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Synopsis

Dette projekt tager udgangspunkt i problemstillingen, at der findes tilfeelde, hvor der er
uoverensstemmelse mellem geaeldende lokalplan og virkeligheden. Sadanne uoverens-
stemmelser er problematiske, da de kan medfere udfordringer og forvirring for savel borge-
re som for embedsmaeend i lokalplanadministrationen. Desuden er det et problem set i for-
hold til den indsigt og retssikkerhed, som borgeren er givet, herunder f.eks. muligheder for
indsigelse mod planen eller dele heraf. Uoverensstemmelser kan i veerste fald medfgre strid
med lovgivningen og veere underminerende for plansystemet.

| dette projekt undersgges arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplaner og virkelig-
heden, da det at kende arsagerne er farste skridt i retningen mod at kunne imgdekomme
de problemer, som uoverensstemmelser medfgrer. Projektet tager udgangspunkt i et case-
studie pa baggrund af en analyse af dispensations- og lokalplanpligtsbegreberne. Savel
lokalplanens indhold som den administration, der har fundet sted, undersgges, og arsager-
ne til uoverensstemmelser mellem de udvalgte lokalplaner og virkeligheden analyseres
gennem dette casestudie.

Det konkluderes, at uoverensstemmelser mellem lokalplaner og virkeligheden kan skyldes
lokalplanens interne forhold og udformning. Uoverensstemmelser kan endvidere skyldes
selve administrationen af lokalplanen, bl.a. fordi kommunen i visse tilfeelde sgger at vareta-
ge usaglige hensyn, og endelig at der ikke foreligger krav om organiseret kontrol og revision
af lokalplaner.

Abstract

This research project is based on the thesis that there are a number of instances of differ-
ences between an existing district plan and real life. Such differences are problematic be-
cause they can cause challenges and confusion for citizens and the officials who adminis-
trate the district plans. Furthermore, it is a problem in regard to the insight and the legal
rights which citizens are entitled to e.g. the chance to object to the plan or parts of it. The
differences will in the worst conceivable situation result in contravention with legislation and
might undermine the planning system.

In this research project the reasons for differences between district plans and real life are
studied in order to accommodate the problems entailed by the differences. A case study on
the basis of an analysis of concepts of dispensation and the obligation to create a new dis-
trict plan serves as a useful foundation for this research project. The contents of the district
plan as well as the actual administration of the plan are examined, and the reasons for
differences between the selected plans and real life are analysed throughout this case
study.

In conclusion, differences between district plans and real life are a result of the present
internal circumstances of the district plan and the way it has been drawn up. Differences
can furthermore be due to the administration itself, inter alia, because of the local council’s
occasional examples of paying attention to non objective reasons and due to the fact that
an organized control and review of district plans are not required.
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Dette afgangsprojekt er udarbejdet pa landinspektgruddannelsens 10. semester pa
Aalborg Universitet i perioden januar - oktober 2007 under specialiseringen Land
Management. Afgangsprojektet skal ses som en viderefgrelse af mit 9. semester-
projekt: Lokalplan - Lokalplan virkelighed.

Mit 9. semester projekt udsprang af min undren over, at der eksisterer lokalplaner,
hvor der er veesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplanen og virkeligheden
efter lokalplanens realisering i marken. Problematikken kom blandt andet frem ved
samtaler med Torben Knudsen, som arbejder ved Aalborg Universitet med under-
sggelsen Lokalplanleegning i Danmark, hvor han registrerer og kortleegger et re-
preesentativt udsnit af landets lokalplaner. Det er i forbindelse med dette arbejde,
at Torben Knudsen er stgdt pd uoverensstemmelser mellem lokalplaner og virke-
ligheden efter disse lokalplaners realisering.

Da der er tale om en registrering og kortlaegning af lokalplaner, er formalet med
undersggelsen Lokalplanlaegning i Danmark altsa ikke at dokumentere uoverens-
stemmelser mellem lokalplanen og den lokale virkelighed, men som fglge af den
teknologiske udvikling siden undersggelsens start, er det blevet muligt at se uover-
ensstemmelser mellem lokalplanerne og virkeligheden.

Da undersggelsen i sig selv som naevnt ikke beskaeftiger sig med problematikken
om vaesentlige uoverensstemmelser, udsprang mit 9.semester projekt bl.a. derfor i
en naermere undersggelse af netop dette emne set med baggrund i planlovens
bestemmelser, og det blev sdledes det overordnende grundlag for en videre fordy-
belse i neerveerende 10. semesterprojekt.

En stor del af den teoretiske viden angaende plansystemet, lokalplanleegning og
undersggelsen Lokalplanlaegning i Danmark er saledes beskrevet i mit 9. semester
projekt, og det kan derfor anbefales mennesker med interesse for problematikken
at leese den tidligere rapport i sammenhaeng med naerveerende afgangsrapport,
hvis der gnskes en mere indgadende viden om baggrunden for dette afgangsprojekt.
Men dette er ikke nogen forudseaetning for at leese afgangsprojektet som et selv-
steendigt projekt.

Projektet Lokalplan - Lokal virkelighed kan findes i Aalborg Universitets projektbib-
liotek eller pa www.plan.aau.dk/~klsn03/Projekter/.

Projektet pa 9. semester kan saledes ses som en foranalyse til naervaerende 10.
semesterprojekt, idet jeg i projektet gennem cases afdaekkede vaesentlige proble-
mer mellem lokalplanen og virkeligheden efter planens gennemfgrelse vurderet ud
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fra ortofotos, plankort mv. Dette 10. semester afgangsprojekt skal saledes betrag-
tes som forleengelse af ovennaevnte, hvor der bygges videre pa problemstillingen
angaende vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden efter
lokalplanens realisering, men her uddybes og konkretiseres emnet yderligere, idet
jeg ansker at undersgge arsagen til disse uoverensstemmelser.

Det er interessant og relevant at fortsaette med fokus pa at undersgge arsagen til
disse uoverensstemmelser, da man ved at kende arsagen til veesentlige uoverens-
stemmelser kan undgd, at disse fremkommer i forbindelse med udarbejdelsen og
administrationen af lokalplaner.

Dette har bl.a. stor savel praktisk som gkonomisk betydning for kommunernes ad-
ministration, da undersggelsen af arsager til uoverensstemmelser er farste skridt i
retningen mod at kunne undga klager og sagsbehandling. Det kan pa baggrund af
en sadan undersggelse maske endda veere muligt at stramme op omkring reglerne
for kommunernes videre administration af en vedtaget lokalplan pa embeds-
mandshiveau.

P& grundlag af det ovenfor beskrevne problem ma det siges at veere en ngdvendig-
hed, at emnet behandles, bl.a. af hensyn til den enkelte borgers indsigt i planlaeg-
ningen, retssikkerheden omkring lokalplanerne, evt. gkonomiske krav pa baggrund
af eendringer osv. Det er altsd vigtigt, at lokalplanerne udfares efter planbestem-
melser, plankort mv. uden de store dispensationer til eendringer.

Dette afgangsprojekt kan saledes interessere kommuner og embedsmaend, som
administrerer lokalplaner, men projektet henvender sig hovedsageligt til vejleder og
censor. Projektet kan endvidere interessere andre, som gnsker kendskab til lokal-
planpligten og dennes graenser.

Jeg vil gerne rette en stor tak til Frederikssund, Slagelse, Billund og Aalborg kom-
muner, som har veeret villige til at deltage i projektet. Tak til Torben Knudsen, som
har veeret min vidensbank og en stor hjaelp. Tak til Christian Aunsborg for vejledning
og assistance.

Kathrine Stelsig Lillelund, Aalborg, oktober 2007
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For at give et overblik over projektstrukturen er nedenstaende en beskrivelse af
kapitlerne i projektrapporten. @nskes en mere indgaende forstaelse af rapportens
opbygning og de anvendte metoder, henvises der til kapitel 3 Metode.

