1 Undersagelser mv.

2.1.1 Efterlysning af mere viden

Umiddelbart forud for lokalplanens 10-ars jubilzeum havde tidsskriftet Byplan i 1986 et temanummer om
denne plantype (Byplan 4, 1986). | lederen konstaterede tidsskriftets redakter, Arne Gaardmand, at "vi

er pa herrens mark, ndr der skal siges noget om, hvordan lokalplanerne bliver modtaget og hvordan de
virker i praksis” Han sluttede artiklen med at sparge:

"Hvor mange lokalplaner er der egentlig? Hvordan fordeler de sig pd kommuner og amtskommuner? Hvad
indeholder de iseer bestemmelser om? Hvordan opfatter borgerne lokalplanarbejdet? Hvor mange indsigelser
fremkommer, hvor mange afvises og hvor mange er med til at aendre planerne?

Hvorndr fremkommer der analyser af, hvordan lokalplanerne virker i praksis — her snart 10 dr efter, at planty-
pen sé dagens lys. Alle har hérdt brug for dem.”

Antallet af lokalplaner, fordeling pa kommuner og den planlagte hovedanvendelse kan man nu finde
oplysninger om i PlansystemDK. Men selv om der nu er gdet yderligere 23 ar, er det begraenset, hvad der
findes af analyser af en raekke andre spgrgsmal vedrgrende lokalplanlaegning i praksis.

| de felgende afsnit er redegjort for de undersagelser, der er ivaerksat eller foretaget efter, at Arne Gaard-
mand stillede spargsmalet. Endvidere er redegjort for artikler om og vejledninger i lokalplanlaegning.

2.1.2 Lokalplanlaegning i Danmark

AAU i samarbejde med Landsplanafdelingen, Miljg- og Energiministeriet, ved Christian Aunsborg et al.,
1. delrapport, Design, 1995. Projektets formal er: "at bringe den aktuelle viden om lokalplanlaegningens
faktiske og mulige funktion som arealforvaltningsinstrument et stykke videre gennem en kortlaegning af
et repraesentativt udsnit af de hidtil udarbejdede lokalplaner”

Undersggelsen omfatter en lang raekke emner i samtlige lokalplaner i 23 udvalgte kommuner. Lokalpla-
nerne opdeles i falgende typer:
Projekt-/realiseringslokalplan: Lokalplanen er udarbejdet for at virkeliggare et konkret byggeri/anlaeg/
udstykningsplan, der enten foreligger som et feerdigt udarbejdet projekt eller hvor lokalplanen i sig
selv udger et "projekt” for mere eller mindre omfattende til- eller nybyggeri.
Vedteegts-/bevarings-/administrationslokalplan: Lokalplanen er udarbejdet for at styre anvendelse/byg-
geri i et (stort set) udbygget omrade — f.eks. bevaringsbestemmelser o.lign. samt bestemmelser i gamle
byplanvedtagter.
Ramme-/planlaegningslokalplan: Lokalplanen er udarbejdet for at fastlaegge en overordnet struktur i et
givet omrdde, mens realiseringen vil kraeve konkretisering i en ny (projekt-)lokalplan.
Temalokalplan: Lokalplanen er udarbejdet for at regulere et bestemt tema/emne, evt. geldende for
hele kommunen — f.eks. stier eller hgjspaendingsanlzaeg.

Bemeerkninger til typologien
Opdelingen i typer er vurderet ud fra de lokalplaner, der blev gennemgdet i forundersagelsen, og der blev her
konstateret et behov for en mere nuanceret opdeling.

Typen “projekterings-/realiseringslokalplan” er for bred og omfatter i praksislokalplaner der:

1. udarbejdes pa grundlag af konkrete projekter,

2.udarbejdes som led i planleegning af nye byomrdder,

3.tager sigte pd omdannelse af eksisterende byomrdder.

Behovet for en yderligere opdeling underbygges ogsd af, at mdske op til 94 % af lokalplanerne synes at kunne
placeres i kategorien “projekterings-/realiserings-lokalplan” (se neden for pkt.2.1.3 og 2.1.5).

Vedteegts-/bevarings-/administrationslokalplan har for farste og sidste leds vedkommende ikke vaeret velegnede
til at karakterisere de undersagte lokalplaner.
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"Ramme-/planleegningslokalplaner” er det mere preecist betegne som "rammelokalplaner’, som er en klart defi-
neret type. "Planleegningslokalplaner” er upreecis, bl.a. fordi der er — eller gerne skulle vaere — et planlaegningsind-
hold i alle lokalplaner.

“Temalokalplan” og "bevaringslokalplan”er saledes de eneste af de naevnte betegnelse, der er brugt direkte i den
aktuelle undersagelse.

2.1.3 Nye medier i lokalplanlaegningen

Lars Bodum. Phd-afhandling, AAU, 1999. Afhandlingens hovedsigte var at undersg@ge brugen - og mulig-
heder for brug — af informationsteknologi i lokalplanlaegningen. | afhandlingen refereres til ovennavnte
typologi af lokalplanerne og oplyses, at en undersggelse af ca. 1500 lokalplaner viser, at 94 % indeholder
elementer, der md karakterisere dem som projektlokalplaner pd den ene eller den anden made. Det oply-
ses i gvrigt folgende af szerlig interesse for den aktuelle undersggelse:

- Det er generelt meget fa lokalplaner, der bliver udsat for forudgdende offentlighed.

- Muligheden for at fremlaegge alternative lokalplanforslag bliver sjeeldent brugt.

-« Muligheden for at fa en mindretalsudtalelse med forslaget bruges oftere.

Afhandlingens primaere fokusomrade er, hvordan informationsteknologien og Internettet vil medfere, at

lokalplandokumenterne i de kommende ar skifter karakter fra at veere beregnet til udskrift pd papir til at

veere digitale kopier med @gede muligheder for interaktivitet. Det konkluderes bl.a.:

at brugen af digitale teknikker til bearbejdning af kort og planer er steget kraftigt,

at der ikke sker en tilstraekkelig visualisering af lokalplanens bestemmelser, samt

at der mangler en helt generel undersggelse af lokalplanernes indhold og virkning, fx kvaliteten af lokal-
planerne.

Bemezerkninger

Der er i de sidste 10 dr — og isaer i de allerseneste dr — sket en meget kraftig udvikling i brugen af informations-
teknologi i lokalplanleegningen. Mange lokalplaner indeholder bédde fotos af eksisterende forhold og visuali-
sering af de omhandlede projekter. Ogsa muligheden for brug af farver er i mange tilfeelde anvendt til at gere
kortbilagene lettere at forsta.

Pé PlansystemDK er lokalplanerne i pdf-format, og det kan ikke ses (og er ikke undersagt) om muligheder for
interaktivitet er udnyttet pd kommunale hiemmesider, men der er dog ikke noget, der tyder pé det.

Se afsnit 4.2.2 vedr. forudgdende offentlighed, pkt.1.2.4 vedr. fremleeggelse af alternative forslag og pkt. 1.2.2
vedr. mindretalsudtalelser.

2.1.4 Fornyelse af planlaegningen
Et projekt ivaerksat af Fonden Realdania i samarbejde med Skov- og Naturstyrelsen, Miljgministeriet, 2004-
2006. Projektet omfattede bl.a. folgende undersggelser og debathaefter.

2.1.5 En lokalplanundersggelse, 2005
Skov- og Naturstyrelsen/Dansk Byplanlaboratorium. En unders@gelse af lokalplanveerktgjet, tidsforbrug i
lokalplanlaegning og regulering af arkitektonisk kvalitet i lokalplanen.

Undersagelsen omfattede udvalgte lokalplaner i 23 kommuner (ud af 31 spurgte) og 328 lokalplaner (ud
af 492 udvalgte). Undersggelsen fokuserede pa tidsforbruget og muligheder for regulering af arkitektonisk
kvalitet. Der er endvidere undersggt baggrunden for udarbejdelse af lokalplanerne samt sendringer efter
den offentlige fremlaeggelse. Undersggelse var baseret pd spgrgeskemaer, og der geres i et evalueringsaf-
snit opmaerksom pa forskellige usikkerhedsmomenter (bl.a. forstadelsesmaessige) ved sddanne undersggel-
ser.

Opdelingen i lokalplantyper var baseret pa samme typologi, som i " Lokalplanlaegning i Danmark” (pkt.
2.1.2) og med folgende resultat:
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Type Antal %
Projekt/realiseringslokalplan 257 784
Vedtaegts-/bevarings-/administrationslokalplan 37 11,3
Ramme-/planlaegnings-/udviklingslokalplan 27 8,2
Temalokalplan 6 1,8
Ved ikke / ikke svaret 1 04
Total 328 100

Undersggelse af baggrunden for udarbejdelsen resulterede i falgende:

Baggrund Antal % % af alle
Lokalplanpligt 238 46 73
Kommunalt gnske 146 28 45
Ejeranske 112 22 34
Borgeranske 12 3 4
Krav fra andre myndigheder 7 1 2
Total 515 100 157

Det ses at der i de fleste tilfeelde var angivet mere end en arsag til udarbejdelsen.

Undersggelse omfattede ogsa tidsforbruget ved tilvejebringelse af lokalplanerne. Det konkluderes, at kun i en
syvende del af de lokalplaner der indgadr i undersagelsen, har den politiske ledelse givet udtryk for, at planpro-
cessen tog for lang tid. Kritikken har her vaeret specielt udtalt for de lange planprocesser.

Undersagelsen viste 0gsa, at regulering af arkitektonisk kvalitet er et centralt — og vanskeligt - emne i lokalplan-
legningen. | 41 % af tilfeeldene, hvor det har vaeret gnskeligt at regulere arkitektoniske elementer, er det oplevet
som problematisk.

Bemeaerkninger

Se bemeerkninger til afsnit 2.1.2 vedr. opdeling i typer og 4.2.1 vedr. baggrund for udarbejdelsen, hvor der i den igang-
veerende undersagelse 0gsa indgdr behov for revision af plangrundlaget og inddragelse i byzone/sommerhusomrade.
Derimod gav forundersagelsen ikke anledning til at undersage, om udarbejdelsen er sat i gang efter enske fra borgerne.
Der er heller ikke observeret lokalplaner, der er iveerksat efter anske fra borgere, som ikke som grundejere eller developere
havde interesse i udarbejdelsen.

Med hensyn til tidsforbrug vil i naeste fase blive undersegt, hvor lang tid der gdr fra vedtagelse og offentliggarelse af for-
slag til lokalplan til den endelige vedtagelse finder sted. Problemstillinger vedrarende regulering af arkitektonisk kvalitet
behandles i afsnit 4.5.1 og 7.4.

2.1.6 Lokalplanlaegning og byggesagsbehandling
Delprojekt 4. Undersggelsen er baseret pa samtaler med repraesentanter for 17 kommuner samt en repraesen-
tant for et starre investeringsselskab. Endvidere er anvendt data fra ovennaevnte lokalplanundersagelse.

Rapporten har primaert karakter af diskussionsopleeg som led i at na frem til forslag til mulige aendringer af plan-
loven samt mulige sendringer af plankulturen.

Det oplyses, at Miljgministeriet i 2005 har lavet en opgerelse af de seneste 3% ars lokalplaner, som viser, at der
udarbejdes lidt mere end 1000 lokalplaner arligt. Variation mellem de enkelte kommuner spaender fra 2 kommu-
ner, der ingen lokalplaner har lavet, til de mest aktive kommuner, der har lavet hen mod 40 lokalplaner arligt.

Det konkluderes, at planlovens nuvaerende regler i store traek fungerer tilfredsstillende. Under anbefalinger om
mulige @ndringer af planloven naevnes, at kvaliteten i retssikkerheden og forvaltningsgrundlaget skal fastholdes.
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2.1.7 Lokalplanen - skal den kunne mere?

Debathafte 3, 2006. Debathaeftet redeger for forskellige kommunale erfaringer og diskuterer bl.a. mulighed for
mere fleksibilitet i lokalplanprocedurerne samt varetagelse af bygkologi og miljgkrav i lokalplaner. Det konstate-
res, at retssikkerheden er en del af planlaegningens arvesglv, og at lokalplanen er central for retssikkerheden for
borgere og bygherrer.

2.1.8 Kvalitet i bydels- og lokalplanleegningen

Afsluttende rapport — juni 2006. Rapporten samler op pa projektets analyser og debat og med bl.a. felgende
udsagn: "Lokalplanen anses som et godt redskab, som der er stort ejerskab til i kommunerne, men der er behov
for erfaringsudveksling, specielt om hvor detaljeret bestemmelserne i lokalplanen skal vaere! Rapporten indehol-
der overvejelser om mulige aendringer af planloven, hvoraf nogle senere kom til udtryk i forskellige eendringer af
planloven under overskriften "Bypolitik’, der blev vedtaget i 2007.

Bemeerkninger
Ovenneevnte tre rapporter har medvirket til, at der i den aktuelle undersagelse bl.a. fokuseres pa lokalplanbestemmel-
sernes legalitet. .

2.2 Artikler

2.2.1 Lokalplanens mange ansigter

- spillet om lokalplanens funktion. Stig Enemark, Byplan 6, 1986. Artiklen laegger op til debat om lokalplanens
faktiske og mulige funktion, og der beskrives falgende typer: Vedtaegtslokalplan, Projektlokalplan, Retningsgiven-
de lokalplan, Rammelokalplan, Temalokalplan samt Dispensationslokalplan. Endvidere blev spurgt til muligheder
for at gere lokalplanleegningen mere planlaegningsorienteret.

Artiklen affadte kun et enkelt debatindlzeg, fra Arne Post, Byplan 1, 1987, der mente, at artiklens indhold var for
teoretisk og pegede p3, at "projektlokalplaner”bl.a. omfatter kommunale bebyggelses- og udstykningsplaner,
hvor udarbejdelse af lokalplanen er et led i planlaegningsarbejdet. Det er Stig Enemark, Byplan 2, 1987, enig i,
men mener, at disse planlaegningsmaessige overvejelser og lesninger ikke fremtraeder argumenteret i lokalpla-
nen — de er ikke synlige.

2.2.2 Enebarhegnet - et bidrag til lokalplanlaegningens praksis
Dennis Lund, Byplan 4, 1989. Med udgangspunkt i en konkret lokalplan redegares for overvejelser om lokalpla-
nens detaljeringsgrad og efterfglgende administration. Der peges bl.a. pa, at projektbaserede lokalplaner langtfra
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altid blot er et stykke kalkérpapir for bygherrens projekt samt pd, at formalsparagraffen ber blive en langt mere
fyldig og sproglig sammenhzengende tekst.

2.2.3 Forenkling og fornyelse?

En undersggelse af lokalplaner. Arne Post, Byplan 2, 1999. Artiklen er baseret pa en gennemgang af godt 60
lokalplaner fra 15 kommuner med fra 40.000 til knap 500.000 indbyggere. Det konstateres, at anvendelse af
ulovhjemlede kompetencenormer er udbredt, og at lokalplanerne indeholder mange andre ulovhjemlede og
upraecise bestemmelser. Artiklens afsluttende efterlysning af debat resulterede ikke i indlzeg i Byplan.

2.2.4 Anmeldelse af en lokalplan
Arne Post, Byplan 6, 1999. Anmeldelsen handler om en lokalplan, der var blevet underkendt af Naturklagenaev-
net. (Se NKO 193).

2.2.5 Om lokalplanveerktgjet
Dennis Lund, Byplan 6, 1999. Artiklen er et supplement til ovenstdende anmeldelse og reflekterer over, hvilke
veje der maske er til fornyelse af lokalplaninstrumentet.

2.2.6 Brug lokalplaner til det de er gode til
Arne Post, Byplan 04/2001. I artiklen gives en raekke eksempler pa dels ulovhjemlede bestemmelser, dels uud-
nyttede muligheder for at stgtte intentioner om varetagelse af bygkologi i lokalplaner.

2.2.7 Planlovens begraensninger for det baeredygtige
Solveig @ster, Byplan 04/2001. Der redegeres for, hvad der kan reguleres i lokalplaner, og for hvorfor en raekke
eksempler pa ulovhjemlede lokalplanbestemmelser ikke er holdbare.

2.2.8 Servitutter i stedet for lokalplan
Michael Tophgj Serensen, Byplan 04/2001. Artiklen tager udgangspunkt i lokalplanernes begraensninger og
redeger for muligheder for at opna det @nskede gennem servitutter.

2.2.9 Lokalplaner og arkitektonisk kvalitet

Arne Post, Arkitekten 05-2001. Artiklen fokuserer pa vanskelighederne ved at fremme arkitektonisk kvalitet i
lokalplaner uden brug af ulovhjemlede kompetencenormer. Der skitseres to modeller, som begge rummer
vanskeligheder:1) Man kan fastszette praecise og entydige bestemmelser og vaere dben over for at give dispensa-
tion. 2) Man kan fastszette mere dbne bestemmelser og veere indstillet pa at nedlaegge § 14-forbud og preecisere
bestemmelserne i en ny lokalplan.

2.2.10 Lokalplanens endeligt?

Dennis Lund, Byplan 1, 2002. Tidsskriftets redakter udtrykker i en leder undren og beklagelse over, at der kun var
kommet reaktion fra 2-3 kommuner pa en henvendelse til ca. 25 kommuner om bidrag til et temanummer om
best practice inden for lokalplaner. Intentionen om et sadant temanummer blev ikke realiseret.

2.2.11 Hver fjerde bestemmelse i lokalplanerne er problematisk

Peter Seerup og Kristian Brandsager, Byplan 5/6 2002. Artiklens overskrift og hovedbudskab er baseret pa et
afgangsprojekt ved landinspektarstudiet, som bygger pd en gennemgang af 472 lokalplaner fra 7 middelstore
kommuner. Artiklens konklusion, som kommer til udtryk i overskriften, er baseret pa konstatering af et stort antal
ulovhjemlede kompetencenormer samt upraecise og skensmaessige bestemmelser. Det konstateres 0gsa, at
ministeriets vejledninger ikke har haft den forngdne effekt.

2.2.12 Planlovens svaervaegter

Vibeke Meyling, Byplan Nyt 2, 2003. Interview med arkitekt Erling Sonne om erfaringer med lokalplanlaegning for
Ribe Kommune. Det skal bemzerkes, at den lokalplan, der refereres til i artiklen, indeholder mange kompetence-
normer samt udefinerede alternativer.
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2.2.13 Den gode lokalplan
Lene Dokkedal og Thina Walin, Byplan 6/2004. | artiklen opridses forskellige krav til "den gode lokalplan’, og der
redegeres for udvikling af et vaerktgj, som skal gere det lettere at udarbejde lokalplaner.

2.2.14 Lever lokalplanerne op til planloven?

Arne Post, Landinspektgren 1, 2005. Artiklen er baseret pa gennemgang af en raekke lokalplaner fra kommuner
med 40.000 indbyggere eller derover og udarbejdet i 2000 eller senere. Der bringes en raekke eksempler pa brug
af ulovhjemlede lokalplanbestemmelser, som spaender fra enkelte uheldige bestemmelser i en ellers lovhjemlet
lokalplan, til centrale mangler, der rejser tvivl om, hvorvidt lokalplanen indeholder de n@dvendige naermere
bestemmelser om det, som lokalplanen har til formal at regulere. De konstaterede problematiske bestemmelser
svarer til dem, der blev beskrevet i artiklen i Byplan i 1999. (Se pkt. 2.2.3).

2.2.15 Godkendelsesordning og lokalplan

Line Hvingel og Michael Tophgj Serensen, Byplan 04/2007. Artiklen gennemgar problemstillingerne ved en god-
kendelsesordning i tilknytning til en lokalplan, der i de senere a&r har vundet en vis udbredelse i kommunerne.
Efter en gennemgang af forskellige former for retssikkerhed redeggares for hvilke krav der — ud fra hensyn til rets-
sikkerheden - skal opfyldes, hvis en godkendelsesordning skal kunne anvendes i tilknytning til lokalplaner.

2.2.16 Ny lokalplanvejledning!
Solveig @ster og Arne Post, Teknik & Miljg, 4, 2007. Praesentation af udkast til vejledning og eksempelsamling om
lokalplanlaegning.

2.2.17 Vejledning og eksempelsamling
Solveig @ster og Arne Post, Byplan 4/2007. Overvejelser om forskellige principielle sp@rgsmal som led i praesen-
tation af udkast til lokalplanvejledning og eksempelsamling.

2.3 Vejledninger mv.

2.3.1 Lokalplanvejledning 1989

Planstyrelsen, Miljgministeriet, 1989. Lokalplanvejledningen erstattede bl.a. Vejledning om lokalplaners indhold,
1976. | tre indledende kapitler redegeres for: Lokalplaner og deres anvendelsesomrade, Borgerinddragelse og
procedure samt Form og formidling. Herefter er der en raekke eksempler pad formulering af lokalplanbestemmel-
ser for forskellige omrddetyper.

2.3.2 Vejledning om planloven 1996
Landsplanafdelingen, Miljg- og Energiministeriet, 1996. Vedrgrende lokalplanlaagning behandles de formelle
regler for lokalplanpligt, indhold og retsvirkninger mv.

2.3.3 Lokalplanvejledning — Bevarende lokalplanlaegning
Skov- og Naturstyrelsen i samarbejde med Landsplanafdelingen, Miljg- og Energiministeriet, 1998. Vejledningen
beskriver en planlaegningsmetode samt eksempler pa bevarende lokalplaner.

2.3.4 Lokalplanvejledning - Landsby med jordbrugsparceller

Landsplanafdelingen, Miljg- og Energiministeriet, 2000. Vejledningen indeholder eksempler pa udformning af
lokalplaner for landsbyer med jordbrugsparceller. Det var intentionen, at den skulle indga i en serie af vejlednin-
ger, der efterhdnden skulle supplere og erstatte lokalplanvejledningen fra 1989.

2.3.5 Vejledning om lokalplanlaegning for husbade til helarsbeboelse
Skov- og Naturstyrelsen, Miljgministeriet, 2005. Vejledningen indeholder definition pd husbade, hvad en lokal-
plan for husbdde kan og skal regulere, samt forhold vedrgrende indhold, retsvirkning og tilvejebringelse.

2.3.6 Vejledning om lokalplanlaegning
By- og Landskabsstyrelsen, Miljgministeriet, oktober 2009. En haringsudgave har kunnet ses pa Haringsportalen
siden foraret 2007. Vejledningen indeholder en gennemgang af lokalplaners indhold, tilvejebringelse og rets-
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virkninger, herunder lokalplanret og -pligt, dispensationsmuligheder mv., samt om hvad der skal redegares for i
tilknytning til en lokalplan. Vejledningen indeholder desuden afsnit om servitutter, klage og ekspropriation.

2.3.7 Lokalplanlaegning for boligomrader - Eksempelsamling

By- og Landskabsstyrelsen, Miljgministeriet oktober 2009. En hgringsudgave har kunnet ses pa Haringsportalen
siden foraret 2007. Eksempelsamlingen indledes med et afsnit om, hvordan lokalplanlaegning kan bidrage til en
baeredygtig udvikling, og har herefter en raekke eksempler pa formulering af lokalplanbestemmelser for bolig-
omrader mv.

2.3.8 Lov om planlaeegning med kommentarer

Ved Anne Birte Boeck, 2. udgave, Jurist- og @konomforbundets Forlag, 2002. Bogen indeholder kommentarer til
planloven, herunder om lokalplanlaegning. Siden udgivelsen er der bl.a. kommet en del tilfgjelser til "lokalplanka-
taloget”.

2.4 Konklusion vedrgrende tidligere undersggelser mv.

En s@gning pa artikeldatabasen pa bibliotek.dk bekraefter indtrykket fra en gennemgang af tidsskriftet Byplan fra
Arne Gaardmands efterlysning i 1986 af, at forskning i og den faglige debat om emnet har veeret meget be-
graenset.

Pa baggrund af den betydning lokalplanlaegning har for udviklingen i de enkelte kommuner, for retssikkerheden
for de, der er bergrt af en lokalplan, samt den politiske opmaerksomhed nogle lokalplaner er genstand for, er
det forblgffende, at emnet ikke har givet anledning til flere undersggelser og mere faglig debat over sa land en
arreekke, som der er tale om.

De manglende debatindlzeg fra planlaeggere skyldes maske — som Dennis Lund skrev i Byplan 1, 2002 - at "en-
ten har man sa travlt, at ingen i de bergrte kommuner overhovedet har tid til at bidrage, eller ogsa har man ikke
noget at byde pa?”

Og det begraensede omfang af forskning skyldes maske, at emnet — maske pa grund af blandingen mellem
kreativ planlzegning og jura - hidtil ikke har veeret fundet interessant for de uddannelsesinstitutioner, der beskaef-
tiger sig med byplanforskning?

Der er imidlertid udsigt til at emnet vil blive bedre belyst i de kommende ar. Parallelt med denne undersagelse
er der fra efterdret 2009, stottet af Innovations- og Forskningsstyrelsen, iveerksat en undersggelse pa Aalborg
Universitet af: "Lokalplaners virkeliggarelse, konsekvenser og samspil med anden regulering.” Undersagelsen er
opdelt i 3 delprojekter: Lokalplaner og forholdet til anden regulering, Virkeliggerelse af lokalplaner samt Lokal-
planers retlige konsekvenser for borgerne. Projektet vil overvejende anlaegget et retligt perspektiv pa de tre
problemfelter og afsluttes i slutningen af 2011.
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3.1 Lokalplanen som plantype

Lokalplaner udarbejdes og vedtages pa grundlag af kapitel 5 i planloven (lovbekendtgerelse nr. 1027 af 24. 09.
2009). Plantypen blev indfgrt ved kommuneplanlovens ikrafttraeden i 1977, og er en videreudvikling af byplan-
vedteaegter, der blev udarbejdet pa grundlag af byplanloven af 1938.

En lokalplan tilvejebringes af kommunalbestyrelsen og kan indeholde bestemmelser om fremtidig anvendelse,

udformning af bebyggelse og ubebyggede arealer samt en lang raekke andre forhold, der fremgar af "lokalplan-
kataloget” (planlovens § 15, stk. 2). Fer gennemfarelse af udstykninger eller bygge- og anlaegsarbejder, der vur-

deres som "sterre’, dvs. medferer veesentlige zendringer i det bestdende miljg, har kommunalbestyrelsen pligt il
at tilvejebringe en lokalplan, der indeholder "naermere regler” herom. Det kraever ogsa en lokalplan at inddrage

et areal i byzone eller sommerhusomrade, og hvis plangrundlaget skal revideres.

En lokalplan bestar af bestemmelser med tilhgrende kortbilag og skal ledsages af en redegarelse for planens
forhold til kommuneplanen og evrig planlaegning for omradet. Alle lokalplaner skal indeholde oplysninger om
planens formal og retsvirkninger. Det skal oplyses, om planens gennemfarelse kraever tilladelse fra anden lovgiv-
ning. Der er sarlige krav til indhold og redeggrelse for lokalplaner, som dbner mulighed for butikker, for arealer
i kystnzerhedszonen og den kystnaere del af byzonen, for omrader som overgar til byformal eller sommerhusom-
rade, byomdannelsesomrader mv.,, samt for lokalplaner med tilknytning til en udbygningsaftale om infrastruktu-
ren.

Kommunalbestyrelsen kan nedleegge et midlertidigt "§ 14-forbud” mod, at der retligt eller faktisk etableres for-
hold, som kan hindres ved en lokalplan.

En lokalplan har direkte retsvirkning for ejere, lejere og brugere af de ejendomme, som planen omfatter. Den
medferer ikke handlepligt eller indskraenkning i den hidtil lovlige anvendelse af en ejendom, men er juridisk
bindende for aendringer, der senere gnskes gennemfaort.

Da lokalplanen vedrgrer regulering af fremtidige forhold, giver den ikke grundlag for erstatning. Der kan under
forskellige forudsaetninger vaere overtagelsespligt, hvis en ejendom inddrages i byzone eller sommerhusomrade,
udleegges til offentlige formal eller har forbud mod nedrivning af bebyggelse.

Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra en lokalplan, hvis det ikke er i strid med principperne i en lokalplan.
Hermed menes primaert planens formalsbestemmelser og de anvendelsesbestemmelser, som er fastlagt ud fra
formalet.

| forbindelse med udarbejdelsen af et forslag til lokalplan skal tages stilling til, om der skal udarbejdes en miljo-
rapport efter lov om miljgvurdering af planer og programmer, eller en redegerelse for Vurdering af Virkninger pd
Miljget.

En lokalplan ma ikke stride mod kommuneplanen og den overordnede planlaegning. Miljgministeriets miljg-
centre skal gribe ind, hvis et forslag til lokalplan er i strid med statslige interesser, og en statslig myndighed kan
modseette sig lokalplanforslag ud fra de szerlige hensyn, myndigheden varetager. Der er ingen kontrol i @vrigt af,
om lokalplanerne er i overensstemmelse med planloven, men retlige spergsmal kan pdaklages til Naturklagenaev-
net (fra 2010: Natur- og Miljgklagenaevnet).

Der indgar mange forskellige aspekter i udarbejdelse af en lokalplan:
Der er tale om en kreativ proces, hvor der fastsaettes rammer - som skal udfyldes af andre - for udform-
ning af fysiske omgivelser.
Der kan vaere betydelige gkonomiske og politiske interesser bag formalet.
En lokalplan kan direkte eller indirekte have betydning for udviklingen i en kommune, bade pa over-
ordnet niveau og lokalt, herunder for naboer til lokalplanomradet.
Lokalplanens indhold kan have konsekvenser for savel visuelle som funktionsmaessige forhold, og skal
afstemmes med andre arealinteresser og tekniske forsyningsanlaeg mv.
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Lokalplanens bestemmelser er bindende for bdde kommunalbestyrelsen og de pdgeeldende grund-
ejerne, og skal veere juridisk holdbare.

Der er saledes tale om en kombination af kreativitet, teknik og jura, og udarbejdelsen kraever desuden forstaelse
for politiske og forvaltningsmaessige forhold samt evne til at formidle indholdet over for politikere og borgere.

Sammenfattende kan lokalplanen karakteriseres som en plantype, som er velegnet til at afklare forskellige inte-
resser i et konkret omrade, og konkretisere kommunalbestyrelsens mal for byernes udvikling og omdannelse.

3.2 Kompetencenormer

Lokalplanens bestemmelser skal som altovervejende hovedregel udformes som forholdsnormer. Det betyder,
at det skal kunne laeses direkte i teksten, hvad der er tilladt og ikke tilladt pd de ejendomme, der er omfattet af
planen. (LPV, 1.4.3). Gennem vedtagelse af en lokalplan giver kommunalbestyrelsen en ejer ret til at udnytte sin
ejendom indenfor de begransninger og muligheder, der fremgar af planens bestemmelser.

Naturklagenaevnet har i en afggrelse gjort opmaerksom pa, at "kravet om, at en lokalplan skal indeholde naer-
mere regler for det mulige bygge- og anlaegsarbejde ikke betyder, at lokalplanen skal indeholde s& detaljerede
bestemmelser, at den kun muligger opfarelse af et bestemt projekt” (NKO nr.193, Afgarelse af 20.9.99, j.nr. 97-
33/700-0170).

Sadanne — rummelige - lokalplanbestemmelser kan vaere hensigtsmaessige i nogle situationer, men giver i andre
friere muligheder for grundejere, end man fra kommunens side finder @nskeligt. Hertil kommer at det er van-
skeligt i en lokalplan at give praecist og entydigt udtryk for en raekke forhold, bl.a. varetagelse af intentioner om
arkitektonisk kvalitet i bebyggelsens ydre fremtraeden, uden at bestemmelserne er knyttet til et konkret projekt.

Som det fremgar af kapitel 5 kan man i mange lokalplaner aflaese et spil mellem kravet i planloven om forudga-
ende planlaegning, og lokale gnsker om mulighed for efterfalgende enkeltsagsbehandling.

Det er en almindelig erfaring, at der kan opsta behov for aendringer efter, at planen er vedtaget. Det kan fx
skyldes @endret efterspargsel efter forskellige boligformer, eller at det projekt, lokalplanen er "skraeddersyet” til,
opgives. Det kan ogsa skyldes, at planens bestemmelser er sa snaevre, at de forhindrer et gnsket projekt — eller
sa vide, at de dbner mulighed for et ugnsket projekt. Derfor seger mange planlaeggere at udforme lokalplanen,
sa den er dben og fleksibel samtidig med, at man fra kommunens side har mulighed for at praege det endelige
resultat.

Mange af de undersggte lokalplaner kan derfor ses som udtryk for, at kommunalbestyrelsen sager at opfylde
lokalplanpligten samtidigt med, at den s@ger at holde muligheder dbne for - gennem konkret sagsbehandling
- at kunne gve indflydelse pd byggeriets udformning. Det kommer dels til udtryk i bestemmelser, der efterlader
mulighed for fortolkning, dels i kompetencenormer.

En kompetencenorm defineres som en bestemmelse i en lokalplan, som giver kommunalbestyrelsen kompe-
tence til - efter lokalplanens endelige vedtagelse - at godkende andringer i forhold til lokalplanens bestemmel-
ser. Bestemmelser om bevaring af eksisterende bebyggelse skal - med udtrykkelig hjemmel i lokalplankatalogets
nr. 14 - formuleres som en kompetencenorm, sa bebyggelsen kun med tilladelse fra kommunalbestyrelsen ma
nedrives, ombygges eller pd anden made aendres. Tilsvarende forudsaetter lokalplanbestemmelser efter lokal-
plankatalogets nr. 19, om forbud mod starre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse, at de udformes som
kompetencenormer. (LPV 1.4.3).

Derimod er der ikke lovhjemmel til bestemmelser, som tager sigte pa at give kommunalbestyrelsen kompetence
til at foretage konkret enkeltsagsbehandling, ud over hvad der direkte kan aflaeses af lokalplanens bestemmelser.
Der er i praksis to hovedtyper af sddanne ulovhjemlede kompetencenormer:
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1. Bestemmelser om, at udstykning eller bebyggelse mv. kun ma ske efter kommunalbestyrelsens godkendel-
se, evt. pa grundlag af en samlet plan. En sddan godkendelse kan kun ske gennem tilvejebringelse af en ny
lokalplan. Ved klage til Naturklagenaevnet kan sddanne krav medfare, at de pdgeeldende dele af lokalplanen
- eller planen som helhed - bliver kendt utilstraekkelig til at opfylde lokalplanpligten.

2. Bestemmelser om, at der med kommunalbestyrelsens (evt.: "saerlige”) tilladelse kan ske fravigelser fra lokal-
planen. Sddanne bestemmelser giver ikke kommunalbestyrelsen kompetence til at fravige lokalplanen ud
over den generelle ret til at give dispensation efter forudgaende naboorientering.

| afsnit 5.4 og 5.5 er redegjort for, at der er registreret omkring 225 bestemmelser af den ferste type (ca. 45 over-
ordnede og 180 vedrgrende detaljer) og omkring 170 af den anden type af kompetencenormer. Hertil kommer
ca. 100 bestemmelser, der rummer flere muligheder for fortolkning (der underforstaet afgeres af kommunalbe-
styrelsen), og derfor kan laeses som skjulte kompetencenormer. (Se afsnit 5.8.1). Ogsa en del andre bestemmelser
er formuleret, s& de rummer mulighed for fortolkning.

Sadanne kompetencenormer har tidligere veeret anset for lovlige. Traditionen gar helt tilbage til de ferste by-
planvedtaegter, der blev udarbejdet pd grundlag af byplanloven af 1938. Et eksempel fra 1946, byplanvedtaegt
nr. 1 for Skive, har falgende bestemmelser:

"Bygningernes farve skal godkendes af byrddet som stemmende med omgivelserne og omradets karakter”

(Hovedtype 1).

"Butikker kan af byradet tillades indrettet i et passende antal ejendomme.” (Hovedtype 2).

Byplanvedtezegten blev godkendt af Ove Larsen, der var hovedforfatter til byplanloven, og begge typer af kom-
petencenormer har sdledes veeret betragtet som lovhjemlede.

Brugen af kompetencenormer startede som en bemyndigelse fra ministeriet til kommunalbestyrelsen til at
meddele mindre betydende lempelser i en byplanvedtaegt. Byplanvedtzegter skulle godkendes af ministeriet, og
uden en sadan bemyndigelse, der dels stod i dispen-sationsparagraffen, dels i de enkelte bestemmelser, kunne
kommunalbestyrelsen ikke give dispensation. Hvis der var gnske om starre lempelser af eller fravigelser fra by-
planvedtaegten, skulle det forelaegges for ministeriet.

Boligministeriets Standard byplanvedtaegt fra 1967 indeholder mange formuleringer, som tager sigte pa at give
kommunalbestyrelsen kompetence til - efter byplanvedtaegtens godkendelse - at tillade eller godkende afvigel-
ser fra hovedbestemmelserne. Her anvendes ogsa formuleringer om, at "bebyggelsen opfares pa grundlag af en
af kommunalbestyrelsen godkendt og sikret bebyggelsesplan ..." (s. 32) eller "Bebyggelse inden for byplanom-
rddet ma kun opfares pa grundlag af en samlet bebyggelsesplan for hele omradet. Safremt der ikke kan opnas
enighed om bebyggelsesplanens indhold, vil planen blive fastlagt i et tillaeg til naervaerende byplanvedtaegt” (S.
46).

Ogsa Planstyrelsens Vejledning om lokalplaners indhold, 1976, indeholder adskillige eksempler pd begge typer
af kompetencenormer.

| Planstyrelsens Lokalplanvejledning, 1989, s. 12, gengives nogle typiske eksempler pa kompetencenormer, bl.a.
folgende:
"Skiltning og reklamering ma kun finde sted med kommunalbestyrelsen tilladelse i hvert enkelt tilfzelde;
"byggeriets naermere udformning skal fastlaegges i en bebyggelsesplan, der skal godkendes af kommunal-
bestyrelsen”.

Herefter star, at "Der er naeppe tvivl om, at der i et vist omfang er anerkendt en hjemmel til for en kommunalbe-
styrelse at optage bestemmelser af de omhandlede karakter” Der advares dog mod overdrevet brug af kom-
petencenormer, der kun bgr "bruges som en “sikkerhedsventil’, - et supplement — hvor kommunen finder det
nedvendigt med en taet kontrol med, hvad der pracist foretages, og hvor det ikke er muligt eller konkret ikke
skannes hensigtsmaessigt med en regulering i detaljen i lokalplanen!”

Vejledningens eksempler pa lokalplanbestemmelser er omtrent renset for begge typer kompetencenormer.
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; X
Karsten Revsbech skrev i sin doktorafhandling, Planer og forvaltningsret, 1986, at efter hans mening "er formod-
ningen generelt imod, at planmyndigheden ved sin plan kan tiltage sig en enkeltsagskompetence ved sin plan.

Det galder navnlig, fordi en konkret reguleringsordning kan afsvaekke den helhedstaenkning, som er sa vigtig
ved planer! (S. 341).

Dette synspunkt imgdegik Bendt Andersen og Ole Christiansen i 3. udgave af den kommenterede kommune-
planlov, 1989, s. 177. Her skrev de, at "Lovmedholdeligheden af kompetencenormer i lokalplaner (og ud over
omradet for nr. 14 og 19) kan ikke principielt betvivles, men der ma dog vaere graenser for deres anvendelse.
Kravet om forudgdende lokalplanlaegning kan ikke fuldstaendig udhules gennem kompetencenormer. Og kom-
munalbestyrelsen kan ikke ved at udforme lokalplanbestemmelser som kompetencenormer bringe sig ud af
dispensationsordningen efter § 47 [i kommuneplanloven, nu § 19 i planloven] (....). Der kan derfor ikke vaere
tvivl om, at anvendelsen af kompetencenormer ma vaere helt underordnet i lokalplanlaegningen!

| en supplerende kommentar skrev forfatterne at "Det kan ikke tiltreedes, nar Revsbech.341 helt generelt opstiller
den formodningsregel, at en planmyndighed ikke ved sin plan kan tiltage sig en enkeltsagskompetence. Det er
vel rigtigt, at kompetencenormer "kan afsvaekke den helhedstaenkning, som er sa vigtig ved planer (anf.st.),” men
denne betragtning kan ikke ramme kompetencenormer vedr. aktiviteter, som er mindre vaesentlige i forhold til
lokalplanens hovedformal. En preecis forudgdende regulering af detaljer er som regel hverken mulig eller gnske-

lig”

Denne lille gennemgang af kompetencenormernes baggrund er med til at forklare udbredelsen i praksis.

3.3 Krav om entydighed og praecision

| en afgarelse fra oktober 1994, NKO 47, fastslog Naturklagenaevnet, at kompetencenormer ikke kan tilsidesaette
bestemmelserne om dispensation. Det oplystes, at "NKN modtager en del klager over kommunalbestyrelsers
afgarelser efter kompetencenormer i byplanvedtaegter eller lokalplaner. | sédanne sager vil afgerelsen ga ud
p4, at en tilladelse/god-kendelse, der er hjemlet i en kompetencenorm skal meddeles i overensstemmelse med
reglerne om dispensationsprocedure i pl §§ 19 og 20!

Den kommenterede planlov, ved Anne Birte Boeck, 1994, s. 139-140 er helt pa linje med dette. Om den farste
hovedtype af kompetencenormer skrev Anne Birte Boeck, at "Mere rammebetonede planer, herunder planer, der
efter eget indhold angiver sig som rammelokalplaner, fx ved at fastsaette supplerende bebyggelses- eller udstyk-
ningsplaner som forudsaetning for nybyggeri, kan (...) ikke danne grundlag for et lokalplanpligtigt projekt. (ABB,
s. 1311 1. udgave, 1994 og s. 167 i 2. udgave, 2002).
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| Vejledning om lokalplanlaegning, By- og Landskabsstyrelsen, 2009, (som pd dette punkt er identisk med he-
ringsudgaven fra fordret 2007) er sket en yderligere praecisering med baggrund i Naturklagenaevnets praksis:

"Planloven indeholder ikke hjemmel til i lokalplan at stille krav om, at bygherren efterfelgende skal udarbej-
de udstykningsplan, bebyggelsesplan, beplantningsplan og lign., som skal godkendes af kommunalbesty-
relsen, for der gives byggetilladelse (Se fx nkn afggrelse af 17. maj 2004, j.nr. 03-33/200-0203). Sddanne krav
- med formuleringer som ‘bebyggelse (eller beplantning) skal ske efter en samlet plan’ og ‘bebyggelse ma
kun ske pa grundlag af en af kommunalbestyrelsen godkendt udstyknings- eller bebyggelsesplan’— signale-
rer i @vrigt, at kommunalbestyrelsen ‘ikke har gjort planen faerdig, og at lokalplanen er en rammelokalplan,
der ikke kan danne grundlag for et lokalplanpligtigt byggeri. Tilsvarende er der ikke hjemmel til i lokalpla-
nen at stille krav om, at kommunalbestyrelsen efterfalgende skal godkende materialevalg, arkitektonisk
udformning og lignende (se fx nko 193/1999 og NKO 445/2008)." (LPV, 1.4.3).

De centrale dele af de sidstnaevnte afgerelser har fglgende indhold:

"En bestemmelse, der foreskriver, at kommunen kan fastseette naermere krav til en bebyggelse — feks. i form
af en bebyggelsesplan, der skal godkendes af kommunen - opfylder heller ikke kravet om praecision og en-

tydighed, hverken i forhold til offentligheden, der hermed ikke far nogen mulighed for at @ve indflydelse p3,
hvilke krav, der stilles, eller i forhold til de direkte bergrte borgere eller virksomheder, der hermed ikke ved at
lzese lokalplanen kan vide hvilke krav, der skal vaere opfyldt” (NKO 193).

"En bebyggelsesplan kan imidlertid ikke administreres som en bindende lokalplanbestemmelse, medmindre
bebyggelsesplanen er direkte fastlagt i en lokalplan. Dette er ikke tilfzeldet her, idet den retningsgivende
bebyggelsesplan ikke angiver parkeringsarealer. Kommunen har sdledes ikke i lokalplanen haft hjemmel til
den trufne afgarelse! (NKO 445).

Kravet om entydighed og praecision indgdr ogsd i en raekke andre afgerelser fra Naturklagenavnet, fx med en
formulering som falgende:

"Planlovens § 18 fastslar, at lokalplaner er bindende for ejere af ejendomme indenfor lokalplanens omrade.
Der stilles ifalge praksis krav om, at lokalplanbestemmelser skal vaere entydigt og praecist formuleret, sale-
des at borgeren pa forhand ved, hvad der er tilladt” (NKO 463, januar 2009).

Ud over manglende lovhjemmel til denne type kompetencenormer er Naturklagenaevnets afgerelser saledes
baseret pa planlovens formal om borgerinddragelse samt hensynet til retssikkerhed, altsd en anden begrundelse
end Karsten Revsbechs.

Det fremgar af Naturklagenzevnets praksis, at der stilles hgje krav om entydighed og detaljering. (Se fx eksem-
pler i LPV, 1.4.2). Kommunalbestyrelsen ma derfor sgrge for, at dens intentioner kommer praecist og entydigt til
udtryk i bestemmelser, der er omfattet af "lokalplankataloget”.

Da der ikke er lovhjemmel til efterfalgende regulering pa grundlag af kompetencenormer, har kommunalbe-
styrelsen mulighed for at dispensere, hvis bestemmelserne er for stramme, eller zendre lokalplanen, evt. efter
forudgaende § 14-forbud, hvis det viser sig at lokalplanen er blevet for dben. Der kan vaere problemer forbundet
med begge disse muligheder.

| det skisma, der er mellem den praktisk betonede synsvinkel om, at det som regel hverken er mulig eller gn-
skelig at foretage en praecis forudgdende regulering af detaljer - som blev forfaegtet af Bendt Andersen og Ole
Christiansen og kommer til udtryk i talrige lokalplaner — og det behov offentligheden og direkte berarte borgere
eller virksomheder har for praecision og entydighed — som fremgar af Naturklagenaevnets afggrelser — er det
sdledes sidstnaevnte, der er "gdet af med sejren”. Det er denne synsvinkel, der er anvendt pa vurderingen af lokal-
planbestemmelsernes legalitet (se kapitel 5). Problemstillingen diskuteres naermere i afsnit 7.4.
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4.1 Undersggelsens materiale

4.1.1 Hidtil udarbejdede lokalplaner

| 2009 er antallet af geeldende lokalplaner opgjort til ca. 26.000. Herudover er der siden 1977 udarbejdet et antal
forslag, der er opgivet, samt et antal lokalplaner der er indgaet i nyere lokalplaner. Dem er der ingen opggrelse
af, men det skannes, at der siden 1977 er udarbejdet mindst 30.000 lokalplaner i Danmark. Hertil kommer ca.
2.500 geeldende byplanvedtaegter, hvoraf 4 er baseret pa den farste byplanlov fra 1925.

4.1.2 Udveelgelse af emner for undersggelsen
Som udgangspunkt var valgt at undersgge de to nyeste lokalplanforslag fra hver af de 98 kommuner i Danmark.
Forslagene blev valgt ud fra planlisten pa PlansystemDK pr. 11. maj 2009.

Det viste sig, at der pd denne dato var en del kommuner, hvorfra der kun var en enkelt eller - og i nogle til-
feelde — ingen lokalplanforslag. Det har derfor vaeret ngdvendigt at supplere med endeligt vedtagne lokalplaner.
Undersagelsen omfatter sdledes 170 forslag og 26 endeligt vedtagne lokalplaner. De undersggte planer omtales
som hovedregel som lokalplaner, selv om de fleste er forslag i den farste del af undersagelsen.

Hver enkelt lokalplan er udformet til at behandle en bestemt problemstilling vedrgrende et konkret areal. Selv
om der er en raekke lighedstraek, iszer fra lokalplaner fra den enkelte kommune, er hver lokalplan individuel. Det
kommer bl.a. til udtryk i en stor variation i udformning af redegerelser for lokalplanerne og i formulering af lokal-
planens bestemmelser. Opgarelsen af forskellige typer af bestemmelser er derfor opgjort som cirkatal.

4.1.3 Hovedanvendelse og antal

Den 11. maj 2009 var der pad PlansystemDK registreret i alt 468 lokalplanforslag (ekskl. et, der var anfart som
"orove”). | skema 1 er de 196 planer, der indgar i undersagelsen (inkl. 26 endeligt vedtagne planer), sammen-
holdt med gvrige planforslag pa planlisten den 11. maj 2009 og et halvt dr efter, den 11. november 2009. Pla-
nerne er fordelt efter hovedanvendelse pa grundlag af planlisten pa PlansystemDK, "Generel hovedanvendelse”
Her indgar ogsa "Landomrade”. De ganske fa under denne kategori, er placeret under "Andet”.

Hovedanvendelse Undersggelsen Planlisten lalt Planlisten 11.11.09

Antal % Antal % Antal % Antal %
Boligomrade 59 30 110 37 169 34 136 30
Bl. bolig- og erhvervsomrade 12 6 22 7 34 7 55 12
Erhvervsomrade 27 14 40 13 67 14 53 12
Centeromrade 30 15 32 11 62 13 59 13
Omrade til offentlige formal 26 13 38 13 64 13 57 13
Rekreativt formal 16 8 11 4 27 5 34 8
Sommerhusomrade 7 4 17 6 24 5 13 3
Tekniske anlaeg 10 5 25 8 35 7 23 5
Andet 9 5 3 1 12 2 17 4
| alt 196 100 298 100 494 100 447 100

Skema 1: Antal lokalplaner fordelt pa hovedanvendelse

Det ses, at den procentvise fordeling pa hovedanvendelse svarer til de forslag, der i gvrigt var pa planlisten, med
de afvigelser, der uundgaelig vil vaere ved en sadan stikprave. Det skal i gvrigt bemaerkes, at det ved aflaesning
af planlisten pr. 11. november 2009 blev konstateret, at 16 lokalplanforslag var mere end tre &r gamle, og sdledes
formentlig er faldet for foraeldelsesbestemmelsen efter planlovens § 32.

For at se, om der er vaesentlige aendringer over en laengere arraekke, er i skema 2 vist hovedanvendelsen af
endeligt vedtagne lokalplaner inden for tidsrummet 11. maj til 11. no-vember med 10 ars intervaller.
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Hovedanvendelse 1979 1989 1999 2009

Antal % Antal % Antal % Antal %
Boligomrade 156 37 168 42 161 36 94 31
Bl. bolig- og erhvervsomrade 35 8 39 10 38 8 35 10
Erhvervsomrade 45 11 59 15 65 14 51 17
Centeromrade 12 3 17 4 12 3 33 11
Omrade til offentlige formal 95 23 50 12 62 14 45 15
Rekreativt formal 22 5 26 7 30 7 14 5
Sommerhusomrade 19 5 16 4 11 2 15 5
Tekniske anlaeg 20 5 15 4 46 10 13 4
Andet 12 3 1 2 26 6 4 1
| alt 416 100 401 100 451 100 307 100

Skema 2: Vedtagne lokalplaner i perioden 11. maj til 11. november

Med hensyn til antallet af vedtagne lokalplaner er der en markant nedgang i 2009 i sammenligning med de
foregaende ar.

Mange lokalplaner abner mulighed for flere omradetyper, og der er en vis usikkerhed med hensyn til katego-
riseringen. | hovedtraek er den procentvise fordeling pa omradetyper ret ensartet. Det ser imidlertid ud til, at

der i 2009 er en markant stgrre andel af lokalplaner kategoriseret som "Centeromrade”. Andelen af "Blandet
bolig- og erhvervsomrade” er ogsa sterre, og ved gennemsyn af listen kan konstateres, at en del heraf bl.a. dbner
mulighed for butikker. Herudover er andelen af kategorien "Boligomrade” lavere, mens andelen af kategorien
"Erhvervsomrdde” er hgjere, end i de foregdende ar. Endvidere bemaerkes, at der i 1999 var markant mange i
kategorien "Tekniske anlaeg’, hvilket skyldes planleegning af vindmaller.

| 2006 - og til dels ogsa i 2004 og 2005 - var antallet af endeligt vedtagne lokalplaner markant hgjere end de
foregdende og efterfglgende ar.

Ar 01.01-31.03 01.04-30.06 01.07-30.09 01.10-31.12 l alt
2009 170 199 18 137 624
2008 203 214 158 241 816
2007 211 285 172 209 877
2006 318 426 360 437 1541
2005 283 342 286 265 1176
2004 257 328 245 266 1096
2003 256 281 220 219 976
2002 216 273 219 243 951
2001 213 273 218 257 961
2000 206 291 188 206 891
1999 222 266 189 228 905

Skema 3: Endeligt vedtagne lokalplaner 1999-2009

4.1.4 Lokalplanernes omfang

Det samlede materiale omfatter ca. 6.000 sider, opgjort ved sammenlaegning af det oplyste sideantal i de en-
kelte lokalplaner, ndr de hentes frem pa PlansystemDK. Neden for er sidetallene opgjort med fradrag af omslag,
blanke sider, standardoplysninger om "hvad er en lokalplan”samt beskrivelse af retsvirkninger. Tallene er afrun-
dede.
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Emne Antal sider
Redegorelse 1590
Miljgscreening 430
Bestemmelser 1070
Kortbilag 650
lalt 3750

Skema 4: De undersggte lokalplaners omfang

Den gennemsnitlige lokalplan har sdledes et totalt omfang pa ca. 30 sider og knap 20 sider ndr omslag, blanke
sider og standardoplysninger mv. fratraekkes. Omfanget af redeggrelse og bestemmelser (inkl. kortbilag) er af
samme starrelsesorden, hver med et gennemsnit pa 8-9 sider.

4.2 Tilvejebringelse

4.2.1 Baggrund for udarbejdelsen
Ud over lokalplanpligt kan der vaere flere grunde til udarbejdelse af lokalplaner.

Begrundelse Antal a% b %
Virke for kommuneplanen 6 1 3
Lokalplanret 37 8 19
Lokalplanpligt pga. "sterre” 118 27 60
Revision af plangrundlaget 106 24 54
Overfersel til byzone/sommerhusomrade 47 11 24
@nske fra grundejer 120 27 61
Krav fra grundejer 0 0 0
Opfelgning af § 14-forbud 9 2 5
lalt 443 100 226

Skema 5: Baggrund for udarbejdelse af de undersagte lokalplaner

| de fleste tilfeelde har der vaeret mere end én begrundelse for tilvejebringelsen. | kolonne a er angivet den pro-
centvise andel af samtlige andelen af de undersagte 196 lokalplaner. Det har typisk vaeret gnske fra grundejer
kombineret med lokalplanpligt, inddragelse i byzone eller behov for revision af plangrundlaget.

Med "lokalplanret” menes tilfelde, der fremstar som kommunalbestyrelsens beslutning om, at det vil saette

sit preeg pa et bygge- og anlaegsarbejde, uden at dette er lokalplanpligtigt eller en lokalplan er ngdvendig af
andre grunde. Herudover kommer lokalplanretten til udtryk dels ved opfelgning af § 14-forbud, dels i de mange
tilfzelde, hvor der udarbejdes lokalplaner for at muliggere kommunale eller private projekter. | mange tilfeelde
kraever private projekter tilleeg til kommuneplanen og det illustrerer de enkelte kommunalbestyrelsers vilje til at
fremme projekter, de ser som bidrag til udvikling af kommunen.

Cirka 60 % af lokalplanerne omfatter projekter, der vurderes som “starre” og derfor udlgser lokalplanpligt. Om-
kring 40 % af disse ville dog veere ngdvendige for at overfgre arealer til byzone eller sommerhusomrade. Det
drejer sig om ca. 25 % af de undersggte lokalplaner.

| godt halvdelen af lokalplanerne indgar det, at der er behov for at revidere plangrundlaget for at kunne gen-
nemfgre det gnskede. Det drejer sig primaert om foraeldede byplanvedtaegter og lokalplaner, men ogsa i enkelte
tilfelde om servitutter.
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Ved 15 af de lokalplanpligtige lokalplaner er der samtidigt tale om bade inddragelse i byzone og revision af
plangrundlaget. Fratraekkes de lokalplaner, som er ngdvendige for at inddrage arealer i byzone eller revidere
plangrundlaget, er der ca. 35, svarende til 18 %, der tilvejebringes alene pga. lokalplanpligten.

Efter planlovens § 13, stk. 3 kan en grundejer kraeve, at der udarbejdes forslag til lokalplan for et lokalplanpligtigt
projekt, der er i overensstemmelse med kommuneplanen. Der er ikke registreret tilfaelde, hvor der har veeret
henvist til et sddant krav. Derimod er ca. 120 lokalplaner, svarende til godt 60 %, udarbejdet efter gnske fra
grundejere eller potentielle grundejere. Undersggelsen giver ikke grundlag for at vurdere i hvilket omfang, der
matte vaere projekter, der er blevet afvist.

4.2.2 Borgerinddragelse i forbindelse med tilvejebringelsen

| 25 tilfaelde, svarende til ca. 13 %, har der veeret forudgaende offentlighed. Heri er medregnet 7 tilfaelde, hvor
der har veeret forudgaende offentlighed efter planlovens § 23 c i tilknytning til tilvejebringelse af et forslag til
kommuneplantillaeg, der skulle bane vej for en aktuel lokalplan.

Herudover er registreret 20 tilfaelde, svarende til ca. 10 %, hvor det er indgdet i kommunalbestyrelsens vedta-
gelse af lokalplanforslaget, at der skulle holdes borgermgde om forslaget i fremlaeggelsesperioden. | to tilfelde
har der bade veeret forudgdende offentlighed og beslutning om borgermader. | alt er der sdledes 43 lokalplaner,
svarende til 22 %, hvor der har vaeret forudgdende offentlighed eller borgermader under fremlzeggelsen.

4.2.3 Tidspunkt for vedtagelse af forslaget

15 af de undersggte lokalplaner er vedtaget som forslag i 2006 eller 2007 og 50 er vedtaget i 2008. Hovedpar-
ten, 131, svarende til 67 %, er vedtaget som forslag i 2009. | naeste fase vil blive undersagt hvor lang tid, der gar
fra vedtagelse af forslag til den endelige vedtagelse.

4.2.4 Ejerforhold

Det er registreret, at 137 lokalplaner, svarende til 70 %, hovedsageligt vedrerer private ejendomme. Ejendomsfor-
holdene er ikke oplyst i alle tilfeelde, men resultatet harmonerer med registrering af lokalplaner, der udarbejdes
efter anmodning fra ejere.

4.2.5 Konsulent tilknyttet udarbejdelsen

Ifelge oplysninger i lokalplanerne har der veeret tilknyttet en byplankonsulent til udarbejdelsen af 45 forslag,
svarende til 23 %. Hovedparten, optalt til 37, har vedrert privatejede arealer. Ifalge planlovens § 13 kan kom-
munalbestyrelsen under forskellige forudsaetninger forlange, at udstykkeren eller bygherren yder kommunen
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bistand til udarbejdelsen af lokalplanforslaget. Det tyder pd, at denne mulighed bliver udnyttet, men det kan
dog ikke ses af lokalplanforslagene, hvem der har betalt byplankonsulenten for udarbejdelsen og med hvilken
begrundelse. Der kan ogsa veere tilfaelde, hvor brug af konsulent ikke er oplyst.

Sammenlagt er antallet af bestemnmelser, der er registreret som ulovhjemlede eller pd anden made problema-
tiske (se kapitel 5) af samme starrelsesorden i de lokalplaner, hvor der har medvirket en byplankonsulent, som i
gennemsnittet for samtlige undersagte planer.