Kapitel 1:

Kapitel 2:

Kapitel 3:

Kapitel 4:

Kapitel 5:

Kapitel 6:

| dette kapitel indledes projektet med en beskrivelse af lo-
kalplaner og deres anvendelse i den fysiske planlaegning.
Indledningen er et udtryk for min undren angaende lokalpla-
ner og den efterfglgende fysiske virkelighed.

Her opstilles problemformuleringen, som preeciserer og af-
graenser det efterfglgende projektarbejde. Denne problem-
formulering sgges besvaret gennem projektets analyse og
casestudie, og besvarelsen er at finde i sin konkrete og pree-
cise form i syntese og konklusion.

Dette kapitel beskriver den efterfglgende anvendte metode.
Metoden fastleegges pa baggrund af den endelige problem-
formulering.

Lokalplanadministrationen er bundet af planlovens regler
angaende dispensation og lokalplanpligt. Det er sandsynligt,
at de cases, hvor der er uoverensstemmelse mellem lokal-
plan og virkelighed, er tilfaelde, som ligger pa greensen mel-
lem dispensationskompetencen og lokalplanpligten. Det er
derfor ngdvendigt at anskaffe viden om, hvor denne greense
ligger. Kapitlet danner saledes baggrund for casestudiet,
herunder udveelgelsen af cases.

| dette kapitel udveelges og praesenteres lokalplaner, hvor der
er uoverensstemmelser mellem den efter lokalplanen gnske-
de udvikling og virkeligheden efter lokalplanens realisering.
Praesentationen af lokalplanerne sgges gjort pa en overskue-
lig made, sa det er muligt at fa et hurtigt overblik over de ud-
valgte lokalplaner. Dette kapitel kan derfor veere til hjeelp se-
nere i projektet, nar det er ngdvendigt at fa et overblik over
de enkelte lokalplaner. En oversigt af de udvalgte cases fin-
des desuden i appendiks B.

Pa baggrund af udveelgelsen af cases i kapitel 5 vil disse
cases nu blive bearbejdet og analyseret. Analysen straekker
sig over lokalplanens indhold og den lokalplanadministration,
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som den enkelte lokalplan har dannet baggrund for. Lokal-
planadministrationen er undersggt gennem interviews med
de pageeldende kommuner. Referater af disse interviews fin-
des i Appendiks A sidst i projektet. Sidst i hver case foretages
en samlet vurdering af casen med henblik pd, at afklare ar-
sagen til, at virkeligheden afbildet pa ortofoto ser anderledes
ud i forhold til lokalplanens kortbilag. En oversigt over casea-
nalysen findes i appendiks B.

Kapitel 7: Dette kapitel er en sammenfatning og analyse af de informa-
tioner, jeg har indsamlet igennem casestudiet og de inter-
views, der er udfgrt i forbindelse med dette. Kapitlet er sale-
des en analyse af de konkrete arsager, som blev udledt i for-
bindelse med casestudiet. Det skal herigennem veere muligt
at afklare arsager til uoverensstemmelser mellem lokalpla-
ners kortbilag og virkeligheden, som den er afbildet pa orto-
foto.

Kapitel 8: Syntesen indeholder savel en konklusion som en vurdering.
Konklusionen udggr besvarelsen af problemformuleringen.
Der foreligger desuden en kritisk vurdering af projektarbejdet
som helhed, herunder brugen af metode og kilder.

Projektrapportens figurer er nummereret fortlgbende indenfor hvert kapitel og er
desuden angivet med kilde i figurteksten, medmindre figuren er udarbejdet af un-
dertegnede.

Nar ortofotos omtales i projektet, menes ortofotos med matrikeltema. Ophavsret-
tigheder til ortofotos fra DD0O95 tilhgrer COWI. Matrikelkort er underlagt Copyright,
Kort- & Matrikelstyrelsen G24 98.

Sidst i rapporten findes litteraturliste, appendiks og bilag. Appendiks og bilag er
angivet med litra.

Citater er angivet med kursiv. Hvor en mindre vaesentlig del af citatet er udeladt,
illustreres dette med (...). Kildehenvisninger er anfgrt efter Harvard-metoden, hvor-
med kilder angives med [forfatterens efternavn, udgivelsesar, sidetal]. Med hensyn
til publikationer med flere forfattere pafares blot fgrste forfatter efterfulgt af et al. i
kildehenvisningen. Yderligere oplysninger om kilderne er at finde i litteraturlisten
sidst i rapporten. Her er kilder opdelt i litteratur, afgagrelser samt anvendte lokalpla-
ner, kort og interviews. Under disse opdelinger er kilder opstillet i alfabetisk reekke-
falge, sa det er hurtigt for laeseren at finde frem til den enkelte kilde. Desuden er
Kildekritik at finde efter litteraturlisten, og denne er angivet i samme raekkefgalge.
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Indledning

1 Indledning

Dette afgangsprojekt er affgdt af mit 9. semesterprojekt Lokalplan - Lokal virkelig-
hed. | det foregdende projekt blev der udviklet et veerktgj, en undersggelsesmetode
til visuel identificering af vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og vir-
keligheden efter lokalplanens realisering, som den er afbildet pa ortofoto.

Denne undersggelsesmetode blev udarbejdet pa baggrund af evalueringsforskeren
Michael Quinn Pattons teorier om udveelgelse af cases til kvalitative casestudier. Et
efterfglgende casestudie med udvalgte lokalplaner muliggjorde en videreudvikling
af Pattons udveelgelsesteorier, hvorefter der kunne udarbejdes en undersggelses-
metode med tilhgrende tre undersggelseselementer, som muliggar en hurtig visuel
identificering af veesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden
efter lokalplanens realisering, som den er afbildet pa ortofotos [Sgrensen, 2007, s.
132-132].

9. semesterprojektets formal var sdledes at udvikle en undersggelsesmetode, men
undersggelsesmetoden kan blot benyttes til en visuel identificering pa baggrund af
lokalplanens kortbilag og ortofotos. Det er ved brug af undersggelsesmetoden mu-
ligt at identificere uoverensstemmelser og gennem en stgrre kvantitativ analyse at
finde frem til omfanget af disse uoverensstemmelser. Det neeste spgrgsmal, der sa
melder sig, er, hvorfor disse opstar, og det er netop den dybereliggende arsag til
uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed, der gnskes undersggt i det
foreliggende afgangsprojekt.

En undersggelse af arsagen til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelig-
hed er det fgrste skridt i retningen mod at kunne undga disse, da det netop er ngd-
vendigt at vide, hvorfor der er uoverensstemmelser, for at kunne tage tiltag til at
forhindre dem. Ved at kende arsagen til veesentlige uoverensstemmelser mellem
lokalplan og virkelighed, er det muligt at afdaekke tilfaelde, hvor de opstar, og dette
kan i sidste ende veere medvirkende til, at kommunerne kan spare ressourcer til
sags- og klagebehandling, lokalplaninstrumentet kommer til at fremsta troveerdigt,
administrationen lettes osv.

Uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden efter lokalplanens realise-
ring er problematiske, da disse i veerste tilfeelde kan medfgre strid med lovgivnin-
gen. Desuden er det ogsa et problem set i forhold til den indsigt og retssikkerhed,
som borgeren er givet gennem planloven, herunder f.eks. muligheder for indsigelse
mod planen eller dele heraf. Hvis den gennemfarte plan sa er i veesentlig uoverens-
stemmelse med den vedtagne plan, tilsidesaettes dele af hensigten med plansy-
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stemet, og uoverensstemmelser vil saledes veere underminerende for plansystemet
samt borgeres og andre myndigheders mulighed for indsigt i planleegningen.