4.2.6 Sikkerhedsstillelse ved inddragelse i byzone
Efter planlovens § 13, stk. 4 kan kommunalbestyrelsen stille krav om sikkerhedsstillelse ved inddragelse i byzone.
Der er ikke registreret tilfaelde, hvor denne mulighed har vaeret anvendt.

| tre tilfeelde er der i dagsorden til vedtagelse af forslag til lokalplan oplyst, at det forventes eller forudszettes, at
ejerne fraskriver sig retten til at kraeve arealerne, der inddrages i byzone, overtaget af kommunen efter planlo-
vens § 47 a. | det ene tilfeelde med folgende ordlyd:

"Direktionen indstiller at det samtidigt (med fremlaeggelse af forslaget) foreholdes ejerne af de arealer, der forud-
seettes overfert fra landzone til byzone, at en given endelig vedtagelse af lokalplanen forudseetter, at der forelig-
ger indestaelser, hvori ejerne fastslar, at arealerne ikke forlanges overtaget af kommunen efter Planlovens § 47 A

4.3 Omradetyper og lokalplantyper

4.3.1 Omradetyper
De undersggte lokalplaner fordeler sig pa felgende omradetyper:

Omradetype Antal a % b %
Hidtidigt landomrade 72 26 26
Kystnaerhedszone 33 12 12
Kystnaer byzone 52 19 27
Ubebygget byzone 29 10 15
Bebygget byzone 81 29 41
Bymidte 11 4 6
Byomdannelsesomrade 2 1 1
lalt 280 101 144

Skema 6: Lokalplaner fordelt efter omrddetype

Kolonne a angiver den procentvise andel af det samlede antal omrddetyper og kolonne b andelen af de under-
s@gte 196 lokalplaner. Ca. halvdelen af lokalplanerne er omfattet af mere end en omradetype. Byomdannelses-
omrade er her defineret svarende til planlovens § 11 d.

4.3.2 Lokalplantyper

Tidligere unders@gelser (se pkt. 2.1.2, 2.1.3 og 2.1.5) har anvendt en typologi som resulterede i, at omtrent alle
lokalplaner blev defineret som projektlokalplaner. Der er i denne undersggelse arbejdet med en mere nuanceret
opdeling.

| nogle tilfaelde vil en lokalplan kunne placeres under flere kategorier. Fx er en lokalplan for en bymidte i rede-
gerelsen angivet som bevaringslokalplan og derfor rubriceret som sddan, selv om den ogsa fastlaegger rammer
for byomdannelse. Lokalplaner for vindmglle vil kunne opfattes som projektlokalplaner, men er rubriceret som
landzonelokalplan pa grund af muligheden for bonusordningen.

Kun en lokalplan har bestemmelser om, at der som helhed er tale om en rammelokalplan. Herudover er der
en, der er angivet som rammelokalplan for et delomrade, men rubriceret som projektlokalplan pa grund af det
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gvrige indhold. Endvidere er der en, der pa grundlag af indholdet er rubriceret som udviklingslokalplan, selv om

den kraever yderligere lokalplanlaegning for sterre bebyggelse.

Der er set bort fra, at omkring 30 lokalplaner har sddanne overordnede kompetencenormer (se afsnit 5.4), at de
som helhed eller pd vaesentlige punkter svarer til afggrelser i Naturklagenzevnet, der vurderede, at de pagael-
dende lokalplaner ikke havde tilstraekkelige bestemmelser til at opfylde lokalplanpligten, og derfor alene kunne

karakteriseres som rammelokalplaner.

Type

Projektlokalplan

Lokalplan der tager udgangspunkt i et konkret bygge- eller anlaegsprojekt (ikke nyt bolig- eller
erhvervsomrade)

Udviklingslokalplan

Lokalplan der omfatter planlaegning af et nyt byomrade pa hovedsageligt ubebyggede arealer
Byomdannelseslokalplan

Lokalplan der handler om omdannelse og udvikling af eksisterende byomrade uden fastlaeggelse af
konkret projekt

Bevaringslokalplan

Lokalplan der har bevaring af eksisterende bebyggelse som hovedformal

Rammelokalplan

Lokalplan der alene har til formédl at behandle de overordnede hovedtraek, og hvor naermere be-
stemmelser udskydes til senere supplerende lokalplan(er)

Temalokalplan

Lokalplan der behandler et saerligt tema, fx skilte og facader

Lovliggerelseslokalplan

Lokalplan der tager sigte pa at lovliggere et konstateret ulovligt forhold

Landzonelokalplan

Lokalplan for bebyggelse eller anlaeg, der forbliver i landzone, fx en landsby eller et vindmelleanlaeg

| alt

Skema 7: De undersagte lokalplaner fordelt efter lokalplantype

4.3.3 Planlagt hovedanvendelse

Antal

76

53

196

%

39

27

0,5

0,5

100

Registreringen af hovedanvendelse er foretaget lidt mere differentieret end "generel hovedanvendelse” pa
PlansystemDK. | kolonne a er angivet procentvis andel af det samlede antal hovedanvendelser og i kolonne b

andelen af de undersggte 196 lokalplaner.

Hovedanvendelse Antal a%
Boligformal, dben lav 38 15
Boligformal, taet lav 38 15
Boligformal, etage 13 5
Blandet bolig- og erhvervsformal 7 3
Erhvervsformal, fremstilling 22 9
Erhvervsformal, kreative erhverv 12 5
Centerformal 39 15
Offentlige formal 33 13
Rekreative formal 21 8
Sommerhusomrade 8 3
Tekniske anlzeg 13 5
Andet 12 5
| alt 256 101

Skema 8: Lokalplaner fordelt efter hovedanvendelse

b %
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Knap 50 lokalplaner har til formal at abne mulighed for mere end et anvendelsesformal. | de fleste tilfaelde, ca.
20, er det for forskellige boligtyper. 1/3 af de lokalplaner, hvor hovedanvendelsen er centerformal, dbnes samti-
digt mulighed for andre anvendelsesformal, primaert forskellige boligtyper.

4.4 Forhold til anden planlaegning

4.4.1 Overordnet planleegning

En lokalplan ma ikke vaere i strid med den overordnede planlaegning. Registreringen er her alene foretaget pa
grundlag af oplysninger i lokalplanernes redegarelse. Endvidere er registreret om lokalplanens omrade bergrer
omrader med drikkevandsinteresser og om der i redegarelsen ud over kommuneplanen er henvist til en uformel

plantype.

Emne Antal %
I strid med overordnet planlzegning 1 0
| strid med regionplan 2005 6 3
Behov for tillaeg til kommuneplanens hovedstruktur 1 0
Behov for tilleeg til kommuneplanens rammedel 116 59
- heraf til kommuneplan 2005 eller senere 44 (23)
Omrader med seerlige drikkevandsinteresser 46 24
Omrader med begreensede drikkevandsinteresser 16 8
Henvisning til uformel plantype 10 5
I alt 99

Skema 9: Lokalplaner der bergrer overordnet planlaegning

Hajre kolonne angiver procentvis andel af de undersagte 196 lokalplaner. Den lokalplan, hvor det er oplyst, at
den er i strid med den overordnede planlzegning, drejer sig om et sommerhusomrade, som forudseettes mulig-
gjort gennem et landsplandirektiv.

Behovet for tillaeg til hovedstrukturen drejer sig om detaljer.

Det store antal, der kraever tillaeg til kommuneplanens rammedel, skal ses i sammenhaeng med kommunepla-
nernes alder. Hovedparten af tillzeggene er til kommuneplaner fra 2004 eller zldre, og ca. 23 men der er allige-
vel 44 tilleg, svarende til 23 af samtlige lokalplaner, der er til kommuneplaner fra 2005 eller senere. | et tilfaelde
fremgar det, at der er tale om tilleeg nr. 13 til kommuneplan 2009. (P& den pagaeldende kommunes hjemmeside
er ultimo november 2009 oplysning om 8 tilleg).

| redegerelser for de lokalplaner, der omfatter omrader med szerlige drikkevandsinteresser, udtrykkes forventning
om, at den planlagte anvendelse ikke vil vaere truende for drikkevandsinteresserne.

De uformelle plantyper benavnes som "Helhedsplan’, "“Omradeplan’, "Byomdannelsesplan’, “Strukturplan” og
"Dispositionsplan”.

4.4.2 Tilladelse efter anden lovgivning
Der skal redeggres for om gennemfarelse af lokalplanen eller en del af den forudszetter tilladelse efter anden
lovgivning.
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Lovgivning Antal a% b %
Landbrugsloven 55 20 28
Museumsloven 19 7 10
Naturbeskyttelsesloven, § 3, beskyttede naturtyper 31 11 16
Naturbeskyttelsesloven, § 8, klitfredning 1 0 0
Naturbeskyttelsesloven, § 15, strande 8 3 4
Naturbeskyttelsesloven, § 16, sger og der 12 4 6
Naturbeskyttelsesloven, § 17, skove 29 11 15
Naturbeskyttelsesloven, § 18, fortidsminder 9 3 5
Naturbeskyttelsesloven, § 19. kirker 9 3 5
Skovloven 7 3 4
Jordforureningsloven 38 14 19
Bygningsfredningsloven 21 8 11
Andet 34 13 17
| alt 273 100 140

Skema 10: Behov for tilladelse efter anden lovgivning

Kolonne a angiver andel af samtlige behov for tilladelse efter anden lovgivning og kolonne b den procentvise
andel af de undersagte 196 lokalplaner.

Hovedparten af den pagaeldende lovgivning administreres af kommunalbestyrelsen. Bestemmelser efter muse-
umsloven vedrgrer beskyttede diger, og med ganske fa undtagelser oplyses, at beskyttelseshensynet varetages i
lokalplanen. Det samme gaelder de fleste af de beskyttede naturtyper efter naturbeskyttelseslovens § 3.

Vedrgrende de beskyttelseslinjer efter naturbeskyttelsesloven, hvorfra kommunalbestyrelsen kan dispensere,
fremgar det typisk af redegarelserne, at denne mulighed vil blive anvendt. | nogle tilfeelde vil beskyttelseslinjen
blive s@gt ophavet.

17 af de 21 lokalplaner, der har bestemmelser, der vedrarer bygningsfredningsloven, er registreret som beva-
ringslokalplaner, og 2 dbner mulighed for nedrivning af bevaringsvaerdig bebyggelse.

4.4.3 Miljgvurdering og VVM

Der er registreret om der er udarbejdet en miljerapport efter miljgvurderingsloven, om lokalplanen forudsaetter
en VVM-tilladelse samt om, at der i lokalplanomradet eller en del heraf er jordforurening pa henholdsvis niveau
109 2.

Procenterne angiver andelen af de undersagte lokalplaner. | 8 lokalplaner er der oplysning om jordforurening
bade pa niveau 1 og 2, og der saledes 38 lokalplaner, der omfatter arealer med jordforurening pa en del af
arealet.

Emne Antal %
Miljgrapport 23 12
VVM 10 5
Jordforurening,niveau 1 24 12
Jordforurening,niveau 2 22 11

Skema 11: Miljgforhold
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4.5 Forskellige saerlige bestemmelser

Det er vurderet at det vil vaere interessant at f& oplysninger om, i hvilket omfang der benyttes en raekke mulig-
heder i planloven. Derfor er undersggt falgende spargsmal, hvor hovedresultaterne er vist i skema 12 og kom-
menteret i de falgende punkter.

Bestemmelser om: Antal %
a. arkitektonisk kvalitet 42 21
b. ydre udformning, detaljerede bestemmelser 98 50
c. bevaring af bebyggelse 29 15
d. etablering af faellesanlaeg 3 2
e. tilslutning til feellesanlzeg 82 42
f. afskeermning for stgj 20 10
g. afskeermning af visuelle grunde 32 16
h. oprettelse af grundejerforening 50 26
i. ophaevelse af tilstandsservitut 31 15
j. generel oplysning vedr. servitutter 53 27
k. krav om lavenergibebyggelse 30 15
. baeredygtighed gvrigt 14 7
m. bonusvirkning for landzonelokalplan 18 9
n. alternativ udstyknings-/bebyggelsesplan 14 7
o. skelafstand 35 18
p. skrd hgjdegraenseplan 15 7
. 1% etage uden facadehgjde 27 10
r. generel henvisning til BRO8 9 5
s. hensyn til handicappede 38 19
t. oplysning om udbygningsaftale 0 0

Skema 12: Udnyttelse af forskellige muligheder i planloven

Tallene skal ses som "cirka” uanset de eksakte angivelser. Procentangivelserne er af samtlige 196 lokalplaner.

4.5.1 Arkitektonisk kvalitet og ydre udformning

Pkt. a og b: Registrering af bestemmelser om arkitektonisk kvalitet og bebyggelsens ydre udformning kan ses
som en viderefgrelse af et hovedtema i lokalplanundersagelsen fra 2005 (2.1.5), hvor det blev konstateret, at det
i mange tilfaelde blev oplevet som problematisk at regulere arkitektoniske elementer i lokalplaner.

Neesten alle de undersggte lokalplaner har krav til bebyggelsens ydre udformning. Der er registreret 42 lokal-
planer, hvor der udtrykkes mal om at opnd hgj arkitektonisk kvalitet. Malet er ikke altid fulgt op med konkrete
bestemmelser, og en del af disse bestar alene af hensigtserklaeringer om “arkitektonisk kvalitet” eller "en god
arkitektonisk helhedsvirkning”

| de knap 100 lokalplaner, der har detaljerede bestemmelser, drejer det sig om mange forskellige emner, der
spaender fra bygningernes proportioner til farver, belysning og skilte.
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Det er muligt i en lokalplan at fastszette konkrete — og detaljerede — bestemmelser om en bygnings ydre frem-
treeden, herunder ved at indarbejde facadetegninger mv. Dette er dog i mange tilfelde hverken hensigtsmaes-
sigt eller realistisk. Vanskelighederne kan aflaeses af en lang raekke bestemmelser, der kraever efterfelgende
fortolkning, og som ikke opfylder kravet om entydighed og praecision. (Se 5.8.1 og 7.4).

4.5.2 Bevaring af bebyggelse
Pkt. c: Blandt de undersggte lokalplaner er 18 angivet som bevaringslokalplaner. Herudover er der registreret
bestemmelser om bevaring af enkeltbygninger mv. i 11 lokalplaner.

4.5.3 Etablering af eller tilslutning til faellesanlaeg

Pkt. d og e: Ved krav om faellesanlaeg som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse sondres mellem, om der
er tale om etablering af anlzeg inden for lokalplanens omrade, og tilslutning til faellesanlaeg uden for omradet.
De registrerede bestemmelser drejer sig naesten udelukkende om tilslutning til faellesanlaeg, og her er det for
hovedpartens vedkommende varmeforsyning.

Ud over de registrerede har en del lokalplaner bestemmelser om etablering af feellesanlaeg i form af opholds- og
parkeringsanlaeg. Herudover er der mange bestemmelser om etablering af veje samt tilslutning til kloakanleeg
og vandforsyning, der muligvis kan defineres som faellesanlaeg, selv om de reguleres efter anden lovgivning.
Nogle af disse lokalplaner omfatter alene en enkelt ejendom, og i alt fald disse opfylder ikke kriterierne for at
kraeve etableret faellesanlaeg som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. (Se pkt. 5.9.3).

4.5.4 Afskaermning for stgj

Pkt. f: Ca. 20 lokalplaner har konkrete bestemmelser om etablering af stgjafskaermning som betingelse for ibrug-
tagen af ny bebyggelse. Herudover er der i mange lokalplaner bestemmelser om, at det maksimale stgjniveau
hgjst ma vaere pd et naermere angivet niveau.

4.5.5 Afskeermning visuelt begrundet
Pkt. g: | ca. 32 lokalplaner er krav om afskaermende foranstaltninger begrundet — mere eller mindre udtrykkeligt
— af visuelle arsager.

4.5.6 Oprettelse af grundejerforening

Pkt. h: Der er i ca. 50 lokalplaner krav om etablering af en grundejerforening som betingelse for ibrugtagen af
ny bebyggelse. | ca. 10 tilfelde er der krav om oprettelse af grundejerforening, selv om lokalplanen helt eller
hovedsageligt omfatter eksisterende bebyggelse og derfor ikke opfylder kriterierne for, at der kan kraeves opret-
tet en grundejerforening som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Se 5.10.5.

4.5.7 Opheevelse af servitutter

Pkt.i og j: Der sondres mellem konkrete bestemmelser om ophaevelse af naermere angivne servitutter (planlo-

vens § 15, stk. 2, nr. 16) og generelle oplysninger om fortreengning af uforenelige servitutter (planlovens § 18).

Muligheden for at flerne tilstandsservitutter er udnyttet i ca. 30 lokalplaner. Heri er medregnet enkelte, hvor det
oplyses, at en landinspekter laver en servitutundersagelse i fremlaeggelsesperioden. Herudover er redegjort for
de generelle regler i ca. 50 lokalplaner og i andre er der helt generelle oplysninger herom under beskrivelse af

lokalplanens retsvirkninger.

4.5.8 Krav om lavenergibebyggelse mv.

Pkt. k og I: Ca. 28 lokalplaner har krav om, at bebyggelsen skal opfylde kravene i bygningsreglementet til lav-
energibebyggelse, og der er yderligere i enkelte tilfeelde redegjort for intentioner udformning som lavenergibe-
byggelse, uden det har givet sig udtryk i lokalplanens bestemmelser. Herudover der i 15 lokalplaner - mere eller
mindre konkrete - bestemmelser til fremme af en baeredygtig udvikling. Enkelte er i form af bestemmelser om
nedsivning og opsamling af regnvand, men hovedparten udtrykker en positiv holdning til solvarmeanlzeg eller
helt generelle hensigtserklaeringer. | et tilfelde fremgar det af redegarelsen, at der er tale om lavenergibebyg-
gelse, men der er ingen lokalplanbestemmelse herom.
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4.5.9 Bonusvirkning for landzonelokalplaner

Pkt. m: Ca. 19 lokalplaner er rubriceret som landzonelokalplaner. Endvidere er 3 landzonelokalplaner rubriceret
som bevaringslokalplaner, 1 som udviklingslokalplan (for en landsby) og 2 som projektlokalplaner. Af disse i alt
25 er muligheden for bonusvirkning udnyttet i 17, men ikke i de resterende 8.

4.5.10 Alternative udstyknings- og bebyggelsesplaner

Pkt. n: Ca. 14 lokalplaner har bestemmelser om alternative muligheder, primart med hensyn til udstykning og
byggemuligheder, men der er ogsa eksempler pa alternativ anvendelse og parkeringsforhold. Alternativerne er
imidlertid ikke vist, og lokalplanerne opfylder ikke forudsaetningen ifglge Lokalplanlaegning for boligomrader,
Eksempelsamling, om at de alternative muligheder skal fremga konkret af planen. (EKS, s. 23).

4.5.11 Seerlige bebyggelsesregulerende bestemmelser mv.

Pkt. o, p, g og r: Indfgrelse af byggeretsbestemmelserne i bygningsreglementet BRO8 kan give anledning til i
hgjere grad end hidltil at fastsaette bestemmelser om skelafstand og skrd hgjdegraenseplan. Ca. 30 lokalplaner
har bestemmelser om skelafstande og 15 om skrd hgjdegraenseplan (svarende til de tidligere gaeldende regler i
smahusreglementet).

| mange lokalplaner for boligomrader anvendes begreber som én etage med udnyttelig tagetage, 1% etage eller
1,5 etager, og uden naermere definition. Ved omkring 25 af dem kan det eventuelt medfgre usikkerhed med
definitionen i BRO8 hvorefter 2 etage er = 1 etage. Se naermere i pkt. 5.84.

4.5.12 Hensyn til handicappede

Pkt. s: En del kommuner er opmaerksomme pa muligheder for gennem lokalplaner at tage hensyn til handicap-
pede ved. udformning af udearealer og parkering. Sddanne muligheder er udnyttet i knap 40 lokalplaner. Det
er primeert krav om opfyldelse af retningslinjerne i "Udearealer for alle” (DS-Handbog 105, Udearealer for alle) og
reservering af handicap-parkeringspladser.

4.5.13 Udbygningsaftale

Pkt. t: Kommmunalbestyrelsen kan indga en frivillig aftale med en grundejer om udbygning af infrastrukturen. En
udbygningsaftale skal overholde forskellige formkrav og kommunalbestyrelsen skal oplyse om udbygningsafta-
len i tilknytning til forslaget til lokalplan. Der er dog ikke registreret tilfaelde, hvor der er oplysninger om sadanne
udbygningsaftaler. Derimod er lokalplanens virkeliggarelse i 5 tilfaelde betinget af realisering af vejanlaeg uden
for lokalplanomradet.

I alt 11 lokalplaner tyder pd, at muligheden kunne have vaeret udnyttet. | et tilfaelde fremgdr det af indstillingen
fra fagudvalget i dagsordenen ved vedtagelse af lokalplanforslaget, at der indgas aftale med ejeren om betaling
af de trafikale anlaeg. | de @vrige lokalplaner og dagsordener er der ingen oplysninger om eventuelle aftaler eller
hvorvidt der har veeret overvejelser om indgdelse af udbygningsaftale.
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5.1 Oversigt

5.1.1 Vurderingskriterier
En lokalplan er et retligt bindende dokument, der fastleegger den fremtidige anvendelse af og bebyggelse pa de
ejendomme, den omfatter. Bestemmelserne skal have hjemmel i planloven. Samtidigt bar lokalplanens bestem-
melser og tilhgrende redegarelse vaere forstaelige af hensyn til:

ejere, lejere og brugere af ejendomme, der omfattes af lokalplanen,

naboer og andre med interesse i udviklingen af de fysiske omgivelser, samt

dem, der skal administrere lokalplanen.

| Lokalplanvejledningen karakteriseres lokalplanen som en “lokal lov” for, hvad naermere afgraensede ejendomme
ma anvendes til, og hvad der md bygges pd dem. (LPV, s. 11).

De vurderinger, der i i de folgende afsnit er foretaget af, af om bestemmelserne har hjemmel i planloven, er pri-
maert baseret pd afgerelser fra Naturklagenaevnet, Planloven med kommentarer, 2. udgave ved Anne Birte Boeck
samt Vejledning om lokalplanlaegning. Vedrgrende vejledningen skal bemaerkes, at den ikke har foreligget i sin
endelige udgave i den periode, hvor de undersggte lokalplanforslag blev udarbejdet. Forfatterne til lokalplanfor-
slagene har dog haft mulighed for at lzese og downloade en hgringsudgave, der har ligget pd Hegringsportalen
siden foraret 2007.

Som det fremgar af afsnit 3.3, skal det kunne lzeses direkte i lokalplanens bestemmelser, hvad der er tilladt, og
hvad der ikke er tilladt pa de ejendomme, lokalplanen omfatter. Gennemgangen og vurderingen af bestemmel-
serne er sket med udgangspunkt i dette krav.

Manglende lovhjemmel kan indebaere at en lokalplan - eller en del af den - bliver kendt ugyldig, hvis den
pdaklages til Naturklagenavnet. En lokalplanbestemmelse med manglende lovhjemmel vil kunne paklages, nar
bestemmelsen bringes i anvendelse. Den 4 ugers klagefrist, der gaelder efter planlovens § 60, beregnes fra det
tidspunkt, hvor den klageberettigede bliver bekendt med, at kommunalbestyrelsen har truffet beslutning pa
grundlag af en ulovhjemlet lokalplanbestemmelse.

Nar en lokalplanbestemmelse bliver paklaget til Naturklagenavnet, indhenter naevnet en udtalelse fra den
pageeldende kommune og foretager en mere dybtgaende vurdering, end der har vaeret mulighed for i denne
undersg@gelse. Det skal derfor understreges, at Naturklagenaevnet maske ville komme til et andet resultat, hvis
de pagealdende lokalplanbestemmelser blev paklaget dertil. Det skal endvidere understreges, at denne del af
undersggelsen ikke tager sigte pa at papege fejl i den enkelte lokalplan, men pa at afdaekke og anskueliggaere
brugen af problematiske lokalplanbestemmelser.

5.1.2 Samlet antal problematiske bestemmelser

Der er i alt registreret ca. 1375 bestemmelser, der er vurderet som problematiske. Det svarer til ca. 7 i gennem-
snit pr. lokalplan. Med "problematisk” menes bestemmelser, der savner lovhjemmel, er uprzecise eller er overflg-
dige, fordi de vedrarer forhold, der reguleres efter anden lovgivning.

Mange af de bestemmelser, der er registreret som "problematiske’, kan ud fra en retlig synsvinkel betragtes som
harmlgse, hvilket kan illustreres ved nogle eksempler.
"Terreenregulering pd mere end 0,5 m ma kun ske med bygningsmyndighedens godkendelse” Bestemmelsen
giver udtryk for, at kommunalbestyrelsen gennem lokalplanbestemmelsen bemyndiger en kommunal for-
valtning til at give en sadan godkendelse. Hverken en sddan bemyndigelse eller godkendelse har hjemmel i
planloven. Derimod kan kommunalbestyrelsen efter andre regler bemyndige bygningsafdelingen til at give
dispensation efter planlovens bestemmelser herom.
"Overkarsel (vejadgang) til de enkelte ejendomme og deres parkeringsarealer ma kun etableres efter kom-
munalbestyrelsens godkendelse som vejmyndighed” Bestemmelsen laeses umiddelbart som om, manien
lokalplan kan fastseette bestemmelser om procedurer efter vejlovgivningen, hvilket man ikke kan. Den skal
forstas som en oplysning om, at vejtilslutning skal godkendes efter regler i vejloven.
"Ny bebyggelse skal separatkloakeres og tilsluttes offentlig kloak” Bestemmelsen ma& umiddelbart forstds sa-
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dan, at kloakeringsformen kan fastlaegges i en lokalplan, hvilket ikke er tilfaeldet. Bestemmelsen ma fortolkes
som en oplysning om hvilken kloakeringsform, der besluttes efter miljgbeskyttelsesloven.

Selv om ikke alle de bestemmelser, der er registreret som problematiske, saledes er lige graverende, er de med
til at slgre og gere det vanskeligere at forstd lokalplanens indhold. Den forudsaetningslase lzeser bgr kunne stole
pa, at bestemmelserne har lovhjemmel og mening, og har ikke grundlag for at se, at indholdet i de naevnte
eksempler i stedet burde indga i lokalplanens redegarelse eller som bemaerkninger til relevante lokalplanbe-
stemmelser.

Gennemsnittet pa 7 "problematiske” bestemmelser spaender fra enkelte lokalplaner, hvor der ikke er konstateret
problematiske bestemmelser, til ca. 40 lokalplaner med et gennemsnit pad 13-14 "problematiske” bestemmelser.
Mange af disse vedrerer detaljer, fx at:

- etablering af tekniske anlaeg skal ske efter kommunalbestyrelsens naermere godkendelse,

- udformning og placering af hegn skal godkendes, eller

- ved opdeling i ejerlejligheder skal indsendes en opdateret plan.

Det er undersggt om antallet af problematiske bestemmelser har relation til kommunestarrelse. Det ses ikke at
veere tilfeeldet. En opteelling af problematiske bestemmelser i de 48 kommuner, der har mere end 45.000 indbyg-
gere og herefter i de 17 kommuner, der har mere end 75.000 indbyggere viser, at der kun er marginale forskelle i
forhold til det samlede gennemsnit.

| fem kommuner er der i de to unders@gte lokalplaner kun registreret tilsammen tre eller faerre bestemmelser,
der er vurderet som problematiske. En screening af enkelte andre lokalplaner fra de pageaeldende kommuner
tyder imidlertid p4, at det snarere er undtagelsen end reglen. Det modsatte kan naturligvis veere tilfeldet for
kommuner med mange problematiske bestemmelser.

5.1.3 Forskellige typer af “problematiske” bestemmelser

Der er sa mange forskellige varianter af bestemmelser, der er registreret som problematiske, at det ikke er muligt
fyldestgerende at beskrive dem alle. For at skabe overblik over hovedtyperne er de registrerede bestemmelser
opdelt i 7 grupper, hvor der i de fleste tilfzelde er foretaget en yderligere opdeling.

Antallet af ulovhjemlede og problematiske bestemmelser fordelt pa antal lokalplaner er vist i felgende skema.

Afsnit og type Antal i alt | antal lokalplaner
Overordnede kompetencenormer 45 30
Kompetencenormer vedrgrende detaljer 345 125
Handlepligt 105 75
Udefinerede normer 55 50
Upraecise bestemmelser 240 115
Overfladige bestemmelser 390 145
Ulovhjemlede bestemmelser i gvrigt 195 105
I alt 1375

Skema 13: Oversigt over problematiske bestemmelser

Tallene skal ses som cirka-tal og er afrundede.

De forskellige grupper gennemgas nzermere i de falgende afsnit. Eksemplerne er kopieret direkte fra de pa-
geeldende lokalplaner, sa alene skrifttyper og opsaetning er aendret. Kommentarer er placeret efter de citerede
bestemmelser.
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Kommunenavne og seerligt karakteristiske stednavne er flernet, og der er ikke kildehenvisning til eksemplerne.
Denne anonymisering har til formdl dels at undga en forskelsbehandling, idet der i mange tilfeelde vil kunne
gengives tilsvarende eksempler fra andre kommuner, dels at undga, at vurderingen kan give anledning til klage-
sager over konkrete — og tilfeeldige — lokalplaner.

De fleste af den type af bestemmelser, der gengives, er blevet anvendt i lokalplaner gennem mange ar. Det
tyder p4, at de er almindeligt accepterede i praksis.

Det har ved gennemgangen vist sig, at det ikke er entydigt i hvilken gruppe en lang raekke bestemmelser skal
placeres. Det skyldes isaer, at mange bestemmelser vil kunne placeres i mere end én gruppe. Fx kan krav om
vedligeholdelse af bygninger (handlepligt) vaere kombineret med, at det skal ske efter byrddets anvisning (kom-
petencenorm). Ogsa mange andre bestemmelser rummer en direkte eller skjult kompetencenorm. Fx krav om at
feellesarealer skal beplantes med egnskarakteristiske veaekster (upraecist) efter saerskilt godkendelse af en samlet
plan (kompetencenorm). Andre eksempler er formuleringer, der efterlader skan og hermed er skjulte kompeten-
cenormer. Fx at bebyggelsen arkitektonisk skal vaere af hgj kvalitet og udgere en god helhedsvirkning.

Et yderligere eksempel er en bestemmelse om, at "Stilladsreklamer kan tillades tidsbegraenset, safremt disse
ikke har stedende eller provokerende indhold! Bestemmelsen ville kunne placeres under kategorien "Upraecise
bestemmelser’, da den i hgj grad beror pa fortolkning. Den vil ogséa kunne placeres under "Ulovhjemlede be-
stemmelser i gvrigt’, idet der ikke er lovhjemmel til den angivne tidsmaessige regulering. Det er imidlertid valgt
at placere bestemmelsen under detaljerede kompetencenormer, da den umiddelbart kan tolkes som et forbud
mod stilladsreklamer, suppleret med en oplysning om, at der kan gives tidsbegraensede dispensationer.

Antallet af problematiske bestemmelser er derfor angivet som cirka. Det vurderes, at placeringen i de enkelte
grupper er af mindre betydning, og at opdelingen pa trods af disse forhold er velegnet til at danne udgangs-
punkt for en analyse af forskellige typer af problematiske bestemmelser.

5.2 Opfyldelse af lokalplanpligten
Indledningsvis er vurderet om der er lokalplaner, som pa grund af manglende bestemmelser eller overordnede

kompetencenormer mv. (maske) ikke opfylder lokalplanpligten for projektet som helhed eller for vaesentlige dele
af det. Der er navnlig to kriterier, der er afg@rende for hvorvidt lokalplanpligten er opfyldt.

Det fgrste er, om der er bestemmelser, der definerer en lokalplan som rammelokalplan ved at have overordnede
kompetencenormer om, at udstykning eller bebyggelse kun ma ske "pd grundlag af en af kommunalbestyrelsen
godkendt samlet plan! Som det fremgar af afsnit 3.3 har kommunalbestyrelsen kun kompetence til at godkende
en sadan "samlet plan”ved at tilvejebringe en ny lokalplan, der indeholder nzermere bestemmelser om udstyk-
ning og bebyggelse. (LPV, 1.4.3).
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Det andet er, om en lokalplan har det tilstraekkelige indhold til at opfylde lokalplanpligten. Det kraever, at den
indeholder naermere regler om den pdgaeldende udstykning eller bygge- og anlaegsarbejdet. Det vil sige, at pla-
nen skal indeholde sddanne bestemmelser om omrddets fremtidige anvendelse og udformning, at det er muligt
at forestille sig, hvordan omradet vil blive med hensyn til bebyggelsens art og omfang samt veje og friarealer,
nar planen er realiseret. (LPV, 1.3.5).

Det vurderes, at omkring 35 af de undersagte lokalplaner, svarende til 18 %, er omfattet af mindst et af disse
kriterier. Ca. 10 lokalplaner, svarende til 5 %, er omfattet af begge kriterier. 15-20, svarende til 8-10 %, er alene
omfattet af kriteriet om overordnede kompetencenormer og 8-10, svarende til 4-5 %, er alene omfattet af krite-
riet om manglende naermere regler.

5.3 Formalsbestemmelser

En lokalplan skal indeholde oplysninger om lokalplanens formal. En naermere analyse af forholdet mellem
formalsbestemmelse og faktuelle bestemmelser i lokalplaner er ikke indgdet i undersggelsen. Der er dog gjort
forskellige observationer.

Formalsbestemmelserne er — med en enkelt undtagelse — alle formuleret i "at-form’, i nogle tilfaelde med en
opremsning i op til 12, i et tilfelde 14 "at"-er. | Eksempelsamling, lokalplanlaegning for boligomrader, som har
kunnet ses i hgringsudgaven, er foresldet en anden made at formulere formalsbestemmelsen pd, men det har
ikke inspireret til fravigelse af den almindeligt udbredte "at-form”. (EKS, s. 21-27).

Ifelge lokalplanvejledningen skal "Formalsbestemmelsen (...) daekke de mél og hensigter, der er lagt til grund
for bestemmelserne i planen, men den skal ikke vaere en opremsning af planens bestemmelser.” Det er der
mange formadlsbestemmelser, der ikke lever op til, men stort set kun fortaller, at formalet er at give mulighed
for en udstykning eller bebyggelse og inddrage arealet i byzone. | ca. 20 lokalplaner er formalsbestemmelser
formuleret, sa de - formentlig utilsigtet — begraenser muligheden for at dispensere.

"Lokalplanens formal er: ( ....) - at fastleegge bebyggelsesregulerende bestemmelser med hensyn til materiale
anvendelse og bygningers udformning, ...”

"Lokalplanens formal er: (....) « At sikre et godt bymilja ved at fastlaegge bebyggelsesregulerende bestemmel
ser og bestemmelser for skiltning, ..."

"Lokalplanens formal er: (....) at fastleegge bestemmelser for placering, udformning og omfang af ny bebyg-
gelse / at regulere beplantning, belaegning og belysning”

Formadlsbestemmelsen betragtes som en del af principperne i en lokalplan, der ikke kan gives dispensation fra.
(LPV, 5.1). | de citerede eksempler er de bebyggelsesregulerende bestemmelser gjort til en del af principperne i
lokalplanen. Formelt er der ikke noget i vejen med sdadanne bestemmelser, og i lokalplanvejledningen er peget
pa, at hvis en lokalplan indeholder sarlige bestemmelser, der skal sikre en bestemt karakter af et omrade, ma
hensigten med disse bestemmelser fremga af formalsbestemmelsen. Men det kan ogsa — som maske er tilfeel-
det i de lokalplaner de citerede eksempler er hentet fra — medfgre en utilsigtet begraensning af mulighederne
for at give dispensation.

5.4 Overordnede kompetencenormer

Overordnede kompetencenormer er brugt som betegnelse for bestemmelser der — direkte eller indirekte - an-
giver, at lokalplanen ikke kan realiseres far kommunalbestyrelsen har godkendt en udstyknings- og/eller bebyg-
gelsesplan eller andre vaesentlige elementer i planen. (Se hovedtype 1, afsnit 3.2).

Der er registreret omkring 25 lokalplaner, som har en eller flere bestemmelser i denne kategori. Bestemmelserne
drejer sig i de fleste tilfzelde om, at udstykning eller bebyggelse skal godkendes af kommunalbestyrelsen, i en
del tilfeelde ved godkendelse af en samlet plan.
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"Udstykninger ma kun ske efter en af Byradet samlet godkendt udstykningsplan. Inden bebyggelse finder
sted, skal der til bygningsmyndighedens godkendelse foreligge savel bebyggelsesplan som tegninger af plan,
facade og snit af de enkelte bygninger. Der skal ligeledes redegares for evt. terraenreguleringer”

"Helhedsplan. Nyanlaeg ma kun ske efter et samlet projekt for omradet, som viser placering og udformning af
bebyggelser, beplantning, parkering og skiltning samt redegarelse for fremtidig terraens koter”

"Der skal udarbejdes en samlet terraenplan som forudsaetning for byggemodning, placering af regnvandsan-
lzeg, sikring af kontakt med forurenet jord og genplacering af jord!

En lokalplan kan indeholde alternative udstyknings- og bebyggelsesplaner, nar alternativerne fremgar af planen.
(EKS, s. 23). Det er ikke opfyldt i falgende eksempler:

"Byradet kan godkende udstykning i henhold til en alternativ udstykningsplan, sdfremt det sker i sammen-
hang med en alternativ bebyggelsesplan’

"Bebyggelse kan kun ske i henhold til den hoveddisponering og de principper der fremgar af kortbilag 2, 3 og
4, eller i henhold til en alternativ plan, sdfremt en sadan kan godkendes af byradet.( ...) Godkendelse af en
alternativ bebyggelsesplan skal ske i sammenhang med godkendelse af en alternativ udstykningsplan. God
kendelse af sddanne planer erstatter bygningsreglementets bestemmelser om hgjder og afstande til vej, sti og
skel”

Til den sidste saetning skal bemaerkes, at bestemmelserne i bygningsreglementet om byggeret fortraenges, nar
der om de pdgaldende forhold er fastsat bestemmelser i en lokalplan, men ikke ved en formulering som den,
der er citeret. (LPV, 1.5.2).

Der er ogsa tilfaelde, hvor grundlaget for lokalplanen drages i tvivl:

"Inden der kan gives byggetilladelse til boligformal, skal der fra Miljgmyndigheden foreligge godkendelse af, at
realet kan anvendes til boliger”

Som der er redegjort for i afsnit 3.3 og 5.2 er der kun hjemmel i planloven til en efterfglgende godkendelse, nar
det ske gennem tilvejebringelse af en ny lokalplan.

5.5 Kompetencenormer vedrgrende detaljer

Denne gruppe er opdelt i to undergrupper. Nogle lokalplaner har bestemmelser i begge grupper.

1.

Krav om godkendelse af detaljer, hovedtype 1 (se afsnit 3.2). Der er registreret ca. 180 bestemmelser, fordelt
pa ca. 90 lokalplaner.

Krav om efterfalgende tilladelse eller godkendelse, hovedtype 2 (se afsnit 3.2). Sddanne bestemmelser skal

fortolkes som oplysning om, at kommunalbestyrelsen kan give dispensation. | denne kategori er registreret
ca. 170 bestemmelser, fordelt pa ca. 95 lokalplaner.

5.5.1 Godkendelse af detaljer
Halvdelen af bestemmelser i denne undergruppe indeholder krav om godkendelse af en samlet plan for forskel-

lige dele af lokalplanen. Det er fx farver pd ydervaegge, belysning, placering af traeer, udformning af ubebyggede
arealer mv.

"Der skal udarbejdes en samlet plan, herunder en beplantningsplan samt en belysningsplan for det enkelte
delomrdde med hensyn til indretning af feelles opholdsarealer, parkering, vej- og sti forbindelser, belaegninger,
terreenbehandling, beplantning samt belysning. Planerne skal godkendes af Kommunalbestyrelsen inden en
byggetilladelse kan udstedes!
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"Der skal for lokalplanomradet udarbejdes en samlet landskabs-, beplantnings- og plejeplan, som skal godken-
des af kommunalbestyrelsen”

"Ubebyggede arealer skal indrettes efter en samlet plan for befaestelse, beplantning og belysning, der god
kendes af byrddet. Der skal anvendes materialer af hgj kvalitet”

Som naevnt oven for er der ikke lovhjemmel til lokalplanbestemmelser om efterfalgende godkendelse af en
plan. Ved behandling af lignende bestemmelser i Naturklagenaevnet er disse blevet underkendt. Det behaver
ikke at medfare, at lokalplanens hovedindhold bliver underkendt. Forekomsten af kompetencenormer kan dog
veere sa omfattende, at det giver anledning til at stille spargsmal ved lokalplanens egnethed til sikre den regule-
ring, der er formalet med lokalplanen.

Den anden halvdel drejer sig om, at forskellige detaljer skal godkendes, fx med bestemmelser som fglgende:

"Eventuelle solvarmeanlag/solceller skal indpasses i bygningens arkitektur efter Kommunalbestyrelsens saer-
lige godkendelse”

"Ny bebyggelse skal fremstd med facader i tegl- eller natursten efter kommunalbestyrelsens naermere godken-
delse. Herudover kan der til mindre dele af det enkelte facadeparti anvendes glas, stél og trae!

"Bebyggelsens arkitektoniske udformning skal godkendes af Byradet!

Der er heller ikke hjemmel til sddanne saerlige tilladelser eller godkendelser, og bestemmelserne lever ikke op til
kravet om, at den enkelte grundejer skal kunne se af lokalplanen, hvad der er tilladt, og hvad der er forbudt.

5.5.2 Tilladelse eller godkendelse = dispensation
De fleste bestemmelser i denne undergruppe indeholder formulering om, at forskellige detaljer, fx skiltning eller
terreenregulering kan udfares eller aendres efter kommunalbestyrelsens (evt. "szerlige”) tilladelse eller godkendelse.

"Stilladsreklamer kan tillades tidsbegraenset, safremt disse ikke har stedende eller provokerende indhold!
"Etablering/aendring af indkersler til de enkelte ejendomme skal godkendes af ... Kommune!

"Terrzenregulering pa mere end 0,5m i forhold til eksisterende terrzen eller naermere
end 1,0m fra skel kraever en tilladelse fra .... Kommune”

"Placering og opsaetning (af udvendige antenner) skal i hvert enkelt tilfeelde godkendes af .... Kommune!

"Til mindre facadesektioner, gavle og lignende, ma der anvendes andre materialer og farver, nar der efter byg-
gemyndighedens vurdering opnas en paen helhed!

"Uanset stk. 2, 2. afsnit kan forvaltningen i szerlige tilfelde tillade indretning af den i afsnittet naevnte virksom-
hed, safremt virksomheden udaves efter principper, der i szerlig grad er publikumsorienterede”

Sadanne bestemmelser skal fortolkes saledes, at skiltning eller terraenregulering mv., som udgangspunkt er forbudt,
men kommunalbestyrelsen kan give dispensation efter reglerne herom. P& grund af den usikkerhed den type be-
stemmelser medfgrer, anbefales i Lokalplanvejledningen, at man ikke bruger sddanne formuleringer, men i stedet
— i redeggrelse/kommentarer — henviser til muligheden for at dispensere, hvis man har specielt brug for at ggre
opmaerksom pa det. (LPV, 1.4.3).

Flere af bestemmelserne i denne gruppe er formuleret sa de kraever fortolkning, underforstdet af kommunen, og er
saledes udtryk for skjulte kompetencenormer (type 1). Det er fx langtfra entydigt hvad der skal forstas ved "en paen
helhed” eller hvornar en virksomhed i szerlig grad er publikumsorienteret.
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Med hensyn til at kompetencen i de to sidste eksempler angiveligt udgves af henholdsvis "byggemyndigheden” og
"forvaltningen’, henvises til afsnit 7.3.

5.6 Handlepligt

Denne gruppe er opdelt i to undergrupper:

1. Bestemmelser der udtrykker krav om realisering af naermere angivne anlaegsarbejder. Der er registreret ca.
70 bestemmelser, fordelt pa ca. 30 lokalplaner.

2. Bestemmelser der udtrykker krav om vedligeholdelse. Denne undergruppe er valgt ved bestemmelser, der
bade indeholder krav om etablering og vedligeholdelse. Her er registreret ca. 35 bestemmelser, fordelt pa
ca. 25 lokalplaner.

5.6.1 Krav om realisering
Hovedparten, ca. 40 bestemmelser, handler om detaljer som plantning af traeer, hegn eller anden beplantning,

fx med bestemmelser som disse:

"Ved nybyggeri i henhold til kortbilag 2, skal der plantes 5 platantraeer langs muren mod ....-vej, som vist pa
kortbilag 3/

"Der skal etableres hegn i skel mellem de enkelte grunde, udfert som levende hegn, haek og/eller buske, der
kan suppleres med fast hegn!

"Delomrade 2 skal tilsds med graes og skal beplantes med en raekke af opstammede traeer i en afstand af
8-10 m fra kerebanekant af ... .-vej, efter princippet som vist pa kortbilag L2

De gvrige handler om forskelligartede detaljer, fx falgende:
"Der skal etableres belysning pa ....-vej. Der skal som minimum anvendes belysningsklasse E2

"Der skal etableres mobilsugeanlzeg til dagrenovation i omradets bygninger, sa tilslutnings- og benyttelses
pligten til det kommunale anlaeg/net af affaldssugerar kan opfyldes!

"Der skal etableres trafiksanering pa Nerregade i princippet som vist pa kortbilag 3!

"Friarealet skal udleegges med graes samt beplantning med lgvfaeldende treeer og buske. Der skal etableres
en legeplads i friarealet for bebyggelsens beboere!

SKRIFTSERIEN 2010



5 BESTEMMELSERNES LEGALITET

Det sidste eksempel er maske ment som et krav om etablering af faellesanlaeg. Muligheden for at stille sddanne
krav er dog begraenset til ny bebyggelse, og i det aktuelle eksempel handler lokalplanen om indretning af
lejligheder i eksisterende landbrugsbygninger.

En lokalplan kan kun regulere fremtidige forhold. Eksisterende lovlige forhold kan fortsaette som hidtil, men
gnskes endringer, ma det kun ske som angivet i planen. Der er saledes ikke hjemmel til at kraeve planen eller
dele af planen realiseret. En undtagelse er muligheden for at fastseette bestemmelser om beplantningens til-
ladte hgjde, der medferer en egentlig handlepligt. (LPV, 1.1.1).

Det er dog muligt at fastsaette lokalplanbestemmelser, der indebaerer en indirekte handlepligt. Det kan ske ved
krav om etablering af afskaermningsforanstaltninger, etablering af eller tilslutning til faellesanlaeg samt instal-
lation til opsamling af regnvand. | alle tilfaelde kan et sadant krav kun stilles betingelse for ibrugtagen af ny
bebyggelse, og indgdr herved som vilkdr, som grundejeren ma acceptere for at bygge pad ejendommen.

5.6.2 Krav om vedligeholdelse
Halvdelen af bestemmelserne handler om vedligeholdelse af bygninger, og den anden halvdel om pleje og
vedligeholdelse af ubebyggede arealer.

"Bygninger som jf. kortbilag 3 og bilag A er klassificeret med hgj bevaringsveerdi eller mellem bevaringsveerdi
skal bevares og vedligeholdes, s& den arkitektoniske, kulturhistoriske og miljgmaessige vaerdi, samt originali-
tet fastholdes!

"Drift. Grundejer er til hver en tid forpligtiget til at vedligeholde bebyggelsen!

"Bygningsdetaljer sdsom gesims, ornamenter, skorstenspiber, sokler, frontispicer og andre karakterfulde fa
cadeudsmykninger skal vedligeholdes og bevares!

"Stationsbygningen skal som hovedregel vedligeholdes, istandsaettes og rekonstrueres i den stil og i det form
sprog, som var geeldende da bygningen blev opfart!

"Ren- og vedligeholdelse af parkerings- og opholdsarealer skal til enhver tid varetages af grundejeren.” (Lokal
plan for et pleje- og aktivitetscenter).

"Den grgnne kile ma ikke sprajtes eller gadskes. Graesarealerne skal plejes ved sldning 1-2 gange arligt, tid
ligst fra Sankthans, eller ved afgraesning med far, kreaturer eller heste!

"Det er grundejerne, der stdr for etablering, drift og vedligeholdelse af de grenne ubebyggede arealer inkl.
beplantning og regnvandsbassiner” (Lokalplanen omfatter et nyt erhvervsomrdde men har ingen bestem-
melse om oprettelse af en grundejerforening).

Planloven dbner mulighed for lokalplanbestemmelser om en grundejerforenings pligt til bl.a. vedligeholdelse
af feellesarealer og feellesanlzeg. Der er dog ikke hjemmel til at kraeve istandsaettelse og vedligeholdelse af
bygninger eller bygningsdele. Der kan i en vist udstraekning fastsaettes bestemmelser om vedligeholdelse af
ubebyggede arealer, men ikke til bestemmelser som de citerede om bestemte former for vedligeholdelse. Med
hensyn til forbuddet mod sprejtning og gaedskning henvises til afsnit 5.10.1.

5.7 Udefinerede regulativer og lignende
Registrering omfatter ca. 50 bestemmelser fordelt pa ca. 45 lokalplaner. Det drejer sig om bestemmelser, der
henviser til ikke klart definerede regulativer og normer. | 7 tilfzelde med formulering om, at det er "den til enhver

tid geeldende” og i 9 tilfaelde til "geeldende”.

Godt halvdelen, ca. 30 bestemmelser, drejer sig om affaldshandtering, fx:
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"De til enhver tid gaeldende retningslinjer i kommunens affaldsregulativer skal overholdes!

"Der skal etableres plads til beholdere/containere for affald og genanvendelige materialer. Pladserne skal pla-
ceres og indrettes, sa affaldshandteringen kan udfgres i henhold til geeldende AT-anvisning om manuel hand-
tering og transport af dagrenovation!

Det naeststarste antal, ca. 12, henviser til skiltning og belysning, fx:

"Skiltning skal overholde Byarkitektonisk vejledning for ..... Der ma ikke opsaettes eller opklaebes skilte eller
reklamer i omradet”

"Belysningen af veje, fortove, parkeringspladser, indgange, torv og opholdsarealer skal veere tilstraekkelig til
orientering, vaere tryghedsskabende og skal overholde Byarkitektonisk vejledning for .... Kommune!

"Skiltning og reklamering ma kun finde sted med Byradets tilladelse i hvert enkelt tilfaelde og efter retnings-
linerne for skilte og facader i ... Kommune’

"Eventuelle mindre indkast og affaldskurve ma dog placeres over terreen udenfor bygningerne. Placering og
udformning skal ske efter .... Koommunes anvisninger og /eller den til enhver tid geeldende designmanual for
.... Havn. Der laegges vaegt pé at opna en diskret og aestetisk overbevisende lgsning!”

Herudover er der ca. 7 bestemmelser om parkeringsnormer og udformning af vejarealer, fx:

"Ved nybyggeri skal der udlaegges areal til parkering pd egen grund svarende til normen efter parkeringsved-
teegt for .... Kommune'

"Der skal etableres parkeringspladser i henhold til det til enhver tid gaeldende parkeringsregulativ for ..... Kom-
mune, dog mindst 40 parkeringspladser”

"Offentlige veje, parkeringspladser og lign skal udformes efter Vejdirektoratets vejregler”

Bortset fra henvisningen til Vejdirektoratets vejregler er henvist til kommunale regulativer mv. Henvisningerne er
uden oplysninger om, hvilke regulativer mv. det konkret drejer sig om.

Det er muligt gennem henvisning til konkrete regulativer, normer eller lignende at optage disse som en del af
lokalplanen. Hvis der henvises til normer eller et regulativ, skal det vaere entydigt angivet, hvilke det drejer sig
om. Det kan fx ske ved en praecis henvisning med angivelse af regulativets dato, eller ved at de optages som
bilag til lokalplanen. (LPV 2.6.1).

5.8 Upraecise bestemmelser

Kravet om at borgerne pa forhand skal kunne se i lokalplanen hvad der er tilladt, indebaerer, at den enkelte be-
stemmelse skal vaere entydigt og praecist formuleret. (LPV, 1.4.2). | denne gruppe er registreret 5 typer af bestem-
melser, der vurderes ikke at opfylde dette krav:

Bestemmelser, som kraever en efterfalgende fortolkning.

Meget bredt formulerede bestemmelser.

Formuleringer med brug af "kan” eller 'ma”.

Manglende praecisering af byggemuligheder.

Upraecise bestemmelser i vrigt.

Lk wN =

5.8.1: Efterfalgende fortolkning

En raekke bestemmelser er s upraecise, at de kraever fortolkning og derfor virker som om, de er baseret pa en
opfattelse af, at man fra kommunens side har kompetence til at foretage denne fortolkning. Bestemmelserne
kan saledes ses som skjulte kompetencenormer.
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Registreringen omfatter ca. 100 bestemmelser, fordelt pa ca. 70 lokalplaner. Omkring 1/3 af bestemmelserne
vedrgrer arkitektoniske forhold. Der indledes med et eksempel pa en formalsbestemmelse:

"Lokalplanens formal er at sikre (...) at ny bebyggelse udformes og proportioneres s& den fremstar som nuti-
dig arkitektur indpasset i en by-arkitektonisk helhed!

Formalsbestemmelsen er fulgt op med felgende bestemmelse:

"Ny bebyggelse skal i udformning og proportionering have en bymaessig karakter og fremsta som nutidig arki-
tektur indpasset som en del af en arkitektonisk helhed!

Eksempler fra andre lokalplaner:

"Bebyggelsen skal ved sin udformning, proportioner, materialer og farver gives en ydre fremtraeden, sd der
opnas en arkitektonisk god helhedsvirkning i forhold til omgivelserne!

"Ny bebyggelse skal opfgres i et stringent og modernistisk formsprog sammensat af enkle kubiske former.
Selvstaendige smabygninger skal arkitektonisk og materialemaessigt integreres med boligbhebyggelsen”

"Ny bebyggelse skal opfares som arkitektonisk ensartet bebyggelse med overensstemmelse i byggestil, mate-
rialevalg, farvevalg og bygningsdetaljer”

"Bygningerne skal gives et nutidigt dansk preaeg tilpasset de maritime omgivelser, og treehuse ma f.eks. ikke
etableres som "bjaelkehuse”

De gvrige bestemmelser handler hovedsageligt om udformning af bebyggelsen, sd den "fremstdr som en samlet
helhed’, "have et repraesentativt udseende” eller "tilpasses den eksisterende bebyggelse i omradet” (som ikke er
beskrevet).

"Skiltning skal tilpasses bygningens og nabobygningers arkitektur med hensyn til dimensioner, materialer,
farver, belysning og design, séledes at der opnas en god helhedsvirkning!”

Ca. 14 bestemmelser handler om, at beplantningen pa faellesarealer mv. skal vaere af egnskarakteristiske eller
hjemmehgrende arter.

"Der skal etableres et 3 m bredt beplantningsbalte i kanten mellem delomrdde D og B og C, som angivet pa
bilag 2. Beplantningen skal bestd af danske hjemmehgrende buske og traeer”

"Feellesarealerne skal beplantes med egnskarakteristiske vaekster efter saerskilt godkendelse!
"Feellesarealer. Pa alle faellesarealer skal der anvendes lokale hjemmehgrende danske traeer og buske!

De krav, der er til bygningens udseende, herunder arkitektonisk kvalitet, skal vaere fastlagt i lokalplanens bestem-
melser, s& offentligheden har mulighed for at forholde sig til dem. (LPV 2.9.1). "En arkitektonisk god helhedsvirk-

ning’, "et stringent og modernistisk formsprog” eller et "nutidigt dansk praeg” er hverken preecise eller entydige
begreber.

Der findes definitioner pa, hvad der skal forstds ved hjemmehgrende arter, mens egnskarakteristiske og lokale
hjemmehgrende kraever lokalkendskab pa grund af forskellige klimatiske forhold i de forskellige dele af Dan-
mark. | alle tilfaelde kraever det en efterfelgende vurdering. Det er i @vrigt noget forholdsvis nyt i lokalplaner med
bestemmelser om, at bebyggelse skal have et dansk praeg, og at beplantningen skal vaere szerligt dansk.

En del bestemmelser vedrgrer parkeringsforhold:
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"| omrédet skal etableres parkering svarende til mindst 1 Pplads pr. 50 m? etageareal til kontorformal samt
cykelparkering i nedvendigt omfang til deekning af de ansattes behov.’

Det er uklart, hvilket behov de ansatte har for cykelparkering.

5.8.2 Bredt formulerede bestemmelser
| denne gruppe er der registreret ca. 35 bestemmelser, fordelt pa 25 lokalplaner. Omtrent halvdelen af bestem-
melserne omfatter bebyggelsens udformning. Fx falgende:

"Bebyggelsens tag skal udformes som fladt tag eller med ensidig taghaeldning pa 5-30
grader eller som saddeltag med en haldning pa 25-45 grader. Cykelskure og lignende
smabygninger ma udfgres med anden taghzeldning!

"Facader skal udferes i blankt, pudset eller tyndpudset tegl, beton, granit, glas, ophaengte/monterede facade-
beklaedning som skaermtegl, plademateriale, eternitbeklaedning og lign. samt pudsede facader. Dele beklzedt
med trae, metal eller lign!

"Tage ma kun daekkes med falgende materialer: - Tegl, betontagsten af alle typer og farver, men ikke glase-
rede tagsten, - Balgeplader, skifer, cement/fiber-baserede tagplader (Cembrit mv.), eternit, - Stalprofiler, zink
og aluprofiler, - Glas som ovenlys, vinduer og solfangere, - Tagpap i farverne gra og sort, - Compositmateriale
(glasfiber / kulfiber i kombination med isoleringsmateriale mv).”

"Til tagbeklaedning ma kun anvendes teglsten, (vingetegltagsten), beton/cement tagsten, tagpap i listedaek-
ning, zink, kobber, aluminium, stal, eternit eller grd/sorte natur- eller eternitskifer. Ved en taghaeldning pa
mindre end 5 gr. kan der desuden anvendes sort tagpap uden listedaekning!”// “Til tagbeklzedning ma der
ikke anvendes plast, gummi eller staltage”

Regulering af bebyggelsens udformning ber altid kunne underbygges med en planlaegningsmaessig begrun-
delse. Ved en sa stor bredde i mulighederne som i de citerede bestemmelser, er sigtet med reguleringen uklar.
Samtidigt rejser det spargsmalet hvilken planlzegningsmaessig begrundelse, der eventuelt vil kunne danne
grundlag for afvisning af en anden taghaeldning eller af materialetyper, der ikke er indeholdt i bestemmelserne.
Det sidste eksempel bestar af to pa hinanden falgende paragraffer og illustrerer vanskeligheden ved at holde
rede pa, hvad der s@ges opnaet eller forhindret.

Omkring 1/3 af de bestemmelserne i denne gruppe, handler om brug af "miljeklasser”. Betegnelsen refererer —
en del gange uden direkte henvisning - til Hdndbog om Milje og Planlaegning, Miljgministeriet, 2004, (hvori der
dog tales om "afstandsklasser”).