Dog er uoverensstemmelser ikke ngdvendigvis af en sadan grad, at de medfarer sa
voldsomme konsekvenser, men uoverensstemmelser er stadig interessante og
problematiske, da de kan medfgre udfordringer og forvirring for savel borgere som
for embedsmaend i lokalplanadministrationen.

| lokalplanadministrationen vurderes ansggninger i forhold til den pagaeldende lo-
kalplan, og det skal sdledes veere lokalplanens indhold, der ligger til grund for be-
slutningen om, hvorvidt der kan meddeles tilladelse efter lokalplanens bestemmel-
ser, dispensation fra lokalplanen eller afslag pd ansggningen - eller om der evt.
skal udarbejdes en ny lokalplan for omradet for at efterkomme en efterspgrgsel om
dispensation.

Tilladelser kan gives, hvis ansggningen er i overensstemmelse med lokalplanen.
Hvis der er uoverensstemmelse mellem ansggning og lokalplan, men hvor denne
uoverensstemmelse ikke er i strid med planens principper, kan der meddeles di-
spensation fra lokalplanen. Hvis uoverensstemmelsen derimod er i strid med pla-
nens principper, ma der nagdvendigvis efter lovgivningen gives afslag pa ansggnin-
gen, eller der ma udarbejdes en ny lokalplan.

| administrationen er lokalplanen saledes et funktionelt veerktgj, som benyttes til at
sikre, at tilladelser er i overensstemmelse med lokalplanen og den overordnede
planleegning og anden lovgivning, for eksempel fredningslinier i forhold til Natur-
fredningsloven. Det er pd denne made muligt at regulere i detaljen samt skabe
sammenhaeng i lokalplanomradet, mellem bydele og med den gvrige planlaegning.

Uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed kan skabe forvirring i lokal-
planadministrationen, da uoverensstemmelser kan have indflydelse pa dele af eller
hele lokalplanomradet. Det kan saledes vaere vanskeligt at vurdere ansggninger og
dispensationer i forhold til lokalplanen, da denne ikke ngdvendigvis er nutidig og
afspejler virkeligheden.

For borgere indeholder lokalplanen dels muligheder for at fa indblik i selve planens
intentioner, formal og regulering for omradet, og dels det funktionelle aspekt,
hvormed det er muligt at se, hvad der er tilladt og ikke er tilladt.

Lokalplaner er altsa ikke blot funktionelle for borgerne, men kan faktisk ligefrem
affede en raekke forventninger hos borgerne angaende lokalplanomradet og den
fremtidige udvikling. Dette kan have indflydelse pa borgernes beslutninger med
hensyn til f.eks. huskgb, virksomhedsetablering osv.
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Hvis der senere opstar uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden
efter lokalplanens realisering, lever lokalplanomradet maske ikke op til borgernes
forventninger. Overensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed kan derfor veere
afggrende for borgerens beslutningsgrundlag og retssikkerhed.

Dette er ogsa geeldende i forhold til den indflydelse pa planleegningen, borgerne har
krav pa i henhold til planlovens § 1. Denne indflydelse sikres bl.a. gennem lokal-
planlaegningen. En sadan indflydelse tilgodeses ikke, hvis lokalplanen ikke overhol-
des, og der fremkommer vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og vir-
keligheden efter lokalplanens realisering.

Hvis der opstar uforholdsmeessigt store uoverensstemmelser mellem plan og virke-
lighed, forsvinder lokalplanens funktion for de dele af planen, der indeholder eller
pavirkes af disse uoverensstemmelser. Mindre uoverensstemmelser er med til at
skabe forvirring for borgere og i lokalplanadministrationen. Afheengig af uoverens-
stemmelsens omfang kan det vaere sveert at se formalet med i det hele taget at
udarbejde en lokalplan, hvis denne ikke overholdes.

Trods gode hensigter med at udarbejde lokalplaner blev det i 9. semesterprojektet
gjort Klart, at der er tilfeelde, hvor der er uoverensstemmelser mellem lokalplan og
virkeligheden efter lokalplanens realisering, og endog uoverensstemmelser, der er
sd vaesentlige, at de i realiteten burde have medfgrt udarbejdelsen af en ny lokal-
plan. Her kan f.eks. naevnes udstykning og bebyggelse med boliger af et omrade,
som efter lokalplanen var udlagt til bgrneinstitution med tilhgrende friarealer.

Savel metoden til identificeringen af uoverensstemmelserne og projektets problem
er fastlagt i det tidligere projekt. Det nye fokus pa arsagen til uoverensstemmelser
vil blive preeciseret i fglgende kapitel, hvor den endelige problemformulering opstil-
les.
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2 Problemformulering

Problemformuleringen skal identificere, preecisere og operationalisere projektets
problem. Konkretisering af problemformulering skaber fokus og ggr det muligt at
afgreense projektet samt opstille en metode, sa der kan findes frem til en besvarel-
se af problemformuleringen.

Afgangsprojektet er en fglge af metodeudviklingen pa 9. semester, hvor metodeud-
viklingen bestod i, at der blev udarbejdet en undersggelsesmetode til umiddelbar
identificering af veesentlige uoverensstemmelser med videnskabelig baggrund i
Michael Quinn Pattons evalueringsteorier og caseudveelgelsesmetoder. | neervee-
rende projekt derimod sgges ved uddybende undersggelser afklaret, hvorfor disse
uoverensstemmelser er opstaet.

Problemformulering opstilles pa baggrund af det i 9. semesterprojektet dokumente-
rede problem, nemlig at der er tilfeelde, hvor der er visuelle uoverensstemmelser
mellem lokalplan og virkelighed. Her kan f.eks. naevnes udstykning og bebyggelse
med boliger af et omrade udlagt til bgrneinstitution med tilhgrende friarealer, fjer-
nelse af et jernbanespor, som var gnsket bevaret i et erhvervsomrade, samt aen-
dring af bebyggelsesform og yderligere bebyggelse for en del af et lokalplanomrade
[Sgrensen, 2007, s. 77+82-83+89].

Da jeg tager udgangspunkt i det problem, som blev dokumenteret i det tidligere
projekt, anser jeg det ikke for ngdvendigt at dokumentere dette endnu engang?.
Det er derfor muligt at opstille problemformuleringen uden den foranalyse, der
normalt ville kreeves for at identificere projektets problem; uoverensstemmelse
mellem plan og virkelighed.

Som naevnt i indledningen kan uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelig-
heden efter lokalplanens realisering medfare forvirring for borgere og i lokalplan-
administrationen. | veerste fald kan uoverensstemmelser medfgre, at lokalplanens
funktion forsvinder sammen med borgerens retssikkerhed og plansystemets tro-
veerdighed.

Det er sdledes interessant at fa afdeekket, hvad disse afvigelser skyldes, og hvorfor
de opstar, da det at finde arsagen til afvigelserne er farste tiltag til at kunne imgde-
ga dem og altsa forhindre, at de opstar. Dette er interessant i forhold til de betragt-

1 For yderligere oplysninger om identificeringen af dette problem, henviser jeg til 9. seme-
sterprojektet Lokalplan - Lokal virkelighed kapitel 1-3.
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ninger, der blev beskrevet i indledningen - at lokalplanens funktion forsvinder, hvis
der er vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed.

For at sikre lokalplanens anvendelighed og funktion, ma det sgges at forhindre, at
der opstar uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden efter planens
realisering. En analyse af arsagerne til uoverensstemmelserne er fgrste skridt i
retningen mod at kunne forhindre uoverensstemmelserne, da det er ngdvendigt at
undersgge, hvornar og hvorfor de opstar, for at kunne finde ud af, hvordan de sa
skal undgas.