"Der ma i lokalplanomradet kun etableres virksomheder inden for miljgklasse 3 - 5,
dvs. virksomheder, der pavirker omgivelserne i mindre grad, er noget belastende eller
ret belastende for omgivelserne. Der henvises i gvrigt til bilag 3 vedrgrende miljgklasser”

"Omradets anvendelse fastlaegges til erhvervsformal ( ....). Herudover kan omradet anvendes til liberalt
erhverv, service, administration samt forskningsorienteret virksomhed. (Virksomhed der i Miljgministeriets
"Handbog om Miljg og Planlzegning 2004" er klassificeret som miljgklasse 1-5

"Byggefelt | ma kun anvendes til klasse 1-4 virksomheder. Byggefelt Il ma kun anvendes til 1-2 virksomheder.
Byggefelt Il md kun anvendes til klasse 1-3 virksomheder”// "Der ma kun etableres virksomhed inden for
miljgklasse 1-4 inden for byggefelt I”

| bilaget til det forste eksempel spaender miljgklasserne fra fx 1-3, 2-6 eller 4-6. Et stort spaend i miljgklasser
(afstandsklasser) begraenser mulighederne for regulering og er iszer uklar, nar der ikke er sammenfald mellem de
angivne miljgklasser i bestemmelsen og det bilag, der henvises til.
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En lokalplan for et havneomrdde har bl.a. felgende bestemmelser:

"Bebyggelse ma kun opfares inden for byggefelter i princippet som vist pa kortbilag 9 og pa lokalplanens
bilag 4" // "Virksomheder der etableres i omrade 1 skal have en miljgklassifikation i overensstemmelse med
angivelse pa kortbilag 4, og veere i overensstemmelse med klassificeringen ifalge virksomhedsoversigten,
lokalplanens bilag 2.

Byggefelterne udfylder de enkelte delomrdder, og der er samtidigt et spaend i miljgklasser fra fx 1-4 eller 1-6. S3
brede bestemmelser rejser spgrgsmalet, om lokalplanerne har tilstraekkeligt indhold til at opfylde lokalplanplig-
ten (se afsnit 5.2). Samtidigt er det tvivisomt, at sd brede bestemmelser har et tilstraekkeligt indhold til at sikre
den regulering, man fra kommunens side har gnske om. Hvis miljgklasse 1-6 svarer til afstandsklasserne i Hand-
bog om Miljg og Planlaegning, er der tale om afstande fra 0 til 300 m.

De sidste inden for denne gruppe er bredt formulerede bestemmelser om anvendelse eller byggemuligheder.
"Omradet ma kun anvendes til erhvervsformal med hertil hgrende parkering og udendars opholdsarealer.”

Omradet graenser op til bymidten og skal ifalge redegarelsen anvendes til kontorformal og liberale erhverv. |
gvrigt er parkerings- og opholdsarealer i de forskellige lokalplanvejledninger altid blevet betragtet som noget,
der er en del af et bolig- eller erhvervsomrade, og derfor ikke kraever at blive naevnt i anvendelsesbestemmelsen.

Det skal ogsad bemzerkes, at Naturklagenzevnet i en afgerelse af 6. 6. 2006, j. nr. 03-33/600-0156, har statuerede
rammelokalplan for en plan, der udlagde omradet til erhvervsformal uden naermere angivelse af, hvilke erhvervs-
typer der kunne etableres, bortset fra forbud mod detailhandel. (LPV, 2.3.2.2).

"Omradet udlaegges til blandet bolig- og erhvervsomrade. Blandede bolig- og erhvervsomrader skal an-
vendes til heldrsboligformal, mindre erhvervsformal, offentlige formal, privat handel og privat service, som
naturligt kan indpasses i omradet”

En sddan bestemmelse er ikke uden lovhjemmel, og det kan i nogle tilfeelde, fx i omrader til blandede byfunktio-
ner, veere hensigtsmaessig med brede anvendelsesbestemmelser. Det indebaerer dog at ejernes muligheder for
udnyttelse af ejendommene er tilsvarende store og kommunalbestyrelsens muligheder for at regulere anvendel-
sesmulighederne tilsvarende sma.

5.8.3 "kan”/ "ma” - bestemmelser

Der er registreret ca. 10 bestemmelser, hvor der ved anvendelse af ordene "kan” og ma” efterlades usikkerhed
med hensyn til, hvad der i gvrigt er tilladt.
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"Lokalplanens omrdde kan anvendes til T mindre dagligvarebutik til lokalomradets forsyning samt, adgangs-
og parkeringsfaciliteter”

" delomrade B kan tage beklaeedes med skifer, tagpap, eternit og lignende tagmateriale”

"Bygninger inden for byggefelt 3-7, som vist pa kortbilag 7, m& opferes med facader af trae. Tagene pa
bebyggelsen kan beklaedes naturskifer, zink, tagpap samt graes, stenurt eller lignende. Materialerne ma ikke
veere reflekterende!

"Bebyggelse ma opferes inden for byggefeltet jf. bilag 3.

Nar der stér, at "omradet md anvendes til boligformal’, er det ikke tydeligt, om det ikke ogsd ma bruges til andet.
Tilsvarende er det ikke tydeligt, ndr der stdr "kan”og "md’, om der ogsd ma anvendes andre materialer, opfgres
bebyggelse uden for byggefeltet etc. | lokalplanvejledningen peges p3, at sddanne formuleringer erfaringsmaes-
sigt giver anledning til tvivl hos lokalplanens brugere, og det anbefales i stedet at bruge de entydige formulerin-
ger som‘der ma kun ... eller ‘skal; fx ‘bygninger ma kun opfgres inden for byggefeltet’ (LPV, 1.4.2).

5.8.4: Usikkerhed mht. byggemuligheder
Der er i denne gruppe ca. 40 bestemmelser, fordelt pa ca. 35 lokalplaner. Heri er ikke medregnet udtryk som
"retningsgivende” og lignende (se naermere nedenfor).

Hovedparten, ca. 2/3, handler om begrebet " halvanden etage” Det udtrykkes pa forskellige mader: 1% etage,
1,5 etager, en etage med udnyttelig (eller udnyttet) tagetage, samt 1% plan. Der er her alene registreret tilfaelde,
hvor der ikke samtidigt er bestemmelser om taghaeldning eller maksimal facadehgjde, der sikrer den tilsigtede
bygningsmaessige udformning.

"Bebyggelsen ma maksimalt opferes i én etage med udnyttet tagetage. // Bygningshgjden ma ikke overstige
85m’

Bygningsreglementet, BRO8, definerer en bygning i "1%2 etage” som en 2-etagers bygning, og hvis der ikke i en
lokalplan, der benytter begrebet, er en naermere definition herpa, kan det maske vaere bygningsreglementets
definition, der bliver gaeldende. | lokalplanvejledningen anbefales, at kommunerne i fremtidige lokalplaner und-
lader at bruge begrebet 1%2 etage og i stedet definerer udformningen ved angivelse af facadehgjde, totalhgjde
og tagform. (LPV, 2.8.5). Betegnelserne er dog opretholdt i Eksempelsamlingen.

Naturklagenzevnet har i en sag om forstdelse af etagebegrebet (NKO 495, 2009) lagt vaegt pa den almindelige
byggetekniske forstdelse af begrebet, som det fremgar af "Handbog for bygningsmyndigheder’, der er udgivet
af Kommunernes Landsforening. Det fremgar af udtalelsen, at i mangel af en entydig fastlaeggelse af etagebe-
grebet i byggelovgivningen og praksis, ma der i tvivistilfeelde ved afgarelser efter planloven, laegges vaegt pa
bebyggelsens ydre fremtraeden set i relation til de hensyn, som planbestemmelserne skal varetage. Det afge-
rende er om bebyggelsen set i forhold til naboer, forbipasserende og lokalplanomradets praeg fremstar som en
bebyggelse i en etage med udnyttet tagetage eller 2 etager.

Naturklagenavnet anerkender sdledes anvendelse af begrebet "én etage med udnyttelig tagetage’, men hvis
der ikke er andre bebyggelsesregulerende bestemmelser end i ovenstdende eksempel, vil der kunne opstd usik-
kerhed om, hvorvidt et hus fremtraeder som 1% eller 2 etager.

Den sidste tredjedel er bestemmelser, der pa forskellige mader efterlader usikkerhed med hensyn til, hvad der
kan forventes opfart.

"Bygninger ma ikke opfares med mere end 3 etager med udnyttelse af keelder med den ene side fritlagt i det
skrdende terraen”
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"Bebyggelsen ma, hvor terraen tillader det, anlaegges med kaelder, der er delvis fri af terreen”

| disse eksempler vil bygningerne til den ene side fremsta med en etage mere end det angivne etageantal. | det
sidstnaevnte eksempel er pa en ikke bindende illustration vist kaelder med fuld etagehgjde til den ene side og
illustrerer saledes en bygning i 2 etager til den ene side.

"Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 60 for delomradet under ét”
"Bebyggelsesprocenten i samtlige delomrader ma ikke overstige 110%."

Delomraderne bestar af flere ejendomme. | lokalplanvejledningen papeges, at fastszettelse af bebyggelsespro-
center som gennemsnit for flere ejendomme ikke er hensigtsmaessig i lokalplaner, hvor det ma fremga tydeligt
hvad der ma bygges pa den enkelte ejendom. (LPV 2.8.3).

| talrige lokalplaner anvendes formuleringer om, at bebyggelse skal placeres i overensstemmelse med en "ret-
ningsgivende” eller "vejledende” udstyknings- eller bebyggelsesplan eller “i princippet som vist pa ..." | felgende
eksempler er der tillige upraecise henvisninger til kortbilag.

"En skitse til bebyggelsens eventuelle udformning er vist pa kortbilag nr. 4 (lllustrationsplan)” (Kortbilag 4 er
betegnet som retningsgivende bebyggelsesplan).

"Ny bebyggelse skal i princippet placeres, sédledes som vist pd den vejledende bebyggelsesplan kortbilag nr.
3! (Kortbilag nr. 3 findes ikke men derimod et kortbilag C).

Sigtet med sddanne formuleringer er formentlig at @ge kommunens rdderum for at kunne andre udformning
af udstykningen eller bebyggelsen efter lokalplanens endelige vedtagelse. Formuleringen kan opfattes som
en skjult kompetencenorm, der tilsigter at give kommunalbestyrelsen ret til at godkende fravigelser fra den
udstyknings- eller bebyggelsesplan, der fremgar af lokalplanen.

Selv om en lokalplan har en handfast bestemmelse om, at "udstykning (eller bebyggelse) ma kun ske som vist
pa udstykningsplanen (eller bebyggelsesplanen)’, vil der i praksis ofte ske mindre fravigelser fra den praecise
udformning pa det kortbilag, der henvises til. Fx vil landinspektgrens udstykningsplan have en praecision, det
ikke er realistisk — og heller ikke ngdvendig - for den udstykningsplan, der indgar i lokalplanen.

Spergsmalet er om brug af ordene "principiel” og "retningsgivende” @ger kommunalbestyrelsens mulighed for
- uden at give dispensation - at acceptere eller foretage starre fravigelser. Folketingets Ombudsmand har i en
konkret sag fra en kommune udtalt falgende: "En bestemmelse i en lokalplan om retningsgivende placering
af nabobebyggelser med henvisning til et kortbilag er efter min opfattelse i overensstemmelse med princip-
perne i kommuneplanlovens § 18. Hvis det endelige byggeris placering vaesentlig afviger fra kortbilagets, ma
dispensationsbestemmelserne kommuneplanlovens § 47 imidlertid bringes i anvendelse, uanset udtrykket
"retningsgivende” er anvendt. Afvigelsen pa 2-3 m i forhold til Deres (klagerens) grund kan efter min mening i
denne henseende ikke betragtes som en vaesentlig afvigelse! (FO brev af 31. 5. 1990, j. nr. P 4331/2/3-29).

Sagen havde i forvejen veeret paklaget til Planstyrelsen, der var enig med kommunen i, at kommunen kunne
foretage en regulering af bebyggelsens placering pa 2-3 m, uden at det kraevede dispensation.

Ombudsmanden fastslog samtidigt, at muligheden for — som i det aktuelle tilfelde - at godkende en place-
ring af bebyggelsen, s& den afveg fra lokalplanens byggefelt, ma indskraenkes til uvaesentlige fravigelser, idet
reglerne forudsaetter, at fravigelser skal ske ved dispensation og eventuel nabohgring.

| den kommenterede planlov refereres til udtalelsen (ABB, s. 212), og det konstateres, at retningslinjer med
kompetencenormer giver ikke kommunalbestyrelsen en videregdende dispensationsadgang end fastsat i § 19
(vedr. dispensation fra lokalplaner), og mere end uvasentlige fravigelser fra sddanne bestemmelser forudsaet-
ter ogsa forudgaende naboorientering.
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Reekkevidden af udtryk som "retningsgivende” eller “principiel” ma sdledes veaere begraenset til at signalere, at
kommunalbestyrelsen under visse — evt. naermere beskrevne — forudseetninger er positivt indstillet pa at give
dispensation.

5.8.5: @vrige
Denne gruppe omfatter ca. 80 forskelligartede upraecise bestemmelser. En del af disse vedrarer stgj.

"Ny bebyggelse skal opfares sdledes, at det indendars degnaekvivalente stgjniveau ikke overstiger 30
dB(A) for opholdsrum og det udendars stajniveau ved primaere udenders opholdsarealer ikke overstiger
55dB(A)”

"Det skal sikres, at boliger inden for lokalplanomradet, indrettes s& de overholder de til enhver tid gael-
dende graenseveerdier for stgj”

Efter lokalplankatalogets nr. 12 kan etablering af stgjafskaermning gares til en betingelse for ibrugtagen af ny
bebyggelser, og ifglge nr. 18 kan der i visse situationer stilles krav om isolering af eksisterende boligbebyg-
gelse mod stgj. Ingen af eksemplerne har dog krav om etablering af stgjafskaermning.

| det farste eksempel er omradet ifglge redegarelsen ikke udsat for stgj. | det andet eksempel er formalet med
lokalplanen at give mulighed for udvidelse af et lokalcenter kontor og liberalt erhverv samt et @get antal stati-
onsnare boliger, placeret i naerheden af butikker. Bestemmelsen er imidlertid sa bredt formuleret, at den ogsa
omfatter eksisterende boliger.

Ifolge BROS8, 6.4.2, skal boliger udformes, sa de, der opholder sig der, ikke generes af lyd fra bl.a. tilgraensende
bolig- og erhvervsenheder samt fra nzerliggende veje og jernbaner. | SBI anvisning nr. 216 i tilknytning til be-
stemmelsen er redegjort for greenseveerdier for stej. Herunder er redegjort for vejledninger herom fra Miljasty-
relsen (nr. 4/2006 og nr. 6/1984). Disse har lidt andre og mere differentierede veerdier, end dem der er anfort i
det forste eksempel. Bestemmelser som de citerede virker ellers som gentagelse af geeldende bestemmelser i
BRO8 og det er et spegrgsmal, om de har selvstaendig virkning i praksis.

Nogle bestemmelser kan ses som en kombination af kompetencenormer og bestemmelser om handlepligt, fx
felgende:

"Parkering for cykler skal etableres, hvor der er adgang til omradet for cyklende!

Uanset det hensigtsmaessige og sympatiske i sigtet kan man ikke pa forhdnd se, hvor cyklerne skal kunne parke-
res.

Andre bestemmelser giver formentlig utilsigtede byggemuligheder - eller utilsigtede begraensninger.
"Bebyggelserne kan opfaeres i 2 etager’”

"Hegn i skel skal udfgres som levende hegn. Haekke skal placeres i skel og ma maximalt veere 1,8 meter hgje.
| skel mod veje ma hegn dog ikke placeres naermere skel end 30 cm!

Det farste eksempel abner mulighed for opfarelse af alle bygninger, herunder garager og udhuse mv., i op til 2
etager. (Se LPV, 1.4.2).

| det andet eksempel indebaerer praeciseringen af, at haekke skal placeres i skel, et umiddelbart forbud mod
interne haekke, hvilket der dog ikke i den pdgaeldende lokalplan ses nogen begrundelse for.

"Bakkegdrdens 2 leenger matr. nr. 43a, ..., er bevaringsveerdige i deres nuveaerende udformning””// "8.1. Huse
i delomrade A kan udformes efter gaeldende bygningsreglement””// "8.2 Uanset § 8.1 skal Bakkegarden beva-
res med det udtryk, den fremstar med idag (2008). Se bilag 6! (Fotos af bygningerne)
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"Jordemodervej 37-39 skal forsgges bevares séledes at der ved om- og tilbygning skal bygningernes oprin-
delige proportioner forsgges bibeholdt. Sdfremt det er nedvendigt for virkomhedens drift kan ejendommen
nedrives!

De pagaeldende lokalplaner har ingen praecise bevaringsbestemmelser (lovhjemlet kompetencenorm), som

er ngdvendig for sikre intentioner om bevaring, og det sidste eksempel giver ejeren ret til at skanne, at der er

grundlag for nedrivning.

| enkelte tilfeelde er der bestemmelser om, at:

"Der ma kun veere 1 bolig for en familie pr. ejendom

Allerede i 2. udgave af den kommenterede kommuneplanlov fra 1979 blev frarddet brug af sddanne bestemmel-
ser, da familiebegrebet ikke er entydigt, og brugen er da ogsa efterhdnden relativ sjselden.

Der er ikke altid overensstemmelse mellem bestemmelser og oplysninger pa kortbilaget:
"Kgrsel og parkering i forbindelse med levering af varer skal ske inde pa lokalplanomradet”

Pa kortbilaget er vist mangvreareal uden for lokalplanomradet, og pa grund af de konkrete fysiske forhold vil
bestemmelsens ordlyd naeppe kunne opfyldes.

I nogle lokalplaner savnes klarhed mht. samspillet med bygningsreglementet:
"Opholdsarealer. Udlzeg til og indretning af opholdsarealer til brug for omradets ansatte skal opfylde byg-
ningsreglementetskrav (BRO8 eller senere) og om muligt med en overvejende beliggenhed pa solvendte
arealer”
"Huse i delomrade A kan opferes efter geeldende bygningsreglement”
"Bebyggelsens placering, Delomrade | Reguleres af det til enhver tid geeldende bygningsreglement for sma-

huse”
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Det fremgar af BR0S8, 2.6.1, at der til en bebyggelse skal udlaegges opholdsarealer af en passende starrelse i
forhold til bebyggelsens benyttelse, omfang og beliggenhed. Bygningsreglementet har sdledes ikke konkrete
normer for opholdsarealer, som det har haft tidligere.

Delomrdde A i det andet eksempel omfatter et eksisterende boligomrade. Bestemmelsen giver kun oplysning
om, at det er bebyggelsesreglementet, der gaelder, hvis der ikke er andre bestemmelser i en lokalplan.

Det tredje eksempel er af tilsvarende karakter. Dog var "smahusreglementet” ophaevet og erstattet af BRO8 for
lokalplanforslagets vedtagelse.

Parkeringskrav ved eksisterende bebyggelse mangler i nogle tilfzelde oplysning om, at sdédanne krav kun kan
rejses ved nyanlaeg og andring til mere parkeringskraevende anvendelse. | andre tilfelde, som falgende vedre-
rende cykelparkering, kraever bestemmelsen en efterfalgende vurdering:

"Inden for delomrdde B skal der etableres et passende antal parkeringspladser til cykler. Der skal etableres
cykelparkering i nedvendigt omfang. Cykelstativerne ber vaere i god materiale- og brugsmaessig kvalitet, og
skal udformes pa en sadan made, at der ikke kan ske skade pa cyklen. Cykelparkeringen skal placeres hen-
sigtsmaessigt i forhold til bebyggelsen, omradets aktiviteter og sikkerhed mod tyveri af cykler”

Uanset de sympatiske intentioner efterlader bestemmelsen spargsmal med hensyn til, hvad der skal forstas med
"passende antal’, "god kvalitet” og "hensigtsmaessig” placering.
Den fglgende bestemmelse er alene taget med pa grund af den sidste saetning.

"| oversigtsarealet mé der hverken varigt eller midlertidigt anbringes genstande af starre hgjde end 0,8 meter
over koten pd naermeste karebanekant, eller forefindes bevoksning af starre hgjde end 0,5 meter over koten
pd nermeste karebanekant. Denne bestemmelse omfatter ikke sne”

Herudover er der bestemmelser, hvor forstdelsen vanskeliggeres af forkerte henvisninger til kortbilag.
"Der udlaegges parkeringspladser, som vist pa kortbilag 2

"Ny bebyggelse bortset fra abne cykeloverdaekninger jf. § 5.7 skal placeres i delomrade 1, inden for byggefelt
vist pa kortbilag 2

| det farste eksempel er parkeringspladserne vist pa kortbilag 3, og i det andet eksempel har kortbilaget ikke an-
givet et byggefelt, men byggelinjer. Intentionerne vil formentlig kunne forstds pa trods af fejlagtige henvisninger,
som dog er med til at ggre lokalplanerne vanskeligere at forsta.

5.9 Overfladige bestemmelser

En lokalplan kan ikke uden saerlig hjemmel tilsidesaette anden lovgivning. (LPV 1.5.1). Registreringen i denne
kategori er underopdelt i fglgende:

Overholdelse af bestemmelser i anden lovgivning.

Ulovhjemlede bestemmelser om forhold, der kan reguleres efter anden lovgivning.

Bestemmelser om tilslutning til feellesanlaeg, der reguleres efter anden lovgivning.

Tilladelse til noget der ikke kraever tilladelse.

Andet, herunder henvisning til regler efter anden lovgivning.

Lk wN =

5.9.1 Overholdelse af anden lovgivning

Af de knap 30 registrerede bestemmelser, fra godt 20 lokalplaner, handler ca. 15 om overholdelse af bestemmel-
ser i museumsloven om inddragelse af de lokale museer og kontakt til museerne i tilfzelde af fund af fortidsmin-
der. Et halvt sa stort antal handler om tilsvarende overholdelse af bestemmelser i jordforureningsloven, og de
@vrige om overholdelse af bestemmelser efter vejloven og miljgbeskyttelsesloven.
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"Forud for igangsaettelse af jordarbejder, f.eks. i forbindelse med opferelse af nyt byggeri, skal .... bys Museer
inddrages efter reglerne i Museumslovens kapitel 8”

"Fortidsminder. Skulle der i forbindelse med anlzegsarbejder fremkomme fund af fortidsminder, skal arbejdet,
som bergrer fundet, indstilles, og .... Kommune tilkaldes, jf. museumsloven § 27 stk 2!

"Opdages der jordforurening i forbindelse med bygge- eller jordarbejde, skal arbejdet standses og Regionen
underrettes, jf. § 71 i lovbekendtgerelse nr. 282 af 22. marts 2007 om forurenet jord!

"Traeffes jordforurening i forbindelse med nedrivning eller opferelse af byggeri, skal den til enhver tid gael-
dende lovgivning pd omradet overholdes”

"Al jordflytning skal anmeldes til kommunen”

"| forbindelse med bygge- og anlaegsarbejder pa grunden skal der sgges tilladelse
ved .... Kommune jf. jordforureningslovens § 8

"Afledning af spildevand og regnvand fra bebyggelsen skal vaere sikret i henhold til den til enhver tid gael-
dende spildevandsplan for omradet’”

Bestemmelser i geeldende lovgivning skal overholdes, uanset om de gengives i en lokalplan. Oplysninger som
de citerede kan vaere relevante at give i redeggrelsen eller som bemaerkninger til konkrete bestemmelser, men
har ikke mening eller lovhjemmel som lokalplanbestemmelser.

5.9.2 Forhold der kan reguleres gennem anden lovgivning
Der er registreret ca. 120 bestemmelser, fordelt pa ca. 80 lokalplaner.

Omkring 35 bestemmelser handler om regulering af feerdselsmaessige forhold, primaert forbud mod lastbilparke-
ring mv. pa vejarealer.

"Lastbiler, campingvogne, uindregistrerede biler samt bade ma ikke opbevares pa parkeringspladser, veje el-
ler andre fzelles ubebyggede arealer”

"Inden for lokalplanens omrade ma der ikke ud over af- og pélaesning parkeres karetgjer med en totalveegt
over 3.500 kg, .....

Der har ikke vaeret tvivl om, at der er hjemmel til i en lokalplan at forbyde parkering af lastbiler pa ejendommenes
ubebyggede arealer. Derimod har der hersket en vis usikkerhed om, hvorvidt det ogsa gjaldt pa vejarealer. Det fremgar
af Vejledning om lokalplaners indhold, 1976, at der nzeppe er lovhjemmel til et forbud mod lastbiler pa vejarealer. |

den kommenterede kommuneplanlov anfgres derimod, at denne begraensning ikke synes holdbar og at reale grunde
tilsiger, at ogsa hjemmeparkering af lastbiler pa veje i boligomrader bar kunne hindres ved en lokalplan.

Det imgdegas af senere afgarelser i Naturklagenaevnet (nko 20/1993 og afgarelse af 16. maj 2008. J. nr. NKN-
33-02114.) Pa baggrund heraf anfares i lokalplanvejledningen, at der ikke kan fastszettes forbud mod parkering
af indregistrerede karetajer pa vejarealer. Kommunalbestyrelsen kan imidlertid med samtykke fra politiet med
hjemmel i feerdselslovens § 92 treeffe bestemmelse om bl.a. tidsrum for parkering af lastbiler mv. pa offentlige
veje. Tilsvarende geelder for vejmyndigheden for en privat faellesvej. (LPV, 2.6.3).

Godt 30 bestemmelser vedrgrer kloakeringsforhold, herunder en del om kloakeringsformen:
"Kloakering. Ny bebyggelse skal seperatkloakeres og tilsluttes offentlig kloak!”

"Ved afvanding til kloaksystemet ma den maksimale vandmaengde ikke overstige de geeldende aflgbskoef-
ficienter!
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"Kloakforsyningen er forpligtiget til at aftage vand fra stueplan, fra kaeldre ma der paregnes pumpe”
"Regnvand kan nedsives pa neermere angivne vilkdr, sdfremt jordbunds- og forureningsforhold tillader det”

Spildevandsforhold, herunder kloakeringsform og afledning af regnvand, besluttes af kommunalbestyrelsen
med hjemmel i miljgbeskyttelseslovens kapitel 4 og kan ikke reguleres i en lokalplan. Med hensyn til det sidste
eksempel skal dog bemaerkes, at nedsivning af regnvand kan @ges gennem bestemmelser om belaegningstyper
mv. pa ubebyggede arealer, hvor det naturligvis vil veere hensigtsmaessigt forinden at undersage om jordbunds-
forholdene er egnede for nedsivning.

Der er registreret ca. 20 bestemmelser om vejforhold, herunder udlaeg som privat feellesvej.

"Veje. | omrade 1 udlaegges privat feellesvej efter princip vist pa kortbilag 3. Den konkrete udformning skal
godkendes af Byradet.

"Veje udlaegges som private feellesveje og som vist i princippet pa bilag 2. Med ‘i princippet” menes, at veje-
nes placering kan justeres i forbindelse med fastlzeggelsen af den endelige vejstruktur”

"Omradets vejadgang for karende trafik skal ske ad ny privat faellesvej ( ....), i princippet som vist pa kortbi-
lag nr. 2. Vejudlzeg, drift og vedligehold sker efter reglerne i lov om private fzllesveje!

Vejens art — som privat eller offentlig vej — kan ikke fastsaettes i lokalplanbestemmelser, men der kan i redegarel-
sen oplyses, om det skal vaere en privat eller offentlig vej. (LPV, 1.5.5.1).

Lokalplanbestemmelser om arealudlzeg til veje er ofte formuleret som "i princippet som vist pa kortbilag .." eller
- som i de to forste citerede bestemmelser - med krav om efterfglgende godkendelse eller mulighed for juste-
ring. Sddanne formuleringer opfylder naeppe betingelsen i privatvejslovens § 43 om, at vejen ikke skal udlaegges
efter bestemmelserne privatvejsloven, nar en (kommende) privat feellesvej er endeligt fastlagt i en lokalplan.
(LPV, 1.5.1.7).

Folgende eksempler handler om andre aspekter ved vejplanlaegningen.

"For bebyggelsen i henholdsvis delomrade 1-4 tages i anvendelse, skal fordelingsvejen A-B vaere etableret og
godkendt af kommunen!// "Ny bebyggelse inden for de enkelte delomrader ma ikke tages i anvendelse for
fordelingsvejen A-B, gvrige relevante veje og stier (....) er anlagt”

"Omrade 2 skal betjenes med en ny vejadgang fra Katrinelystvej med en placering som vist pa Kortbilag 1.
Overkerslen forudsaetter vejmyndighedens forudgdende tilladelse”

En lokalplans reservation af areal til en ny vej har som udgangspunkt kun den virkning, at arealet ikke ma anven-
des til andet formal. Lokalplanen suppleres af vejlovgivningens regler om udlaeg, anlzeg og ibrugtagning af veje.
(LPV, 2.5.2). | det farste eksempel betragtes veje og stier tilsyneladende som feellesanlaeg, hvilket der i alt fald i
dette tilfeelde naeppe er lovhjemmel til. Den farste del af det andet eksempel har klart hjemmel i planloven. Det
geelder dog ikke bestemmelsen om vejmyndighedens tilladelse.

Andre bestemmelser handler om forhold efter byggelovgivningen.
"Bygningers stuegulv skal placeres i forhold til et hgjdeplan fastlagt af Byrddet”
"Niveauplaner. | forbindelse med byggetilladelse fastlaegger bygningsmyndigheden et eller flere niveauplaner
for de enkelte grunde. Ved niveauplan forstds det niveau, hvorfra bygningshgjden males”

"Det samlede terreenreguleringsprojekt skal godkendes af .... Kommune i forbindelse med byggesagsbe-
handlingen!
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En meget almindelig anvendt formulering i lokalplaner er, at bygningshgjder méles i forhold til "et af kommunal-
bestyrelsen (eller: bygningsmyndigheden) fastlagt niveauplan.” Sddanne formuleringer foregiver, at kommunen
eller bygningsmyndigheden med hjemmel i planloven har kompetence til efter skgn at fastlaegge niveauplaner.
Det er ikke tilfzeldet, og der er tale om ulovhjemlede, detaljerede kompetencenormer.

Bestemmelserne kan dog 0gsa vaere ment som en oplysning om reglerne i bygningsreglementet. Der kan i
en lokalplan med hjemmel i § 15, stk. 2, nr. 6 fastseettes konkret angivne niveauplaner. Hvis ikke det sker, skal
niveauplaner fastsaettes efter bestemmelser i bygningsreglementet. Det fremgar heraf, at hojder skal males fra
naturligt terreen. For bebyggelser pa skranende terraen eller terreen med sterre hojdeforskelle males fra et eller
flere niveauplaner, der fastsettes af kommunalbestyrelsen. (BR0O8, B.1.1.4).