Der sgges altsa at finde en forklaring pa de uoverensstemmelser, der blev fundet i
det tidligere projekt. Neeste skridt er derfor at undersgge, hvorfor uoverensstem-
melserne fremkommer. Jeg kommer derfor frem til fglgende problemformulering:

Der kan umiddelbart veere flere grunde til uoverensstemmelser mellem lokalplan
og virkelighed. Fglgende potentielle grunde kan opstilles:

e Lokalplanen administreres efter uklare bestemmelser i lokalplanen

e Lokalplanen indeholder uoverensstemmelser mellem lokalplanens redegg-
relse, bestemmelser og/eller kortbilag, hvilket afspejler sig i lokalplanadmi-
nistrationen

e Der meddeles dispensation til aendring af forhold indenfor de i lokalplanen
fastsatte dispensationsmuligheder

® Der gives dispensation, som egentlig burde have udlgst ny lokalplanpligt

e Der gives mange enkeltstdende dispensationer, som tilsammen medfgrer,
at lokalplanomradet i virkeligheden ser anderledes ud, end det oprindeligt
er planlagt i lokalplanen

e Der gribes i lokalplanadministrationen ikke ind overfor, eller det vides ikke,
at der etableres forhold i lokalplanomradet, som kraever tilladelse fra kom-
munen, og denne tilladelse er ikke blevet sggt eller givet

Jeg vil i det fglgende uddybe disse betragtninger.

Lokalplanen er styrende for lokalplanadministrationen. Da ansggninger skal ses i
forhold til lokalplanens indhold, har lokalplanens indhold stor indflydelse pa kom-
munens beslutning om, hvad der kan gives tilladelse til i omradet. Derfor bar lokal-
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planens indhold have afggrende indflydelse pa lokalplanadministrationen og den
fremtidige udvikling i lokalplanomradet.

Da langt fra alle lokalplaner er lige godt og overskueligt udarbejdet [Knudsen,
2007], kan og ma det ogsa forventes, at uoverensstemmelser mellem lokalplan og
den lokale virkelighed kan skyldes lokalplanens indhold i sig selv. Uoverensstem-
melser kan veere grundet vage bestemmelser med brede fortolkningsmuligheder i
lokalplanen, og da lokalplanen fastseetter graenser for, hvad der er tilladt og ikke
mindst, hvad der ikke er tilladt, kan dette medfgre, at kommunens sagsbehandler
veelger netop at give tilladelse til projekter, som eventuelt ligger udenfor det plan-
lagte.

| disse tilfeelde er det sveert at afggre, om uoverensstemmelser er grundet i over-
treedelse af dispensationsreglen, eller om der er givet tilladelse med baggrund i en
bredt fortolkelig lokalplan - som maske er for svagt udarbejdet til, at afslag med
ordentlig begrundelse efter lokalplanen kan gives. Lokalplanen er et veerktgj til at
sikre en gnsket udvikling for et omrade, men sikringen ligger saledes til dels i lokal-
planens formidling af denne gnskede udvikling.

P4 samme made kan interne uoverensstemmelser i lokalplanens indhold veere
arsagen til misforstaelser Der er forskel pa, om lokalplanens indhold er bindende
eller ikke-bindende, men den ikke-bindende redeggrelse skal formidle de bindende
bestemmelser til borgere og embedsmaend i lokalplanadministrationen, og uover-
ensstemmelser mellem redeggrelse og bestemmelser kan derfor skabe forvirring,
og - alt afheengig af, hvad der tages i betragtning i lokalplanadministrationen - kan
en sadan uoverensstemmelse i lokalplanen vaere arsagen til uoverensstemmelser
mellem lokalplan og virkeligheden.

Denne betragtning er ligeledes geeldende for uoverensstemmelser mellem binden-
de bestemmelser og savel bindende som ikke-bindende kortbilag. Kortbilag er en
visualisering af gnskerne for lokalplanomradet, men hvis disse @nsker ikke bliver
fulgt op af bindende bestemmelser, kan dette fare til usikkerheder i lokalplanadmi-
nistrationen. Det skal desuden veere muligt at kunne forestille sig, hvordan lokal-
planomradet kommer til at se ud efter lokalplanens realisering, og her er lokalpla-
nens kortbilag et effektivt middel til visualisering. Men hvis bestemmelserne ikke
understgtter kortbilaget og omvendt, kan dette forhold medfgre tvivl om, hvad der
sa er geeldende for omradet, og dermed, om der skal og kan dispenseres fra lokal-
planen. Saledes er det muligt, at der kan opsta uoverensstemmelser mellem lokal-
plan og virkeligheden.

Lokalplaner kan kun fraviges gennem dispensation. Dispensationer skal meddeles
indenfor lovens rammer, hvilket vil sige, at aendringer ikke ma veaere i strid med
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lokalplanens principper. Hvis dette krav er opfyldt, kan andringer gennemfgres
uden at tilvejebringe en ny lokalplan. Enhver dispensation er saledes udtryk for en
uoverensstemmelse i forhold til lokalplanen, men en sadan afvigelse er ikke i strid
med lokalplanen og dennes formal. Uoverensstemmelser kan derfor skyldes, at der
er meddelt dispensation fra lokalplanbestemmelser, som ikke medfgrer strid med
lokalplanens principper.

Det kan dog teenkes, at der i nogle tilfeelde gives dispensationer i overensstemmel-
se med loven, men at der gives sd mange dispensationer, at de tilsammen veesent-
ligt &endrer lokalplanomradets udseende i forhold til det efter lokalplanen gnskede.
Dette betyder, at lokalplanen ikke leengere afspejler de gnsker, der er for omradet,
og at den derfor er utidssvarende. Her er det altsa antallet af dispensationer, der
medfgrer uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed, og i sadanne til-
feelde bgr der udarbejdes en ny lokalplan, som svarer til de nuveerende gnsker for
omradet.

Uoverensstemmelser kan ligeledes skyldes, at der gives dispensationer i strid med
planens principper. Dette er i modstrid med planlovens § 19, og efter planlovens §
19, stk. 2 udlgser dette lokalplanpligt. Uoverensstemmelser vil saledes skyldes en
lokalplanadministration, som er i strid med loven.

Et andet aspekt er, at der etableres forhold i lokalplanomradet, som kommunen
ikke er vidende om. Situationen kunne f.eks. veere, at borgeren undlader at sgge
kommunen om tilladelse til det pageeldende forhold, og kommunen opdager ikke
uoverensstemmelsen, da der ikke er pligt til at fgre organiseret kontrol og revision
af planlaegningen. | dette tilfeelde opstar der uoverensstemmelser uden kommu-
nens vidende. Endvidere er det muligt, at kommunen opdager uoverensstemmel-
sen, men veelger ikke at gribe ind overfor denne. Her er der altsa ikke tale om uvi-
denhed, men en bevidst undladelse af handling og retliggarelse. Altsa gives der
ikke dispensation til forholdet eller udarbejdes ny lokalplan.

At kommunen ikke griber ind overfor - eller ikke har kendskab til - uoverensstem-
melser, beror pa borgerens manglende ansggning om etablering af forholdet, som
er i strid med lokalplanen. Det er dog kommunen, der har ansvaret for den opstae-
de uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed. Af denne grund vil det
ogsa veere i kommunens interesse at vide, hvornar og hvorfor der opstar uoverens-
stemmelser, sdledes at der efterfglgende kan tages tiltag til at forhindre disse.

Der kan meget vel veere flere grunde til uoverensstemmelser mellem lokalplan og
virkeligheden efter lokalplanens realisering, men ovenstaende betragtninger er blot
indledende, og den fglgende &arsagsanalyse, som udger dette projekt, vil be-
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og/eller afkreefte disse betragtninger samt angive eventuelle andre grunde til
uoverensstemmelser.

Arsager kan veere indbyrdes forbundet, saledes at f.eks. vage bestemmelser i lo-
kalplanen er grunden til, at der gives dispensation til projekter, som eventuelt udlg-
ser lokalplanpligt. Det er dog vigtigt at forsta forskellighederne mellem arsagerne til
uoverensstemmelser, hvis det gnskes at ggre tiltag mod uoverensstemmelserne.
Forskellige arsager kraever muligvis ikke de samme initiativer. F.eks. nytter det ikke
at rette op pa vage bestemmelser i lokalplanen, hvis drsagen til uoverensstemmel-
ser er, at kommunen ikke er vidende om, at der ikke er sggt tilladelse til at zendre
forhold i lokalplanomradet.

Det er derfor ngdvendigt og vigtigt at undersgge arsagerne til uoverensstemmelser
mellem lokalplan og virkelighed og forskellighederne mellem disse arsager, og det
er netop dette, der er formalet med dette projekt.

For at undersgge arsagen til uoverensstemmelser, er det ngdvendigt og hensigts-
maessigt at udarbejde og opstille en metode, som skal veere styrende for det videre
projektarbejde, pa baggrund at problemformuleringen. Denne metode vil blive be-
skrevet i det efterfglgende kapitel.
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3 Metode

Metoden sikrer en systematisk fremgangsmade til at komme frem til en bevarelse
af problemformuleringen. Den beskriver, hvordan projektet gribes an, saledes at
der skabes sammenheang mellem problemformuleringen, de elementer, der skal
undersgges og analyseres, samt den endelige besvarelse af problemformuleringen.
Efter metodens udarbejdelse kan projektet opbygges med de kapitler og det ind-
hold, der er ngdvendig, for at give en besvarelse af problemformuleringen. Denne
opbygning udarbejdes og ses sidst i kapitlet.

Problemformuleringen er udgangspunktet for det videre projektforlgb, og danner
altsa grundlaget for dette afgangsprojekt. For at komme frem til en besvarelse af
problemformuleringen i en syntese og konklusion skal problemformuleringen styre
de faglige og metodiske valg gennem projektforigbet [Andersen, 2005, s. 53]. Det
skal sdledes vaere muligt at finde en lgsning pa problemformuleringen gennem en
metode, som er udarbejdet pa baggrund af problemformuleringen. Derfor er ud-
gangspunktet for dette kapitel problemformuleringen.

3.1 Dispensation og lokalplanpligt

Problemformuleringen handler om tilfaelde, hvor lokalplanomradet i virkeligheden
ikke stemmer overens med det, der er planlagt gennem lokalplanen. Uoverens-
stemmelser opstar ved realiseringen og den efterfglgende administration af lokal-
planer. Det er dermed lokalplanens administration og arsagen til resultatet af den
samlede proces, der gnskes undersggt. Dette projekt kan altsd ses som en kort-
leegning af processen fra lokalplanens vedtagelse til virkeligggrelsen af planen i
omradet.

Resultatet af processen er afhaengig af lokalplanadministrationen og lokalplanens
indhold, idet der i lokalplanadministrationen enten gives tilladelser eller afslag pa
ansggninger om f.eks. byggetilladelse med baggrund i lokalplanen. Det er ligeledes
her, der tages beslutning om, hvorvidt ansggninger ifglge lokalplanen kan imgde-
kommes, eller om der ngdvendigvis skal udarbejdes en ny lokalplan for at gennem-
fare det pageeldende projekt, der sgges dispensation til.

| lokalplanadministrationen foreligger der sdledes savel en dispensationskompe-
tence som en pligt til at tilvejebringe en ny lokalplan, hvis dispensation til et gnsket
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projekt ikke kan gives pa baggrund af den naerveerende lokalplan. Derfor er det
ngdvendigt at have et klart billede af og forsta dispensations- og lokalplanpligtsbe-
greberne for at kunne undersgge processen og arsagen til resultatet af denne pro-
ces, da disse begreber er helt centrale i dette forlgb.

Lokalplanpligten og dispensationskompetencen er fastsat i planloven, og tilsam-
men afgraenser de, hvornar et forhold ligger indenfor dispensationsreglen, og hvor-
nar forholdet forudseetter udarbejdelsen af en ny lokalplan. Undersggelsen af di-
spensations- og lokalplanpligtsbegreberne tager derfor udgangspunkt i planlovens
bestemmelser.

Hvis et projekt gnskes etableret i et lokalplanomrade, hvor den nuvaerende lokal-
plan ikke levner mulighed for dette projekt, og der ikke kan gives dispensation pa
baggrund af lokalplanen, er det efter planloven ngdvendigt at udarbejde en ny lo-
kalplan for at kunne gennemfgre projektet. Safremt dette ikke sker, vil projektet
veere i strid med loven, og der vil dermed veere tale om en vaesentlig uoverens-
stemmelse, der er i strid med loven.

For at undersgge, hvornar der er tale om en uoverensstemmelse, der er sa vaesent-
lig, at dispensationskompetencen ikke leengere finder anvendelse, men at der i
stedet burde udarbejdes en ny lokalplan, er det ngdvendigt at undersgge graensen
mellem lokalplanpligt og dispensation. Denne graense er en grazone, hvor det i
hvert eneste tilfeelde ngje skal vurderes, om udfaldet er dispensation eller ny lokal-
plan. Det er sandsynligt, at nogle af de tilfeelde, hvor der er uoverensstemmelse
mellem lokalplan og virkelighed, er tilfeelde, som ligger pa greensen mellem dispen-
sationskompetencen og lokalplanpligten. Derfor sgges denne grazone belyst og
anskueliggjort.

| tilfeelde, hvor der klages over uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelig-
heden, indgives disse til Naturklageneevnet, som tager stilling til, hvorvidt der kan
gives dispensation eller, om der skal udarbejdes en ny lokalplan. Ved at undersgge
sadanne sager, vil det vaere muligt at fa en forstaelse af dispensations- og lokal-
planpligtbegreberne og dermed grazonen mellem dem. For at afklare begreberne
vender jeg mig saledes mod juridisk metode og enkeltsagsbehandling.

Efter en analyse af dispensations- og lokalplanpligtskompetencerne er det muligt at
undersgge processen fra lokalplanens vedtagelse til virkeligheden efter planens
realisering, og hvorfor resultatet i visse tilfeelde indebaerer uoverensstemmelser
mellem lokalplanen og virkeligheden. Det er sdledes muligt at undersgge arsagen
til disse vaesentlige uoverensstemmelser gennem en arsagsanalyse.
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3.2 Arsagsanalyse

Lokalplaner udarbejdes og planlaegges pa baggrund af den enkelte situation og
gnsker for et givent omrade indenfor lovens rammer. Loven dbner op for, at lokal-
planer kan have forskelligt indhold og udseende. Ogsa i lokalplanadministrationen
vurderes ansggninger i forhold til det specifikke omrdde og den geeldende lokal-
plan. Det vil sige, at resultatet af lokalplanlaegning er fremkommet pa et individuelt
grundlag, og det er saledes ngdvendigt at udarbejde en metode, hvor individuelle
udfald kan undersgges, og hvor resultatet af denne undersggelse kan sammenfat-
tes til en helhed.

Gennem et casestudie er det netop muligt at fange disse individuelle udfald og
derefter konkludere pa disse i detaljen samt se forholdet i et starre perspektiv [Pat-
ton, 1990, s. 19 og Sgrensen, 2007, s. 60-61], hvorfor et casestudie er seerligt
anvendeligt til at undersgge lokalplaner og den tilhgrende lokalplanadministration.

Projektet sgger at finde arsagen til de enkelte lokalplaners realisering, og det er
derfor ngdvendigt at analysere hver enkelt lokalplan og administrationen af denne
lokalplan for sig. En undersggelse af samtlige eller et stort antal lokalplaner vil dog
kraeve store tidsmaessige ressourcer, hvilket ikke er muligt at ggre i dette tidsmaes-
sigt afmalte afgangsprojekt. Projektperiodens tidsbegraensning medfarer endvide-
re, at det ikke vil veere muligt at undersgge en eller flere kommuners samlede ud-
arbejdede lokalplaner over en periode. Et kvalitativt casestudie, hvor der gennem-
fares en dybdegaende analyse af forholdsvis fa cases, vil, jf. Patton, derfor veere
anvendeligt i dette projekt. Af denne grund undersgges benyttelsen af et kvalitativt
casestudie neermere.