"Ny bebyggelse md ikke tages i brug fer der er etableret de til bebyggelsen hgrende trapper og elevatorer,
parkerings- og stianlaeg samt faelles opholdsarealer og P-pladser!”

Adgangsforhold internt i en bygning reguleres af bestemmelser i bygningsreglementet og mulighederne for at
seette vilkar som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse omfatter ikke trapper og elevatorer.

"Der skal pa varmevaerkets grund etableres det ngdvendige antal parkeringspladser. Omfanget skal godken-
des af kommunen i forbindelse med byggesagsbehandlingen under hensyn til virksomhedens art og antal
beskaftigede!

Hvis ikke en lokalplan har bestemmelser om omfang og placering af parkeringspladser, geelder bestemmelserne
i bygningsreglementet, hvorefter der skal udlaegges (reserveres) tilstraekkelige. Hvor mange der skal udleegges
(reserveres) plads til, og hvorndr de skal anlaegges, fastsaettes af kommunalbestyrelsen og skal fremga af bygge-
tilladelsen. (BR08, 2.6.2). Hjemlen til at fastsaette parkeringskrav skal sdledes i en situation, som i eksemplet findes
i bygningsreglementet og ikke den citerede bestemmelse, der kun har virkning som en (upraecis) oplysning om
regler i bygningsreglementet.

"Ved ans@gning om byggetilladelse/anmeldelse af byggeri skal ans@gningen ogsa vedlaegges situationsplan.
Situationsplanerne skal vise de eksisterende og de fremtidige terraenkoter pa de enkelte grunde samt de
relevante koter pa byggeriet. Ligeledes gnskes oversigt over tilstedende nabogrunde- og bebyggelse!

"Byggeansagning skal indeholde en terraenreguleringsplan, der skal godkendes af .... Kommune!

En ansa@gning om byggetilladelse skal indeholde enhver oplysning af betydning for kommunens behandling af
bestemmelserne i bygningsreglementets kap. 2 om bebyggelsesregulerende bestemmelser. (BR08, 1.3). Det kan
ikke i en lokalplan fastseettes bestemmelser om kommunens byggesagsbehandling, men der kan oplyses om
det i redeggrelsen eller i bemaerkninger til konkrete bestemmelser.

De gvrige eksempler i denne gruppe handler om bestemmelser efter forskellige love.

Varmeforsyningsloven:
"Veesentlige eendringer af varmeanlaeg i eksisterende bygninger skal projekteres og vurderes ud fra sam-
fundsgkonomiske bed@mmelser af henholdsvis fiernvarme- og naturgasforsyning.”// "Varmecentraler over
0,25 MW skal indrettes og drives som blokvarmeanleeg.

En lokalplan kan have bestemmelse om etablering af eller tilslutning til faelles anlaeg til varmeforsyning som
betingelsen for ibrugtagen af ny bebyggelse. Videregdende regulering som i det citerede eksempel kan ske med
hjemmel i varmeforsyningsloven. (LPV, 1.5.6.1).

Miljgbeskyttelsesloven:
"Den primaere bortskaffelse af regnvand fra erhvervsejendomme skal ske ved tilledning til de offentlige regn-
vandsanlaeg. Tagvand skal i stgrst muligt omfang nedsives! // "Kommunalbestyrelsen kan tillade, at virksom-
heder anvender sekunda-vand til naermere bestemte formal”
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Afledning af regnvand kreever tilladelse efter miljgbeskyttelseslovens kap. 3. Omfanget af nedsivning kan ikke
reguleres i en lokalplan. Derimod kan fastsaettes bestemmelser om udformning af ubebyggede arealer, herunder
valg af belaegning, s& det fremmer nedsivning af regnvand. (EKS, 4.3.2).

Jordforureningsloven:
"Bortkarsel af jord fra omradet kan kun ske efter aftale med .... Kommune!

"Jordbeskaffenhed til opbygning af stgjvolden skal godkendes af kommunen!

Handtering og anvendelse af forurenet jord behandles efter jordforureningsloven, og de citerede bestemmelser
har alene virkning som (upraecise) oplysninger.

Vejloven:
"Omrade 2 skal betjenes med en ny vejadgang fra Katrinelystvej med en placering som vist pa Kortbilag 1.
Overkgrslen forudsaetter vejmyndighedens forudgdende tilladelse” // "Der skal i vejrabat mod Katrinelystvej
vaere anlagt overkersel til varmevaerket i overensstemmelse med et af kommunen godkendt projekt, jf. § 5.1.

"Fra ejendommen ma der etableres overkgrsler med en udlaegsbredde pa indtil 8 m og med placering efter
vejmyndighedens naermere godkendelse!

Hvis lokalplanen ikke har tilstraekkeligt praecise og fyldestgerende bestemmelser om vejudlaeg, ma den supple-
res med vejudlaeg efter regler i vejlovgivningen.

5.9.3 Tilslutning til forsyningsanlaeg
En lang raekke bestemmelser, optalt til ca. 145, fordelt pd godt 90 lokalplaner, er formuleret som krav om etable-
ring af eller tilslutning til faellesanlaeg vedrerende forhold, der reguleres af anden lovgivning.

Hovedparten, ca. 125 bestemmelser fordelt pa ca. 90 lokalplaner, handler om tilslutning til forsyningsanlaeg som kloak,
vand og el. Bestemmelser om tilslutning til forsyningsanlaeg er i nogle tilfelde forsynet med en tilfgjelse om, at det er

"pa de til enhver tid gaeldende betingelser” eller "forsyningsvirksomhedernes til enhver tid gaeldende regler”.

| en del tilfeelde er der bade krav om etablering eller tilslutning, og om at gennemfarelsen er en forudsaetning
for ibrugtagen af ny bebyggelse.

"Ny bebyggelse md ikke tages i brug fer: (....) den nye bebyggelse er tilsluttet det offentlige regn- og spilde-
vandsanlaeg samt kommunens vand- og varmeforsyning!”

"Ny bebyggelse skal tilsluttes almen vandforsyning”
"Ny bebyggelse i omrdde 2 skal — via private/feellesprivate anlaeg indenfor planomrédet - tilsluttes kom-
munens kloaksystem med separering af regn og spildevand. Regnvand kan nedsives i det omfang, det kan

dokumenteres, at jordbunden er egnet herfor”

"Kloakering. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, fer den er tilsluttet offentlig kloak efter .... Kommunes
anvisninger jf. § ..

"Ny bebyggelse md ikke tages i brug far bebyggelsen er tilsluttet (....) offentlig kloak og alment vandvaerk”

"Grundejerne har pligt til at lade bebyggelsen tilslutte (....), el, vand og kloakering efter de enkelte forsy-
ningsvirksomheders til enhver tid gaeldende regler”

"Ny bebyggelse eller zendret anvendelse af eksisterende bebyggelse ma ikke tages i brug fer: ( ....) - bebyg-
gelsen er tilsluttet de i § 6 tekniske anlaeg, (....) - der er anlagt de i § 8 naevnte faciliteter til affaldshandtering!”
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Tilslutning til sddanne forsyningsanlaeg sker efter regler i den respektive lovgivning. Endvidere ma en bebyggel-
se efter byggelovens § 4 ikke tages i brug fer der (bl.a.) er afledning for spildevand, regnvand og overfladevand
i overensstemmelse med miljgbeskyttelseslovgivningen samt drikkevandsforsyning, som er i overensstemmelse
med vandforsynings- og miljgbeskyttelseslovgivningen.

Bestemmelser med krav om tilslutning til el, vand og kloak ser ud til at have vundet sterre udbredelse i de se-
nere dar, og optraeder i omtrent halvdelen af de undersagte planer.

Ifolge lokalplankatalogets nr. 5 kan der traeffes bestemmelser om "beliggenheden af spor- og ledningsanlaeg,
herunder til el-forsyning.” Der er ikke her tale om krav om tilslutning, sa hvis bestemmelser om spildevandsafled-
ning og vandtilslutning skal kunne have hjemmel i planloven, ma det vaere pa grund af ledningernes funktion
som fzellesanlaeg.

Efter lokalplankatalogets pkt. 11 kan kraeves etablering af eller tilslutning til feellesanlaeg som betingelse for
ibrugtagen af ny bebyggelse. Hverken tilslutning til spildevandsafledning eller vandledninger er naevnt blandt
eksemplerne pa faellesanlaeg i lovbemaerkningerne, i den kommenterede planlov eller i lokalplanvejledningen.

Der er utvivlsomt tale om tilslutning til feellesanlzeg, og kravet om tilslutning er derfor i denne undersggelse ikke
rubriceret som noget, der er uden lovhjemmel. Spargsmalet er imidlertid om sddanne bestemmelser er hen-
sigtsmeessige.

Nar det drejer sig om lokalplanbestemmelser om tilslutningspligt til fx varmeforsyningsanlaeg, omfatter tilslut-
ningspligten pligt til at tale den tekniske installation, betale tilslutningsbidraget og andelen af faste arlige udgif-
ter, men ikke pligt til at udnytte de pagaeldende feaellesanleeg. Herved adskiller sddanne anlaeg sig fra tilslutning
til ledningsnettet til spildevand og vand, hvortil der er pligt til bade tilslutning og brug, uanset hvad der star i
lokalplanen.

Bestemmelser som de citerede, giver imidlertid indtryk af, at det er noget, der kan reguleres i en lokalplan, hvil-
ket det ikke kan. Det vil sdledes ikke vaere muligt i en lokalplan at beslutte det modsatte og forbyde tilslutning til
ledningsnet til vand og spildevand.

Det peger i retning af, at sddanne lokalplanbestemmelser maske nok er lovlige, men uden reelt indhold, og
derfor som overfladige bestemmelser er med til at gare lokalplanerne vanskeligere at forsta.
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5.9.4 Veje og stier som fallesanlaeg?
Ca. 20 bestemmelser handler om etablering af eller tilslutning til veje og stier.

"Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for vejsystem til grunden er anlagt”

"For ny bebyggelse tages i brug i delomrade B, skal de beskrevne tekniske forsyninger og de fordrede vej-,
sti- og parkeringsanlzeg indenfor lokalplanomradet veere etableret. Desuden geaelder at: (....) - far ny bebyg-
gelse tages i brug skal de angivne veje, parkering og stiforbindelser vaere etableret med tilhgrnede belysning
og veere godkendt. // For delomrade A gezelder, at bade fordret tradhegn og levende hegn er etableret inden
boldbanerne tages i brug!

"Den enkelte bolig mé ikke tages i brug fer der for boligen er etableret stiadgang, parkeringsmuligheder og
vejadgang i henhold til §6 stk. 1,2 og 3 samt § 7 stk 1”

"Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der er etableret de i § 8 naevnte veje og stier, samt de i § 7 naevnte
friarealer”

"For ny bebyggelse i delomrade A og B tages i brug skal falgende veere etableret: hele fordelingsvejen inden
for lokalplanomradet incl. beplantning som naevnt under § 5.3, 9.7 og 9.8. // anlaeggelse af alle felles stier og
feelles friarealer i delomrade F1 og F2 samt @vrige feellesarealer, der ikke er omfattet af delomrade A, B eller C.
// hele skolestiforlgbet med den viste- eller med en anden placering fra omradet til de relevante skoler, der
er godkendt af .... Byrdd. // boligveje og stier som naevnti § 5.2 og 5.4 inden for det pdgaeldende delom-
rade. // feelles friarealer og beplantning inden for det padgeeldende delomrade!

Ifolge byggelovens § 4 ma en bebyggelse farst tages i brug, ndr der er bl.a. adgang til vej, som er i overensstem-
melse med vejlovgivningen. Bestemmelser om veje og stier som faellesanlaeg forekommer navnlig i lokalplaner
fra de senere ar. Det tyder pd, at man i mange kommuner pa trods af byggelovens bestemmelse finder, at der er
behov for at kunne stille sddanne krav.

Det fremgar udtrykkeligt af lovmotiverne, at faellesanlaeg, som kan kraeves etableret som betingelse for ibrugta-
gen af ny bebyggelse, bl.a. omfatter faelles opholds- eller parkeringsarealer for flere selvsteendige ejendomme
inden for planens omrade. Spargsmalet er om veje og stier kan betragtes som feellesanlaeg omfattet af lokal-
plankatalogets nr. 11.

| praksis er det almindeligt at grundejerforeninger palaegges pligt til vedligeholdelse af faellesarealer samt private
veje og stier. Veje er dog ikke naevnt i Planstyrelsens Vejledning i kommuneplanlaegning nr. 7, grundejerforeninger
og lokalplanlzegning. De er heller ikke naevnt i den kommenterede planlov eller i lokalplanvejledningen, der alene
taler om faellesarealer og faellesanlaeg. | lokalplanvejledningen oplyses, at “udtrykket ‘feellesarealer og feellesanlaeg’
refererer til arealer og anlaeg, der er ejet af en kreds af grundejere i faellesskab. Med hjemmel i planlovens § 15,
stk. 2, nr. 13, kan kommunen altsd paleegge en grundejerforening at vedligeholde de arealer, som i en lokalplan er
udlagt til feellesarealer eller faellesanlzeg, og som den pagaeldende kreds af grundejere i faellesskab er ejere af’

Ved nyanlaeg af veje og stier kan kommunalbestyrelsen med hjemmel i vejlovgivningen sikre, at de overdrages
til grundejerne i det padgaeldende omrdde. | praksis indeholder de fleste lokalplaner - hvor det er relevant - be-
stemmelser om, at en grundejerforening skal overtage og vedligeholde naermere angivne veje og stier inden for
omradet. Dette har sa vidt vides ikke vaeret anfaegtet.

Det antages derfor, at veje og stier, der skal overtages af en grundejerforening for det pdgeaeldende omrade, kan
betragtes som faellesanlaeg, og som sddan kraeves etableret som vilkdr for ibrugtagen af ny bebyggelse.

Det tilsvarende gaelder naeppe for fordelingsveje mv., der ogsa skal forsyne andre omrader. En mere sikker frem-
gangsmade kan vaere at anvendes planlovens § 21 b, der giver hjemmel til, at kommunalbestyrelsen kan indga
udbygningsaftale om infrastrukturanlaeg med en privat grundejer. Det kan bl.a. omfatte anlaeg eller opgradering
af adgangsveje, interne veje og (cykel)stier, parkeringsanlzeg og belysning. (LPV, 2.19).
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5.9.4 Tilladelse til noget, der er tilladt efter anden lovgivning
En mindre gruppe, optalt til ca. 20 fordelt pd det samme antal lokalplaner, drejer sig om erhverv i boliger.

"Byrddet kan tillade, at der i boligerne drives en sddan erhvervsvirksomhed, som almindeligvis udferes i bebo-
elsesomrader under forudsaetning af:

- at virksomheden drives af den, der bebor den pageeldende bolig uden fremmed medhjelp i form af an-
satte medarbejdere. Der er dog mulighed for medhjzelp i form af regnskabsassistance, rengering og lign.,

- at virksomheden efter Byradets skan drives pa en sadan made, at ....etc.

"Det er tilladt at drive erhverv i boliger under forudszetning af: ( .....) At virksomheden kun opsages af kunder
og besggende i dagtimer pa hverdage, (...)"

"Der ma ikke etableres erhverv (herunder detailhandel) indenfor lokalplanomréddet bortset fra liberale erhvery,
der etableres af ejeren af en bolig f.eks. konsulent eller rddgiver, ndr kun boligens ejere er beskaeftiget”

Det fremgar af BR0S, at erhverv, der seedvanligvis kan udgves i forbindelse med en bolig, er fx frisgr, ejendoms-,
advokat-, revisor- og arkitektvirksomhed og lignende liberale erhverv samt dagpleje og lignende. (Bemaerkninger
til BROS, 1.3.1, stk. 1).

Allerede i planstyrelsens vejledning om lokalplaners indhold fra 1976 blev gjort opmaerksom p3, at det umid-
delbart er tilladt at drive visse former for erhvervsvirksomhed i en bolig. Det blev anbefalet, at sddanne bestem-
melser kun blev indsat, hvis man gnskede at abne mulighed for andre erhvervstyper, end dem, der umiddelbart
er tilladte. Det fremgar ikke umiddelbart af eksemplerne, om det er tilsigtet.

Ved at fremstille det som om der skal sgges tilladelse til erhvervsvirksomhed, der i forvejen er tilladt, og ikke vil
kunne forhindres ved en lokalplan, udsendes et — forkert — signal om, at kommunalbestyrelsen har en kompe-
tence til at godkende eller stille krav til noget, der i forvejen er tilladt. De to sidste eksempler giver endvidere
udtryk for en indsnaevring i forhold til, hvad der er umiddelbart tilladt efter byggeloven.

5.9.5 Andet, herunder henvisning til regler efter anden lovgivning
| denne gruppe er registreret ca. 80 bestemmelser, fordelt pa ca. 45 lokalplaner.

Ca. 30 af bestemmelserne vedrgrer forhold, der reguleres efter miljgbeskyttelsesloven. Det er typisk formulerin-
ger om, at Miljgstyrelsens vejledninger eller til enhver tid fastsatte stgjgraenser skal overholdes.

"Ingen form for virksomhed i lokalplanomradet ma give anledning til stgjgener. De af Miljgministeriet til
enhver tid fastsatte vejledende graensevaerdier for stgjbelastning skal overholdes”

"| forbindelse med byggeansegning skal der redegeres for de stgjmaessige forhold, og det skal dokumenteres
ved maling eller beregning, at byggeriet kan overholde gzeldende stgjgraensevaerdier efter Miljgstyrelsens
vejledning om stgj!”

"Anvendelsen af delomrade Il er til enhver tid underlagt miljglovgivningen, og virksomheders aktivitet ma
ikke give anledning til miljg gener, udover hvad der efter konkret vurdering fastlaegges af miljg myndigheder”
"Det er en forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at Miljgstyrelsens vejledende krav til indenders
og udendaers stgj fra vej- og jernbanetrafik dokumenteres overholdt”

"Det er en forudsaetning for ibrugtagning af ny bebyggelse, at Miljgstyrelsens vejledende krav til vibrationer
fra jernbane dokumenteres overholdt”

| lokalplanvejledningen beskrives den traditionelle arbejdsdeling mellem planloven og miljgbeskyttelsesloven
saledes, at der i (kommune- og) lokalplaner fastsaettes bestemmelser om hvilke typer erhvervsvirksomheder
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(karakteriseret ved graden af stgj, stov og rystelser mv.), der ma etableres inden for omradet, og de konkrete
graenser for stgj og luftemissioner (partikler/stav og lugt mv.) fastseettes i miljggodkendelse eller reguleres ved
pabud efter miljgbeskyttelsesloven for den padgaeldende omrddetype. (LPV, 1.5.4).

Bestemmelser i en lokalplan, som de citerede, kan hverken lempe eller skaerpe de krav, der fastsaettes efter mil-
jolovgivningen. Forudsaetninger som i de to sidstnaevnte eksempler er endvidere ikke omfattet af bestemmelser
i planloven om, hvad der kan stilles som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Det gzelder derimod for
etablering af stgjafskaermning, hvilket de pagaeldende lokalplaner dog ikke har bestemmelser om.

Ca. 15 bestemmelser i denne undergruppe handler om forhold efter vejlovgivningen.
"Veje, vendepladser, parkeringspladser og lign, skal udformes efter Vejreglerne!

"Overkarsel (vejadgang) til de enkelte ejendomme og deres parkeringsarealer ma kun etableres efter kom-
munalbestyrelsens godkendelse som vejmyndighed”

"Inden der etableres en overkgrsel til ....vej skal der indsendes vejprojekteringsmateriale i henhold til de en-
hver tid geeldende bestemmelser i Lov om offentlige veje og Lov om private faellesveje til vejmyndighedens
godkendelse!

| det farste eksempel savnes praecisering af hvilke vejregler, der henvises til. De andre eksempler ma forstas som
oplysning om, at de pagaeldende forhold ikke reguleres i lokalplanen, men efter vejlovgivningen.

Herudover er der en raekke forskelligartede bestemmelser, bl.a. falgende:
"Mgllerne kan have lysafmaerkning som pdbudt af Statens Lufthavnsvaesen!
"Bebyggelse inden for skov-, s@- og dbeskyttelseslinierne kraever dispensation fra beskyttelseslinierne!”

"Etablering af gevinstgivende spilleautomater kraever tilladelse fra Spillemyndigheden! (I redeggrelsen oplyses
at det er en myndighed under Told- og Skattestyrelsen).

"Enhver omlaegning af og tilslutning til alle former for vandleb, herunder ogsa draen, skal godkendes af vand-
lobsmyndigheden!

"Brandhaner. Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, for der i forbindelse med etablering af vandforsyning til
omraderne, er monteret brandhaner. Der skal tages kontakt til Brand og Redning vedrgrende placering af
brandhaner”

"Bebyggelsens placering. Reguleres af bygningsreglement for smahuse!

En lokalplan kan ikke uden szerlig hjemmel tilsideszette anden lovgivning. Bestemmelser som de citerede har
alene karakter af at vaere oplysninger. De harer derfor ikke hjemme under lokalplanens bestemmelser, men i
redegarelsen eller som bemaerkninger til de relevante bestemmelser.

5.10 Ulovhjemlede bestemmelser i gvrigt

| denne gruppe er anfart en raekke eksempler pd bestemmelser, der ikke har hjemmel i lokalplankataloget. Der
er felgende undergrupper:

Bestemmelser vedrerende miljgbeskyttelse.

Administrative bestemmelser.

Bestemmelser om etape eller tidsangivelser.

Forbud mod "skeemmende” bebyggelse mv.

Diverse andre bestemmelser.

ik wih -
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5.10.1 Bestemmelser vedrgrende miljgbeskyttelse
Der er registreret ca. 25 bestemmelser, fordelt pa ca. 20 lokalplaner, med et miljgmaessigt sigte.

"Der ma ikke anvendes ubehandlet trykimpraegneret trae, hvor det er synligt, eller plastmaterialer til vinduer,
tagrender eller lign. udvendigt i bebyggelsen!

"For ny bebyggelse i delomrade B (....) bebyggelse) geelder: - plastvinduer ma ikke anvendes”
"PVC-materialer ma ikke synligt anvendes pa bygninger!”

"Oplagring af grundvandstruende stoffer ma ikke finde sted uden for bygninger eller uden for dertil indret-
tede arealer med teet beleegning”

"Ved etablering af virksomheder skal det sikres, at virksomhederne (.) gennemfgrer tekniske foranstaltninger,
som sikre mod forurening af grundvandet og (...) underlaegges begraensninger i hvilke forurenende stoffer,
der ma handteres i virksomheden!

"Delomrade 6 udlaegges som en gran kile, der fortrinsvis skal vaere mere uplejet natur. Den grenne kile ma
ikke sprajtes eller ggdskes!

"Vilkar ved etablering af nye sger: ( ....) - Der ma ikke udseettes dyr, fodres ellers opsaettes huse, - Der ma ikke
sprojtes eller gadskes i seens neerhed!

Det er muligt at fastsaette bestemmelser med en meget hgj detaljeringsgrad under forudsaetning af at lokalplan-
bestemmelsen er formuleret entydigt og er planlaagningsmaessigt begrundet. (LPV, 2.9.2). De tre forste eksem-
pler er muligvis begrundet af aestetiske hensyn og hermed holdbare forudsat der er en planlaegningsmaessig
begrundelse, hvilket ikke fremgar af de pdgaeldende lokalplaner.

Derimod kan der ikke fastsaettes bestemmelser om forbud udsaette eller fodre dyr, forbud mod ukrudtsbekzem-
pelse eller forbud mod at bruge kunstgadning eller pesticider. (LPV, 2.10.1).

5.10.2 Administrative bestemmelser

De ca. 65 bestemmelser fordelt pa ca. 50 lokalplaner, der er placeret i denne undergruppe, handler om admi-
nistrativt betonede bestemmelser af forskellige art, herunder krav om redeggrelse for forskellige forhold og om
kommunalbestyrelsens kompetence til efterfalgende at stille krav.

Ca. 15 bestemmelser handler om parkeringsforhold, fx falgende:

"Der skal udlaegges areal, sa der kan etableres mindst 1 parkeringsplads per ansat pa forbraendingsanleegget.
Byradet kan efterfalgende kraeve, at der anlaegges flere parkeringspladser, s& denne parkeringsnorm overhol-
des!”

"Safremt det skannes ngdvendigt, kan Byradet i begge ovennavnte tilfelde dog skaerpe eller lempe kravene
til antallet af parkeringspladser”

"Til @vrig bebyggelse skal der udlaegges det antal parkeringspladser som den aktuelle anvendelse krzaever, der
skal herunder redeggres for parkerings muligheder for lastbiler”

"Der skal etableres 1 p-plads pr. 50 m2 erhvervsareal. | forbindelse med byggetilladelse kan Byradet stille
krav om udlaeg af areal til senere udvidelse af parkeringsarealet. Arealet tinglyses pa ejendommen ved ejers
foranstaltning!

Ved udarbejdelse af et forslag til lokalplan ma tages stilling til, om parkeringsforholdene skal reguleres i lokalpla-
nen eller efter reglerne i bygningsreglementet. Der er ikke i planloven hjemmel til bestemmelser som de cite-
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rede, men hvis det veelges at regulere parkeringsforholdene efter bygningsreglementet, kan der orienteres om
det i redeggrelsen.

"Bygningsreglementets bestemmelser om afstand mellem bygninger og afstand til skel ophaeves indenfor
lokalplanomradet. Det skal dog sikres at alle opholdsrum far tilfredsstillende dagslysforhold”

Preecise bestemmelser i en lokalplan fortreenger de bestemmelser om byggeret, der er fastsat i bygningsregle-
mentet. Det er ikke tilstraekkeligt med bestemmelser om, at "bygningsreglementets bestemmelser om afstand
mellem bygninger og afstand til skel ophaeves inden for lokalplanomradet”. (LPV, 1.5.2).

Ud over at sadanne bestemmelser ikke er praecise, indeholder bygningsreglementet ikke laengere konkrete be-
stemmelser om afstande for bebyggelse af den pdgaeldende type, som er etagebebyggelse i en karré i bymid-
ten.

"| forbindelse med byggesagsbehandling kan ..... Kommune kraeve, at der opsattes en preve som udgangs-
punkt for vurdering af bleendingsgener”

"Det skal pa grund af omradets seerlige vejforhold indgades aftaler med ... Kommune om afhentning af reno-
vation i omradet’

"En ejendoms beplantning, som er til vaesentlig gene for tilstadende grunde, skal efter pabud fra grundejer-
foreningen enten reduceres i et sadant omfang, at genevirkningen opharer, eller om nadvendigt helt flernes!

"Ny bebyggelse md ikke uden byrddets saerlige tilladelse tages i brug far der er truffet aftale om tidspunkt for
etablering af de angivne beplantninger!

"| forlaengelse af pkt. 4.2 (vedr. bebyggelse i et delomrdde) vil blive udarbejdet en samlet plan for omradet
der praeciserer retningslinjer for udformning, materiale og farvevalg af bebyggelse. Retningslinjer heri vil
indga i lejekontrakter fremadrettet. For bygninger med laengerevarende lejekontrakt gaelder at skift i materia-
ler og farver kun kan ske efter naermere aftale”

"Formidling af natur- og kulturvaerdier i omradet ma kun ske pa grundlag af et samlet formidlingsprojekt, der
redeggre for hvordan indhold og form supplerer og knytter an til den gvrige formidling pa ....og i regi af ....
Museum. Formidlingen skal overvejende vaere oplevelsesorienteret og lede rundt i terreenet, f.eks. i form af
installationer der @ger beskuerens fokus, spor, informationstavler eller lignende. Formidlingen skal ske under
hensyntagen til de havnerelaterede aktiviteter og omradets natur- og kulturveaerdier”

Der kan ikke i en lokalplan fastsaettes bestemmelser om sadanne krav, aftaler, pabud, lejekontrakter eller ret-
ningslinjer for formidling.

En raekke bestemmelser, optalt til ca. 15 i samme antal lokalplaner, giver udtryk for at kommunalbestyrelsen gen-
nem en lokalplan kan stille forskellige administrativt betonede krav.

"| forbindelse med planens anmeldelse til tinglysning bemyndiges borgmesteren af Byradet til at fastleegge
det i afsnit 2.1 anferte omrade matrikulzert”

Efter byradets endelige vedtagelse af en lokalplan kan hverken borgmesteren eller byradet foretage aendringer
af den vedtagne plan.

"Klapskilte, salgsstativer og lignende, som opstilles pa vejarealer skal ske efter aftale med vejmyndigheden og
flernes senest ved butikkens lukketid

Bestemmelsen savner hjemmel i planloven. Regler om brug af offentligt vejareal fastsaettes med hjemmel i vejlo-
vens § 102 om seerlig rdden over vejareal.
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"Der kan fastseettes driftsvilkar for enkelte arrangementer, herunder forhgjede stgjgraenseveerdier”

Der er ikke hjemmel i planloven til at fastsaette driftsvilkar, men der er formentlig tale om arrangementer, der
herer ind under politivedtaegten for den pagaeldende kommune.

"Ved opdeling i ejerlejligheder eller andelsforeninger repraesenteres disse i Grundejerforeningen i hht. sine
vedtaegter”

Der er ikke hjemmel i planloven til regulering af opdeling i ejerlejligheder. (LPV, 2.4).

"Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer de ubebyggede arealer enten er anlagt efter i overensstemmelse
med bestemmelserne i § 11 eller der er stillet sikkerhed for, at dette vil finde sted!