Et kvalitativt casestudie har den fordel, at det gennem en dybdegdende analyse af
forholdsvis fa cases er muligt at fa et indgaende indblik i et givent emne [Patton,
1990, s. 9+19 og Sgrensen, 2007, s. 60]. Det muliggar derfor, at arsager til vee-
sentlige uoverensstemmelser kan undersgges ved at analysere forholdsvis fa lo-
kalplaner og administrationen af disse.

Det kvalitative casestudie skal saledes veere tilstreekkeligt dybdegaende til, at det
er muligt at finde frem til en besvarelse af problemformuleringen. Det er vigtigt at
understrege og forsta, at der er tale om et casestudie baseret pa forholdsvis fa
lokalplaner til at kunne besvare problemformuleringen og dermed pavise arsagen
til vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og den lokale virkelighed efter
planens realisering. Ved at saette resultaterne i er stgrre perspektiv, er det muligt at
f4 en bredere forstaelse af mulige arsager til uoverensstemmelser mellem lokal-
plan og virkelighed. Da det kvalitative casestudie kraever dybdegdende analyser,
ma det undersgges og udredes, hvordan disse analyser skal foretages.
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Arsagen til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed kan overordnet
veere grundet lokalplanadministrationen eller lokalplanens indhold. Dette udsagn er
baseret pa de betragtninger, der blev gjort rede for i problemformuleringen. Gen-
nem en analyse af lokalplanens indhold vil det vaere muligt at undersgge, om arsa-
gen til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed er interne uoverens-
stemmelser eller vage bestemmelser i lokalplanen. Tilsvarende vil det gennem en
analyse af lokalplanadministrationen veere muligt at undersgge, hvad der har ligget
til grund for administrationen af den givne plan, og dermed om uoverensstemmel-
sen skyldes denne lokalplanadministration.

Det er muligt, at umiddelbare uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag
og ortofotos skyldes, at der efterfglgende er tilvejebragt en ny lokalplan til erstat-
ning af den her anvendte. En sddan uoverensstemmelse vil sdledes forekomme
ved en sammenligning mellem kortbilag og ortofotos, men vil i virkeligheden ikke
eksistere pa grund af den nye lokalplan. Dog kan der vaere tale om retlig lovligga-
relse, hvormed en eksisterende og reel uoverensstemmelse er blevet lovliggjort ved
tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Arsagen kan altsa veere grundet retlig lovligge-
relse af uoverensstemmelsen, og det skal derfor undersgges, om lokalplanen er
blevet erstattet af en ny plan, og hvorvidt denne nye lokalplan er tilvejebragt for at
lovliggare uoverensstemmelsen. Spgrgsmalet om efterfglgende planleegning vil
blive forklaret naermere i afsnit 3.4 Efterfglgende planlaegning.

Der kan muligvis teenkes at veere andre arsager til uoverensstemmelser mellem
plan og virkelighed, hvor uoverensstemmelsen mod forventning kan skyldes andet
end lokalplanens indhold eller den efterfglgende lokalplanadministration. Dog kan
en undersggelse af lokalplanen og den efterfglgende administration af denne hgjst
sandsynligt pavise arsagen til uoverensstemmelsen. Ligger drsagen til uoverens-
stemmelsen udenfor lokalplanens indhold og lokalplanadministrationen, vil analy-
sen af disse to elementer sandsynligvis indikere arsagens natur, selvom denne
eventuelt skulle ligge udenfor undersggelsens kerneelementer, lokalplanens ind-
hold og lokalplanadministrationen. Ikke desto mindre er det vigtigt at vaere aben for
andre mulige arsager, hvis disse skulle blive aktuelle.

3.2.1 Lokalplanens indhold

Det er ikke hele lokalplanen, der er bindende, men det ma forventes, at lokalplanen
skal ses som en helhed, da den ikke-bindende redeggrelse og de ikke-bindende
kortbilag har til formal at formidle lokalplanen til borgere og embedsmaend i lokal-
planadministrationen. Sdledes ma en analyse af lokalplanens indhold veere en ana-
lyse af savel bindende som ikke-bindende indhold. Af denne grund analyseres lo-
kalplanens redeggrelse, enkelte bestemmelser og kortbilag, i det omfang, det vur-
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deres ngdvendigt for at kunne forklare arsagen til uoverensstemmelsen mellem
lokalplanen og virkeligheden. Det vil sige, at undersggelsen omfatter lokalplanen
som helhed og tager hgjde for, hvorvidt der er overensstemmelse mellem lokalpla-
nens enkeltdele.

Hvis en lokalplan indeholder uklare bestemmelser, er det muligt, at kommunen
ikke kan ggre andet end at give tilladelse til en given ansggning, da alt indenfor
lovens rammer er tilladt, medmindre andet er angivet i f.eks. en lokalplan. En lokal-
plan skal derfor eksplicit nedlaegge forbud mod et forhold, som ikke gnskes etable-
ret i omradet, hvis det skal vaere muligt at give afslag pa ansggninger. Er dette ikke
tilfeeldet, er det muligt, at kommunen er ngdsaget til at tillade det pageeldende pro-
jektt 2,

Det er derfor ngdvendigt at undersgge, om de udvalgte lokalplaner indeholder ukla-
re bestemmelser, som kan have veeret arsagen til den vaesentlige uoverensstem-
melse mellem plan og virkelighed. Analysen af lokalplanens indhold omfatter derfor
ligeledes en analyse af lokalplanens enkelte bestemmelser i det omfang, disse kan
veere med til at kaste lys over arsagen til uoverensstemmelsen.

3.2.2 Lokalplanadministration

Lokalplanens indhold kan have indflydelse pa lokalplanadministrationen, men det
er muligt, at behandlingen af ansggninger i lokalplanadministrationen alene kan
veere arsag til vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed.
Resultaterne af administrationsprocessen kan have forskellig karakter, jf. betragt-
ningerne i problemformuleringen, og det er derfor ngdvendigt at udarbejde en me-
tode, hvormed det er muligt at undersgge de forskellige arsager til uoverensstem-
melser. Det skal saledes vaere muligt at fa afdeekket baggrunden for lokalplanad-
ministrationen og de overvejelser, der har ligget til grund for denne administration
og dermed kortlaegge processen fra plan til virkelighed i de enkelte tilfaelde.

1 Kommunen kan nedlaegge et § 14-forbud, hvorefter der udarbejdes en ny lokalplan, som
eksplicit forhindrer det pageeldende forhold, hvis det ikke er i kommunens interesse at tilla-
de forholdet [Planlovens § 14].

2 Jf. NKN 2000. 97-33/700-0276, hvor Rgnde Kommune ikke kan modsaette sig placering
af bebyggelse pa udstykning, som ikke var forudsat af lokalplanen, og som afveg vaesentlig
herfra. Lokalplanbestemmelsen angaende placering af bebyggelse kunne sdaledes ikke
gares geeldende overfor udstykningen, og dispensation fra lokalplanen var derfor helt ungd-
vendig.
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Arsagen til uoverensstemmelser, hvor denne har grund i processen i lokalplanad-
ministrationen, undersgges gennem interviews af embedsmeend i lokalplanadmini-
strationen, da det saledes er muligt at undersgge den péageeldende lokalplan og
administrationen af denne indgdende og helt konkret. Det vil saledes veere muligt
ogsa at undersgge de overvejelser, som har ligget til grund for lokalplanadministra-
tionen, og som senere har udmgntet sig i uoverensstemmelser mellem lokalplan og
virkelighed. Interviews skal derfor veere tilstreekkeligt uddybende og konkrete til at
kunne afdaekke arsagerne til administrationen af den konkrete lokalplan.

Lokalplaner er seerdeles forskellige, regulerer arealanvendelsen forskelligt og ad-
ministreres forskelligt. Da der derfor er flere mulige arsager og tilgrundliggende
overvejelser, og da disse sandsynligvis varierer meget fra case til case, er det ngd-
vendigt, at interviewet ikke bliver for standardiseret. En stram og standardiseret
interviewmetode binder den interviewede sd meget, at det ville umuliggare, at ved-
kommende kunne give en fyldestggrende information [Patton, 1990, s. 112-114].

Dog skal interviewet heller ikke veere sa frit, at det kraever et tidsmaessigt stort res-
sourceforbrug. En lgsere interviewmetode, som f.eks. interviews baseret pa samta-
le, er for tidskraeevende og omfattende. Samtale kan give uendeligt mange informa-
tioner, men hvis samtalen ikke styres af emnet, vil mange informationer veere ungd-
vendige, og det vil vanskeligggre sammenfatningen og systematiseringen af brug-
bare og vigtige informationer [Patton, 1990, s. 110-111].

Af ovenstaende grunde udarbejdes interviews pa baggrund af evalueringsforskeren
Michael Quinn Pattons Interview Guide, som er beskrevet i hans bog How to Use
Qualitative Methods in Evaluation [1990]. Bogen er en generel beskrivelse af kvali-
tative analysemetoder - heriblandt casestudier og interviewmetoder - til anvendel-
se ved evaluering af programmer. Disse programmer kan eksempelvis veere pro-
gramimplementering, programprocesser, programmers udfald og pavirkning etc.
Hgrende til programmerne er deltagere og brugergrupper, som pavirkes af pro-
grammernes udfald [Patton, 1990, s. 7-8].

Jeg anser lokalplanleegning for at kunne sammenstilles med programmer, da lokal-
planleegning udarbejdes med et individuelt udfald af planleeggere, deltagere, og
regulerer arealanvendelsen overfor borgerne, som dermed udggr en brugergruppe
[Sgrensen, 2007, s. 60].

Med en Interview Guide styres interviewet af en vejledende liste med spgrgsmal.
Interviewet er saledes ikke fuldstaendig frit som en samtale, men det sikres, at in-
terviewet kommer omkring de ngdvendige emner, uden at det er sa stringent, at
det ikke er muligt at afdaekke hele spektret af arsager til uoverensstemmelser [Pat-
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ton, 1990, s. 111-112]. Af denne grund anser jeg Pattons interviewmetode for at
veere anvendeligt i dette projekt.

De vejledende spgrgsmal i Interview Guiden styres af forudgaende overvejelser
vedrgrende mulige arsager, jf. problemformuleringen. Det er saledes muligt at af-
og bekreefte betragtninger angdende mulige arsager, kortleegge processen fra lo-
kalplan til virkelighed og finde frem til arsagerne til uoverensstemmelserne mellem
lokalplan og virkeligheden.

Arsagsanalysen baseres saledes pa et kvalitativt casestudie, hvor problemformule-
ringen sgges besvaret gennem dybdegaende analyser af forholdsvis fa lokalplaner
og administrationen af disse. Gennem interviews af embedsmeaend, som admini-
strerer lokalplaner, samt en analyse af den enkelte lokalplans indhold som helhed
og de enkelte bestemmelser skal det vaere muligt at udrede arsager til vaesentlige
uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden efter lokalplanens realise-
ring.

For at gennemfgre drsagsanalysen er det dog ngdvendigt at indsamle empirisk data
i form af cases. Metoden til denne udveelgelse udarbejdes i det fglgende.

3.3 Udvealgelse

Da det er dette projekts hensigt at undersgge arsager til uoverensstemmelser mel-
lem lokalplan og virkelighed gennem et casestudie, er det ngdvendigt at udveelge
lokalplaner, der rent faktisk indeholder sddanne uoverensstemmelser med virke-
ligheden.

Uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed er tilfeelde, der afviger fra
normen, som er, at der netop ikke er uoverensstemmelser, da de fleste lokalplaner
realiseres i overensstemmelse med lokalplanen. Der kan veere uoverensstemmel-
ser, som ligger pa graensen mellem, hvad der er tilladt og ikke er tilladt, og uover-
ensstemmelser, som abenlyst burde have medfgrt udarbejdelsen af en ny lokal-
plan. Ved at undersgge hele spektret af uoverensstemmelser - fra den mindre il
den ekstreme uoverensstemmelse - vil det vaere muligt at hente mest mulig infor-
mation om arsagerne til uoverensstemmelser.

Det tilstraebes altsa at udveelge cases, som er afvigende i forhold til normen, og
som tilsammen udggr hele spektret for uoverensstemmelser for at kunne udtraekke
tilstreekkeligt data til at kunne analysere arsagen til den pagseldende uoverens-
stemmelse mellem lokalplan og virkelighed.
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Af denne grund benyttes Pattons Extreme or Deviant Case Sampling-metode, sale-
des at afvigende tilfeelde udvaelges. | dette projekt laegges der altsa ikke veegt pa,
om uoverensstemmelsen er ekstrem, men at den afviger fra normen. Ifglge Extre-
me or Deviant Case Sampling-metoden udveelges de cases, der er usaedvanlige
eller specielle i deres udfald. Det er gennem denne udveelgelsesmetode muligt at
udveelge cases, hvorfra man kan laere mest muligt om tilfeelde, som ligger udenfor
det normale udfald [Patton, 1990, s. 52-53 og Sgrensen, s. 671].

Lokalplanleegning er den mest konkrete del af den fysiske planlaegning, og det skal
ud fra lokalplanen veere muligt at forestille sig omradets fremtidige udseende
[NKNO nr. 193, 1999]. Dette forhold afspejler sig bl.a. i lokalplanens kortbilag, hvor
det saedvanligvis er muligt at se gnskerne for lokalplanomradets fremtidige ud-
seende og anvendelse. Ved at fokusere pa lokalplanens kortbilag og sammenligne
disse med ortofotos er det muligt hurtigt at udveelge lokalplaner uden i fgrste om-
gang at skulle analysere og undersgge de enkelte lokalplanbestemmelser i forhold
til virkeligheden. En sddan undersggelse ville veere tidskraevende, og det er ved en
visuel udveelgelse muligt at begraense ressourceforbruget. Farst efterfglgende ud-
dybes og undersgges lokalplanerne i det kvalitative casestudie.

En visuel udveelgelse medfgrer, at lokalplaner, hvor der i forhold til virkeligheden er
vaesentlige uoverensstemmelser, som ikke er synlige i et ortofoto, ikke medtages.
Dette veere sig f.eks. hgjde pa bygninger og aendret anvendelse af bygninger og
omrader. Da det ikke er hensigten at undersgge samtlige lokalplaner i Danmark
eller for en enkelt kommune, men blot nogle fa lokalplaner gennem en dybdegaen-
de analyse, vil afgreensningen af udveelgelsen til blot synlige elementer dog ikke
veere en hindring for at kunne besvare problemformuleringen.

Lokalplaners kortbilag er kun bindende i forhold til borgerne og lokalplanadmini-
strationen, hvis der er henvist til kortbilaget i lokalplanens bestemmelser. Der ad-
ministreres ud fra bindende kortbilag, da ikke-bindende kortbilag kun benyttes for
at illustrere lokalplanomradets mulige fremtidige anvendelse og udseende. Der kan
saledes ikke administreres pa baggrund af ikke-bindende kortbilag alene, men dis-
se kan blot benyttes til visualisering. En visuel udveelgelse pa baggrund af kortbilag
og ortofotos vil sdledes medfgre en undersggelse af kortbilagets retsvirkning. Det
skal derfor sikres, at det kortbilag, der veelges ud fra, er bindende.