Ifalge byggelovens § 4, stk. 2 og 3 ma en bebyggelse farst tages i brug, nar forskellige krav er opfyldt vedr. veja-
dgang, spildevandsafledning, vandforsyning og brandslukningsmulighed. Hvis disse krav ikke er opfyldt inden
byggeriets pabegyndelse, kan kommunalbestyrelsen stille krav om gkonomisk sikkerhed for opfyldelsen. Det
tilsvarende geelder, nér en lokalplan indeholder bestemmelser om etablering af afskaermningsforanstaltninger
som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse.

Der er dog ikke direkte hjemmel til at stille tilsvarende krav vedrgrende faellesarealer i en lokalplan, som der er
tale om i eksemplet. Derimod kan en evt. dispensation fra en sddan bestemmelse gares betinget af, at ansgge-
ren over for kommunen stiller sikkerhed for sin forholdsmaessige andel af de forventede omkostninger ved den
senere etablering af anleegget. (LPV, 2.11.1).

"Bygherren skal ved ansagning om byggetilladelse dokumentere at der i tilstraekkelig grad etableres afskaer-
mende foranstaltninger af hensyn til den beskyttede dyreart, herunder tilrettelzeggelse af byggearbejdet i
anlaegsperioden, som naermere beskrevet i principperne i bilag B!

Lokalplankataloget indeholder ikke hjemmel til sddanne krav om dokumentation, men alene til bestemmel-
ser om placering og udformning af de ngdvendige foranstaltninger.

"For ubebyggede arealer, som efter byrddets sken henligger skeemmende, forsemt eller uordentlig tilstand,
kan byrddet stille krav om foranstaltninger, der bringer den ugnskede situation til opher”

Der kan naeppe i en lokalplan stilles krav om ukrudtsbekaempelse, beskaering af traeer eller buske eller om haek-

klipning ud over til overholdelse af lokalplanbestemmelse om beplantningens tilladte hgjde. (ABB, s. 185 samt
lokalplankatalogets nr. 9). | de mere udferlige kommentarer til kommuneplanloven naevnes, at der ogsa med
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hjemmel i nr. 9 kan bestemmes, at der pa ubebyggede arealer skal vaere en vis orden, og at sddanne arealer ikke
ma anvendes til oplagring.

For at kunne gribe ind, som det synes at vaere intentionen med den citerede bestemmelse, skal der dog veere
en konkret lokalplanbestemmelse, der er tilstraekkeligt praecist udformet til at det kan pavises, at den konkrete
tilstand er i strid med den.

"Der skal til enhver tid foreligge dokumentation for, at miljgforholdene med hensyn til stgj, stav og lugt kan
overholdes pa grundlag af de aftaler om handlingsplaner som indgas med virksomhederne eller de pabud,
som udstedes overfor virksomhederne!

Der kan i en lokalplan fastsaettes bestemmelser om, at der ikke ma etableres virksomhed, der ved stgj, stev og
lugt er til gene for omliggende ejendomme. Derimod er der ikke lovhjemmel for bestemmelser som den cite-
rede, som vedrarer forhold, der m& Igses gennem miljgbeskyttelsesloven.

5.10.3 bestemmelser om etape eller tidsangivelser
Der er registreret ca. 35 bestemmelser fordelt pa ca. 30 lokalplaner, som handler om etapedeling eller tidsfalge.
Spaendvidden i sdidanne bestemmelser illustreres af felgende bestemmelser:

"Hvor stamvejen slutter mod @st skal der etableres midlertidig vejadgang til Jordemodervej!

"Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomradet tages i brug, skal deni § 9.10 og 9.11 beplantning
veere etableret. Byradet kan dog tillade, at plantning udskydes til farstkommende forar/efterdr mod gkono-
misk sikkerhedsstillelse”

"Safremt bebyggelsen opfgres og ibrugtages i etaper skal tidfglgeplan godkendes i byradet”

"Ny bebyggelse ma ikke tages i brug, far der er udlagt GAB (5cm) pad adgangsvejen. Senest 2 ar efter udlaeg-
ning af GAB skal vejen oprettes, og der skal udlaegges slidlag (2cm). ”

"Oplagring af korn- og jordbrugskalk ma ske uemballeret udenders i kortere perioder. Handtering og opbeva-
ring af gedning skal ske indendgrs. Dog kan emballeret gadning undtagelsesvis opbevares udenders i hgjest
5 arbejdsdage og alene nar det er i forbindelse med omlastning!

"Stiforlgbet pad matr. nr. 43i kan etableres efter ejerskifte pd matr. nr. 12ax, 43ac og 43i — dog tidligst 10 ar fra
vedtagelsen af denne lokalplan”
"Oplag af containere, uindregistrerede kgretgjer, herunder starre bade eller uindregistrerede campingvogne i
mere end 6 uger, er ikke tilladt”

"Raekkefalgebestemmelser. Etape 1 pd 16.000 m2 kan opfares og tages i brug, nar bestemmelser om ibrug-
tagning er overholdt. // Etape 2 pa 8.000 m2 kan opferes og tages i brug, nar etape 1 er feerdiggjort og taget
i brug, nar bestemmelser om ibrugtagning er overholdt samt nar det kan beskrives, at den deraf @gede trafik
kan afvikles tilfredsstillende!

En lokalplan kan ikke indeholde direkte bestemmelser om etapedeling (tids- eller raekkefglge) men der er visse
muligheder for at styre tidsfalgen, ndr kommuneplanen indeholder bestemmelser om raekkefelgen for udbyg-
ning af arealer til byformal og sommerhusomrader. (LPV, 1.1.2). | konkrete tilfeelde kan gives dispensation pa
naermere angivne — og sagligt begrundede - betingelser. Sigten med de fgrste eksempler, vedrgrende midler-
tidig vejadgang og beplantning, vil formentlig kunne opnds med bestemmelser om den permanente lgsning,
hvorfra der kan gives dispensation.

5.10.4 Forbud mod "skeemmende” bebyggelse mv.
Der er en lang tradition for — og lovhjemmel til — gennem lokalplanlaegning at varetage de fysiske omgivelsers
visuelle fremtraeden. Ligesom det geelder for andre bestemmelser stiller det krav om entydighed og praecision,
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hvilket ikke er opfyldt i ca. 10 bestemmelser fra samme antal lokalplaner med intentioner om at undgé bebyg-
gelse, der opfattes som skeemmende.

"Materialer, der efter Byrddets skan virker skeemmende, ma ikke anvendes”

"Til udvendige bygningssider og tagflader ma ikke anvendes materialer, som efter Kommunalbestyrelsens
skan virker skeemmende!

"Der ma ikke anvendes bygningsmaterialer, som virker skeemmende efter byradets sken!

"Der ma ikke i omradet oplagres noget, der frembyder et ubehageligt skue eller er til ulempe for de ombo-
ende’

Talrige byplanvedteegter og aldre lokalplaner indeholder en bestemmelse om, at der til udvendige bygnings-
sider og tagflader ikke ma anvendes materialer, der efter kommunalbestyrelsens skan virker skeemmende. En
sddan bestemmelse (kompetencenorm) har tidligere veeret anset for lovhjemlet og er indeholdt i Standard-
byplanvedtaegten, Boligministeriet, 1967, og viderefert i Vejledning om lokalplaners indhold, Planstyrelsen, 1976.
Baggrunden har formentlig veeret et behov for i drene efter 2. verdenskrig at kunne forhindre anvendelsen af
skeemmende genbrugsmaterialer.

| en afgerelse af 29. 08. 1997, refereret i Kendelser om fast Ejendom, nr. 4 1998, har Naturklagenavnet udtalt,
at en bestemmelse om at der til udvendige bygningssider ikke ma anvendes materialer, der efter kommunal-
bestyrelsens skan virker skeemmende, alene kan anvendes til i konkrete tilfeelde at modszette sig helt specielle
- skeemmende - byggematerialer, som det ikke pd forhdnd har vaeret muligt at opregne udtemmende i en
lokalplan.

5.10.5 Diverse andre bestemmelser

Ca. 60 bestemmelser fra ca. 50 lokalplaner er placeret i denne gruppe. Ca. 20 bestemmelser handler om krav om
oprettelse/medlemskab af en grundejerforening eller etablering af/tilslutning til feellesanlzeg, selv om der hoved-
sageligt er tale om eksisterende bebyggelse og i nogle tilfzelde bevarende lokalplaner.

"Der er tilslutningspligt til kollektiv varmeforsyning i henhold til .... Kommunes Varmeplan!

Der er tale om udvidelse af et eksisterende center. Lokalplankatalogets nr. 11 giver alene hjemmel til at kraeve
tilslutning til faellesanlaeg som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Tilfzelde som det citerede eksempel
ma derfor s@ges last gennem varmeforsyningsloven.

"Grundejerforening. Der skal oprettes grundejerforening med medlemspligt for samtlige grundejere indenfor
lokalplanomradet!

"Der skal til stadighed oprettes en grundejer- og centerforening med medlemspligt for samtlige ejere og
erhvervsdrivende inden for lokalplanens omrade, nar Byradet kraever det”

"Der skal oprettes en grundejerforening med medlemspligt for samtlige ejere inden for lokalplanomradet.
Safremt der forefindes en grundejerforening i omradet kan denne fortsaette som hidtil”

Lokalplankatalogets nr. 13 giver kun hjemmel til at kraeve oprettelse af grundejerforening for nye haveboligom-
rader, erhvervsomrdder, omrader for fritidsbebyggelse samt byomdannelsesomrader. Disse betingelser er ikke
opfyldt i de citerede bestemmelser, hvor det farste handler om en delvis bebygget karre i bymidten, det andet
om udvidelse af eksisterende butikscenter og det tredje en bevaringsplan for et udbygget boligomrade.

Det sidste eksempel kan ses som udtryk for usikkerhed med hensyn til retsgrundlaget for opretholdelse af en
grundejerforening, der er kraevet i en zeldre lokalplan, som erstattes af en ny lokalplan. Et krav i den nye lokal-
plan om oprettelse af en grundejerforening som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse er ikke daekkende,
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og det kan umiddelbart se ud til, at det retlige grundlag for opretholdelse af grundejerforeningen bortfalder.
Problemet skal formentlig leses ved at undlade at ophzeve den pagaeldende bestemmelse og redeggre for det i
den nye lokalplan.

"Omradets anvendelse er fastlagt til boligformal, enfamiliehuse med bopalspligt”

Det kan i en lokalplan bestemmes, at et omrade kun ma anvendes til heldrsbeboelse. Det giver kommunalbe-
styrelsen mulighed for at modsaette sig, at boligerne anvendes til feriebolig. Men kommunalbestyrelsen kan ikke
efter planloven tvinge ejeren til hverken selv at bo i boligen eller leje den ud til heldrsbeboelse. (LPV 2.3.2.1).

"Belysning. Den nye ovnlinje skal udfares med en saerlig lyssaetning bag den yderste facade, som bruges om
natten. Med mellemrum skal lyssaetningen taendes og skifte udtryk fra gnist til blussende flamme og til sidste
gledende kul”

Selv hvis der var lovhjemmel til en sddan bestemmelse, hvilket der ikke er, ville den naeppe kunne sikre, at inten-
tionerne blev opfyldt.

"For ny bebyggelse i byggefelterne C eller D tages i brug, skal tilbygningerne som vist pa kortbilag 2 vaere
nedrevet!

De pageeldende tilbygninger har ikke direkte tilknytning til byggefelterne, men til en bygning, der er angivet
som bevaringsvaerdig. Der er ikke direkte hjemmel til en sddan forudszetning. En indirekte lgsning kunne maske
veere at fastsaette bebyggelsesprocenten sa lavt, at en gnsket bebyggelse ikke kan opfares uden at en anden
bebyggelse nedrives, forudsat at der er en planlaagningsmaessig begrundelse for dette.

"Inden nogen form for bebyggelse i lokalplanomrddet tages i brug skal der anlaegges trafiksanering pa Ner-
regade som naevnt i § 5.1

Lokalplankataloget giver ikke grundlag for fastseettelse af betingelser af denne art. Trafiksanering gennemfares af
kommunalbestyrelsen i samarbejde med politiet efter regler vejlovgivningen og feerdselsloven.

"Der ma ikke anvendes tegl eller Decra pa tagene!

"Udendars belysning ved parkeringspladsen i delomrdde | kan ske ved pullert belysning. Lamper type Aal-
borg 2002 fra Nordlux!

Lokalplankataloget giver ikke hjemmel til at forbyde eller kraeve anvendelse af ét bestemt fabrikat af en materia-
letype eller bestemte varemazerker. (LPV, 2.9.1).

"Ny bebyggelse ma ikke tages i brug fer der for den pdgeeldende bebyggelse er etableret - opholdsarealer
og parkeringsarealer - anlzeg til opbevaring af renovation og genanvendeligt materiale - eventuelle afskaerm-
ningsforanstaltninger i forhold til stgjbelastning eller der skal veere skabt sikkerhed for, at etableringen sker i
takt med byggeriets feerdiggerelse gennem stillelse af anfordringsgaranti til kommunen!

"Bygherre skal stille garanti som sikkerhed for etablering af de i §§ 5 og 9 naevnte veje, stier, beplantnings-
balter og feaelles granne omrader inden for henholdsvis delomrade | og Il og delomrade Il og IV, inden der
kan godkendes en udstykningsplan for det enkelte delomrade!

Planloven giver ikke direkte hjemmel til at kraeve garantistillelse som i de citerede bestemmelser. Det kan i en
lokalplan geres til en betingelse for, at ny bebyggelse kan tages i brug, at de padgaeldende feellesanlaeg er etable-
ret. En evt. dispensation fra en sddan bestemmelse kan geres betinget af, at ansegeren over for kommunen stil-
ler sikkerhed for sin forholdsmaessige andel af de forventede omkostninger ved den senere etablering af anlaeg-
get. Der vil kunne oplyses herom i redeggarelsen eller i tilknytning til den relevante bestemmelse. (LPV, 2.11.1). En
anden mulighed kan vaere at der indgas en udbygningsaftale med den private ansgger.
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Det kan ogsa geres til en betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse og for aendret anvendelse af et ubebygget
areal, at der er etableret afskeermningsforanstaltninger. Ogsa her vil en evt. dispensation fra en sadan bestem-
melse kunne ggres betinget af, at ans@geren over for kommunen stiller sikkerhed for sin forholdsmaessige andel
af de forventede omkostninger ved den senere etablering af anlaegget.

Efter byggelovens § 4, stk. 3 kan kommunalbestyrelsen desuden - allerede inden pabegyndelsen af et byggear-
bejde - stille krav om sikkerhed for udferelse af afskaermningsforanstaltninger, der er fastsat i en lokalplan som
betingelse for at tage ny bebyggelse i brug. (LPV, 2.11.2).

"Alle grunde skal til enhver tid veere i en renholdt og ryddelig stand. Byrddet kan med 4 ugers skriftlig varsel
forlange en grund opryddet, og hvis det ikke sker, lade arbejdet udfgre for ejers regning!”

"Ny bebyggelse og anlaeg ma ikke tages i brug far; -ubebyggede arealer er ryddet for byggeaffald, og ved
beplantning, befaestelse og lignende givet et ordentligt udseende”

Med hjemmel i lokalplankatalogets nr. 9 kan bestemmes, at der pa ubebyggede arealer skal vaere en vis orden.
Der er dog ikke i planloven hjemmel til handlinger som i det farste eksempel, og rydning for byggeaffald er ikke

med blandt det, der kan kraeves gennemfart som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse.

"Det skal ved placering, konstruktion, indretning eller afvaergeforanstaltninger sikres, at boligers indenders
stgjniveau ikke overstiger 30 dB(A)”

"Ny bebyggelse i omrdde 1 ma ikke tages i brug, fer de nedvendige vejombygninger i forbindelse med etab-
lering af vejadgang til ejendommen er gennemfort i overensstemmelse med et projekt godkendt af Byraddet”

"Det er en forudsaetning for ibrugtagning af nye detailhandelsarealer, at krydsene Tjalfesvej/Hovedvejen og
Mjelnersvej/Hovedvejen er ombygget med ekstra svingbaner, og at det i gvrigt kan dokumenteres, at kryd-

SKRIFTSERIEN 2010
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sene er i stand til at afvikle den @gede trafikbelastning fra 1. etape af udbygningen af detailhandelsarealerne
i lokalplanomradet. Safremt det kan dokumenteres, at udbygning af detailhandelsarealer alene vil belaste det
ene af krydsene, m& ombygning af det andet kryds fraviges som ibrugtagningsforudszaetning.”

Der kan ikke i en lokalplan — som det er forudsat i eksemplerne — fastseettes bestemmelser om anlaeg uden for
lokalplanens omrade. Derimod kan vejanlzeg som de naevnte indga i en udbygningsaftale om infrastruktur, som
kommunalbestyrelsen kan indga med en grundejer. (LPV, 2.19).

SKRIFTSERIEN 2010
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6.1 Lovgivning og vejledning

Et mél med planloven er at offentligheden inddrages i planlzegningsarbejdet. Det kom direkte til udtryk i kommune-
planloven fra 1975, bl.a. ved bestemmelser om, at et forslag til lokalplan skal ledsages af en redeggrelse for, hvorledes
planen forholder sig til kommuneplanen og @vrig planlaeegning for omradet.

Endvidere var der en bestemmelse om, at der sammen med forslaget skulle offentliggeres en kortfattet redegerelse
for planens indhold og retsvirkninger. Det begrundes i bemzerkningerne med, at "det er erfaringsmaessigt vanske-
ligt for ikke-fagkyndige at seette sig ind i et byplanforslag og forstd raekkevidden af planen isaer i retlig henseende”
(Bemaerkninger til § 21 i lovforslag nr. 140, Folketinget 1974-75). | Vejledning om lokalplaners indhold, Planstyrelsen,
1976, fremgar, at "Beskrivelsen bgr udformes saledes, at det er muligt at forsta forslaget alene herudfra. Den skal veere
letforstdelig og ber ikke indeholde for fagpraegede udtryk”

En tilsvarende beskrivelse findes i Vejledning om lokalplanlzegning, 2009, dog med en tilfgjelse om, at det er muligt at
begraense denne beskrivelse til de overordnede og vigtigste dele, og supplere ved forklarende bemaerkninger i direkte
tilknytning til nogle af lokalplanens bestemmelser. (LPV, 3.11.4). Herved vil der fx kunne gives forklaringer, som forbed-
rer mulighederne for at forsta raekkevidden af planens retligt bindende bestemmelser.

Mange af de fagligt betonede begreber, der benyttes i lokalplanlzegningen, er vanskelige at formidle. Mange er ogsa
vanskelige at forstd. Det kan illustreres med omtalen af Regionplan 2005, hvor det typisk beskrives, at den er "ophgjet
til landsplandirektiv” eller "har faet status som landsplandirektiv”. | ingen af redegerelserne er benyttet den formelt kor-
rekte beskrivelse, nemlig at de sidste regionplaner har "fdet retsvirkning som landsplandirektiv”.

6.2 De undersggte lokalplaner

Vurderingen af hvor gode lokalplanerne er til at formidle indholdet, er foretaget ud fra en gennemgang af nedensta-
ende emner.

Lokalisering af lokalplanomradet: | de fleste tilfaelde er det relativt let at finde frem til lokalplanomradets geografiske
beliggenhed. | en del tilfaelde vil det dog kraeve lokalkendskab, hvis man alene pd grundlag af lokalplanens oplysnin-
ger skal kunne se, hvilket sted i kommunen det drejer sig om.

Layout: De fleste redegarelser - og i mange tilfeelde ogsa bestemmelserne - er praeget af de tekniske muligheder for
at supplere teksten med fotografier og tegninger. Layouten er i de fleste tilfzelde vurderet som laesevenlig. Der er dog
0gsa en del, som med meget stor spaltebredde eller lille skriftstarrelse er mindre lette at lzese. | andre tilfzelde benyt-
tes 2-spaltet opszetning, som giver korte linjer, men ikke er ideel til laesning pad computerskaerm.

Vedtagelse og indsigelsesfrist: De fleste lokalplanforslag har oplysninger om vedtagelse og indsigelsesfrist, i en del
tilfeelde pa forslagets forside. | ca. 12 lokalplanforslag er der ikke fundet oplysninger om tidspunkt for vedtagelsen, og der
er godt 22, som ikke har oplysninger om indsigelsesfrist. Disse oplysninger ma formodes af fremga af annonceringen.

Eksisterende forhold: Omtrent alle lokalplaner har oplysninger om eksisterende forhold.

Indhold og forhold til anden planlzegning: Langt de fleste lokalplaner har oplysninger om baggrunden for udarbejdel-
sen, og de fleste beskrivelser af formal med og hovedindhold i lokalplanen er lette at leese. Det samme gaelder rede-
gerelsen for lokalplanens forhold til anden planlaegning. De fleste redeggrelser har illustrationer og kort, som stetter
beskrivelsen. I nogle redegerelser kan beskrivelsen af indholdet dog ikke forstas uden lokalplanens kortbilag, som der
henvises til. Kun i ganske fa tilfaelde er en del af redeggerelsen for indholdet placeret som bemaerkninger til de enkelte
bestemmelser.

Planforhold pa naboarealer: | lokalplanvejledningen peges p4, at det kan vaere hensigtsmaessigt, at beskrive de
bestemmelser i kommuneplanen, der gaelder for naboarealerne, hvis de kan have betydning for den aktuelle lokalplan.
(LPV, 3.11.5.2). Der er der kun gjort i ganske fa tilfzelde. De fleste lokalplaner indeholder dog oplysninger om eksiste-
rende forhold pa naboarealer.
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Lokalplanens afgraensning: P& grundlag af lokalplanernes kortbilag er vurderet, om omradet er afgraenset, sa der
sikres en planlaegningsmaessig sammenhaeng. Det vurderes, at det ikke er opfyldt i mere end 30 lokalplaner. | en del
tilfeelde ser det ud til, at lokalplanen er snaevert afgraenset til ejendomme, der er omfattet af det aktuelle projekt. Der
er ikke her set redegarelse for hvilke overvejelser, der matte ligge bag afgreensningen.

Lokalplanens bestemmelser: Muligheden for at seette sig ind i lokalplanens retligt bindende indhold er i langt de
fleste lokalplaner vanskeliggjort af bestemmelser, som er uden lovhjemmel, upraecise eller pd andre mader problema-
tiske. Det gaelder iseer kompetencenormer eller upraecise bestemmelser.

6.3 Samlet vurdering af formidlingen

En vurdering af lokalplanernes kvalitet med hensyn til formidling af indholdet er subjektiv og ville have faet et andet
resultat, hvis den var blevet foretaget af andre planlzeggere og forskere. Det samme gaelder, hvis vurderingen var fore-
taget af ikke-fagkyndige. En sddan vurdering kunne vaere interessant, fx baseret pa interview af borgere, der har seerlig
interesse i de konkrete lokalplaner, men dette har ligget uden for rammerne af denne undersggelse.

Bdde med hensyn til redegerelse og bestemmelser er lokalplanerne opdelt i en skala fra A til C, hvor de redeggrelser
og lokalplanbestemmelser, der vurderes at vaere lettest at forstd, er klassificeret som, A mens de der vurderes at vaere
vanskeligst at forstd, er klassificeret som C. Det samlede resultat er angivet i falgende skema, hvor antal og procentvis
fordeling skal betragtes som omtrentlige pa trods af de eksakte tal.

* En af de endeligt vedtagne lokalplaner, der indgar i undersagelsen, bestar alene af bestemmelser.

A B C A-Cialt
Antal % Antal % Antal % Antal %
Redegerelser 121 62 66 34 8 4 195% 100
Bestemmelser 37 19 84 43 75 38 196 100

Skema 13: Samlet vurdering
Langt hovedparten af redeggrelserne er vurderet som gode til at formidle oplysninger om indhold og forhold til an-

den planlzegning. Det er endvidere vurderet, at der er knap 20 % af lokalplanerne, hvor bade redeggrelse og bestem-
melser er klassificeret under A. Ligeledes er der knap 20 %, hvor redeggrelserne er klassificeret under A, mens bestem-
melserne er klassificeret under C.

Veerdien af en sddan vurdering afhaenger af, om den kan bidrage bestraebelser pa at gare lokalplanerne lettere at
forsta for ikke-fagkyndige.

6.4 Redegorelserne

Klassificering af redegarelserne er primaert baseret pa, hvordan de behandler de emner, der fremgar af pkt. 6.2. En
redegerelse, der er vurderet som god til at formidle budskabet, vil fx have en vaesentlig del af falgende karakteristika:
- Forsiden indeholder oversigtskort - evt. baseret pa luftfoto - med vejnavne, hvor man kan se lokalplanomradet,
samt oplysninger om indsigelsesfrist. Alternativt kan disse oplysninger findes pa et af de farste opslag.
Teksten er let at laese og med laesevenlig spaltebredde og skriftstarrelse.
Det oplyses, hvorfor lokalplanen er udarbejdet, og hvad der er hovedformalet.
Oplysninger om eksisterende forhold stattes af et oversigtskort som ogsé viser anvendelse af naboarealer samt
planforhold pa naboarealer.
Afgraensningen af lokalplanomradet er begrundet eller umiddelbart forstaelig.
Der er givet en omhyggelig og kortfattet gennemgang af lokalplanens indhold og forhold til anden planlzegning.
Specielle fagudtryk er undgdet, medmindre de er forklaret. Teksten er stottet af illustrationer og principskitser, sa
det giver grundlag for at forstd planens hovedindhold.
- De vigtigste lokalplanbestemmelser er beskrevet og forklaret naermere, evt. som bemaerkninger direkte til de pa-
gaeldende bestemmelser.
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"Standardoplysninger” om retsvirkninger, der ikke er relevante for den aktuelle lokalplan, er undgaet.
Kortbilagene er tydelige.

De - ganske fa - redeggrelser, der er vurderet i den nederste ende af skalaen, opfylder i mindre grad disse kriterier.

Herudover kan der fx vaere tale om falgende, som ger dem vanskelige at laese:
Der er gengivet omfattende, teknisk betonede lokalplanrammer i stedet for en kort beskrivelse af overensstem-
melse eller manglende overensstemmelse med disse.

- Det er oplyst, at lokalplanen fastlzegger bebyggelsesregulerende bestemmelser, men ikke hvad de i hovedtraek gar
ud pa.
Det er oplyst, at stgjgraenserne for et erhvervsomrade haeves, uden at der er redegjort for, hvilke konsekvenser det
kan have for naboomrader med boliger.
Der er vist illustrationer af "det kommende byggeri’, dog uden at dette er beskrevet i teksten (eller sikret gennem
lokalplanens bestemmelser).

+ Der er henvisning til bilag pa 3-4 sider med opremsning af miljgklasser, hvoraf kun ganske fa er relevante for den
aktuelle lokalplan (og i gvrigt ikke passer sammen med lokalplanens bestemmelser).

6.5 Bestemmelserne

Ved vurdering af lokalplanbestemmelserne er lagt vaegt pad, om de virker trovaerdige og nogenlunde lette at for-
sta for ikke-sagkyndige. Lokalplanbestemmelser, der er vurderet som relativt lette at forsta, kan fx have falgende
karakteristika:
Teksten er overskuelig, med lzesevenlig spaltebredde og skriftstarrelse.
Der er ingen eller kun f& og relativt uvaesentlige bestemmelser, der mangler lovhjemmel eller er upraecise mv.
Kortbilagene er tydelige.
- Bestemmelserne er stottet af forklaringer, illustrationer og principskitser.

Mange lokalplanbestemmelser, der er vurderet i den nederste ende af skalaen, opfylder i mindre grad disse krite-
rier, og er karakteriseret ved bestemmelser som fx falgende:
Udstykning og/eller bebyggelse skal opfares efter en samlet plan, der skal godkendes af kommunalbestyrelsen.
Kommunalbestyrelsen skal godkende forskellige detaljer.
Vaesentlige bestemmelser er upraecise og det er underforstdet, at kommunalbestyrelsen bestemmer, hvordan de
skal fortolkes.
Der mangler vaesentlige bestemmelser, fx kompetencenorm om bebyggelse, der er angivet som bevaringsvaerdig.
Der er forbud mod udstykning af teet lav bebyggelse (i strid med byggelovens § 10 A).
Der er bestemmelser om forhold, der reguleres efter anden lovgivning, samt henvist til ikke entydigt definerede
regulativer.
Det angives, at flere forskellige kommunale forvaltninger eller afdelinger har kompetence til at godkende forskel-
lige detaljer.
« Der dbnes mulighed for alternativ udformning af udstykning og bebyggelse, uden at sddanne er vist.
Det fremgadr, at kommunalbestyrelsen har kompetence til at godkende fravigelser fra konkrete bestemmelser uden
oplysning om, at det kraever naboorientering.
Kortbilagene er ikke i et bestemt madlforhold, og der mangler malestok.

Listen er ikke udtemmende og kan suppleres med eksempler fra kapitel 5. Se ogsa kapitel 7, herunder saerligt
pkt. 7.2 og 7.4.

Der er mange forskellige varianter og kombinationer af sddanne bestemmelser. Sammenfattende er det vurde-
ringen, at pa trods af, at de fleste redegearelser har relativt let forstdelige beskrivelser af, hvad der er lokalplanens
hovedformadl, og hvordan den forholder sig til anden planlaegning, er det fortsat vanskeligt for ikke-fagkyndige
at forsta raekkevidden af planen iszer i retlig henseende.
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7.1 Afspejling af mal og aktiviteter i lokalsamfundet

Lokalplaner har til formal at regulere anvendelse og bebyggelse i eksisterende byomrader eller bane vej for nye
byformadl og rekreative formal mv. Lokalplaner afspejler herigennem konjunkturer i samfundsudviklingen samt
mal og aktiviteter i lokalsamfundet.

| skema 1 og 2 i afsnit 4.1.1 er de undersggte lokalplaner sammenholdt med fordelingen pa hovedanvendelse
for perioder for hvert 10-ar mellem 1979 og 2009. Endvidere er i skema 3 angivet antallet af endeligt vedtagne
lokalplaner fra 1999 til 2009. Det ses her, at der i 2007-2009 har veeret en nedgang i antallet af lokalplaner, isaer i
forhold til perioden 2004-2006, og en sarlig stor nedgang i 2009.

Den store variation i antallet af vedtagne lokalplaner haenger formentlig sammen med gkonomiske konjunktu-

rer. Sammenhangen er dog ikke entydig. Den gkonomiske krise slog farst igennem i 2008, og det useedvanligt

store antal lokalplaner, der blev vedtaget i 2006 hanger formentlig sammen med kommunesammenlagningen
pr. 1. 1. 2007, hvilket kan have medbvirket til at mindske behovet i de felgende ar.

Af de naevnte skemaer samt skema 8 i afsnit 4.3.3 kan bl.a. ses, at der i 2009 er et relativt stort antal lokalplaner,
der abner mulighed for butikker. Det afspejler dels den konkurrence, der er mellem forskellige butikskaeder pa
bl.a. discount butiksomrddet, dels konkurrencen mellem forskellige byer om at fastholde og udvikle byernes
status som detailhandelscentre.

Det fremgar af skema 7 i afsnit 4.3.2 at 18 lokalplaner, svarende til 9 %, er registreret som bevarende lokalplaner.
Det ma ses som udtryk for stor interesse for bevarings af kulturvaerdier.

Opmaerksomhed pd miljgmaessig baeredygtighed er tidligere kommet til udtryk gennem lokalplanbestemmelser
(se pkt.2.5.6 0g 2.5.7) og indgar i nogle af de undersggte lokalplaner med (ulovhjemlede) bestemmelser om bl.a.
forbud mod kemisk ukrudtsbekaempelse. Muligheden for at kraeve, at ny bebyggelse har energimaessig kvalitet
som lavenergibebyggelse, der kom ind i planloven i 2007, er udnyttet i 30 lokalplaner, svarende til 15 %.

Hertil kommer lokalplaner for vindmaeller. Opmaerksomhed pd miljgforhold kommer ogsa til udtryk i bestem-
melser om lokale affaldsstationer samt i enkelte tilfaelde om mulighed for opsaetning af solfangere og solceller,
nedsivning af regnvand mv. Der er dog hovedsageligt tale om ikke bindende hensigtserklzeringer, og de mulig-
heder der er for gennem lokalplanlzegning at bidrage til en baeredygtig udvikling, er langtfra udnyttet. (EKS, s.
10-19 samt nogle af eksemplerne).

Over en drreekke opstar der behov for at regulere forhold, det ikke har vaeret behov for eller opmaerksomhed om
tidligere. Det kommer fx til udtryk i regulering af spillehaller. Der opstar ogséd nye behov for at regulere bygge-
materialer eller byggeform, fx regulering af brug af glaserede teglsten pd taget eller ydervaegge af rundtgmmer.

Herudover er hovedindtrykket, at de undersggte lokalplaner afspejler bl.a.:

Hvad der sker — eller er gnske om sker - af stort og smat i lokalsamfundet. Det viser sig bl.a. i lokalplaner for starre
og mindre bolig- og erhvervsomrader, opfarelse af plejecentre og plejeboliger, fornyelse af havneomrader, anlaeg af
rekreative omrader, rideskoler, spejderhytter, genbrugspladser etc.

Lokal politisk vilje til at fremme udviklingen i lokalsamfundet gennem store projekter. Det kommer bl.a. til udtryk i
butikscentre (hvoraf det stgrste dbner mulighed for 70.000 m2), erhvervsomrader (hvoraf et omfatter 125 ha og et
andet omtrent 150 ha), et motorsportscenter (ca. 135 ha) samt golfbaner (op til knap 60 ha).

Straeben efter orden, harmoni og aestetisk tiltalende omgivelser. Det viser sig dels i den konkrete udformning af
den enkelte plan, dels i konkrete bestemmelser om bebyggelsens ydre fremtraeden og udtrykte intentioner om
arkitektonisk kvalitet. | mange tilfelde kommer det ogsa til udtryk i en flot layout af selve lokalplanen.
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7.2 Sproget i lokalplaner
Generelt er redeggarelserne lettere at forsta end bestemmelserne. Det falger af, at bestemmelserne skal formu-

leres, sa de er praecise og juridisk holdbare. | en del tilfzelde er sproget i bestemmelserne dog mere snirklet end
nedvendigt. En tradition for kancellisprog og omvendt ordstilling opretholdes i mange lokalplanbestemmelser.

"o,

Fx ved brug af ord som "beliggende”i stedet for "ligger”, "séledes at”i stedet for "sa", "naervaerende lokalplan”i ste-
det for "denne lokalplan”etc.:

Andre eksempler:
"Bebyggelse skal opfagres inden for det pa kortbilag 2 angivne byggefelt”

"Inden bebyggelse finder sted, skal der til bygningsmyndighedens godkendelse foreligge savel bebyggelses-
plan som tegninger af plan, facade og snit af de enkelte bygninger!

"Parkeringsarealet beliggende i den syd-vestlige del af lokalplanomradet ..."

"Den under den 27. oktober 1992 af byrddet vedtagne lokalplan nr. ... for ...Kommune ophzeves for den del,
der vedrgrer lokalplanomradet!”

"Med naerveerende lokalplans endelige vedtagelse ophaeves lokalplan nr. 43 for ..., vedtaget af byrddet i
.... Kommune den 11. januar 1995, for sa vidt angar det omrade der jeevnfer §2 er omfattet af naervaerende

lokalplan”

"For ny bebyggelse tages i brug, skal den i afsnit 10 naevnte afskeermende beplantning veere etableret i god-
kendt omfang!

| nogle tilfaelde ville en sproglig bearbejdning lette forstaelsen:

"Der kan inden for omradet etableres en dagligvarebutik p& max. 1000 m?. Butikken skal indrettes som en
integreret del af byggefeltet!

"Ny bebyggelse ma opferes i op til 172 etage. Facadehgjde skal udferes pd mindst 3,5 m over fastlagt ni-
veauplan!

Det er ikke umiddelbart let at se, hvad der forstas ved en integreret del af byggefeltet. | det andet eksempel er
ingen begraensning af facadehgjden, og der er formentlig sket en forveksling af mindst og hajst.
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| lokalplanvejledningen stdr, at en dispensation “gives’, hvilket virker mindre bureaukratisk end udtrykket "med-
deles’, som anvendes i de fleste lokalplaner.

| lokalplanvejledningen gares opmaerksom pa, at de ord der anvendes i en lokalplan, nogle gange kan have en
anden betydning, end lokalplanens forfatter forestillede sig ved udarbejdelsen. (LPV 1.4.2). Det kan veere tilfeeldet
ved faglgende eksempler:

"Specielt gaelder om stgj at virksomheder i omradet skal overholde Miljgstyrelsens vejledninger og anvisnin-
ger om stgj.”

Bestemmelsen ma umiddelbart laeses som om, en lokalplan kan regulere forhold efter miljgbeskyttelsesloven,
hvilket den ikke kan. Og i det omfang, Miljgstyrelsen har fastsat bindende anvisninger om stgj, gaelder de ikke
alene for virksomheder i det pdgaeldende lokalplanomrade.

"P3 vej- og parkeringsarealer skal der plantes traeer”
Bestemmelsen kan laeses som et pabud, en handlepligt. Mulighederne er dog begraenset til bestemmelser om
arter og placeringer af traeer. Og formuleringen skal nok ikke tages helt bogstavelig.

"Affald og affaldscontainere skal sorteres og handteres i henhold til gaeldende regulativer for husholdninger
og erhverv!

Det er nok ikke affaldscontainerne, der skal sorteres og handteres .. ..
7.3 Slgring af indholdet

Redeggrelsen til et lokalplanforslag skal pa en letforstaelig made forklare, hvad lokalplanen gar ud pa og ber
vaere let at laese. Det er opfyldt i mange af de undersggte lokalplaner. En intention bag lovgivningen har ogsa
veeret, at det skal geres lettere for ikke-fagkyndige at forsta reekkevidden af planen i retlig henseende. Det kniber
det mere med.

| nogle lokalplaner, hvor der anvendes "miljoklasser” til at karakterisere hvilke typer af virksomheder, der kan
etableres i lokalplanomradet, er der bilag pa 3-4 sider med et stort antal eksempler pd miljgklasser, uanset at kun
ganske fa er relevante. Den ikke-sagkyndige laeser ma forvente, at de oplysninger, der gives i redeggrelsen, har
betydning for den konkrete lokalplan, og vil have vanskelig ved at forsta tilstedevaerelsen af de ikke relevante
oplysninger. Forstdelsen vanskeliggares yderligere, ndr der ikke er en umiddelbar sammenhang mellem bestem-
melser og bilag. (Se afsnit 5.8.2).

Nar der kraeves et tilleg til kommuneplanen, har redeggrelsen i nogle tilfelde gengivelse af omfangsrige og
komplicerede lokalplanrammer illustreret med vanskeligt aflaeselige kort. Der er ogsa eksempler pa, at der
gengives bestemmelser fra regionplanen og oplyses, at lokalplanen er i overensstemmelse hermed. En sddan
dokumentation er maske lettere at give for lokalplanens forfatter, end en formidling af bestemmelserne, men er
vanskeligere at forsta for den ikke-sagkyndige laeser.

Beskrivelsen af de midlertidige retsvirkninger virker ofte som om der benyttes en standard, uanset om den pas-
ser til det konkrete lokalplanforslag. Fx indeholder mange lokalplanforslag oplysninger efter § 17 om, at kom-
munalbestyrelsen efter udlgbet af indsigelsesfristen kan tillade, at en ejendom, der er omfattet af planforslaget,
bebygges eller udnyttes i overensstemmelse med forslaget. Uanset at der er tale om et lokalplanpligtigt projekt
eller omradet skal inddrages i byzone, og der sdledes ikke kan gives tilladelse far lokalplanens permanente rets-
virkninger er tradt i kraft. (LPV 4.1).

Det er ikke altid tydeligt, hvilken myndighed, der star bag lokalplanen. At der er kommunalbestyrelsen — eller

populaert "KOMMUNEN" - er vel de faerreste i tvivi om. Men i en del tilfzelde er der bestemmelser om, at dele af
planen administreres af en kommunal forvaltning eller afdeling. Der kan fx vaere Bygningsmyndigheden, Forvalt-
ningen, Miligmyndigheden, Natur og Miljg, Planafdelingen, Planleegning og Byggeri, Teknik og Forsyning, Teknik
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og Veje, Teknik- og miljgafdelingen, Teknik- og Miljgforvaltningen, Teknisk forvaltning, Vej og Park, Vejmyndighe-
den etc.

| nogle lokalplaner anvendes flere forskellige af sddanne henvisninger til den kompetente myndighed. Det ster-
ste antal er set i de to lokalplaner fra en enkelt kommune, der indgar i undersggelsen, hvor der ud over "byradet”
er henvist til henholdsvis 5 og 6 forskellige forvaltninger eller afdelinger.

Kommunalbestyrelsen kan bemyndige en naermere angivet forvaltning til at udeve den daglige administration
af forskellige forhold. Det sker med hjemmel i styrelsesloven, der dog ikke har nogen direkte bestemmelse her-
om. Lokalplankataloget omfatter ikke muligheden for at en bemyndigelse gives via bestemmelser i en lokalplan.
Der er ikke registreret tilfeelde, hvor der i redeggarelsen er givet oplysning om saddanne bemyndigelser.

Laeseren bgr kunne stole pg, at lokalplanens bestemmelser har hjemmel i planloven. Som der er redegjort for i
afsnit 5 er der ikke altid grundlag for det. | nogle tilfaelde kan problemet maske lases med en "oversaettelsesnagle”:

Formuleringer som "med byradets tilladelse” og lignende (afsnit 5.5.2) betyder ikke, at kommunalbestyrelsen har
kompetence til at meddele eller give en szrlig tilladelse, men skal laeses som en oplysning om, at kommunalbesty-
relsen kan dispensere efter reglerne herom.

-+ Bestemmelser om at bebyggelsen skal vaere af "hgj arkitektonisk kvalitet” (afsnit 5.8.1), betyder ikke, at kommunal-
bestyrelsen — og i praksis en kommunal embedsmand — har kompetence til at definere hvad dét er, men skal lzeses
som udtryk for en opfordring til bygherren og dennes arkitekt.

Bestemmelser om, at regler i fx museumsloven eller jordforureningsloven skal overholdes (afsnit 5.9.1), betyder ikke,
at en lokalplan kan regulere bestemmelser i anden lovgivning, men skal laeses som udtryk for, at kommunalbesty-
relsen er opmaerksom pa, at de pdgeeldende regler skal overholdes.

Bestemmelser om, at en kompetence til at administrere dele af lokalplanen udgves af planafdelingen, bygnings-
myndigheden eller teknisk forvaltning etc, betyder ikke, at en sddan delegation kan gives pd grundlag af planlo-
ven, men skal laeses som en oplysning om, at kommunalbestyrelsen eller de pdgaeldende fagudvalg har givet en
sddan delegation.

Imidlertid har den ikke—sagkyndige lzeser af lokalplanen ikke en sddan overseettelsesnagle, og ma derfor umid-
delbart forstd bestemmelserne efter deres palydende. Det tilsvarende gaelder mange andre problematiske
lokalplanbestemmelser, der er beskrevet i kapitel 5.

Bestemmelser om tilslutning til spildevandsafledning og vandforsyning, der som tidligere naevnt er blevet almin-
deligt udbredt i de senere dr, giver ogsa indtryk af, at sddanne anlzeg reguleres pa grundlag af lokalplanen.

Mange bestemmelser signalerer, at kommunalbestyrelsen — eller "’kommunen” — har en ophgjet status, som giver
den ret til at fortolke pa grundlag af ikke oplyste og vanskeligt gennemskuelige kriterier. Det kommer direkte

til udtryk i bestemmelser om, at der "med kommunalbestyrelsens tilladelse” kan etableres sddanne erhverv, der
almindeligvis kan udaves i boligomrader”, selv om det ikke kraever tilladelse, men ogsa indirekte i mange andre
bestemmelser.

Det geelder i sarlig grad kompetencenormer (afsnit 5.4 og 5.5), lokalplanbestemmelser, der udtrykker handle-
pligt eller henviser til upraecise regulativer (afsnit 5.6 og 5.7), upraecise bestemmelser og anvendelse af begreber
som principiel og retningsgivende (afsnit 5.8), overfladige bestemmelser (afsnit 5.9), samt bestemmelser om at
kommunalbestyrelsen kan fastsaette administrativt betonede krav (afsnit 5.10.2).

Det forstaerkes i nogle tilfelde af kancellisprog (afsnit 7.2), irrelevante oplysninger samt opspaltningen af "kom-
munen”i afdelinger og forvaltninger, der maske hedder noget helt andet f3 ar efter lokalplanens vedtagelse.
Sadanne bestemmelser, som i starre eller mindre omfang findes i naesten alle lokalplaner, skaber distance i for-
hold til "myndigheden’, slgrer bestemmelsernes indhold og gar raekkevidden vanskelig at overskue.
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7.4 Planlaegning kontra enkeltsagsbehandling

Denne undersggelse fokuserer pa en lang raekke forhold vedrgrende den politiske behandling af og indhold i lo-
kalplaner, men omfatter ikke en vurdering af kvaliteten i den regulering af de fysiske omgivelser, planerne tager
sigte pd. Gennemgangen af planerne har dog efterladt det indtryk, at hvis man fokuserer pa, hvordan de fysiske
resultater vil vaere, ndr planerne er realiseret, er der i langt de fleste tilfelde tale om byplanlzegning af god - i en
del tilfelde hgj - kvalitet.

Derimod har unders@gelsen pavist, at der er store problemer med hensyn til lokalplanbestemmelsernes legalitet
og hermed retssikkerheden. Arsager hertil kan vaere planlaeggernes manglende laesning af relevant og tilgeen-
gelig litteratur om lokalplanlaegning, fastholden ved tidligere anvendte formuleringer og lignende. Mange af de
problematiske bestemmelser tyder dog pa, at en veesentlig del af drsagen skal findes i skismaet mellem plan-
lzegning og enkeltsagsbehandling. Det kan udtrykkes ved at konstatere, at:

jo mere entydig og praecis lokalplanen er, jo mindre fleksibel er den over for sendringer,

jo mere dben og fleksibel lokalplanen er, jo mere er overladt til den private bygherre eller kommende ejere af ejen-

domme inden for lokalplanens omrade.

Det er i mange tilfeelde hverken muligt eller @nskeligt pa forhand at regulere en raekke detaljer, men uden brug
af kompetencenormer vil mange intentioner, kommunalbestyrelsen har for udvikling af det konkrete omrade,
ikke vaere sikret. Hvilket de kun er sd leenge de ulovhjemlede kompetencenormer bliver accepteret.

Det drejer sig primaert om den type af kompetencenormer, der — direkte eller indirekte — er formuleret med
sigte pa at give kommunalbestyrelsen kompetence til efterfalgende at godkende starre eller mindre elementer i
planen.

Nar Bent Andersen og Ole Christiansen argumenterede for, at der er lovhjemmel til et vist brug af kompeten-
cenormer med udsagnet om at "En preecis forudgdende regulering af detaljer er som regel hverken mulig eller
gnskelig” (afsnit 3.2), virker det mere som en “praktisk planlaegger-synsvinkel” end en juridisk vurdering. Heller
ikke Karsten Revsbechs argument om, at "en konkret reguleringsordning kan afsveekke den helhedstaenkning,
som er sa vigtig ved planer” kommer naermere ind pa de momenter, der senere har dannet grundlag for Natur-
klagenaevnets underkendelse af kompetencenormer.

Naturklagenavnets baggrund for, at det underkender brugen af kompetencenormer, er ikke udtrykt direkte,
men antages at basere sig pa falgende momenter:
De mangler lovhjemmel (i modsaetning til lokalplankatalogets nr.14 og 19).
Planlovens formalsparagraf om at offentligheden i videst muligt omfang skal inddrages i planlaegningsarbejdet,
ville i en vis udstraekning blive illusorisk ved accept af kompetencenormer (samtidigt med at det ville afsvaekker
"helhedstaenkningen”).
Hertil kommer:
Kravet i planlovens § 13, stk. 5 om, at lokalplanpligten ferst er opfyldt, nér en lokalplan indeholder naermere regler
om udstykningen eller bygge- og anlaegsarbejdet (hvilket ogsa har sammenhaeng med inddragelse af offentlighe-
den), samt
krav om retssikkerhed som falge af lokalplanens bindende virkning for fremtidig aendring af privat ejendom.

Disse momenter kan ikke tilsidesaettes med argumenter om det hensigtsmaessige, der i mange situationer vil
kunne vaere i, at kommunalbestyrelsen havde en sddan kompetence.

Der er pd nogle omrader dbnet mulighed for skan i beslaegtet lovgivning. Byggelovens bestemmelser udmgntet
i bygningsreglementet indeholder - isaer efter de aendringer, der kom ind i 2001 gennem tillaeg nr. 3 til byg-
ningsreglementet og udviklet i BRO8 — mange bestemmelser, der efterlader betydelige muligheder for skan. Her
skal kommunalbestyrelsen ved bebyggelsesregulerende forhold bl.a. administrere ud fra at:

Bebyggelsens samlede omfang skal vaere hensigtsmaessig i forhold til bebyggelsens anvendelse.

Bebyggelsens samlede omfang skal svare til det seedvanlige i karréen, kvarteret eller omrddet eller til det, der

tilstraebes i omradet.
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Andre eksempler er, at lysforhold, friarealer og adgangs- og tilkerselsforhold skal veere tilfredsstillende. (BROS,
2.1.0).

| tilfzelde, hvor der ikke findes eller kraeves lokalplan, har kommunalbestyrelsen sdledes vedrgrende forskellige
forhold kompetence til at udgve sken med de begraensninger der ligger i generelle forvaltningsmaessige for-
hold, bl.a. at skannet kan paklages for sa vidt angar retlige spargsmal (herunder forskelsbehandling).

Sadanne muligheder for skan omfatter dog ikke krav om arkitektonisk kvalitet, som er et emne, der indgar i
mange kompetencenormer. Ganske vist er det et mal med byggeloven at fremme arkitektonisk kvalitet i byg-
geriet, og arkitektoniske forhold kan indga i en forhandsdialog mellem kommunen og bygherren. (BGL § 1 og
BR08, 1.9). Det fremgar imidlertid af lovbemaerkninger, at formalsbestemmelsen ikke indeholder "hjemmel for
bygningsmyndigheden til at fastsaette krav eller forkaste et projekt alene ud fra en vurdering af den arkitektoni-
ske kvalitet i videre omfang end den eksisterende bestemmelse i byggelovens § 6 D, stk. 1

Det fremgar af den hidtidige administration af byggelovens § 6 D, stk. 1, at den kun kan bruges i grove tilfeelde
- og i pvrigt kun gzelder, ndr der kraeves tilladelse efter byggeloven. Der er sdledes kun mulighed for at sikre den
regulering, der fra kommunernes side er gnske om, gennem lokalplanlaegning.

Der er god grund til at antage, at ulovhjemlede kompetencenormer indgar i grundlaget for administration af
lokalplaner i praksis. Planlzeggeren, der vil undga sddanne kompetencenormer (og hermed undga - mere eller
mindre direkte udtrykt - administration uden lovhjemmel), star ved udarbejdelse af en lokalplan over for di-
lemmaet: Skal lokalplanen vaere detaljeret - med risiko for at det giver en uhensigtsmaessig binding? Eller skal
lokalplanen veere mindre detaljeret — med risiko for at den dbner mulighed for ugnsket bebyggelse?

| det forste tilfaelde kan kommunalbestyrelsen lempe ved at give dispensation. Det begraenses dog af, at lokal-
planens indhold ikke m& udhules gennem en for udstrakt brug af retten til at dispensere. En anden svaghed kan
veere, at detaljerede bestemmelser medfgrer en uhensigtsmaessig begraensning af mulighederne, fx begraenser
til ét bestemt projekt, der maske opgives, eller spzerrer for en arkitektonisk udvikling.

| det andet tilfeelde forudsaettes som udgangspunkt, at lokalplanen indeholder narmere regler om udstyknin-
gen eller bygge- og anlaegsarbejdet, sa lokalplanpligten er opfyldt. Kommunalbestyrelsen vil her kunne fastsaet-
tes mere detaljerede bestemmelser i en ny lokalplan, evt. ved forud at nedlaegges et midlertidigt forbud efter
planlovens § 14. Dette vil kunne indga i forhandlinger med en bygherre, men vil ikke opfange andringer, der
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kan gennemfgres uden byggetilladelse. Endvidere kraever det, at der i kommunen er politisk vilje til at fastholde
en sadan fremgangsmade over for en bygherre, der kan henvise til, at projektet er i fuld overensstemmelse med
lokalplanen.

Problemet er ikke til stede — eller lige stort — i alle lokalplaner, men kan aflaeses af mange af dem, der indgar i
undersggelsen. Der kan ikke umiddelbart peges pa, hvordan det lgses.
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8.1 Udvikling af lokalplanen

Som tidligere refereret kan lokalplanen karakteriseres som en "lokal lov” for, hvad naermere afgreensede ejendom-
me ma anvendes til, og hvad der ma bygges pa dem. Gennemgangen af lokalplanerne tyder pg, at de enkelte
kommunalbestyrelser som lokale "lovgivere”ikke er opmaerksomme pa, at de i mange tilfaelde vedtager bestem-
melser, der ikke har lovhjemmel, og at mange intentioner ikke er sikret med lovhjemlede bestemmelser. Det er
nogle af de spergsmal, det kunne veere interessant at fa mere viden om.

Som refereret under pkt. 6.1 var sigtet med kravet om redegarelse for lokalplanens indhold, at gere det lettere
for ikke-fagkyndige at "forsta raekkevidden af planen iszer i retlig henseende! Undersagelsens forelgbige resul-
tater tyder pd, at det kun i begraenset omfang er lykkedes. Ganske vist giver hovedparten af redeggrelserne en
god orientering om hovedformalet med lokalplanen, men raekkevidden af de retligt bindende bestemmelser er i
mange tilfeelde vanskelig at gennemskue.

Det skyldes bl.a. den udbredte anvendelse af kompetencenormer og andre problematiske bestemmelser, samt
formuleringer der slgrer planens indhold. En del af dette problem vil kunne Igses ved at forenkle lokalplanens
indhold. Det lgser dog ikke det skisma, der er mellem planlaegning og ensker om efterfalgende regulering.

Med baggrund i gennemgangen af 196 lokalplaner er i naeste afsnit opstillet en raekke forslag til, hvordan lokal-
planer kan gares lettere at forsta - ogsa for ikke-sagkyndige. Det kan lgse en del af de problemer, undersagel-
sen har afdaekket, men ikke alle. | det falgende afsnit er samlet nogle forslag til initiativer og undersagelser, der
vedrgrer det naevnte skisma mellem planlaegning og enkeltsagsbehandling samt andre spargsmal, som gen-
nemgangen af lokalplanerne har inspireret til.

8.2 Forslag til forenkling

Mange lokalplaner vil pa en forholdsvis enkel made kunne gares lettere at forsta. Det er sigtet med nedensta-
ende forslag, der primeaert er henvendt til planlaeggere, som udarbejder lokalplaner.
Brug lokalplanvejledningen og eksempelsamlingen, herunder tjeklisten i vejledningen.
Geor det lettere at forstd raekkevidden af de retligt bindende bestemmelser ved at redeggre for dem i en kommen-
tarspalte (som i eksempelsamlingen).
Indsaet oplysninger pa forsiden eller forrest i lokalplanforslaget om vedtagelse og indsigelsesfrist samt kort, der ger
det let at se, hvilket omrade i kommunen lokalplanen omfatter.
Serg for — og oplys om — at lokalplanomradet har planlaegningsmaessig sammenhaeng med naboarealer.
Serg for, at forméalsbestemmelserne har mening, og er i overensstemmelse med de faktuelle bestemmelser.
Det kan vaere en god idé at bruge en "paragraf-samling” med lokalplanbestemmelser, men udveelg og tilpas dem til
situationen, og ajourfer jeevnligt samlingen.

« Formuler lokalplanbestemmelserne, sa de er preecise og entydige, og tjek at de har lovhjemmel. Undga overfladige
bestemmelser om forhold, der reguleres gennem anden lovgivning, men redeger for andre virkemidler, som kom-
munen vil benytte.

Lad veere med at bruge bestemmelser om, at udstykning, bebyggelsesplan eller detaljer i planen skal godkendes
(ulovhjemlede kompetencenormer).

Brug ikke formuleringer om, at "byrddet kan tillade” eller "med byrddets saerlige godkendelse”. Oplys i stedet om
reglerne for dispensation.

Undlad at henvise til regulativer og normer, da de relevante bestemmelser naesten altid kan indarbejdes i lokalpla-
nen (evt. som bilag). Hvis der er behov for at henvise til regulativer mv,, sa angiv praecist hvilke, det drejer sig om.
Indsaet kun de bestemmelser og oplysninger, herunder om miljgklasser og retsvirkning, der er relevante i den kon-
krete situation.

Serg for at der er sammenhang mellem bestemmelser og kortbilag.

Skriv sa mundret, som muligt. Og lzaes — eller fa en kollega til at lzese - udkast til lokalplanforslag ud fra synsvinklen:
Hvordan ville jeg opfatte det, hvis det var min ejendom, lokalplanen handler om?
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8.3 Forslag til initiativer og undersagelser

| denne farste del af undersggelsen er registreret forskellige problemer og spergsmal, der ligger uden for ram-
merne af projektet, men som vil veere interessant at fa belyst naermere. Det drejer sig bl.a. om fglgende, hvoraf
nogle maske ber behandles i sammenhaeng:

Hvordan Igses skismaet mellem planleegning og ensker om/behov for enkeltsagsbehandling?

| hvilket omfang foregdr der administration pa grundlag af ulovhjemlede kompetencenormer?

Hvilke muligheder har kommunalbestyrelsen for at fremme arkitektonisk kvalitet i byggeriet uden brug af ulov-

hjemlede kompetencenormer, og uden at gare lokalplanen uhensigtsmaessig detaljeret?

Hvordan administreres lokalplaner i praksis?

Er der behov for, at krav om faerdiggerelse af veje og stier kan stilles som forudsaetninger for ibrugtagen af ny

bebyggelse?

Hvilken forstdelse har "almindelige borgere’, som direkte eller indirekte har interesse i en lokalplan, af et forslag til

lokalplan, herunder raekkevidden i retlig henseende?

Det er kommunernes ansvar, at sikre, at lokalplanerne er i overensstemmelse med planloven. Omfanget af pro-
blematiske bestemmelser tyder imidlertid pa, at der er et behov for, at By- og Landskabsstyrelsen og/eller KL gar
en offensiv indsats for at forbedre lokalplanlaegningen, samt formulerer en strategi for vedligeholdelse af viden
om holdbare lokalplanbestemmelser.

Samtidigt tyder undersggelsen pa, at der er behov for en sarlig indsats for at forbedre kommunalpolitikernes
kendskab til muligheder og begraensninger i brugen af lokalplaninstrumentet.

8.4 Oplaeg til faglig debat

| projektet Fornyelse af planlaegningen (se pkt. 2.1.4 - 2.1.8), der blev gennemfgrt i perioden 2004-2006, indgik en
faglig og politisk debat. Generelt blev udtrykt interesse for forenkling og forbedring af plansystemet. Vedrgrende
lokalplaner blev der bl.a. lagt vaegt pa udvikling af plankulturen i kommunerne, pa offentlighedens inddragelse
0g pa retssikkerheden, som forudseetter praecise lokalplaner.

Unders@gelsens resultater tyder p3, at der inden for disse omrader kan opnas forbedringer inden for den geel-
dende lovgivning.

Vedligeholdelse af en faglig debat er af afggrende betydning for udvikling af lokalplanlaegningen. Det er habet,
at ovenstaende forslag - samt delrapporten som helhed - kan bidrage hertil.

Reaktioner pa rapporten og hovedpunkter i den debat, den gerne ma medfare, vil blive indarbejdet i slutrap-
porten.
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