Som det ses i problemformuleringskapitlet, kan der umiddelbart veere flere grunde
til uoverensstemmelser, og afhaengig af baggrunden for lokalplanadministrationen
er det ikke sikkert, at disse uoverensstemmelser, der er fundet ved den visuelle
udveelgelse, ikke er tilladte efter lokalplanens bestemmelser. Det er f.eks. muligt, at
der er interne uoverensstemmelser i lokalplanen, og at lokalplanens kortbilag ikke
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afspejler lokalplanens bestemmelser, jf. betragtninger i problemformuleringen. |
sadanne tilfaelde kan forholdet muligvis veere tilladt efter lokalplanens bestemmel-
ser, men ikke ifglge lokalplanens kortbilag. Ved en visuel udveelgelse vil det ikke
veere muligt at skelne mellem uoverensstemmelser, der ifglge lokalplanens be-
stemmelser ikke er tilladt, og uoverensstemmelser, der skyldes interne uoverens-
stemmelser i lokalplanen. En sddan undersggelse indbefatter en dyberegdende
analyse af lokalplanens indhold. Af denne grund vil uoverensstemmelsens vaesent-
lighed blive efterpravet i drsagsanalysen.

Den visuelle udveelgelse skal derfor omfatte lokalplaner, hvor der er uoverens-
stemmelse mellem lokalplan og virkelighed, selvom dette ikke ngdvendigvis er til-
feeldet ifglge lokalplanens indhold og bindende bestemmelser. Endvidere skal den-
ne uoverensstemmelse veere synlig ved sammenligning af ortofoto og lokalplanens
kortbilag. Om uoverensstemmelsen er tilladt efter lokalplanens bestemmelser, vil
dog farst med sikkerhed kunne undersgges i den senere arsagsanalyse.

Det er muligt at benytte den i mit 9. semesterprojekt udviklede undersggelsesme-
tode til udveelgelse af cases, da undersggelsesmetoden er udviklet med det formal
at muliggare hurtig identifikation af veesentlige uoverensstemmelser mellem lokal-
plan, som er afbildet pa kortbilag, og den lokale virkelighed, som er afbildet pa orto-
fotos [Sgrensen, 2007, s. 124-126]. Det er dog ngdvendigt at foretage en modifice-
ring af denne undersggelsesmetode, idet undersggelsesmetoden i dens nuveeren-
de form netop benyttes til at udveelge tilfeelde, hvor der er veesentlig uoverens-
stemmelse mellem lokalplan og virkelighed og derfor udlgser lokalplanpligt, hvor-
imod der i forbindelse med dette projekt sgges at undersgge arsagen til uoverens-
stemmelser, der ikke ngdvendigvis udlgser lokalplanpligt og dermed hele spektret
af uoverensstemmelser.

Undersggelsen af arsagen til veesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og
virkelighed baseres altsd indledningsvis pa en visuel tolkning af uoverensstemmel-
serne pa baggrund af den pa 9. semester udviklede undersggelsesmetode, som
modificeres, saledes at det er muligt at undersgge hele spektret af uoverensstem-
melser mellem lokalplan og virkelighed.
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3.4 Efterfolgende planlaegning

Udgangspunktet for dette projekt er undersggelsen Lokalplanleegning i Danmark3.
Udveelgelsen af lokalplaner gares derfor pa baggrund af undersggelsen og dennes
registreringer. Det er ikke alle lokalplaner, der registreres i denne undersggelse,
men undersggelsen omfatter et repreesentativt udsnit af lokalplaner i Danmark fra
1977 frem til &r 2000.

Lokalplanleegning i Danmark indeholder saledes registreringer af lokalplaner fra
1977 efter kommuneplanlovens ikrafttraeden og frem til ar 2000. Der tages ikke
hensyn til, hvornar lokalplanen er udarbejdet, da de vaesentlige uoverensstemmel-
ser mellem lokalplan og virkelighed vurderes til at kunne forekomme, uanset hvor-
nar lokalplanen udarbejdes. Lokalplaner ophaeves kun ved vedtagelsen af en ny
lokalplan og er derfor ikke tidsbegraenset. Lokalplanen kan af denne grund admini-
streres leenge efter dens vedtagelse, og administrationen skal i sddanne tilfeelde
stadig veere i overensstemmelse med den foreliggende lokalplan - uanset lokal-
planens alder [Sgrensen, 2007, s. 62].

Der skal dog tages hensyn til, at der vil veere en tidsmaessig forskel mellem Lokal-
planleegning i Danmarks registreringer og ortofotos, da undersggelsen netop kun
indeholder registreringer frem til ar 2000, og ortofotos vil hgjst sandsynligt vaere af
nyere dato. Af denne grund kan vaesentlige uoverensstemmelser fremtraede visuelt
ved den hurtige sammenligning ved brug af undersggelsesmetoden, men reelt vil
der ikke veere uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed, da lokalplanen
ikke leengere er geeldende. Det er saledes ngdvendigt at sikre sig, at der ikke er
blevet vedtaget en efterfglgende lokalplan.

Hvis det viser sig, at der rent faktisk er blevet udarbejdet en efterfglgende lokal-
plan, som tillader uoverensstemmelsen, er dette ikke ensbetydende med, at der
ikke tidligere har veeret uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed. Det er

3 Lokalplanleegning i Danmark er udarbejdet af Christian Aunsborg (projektleder), Stig Ene-
mark og Tom Greiffenberg ved Institut for Samfundsudvikling og Planlaegning ved Aalborg
Universitet i samarbejde med Landsplanafdelingen og Miljg- og Energiministeriet. Formalet
med undersggelsen er at lave en kvantitativt orienteret, systematisk kortleegning af lokal-
planer, hvilket skal medvirke til at give et overblik over den hidtidige planlaegningspraksis
[Aunsborg et al., 1995, s. 3]. Lokalplanlaegning i Danmark er en aben registrering og kort-
leegning af et repraesentativt antal lokalplaner med planer fra savel store, mellemstore som
sma kommuner, for at fa et sa bredt spektrum af lokalplanleegningen som muligt. Undersg-
gelsen baseres pa de enkelte lokalplandokumenter, og der foretages en digital registrering
af den enkelte lokalplanes indhold osv. [Sgrensen, 2007, s. 42-43]
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muligt, at lokalplanen er udarbejdet netop for retligt at lovliggere den pagaeldende
uoverensstemmelse. Det vil sige, at der alligevel kan veere tale om uoverensstem-
melser, som skal undersgges i foreliggende arsagsanalyse, jf. afsnit 3.2 Arsagsana-
lyse. At der er blevet rettet op pa uoverensstemmelsen, aendrer jo ikke det faktum,
at den tidligere har veeret der, og der ma derfor ogsd have vaeret en arsag til den.
Det er derfor ogsa ngdvendigt at undersgge kronologien. Er planlaegningen rettet
ind efter virkeligheden? Hvilket forhold blev farst aktuelt; uoverensstemmelsen
eller den efterfglgende planlaegning?

For at undersgge den efterfglgende planleegning, benyttes de pagaeldende kommu-
ners hjemmesider, da lokalplaner i dag laegges ud pa Internettet. Det er saledes
muligt at finde lokalplaner for et specifikt omrade og pad denne made undersgge,
om der er blevet udarbejdet efterfalgende lokalplaner, som helt eller delvist ophee-
ver de lokalplaner, som benyttes i casestudiet.

Til undersggelse af, om der foreld uoverensstemmelser mellem en nu aflyst lokal-
plan, som benyttes i casestudiet, far en efterfglgende lokalplan blev vedtaget for
retligt at lovliggare uoverensstemmelsen, benyttes ejendomsregistreringer og tidli-
gere ortofotos. Det skal séledes vaere muligt at undersgge, om der pa trods af den
efterfglgende lokalplan har foreligget en uoverensstemmelse mellem lokalplan og
virkelighed.

Det er altsd ngdvendigt at undersgge, om den pagaeldende lokalplan er blevet er-
stattet af en ny lokalplan, og om en eventuel efterfglgende planlaegning er grundet
retlig lovligggrelse af den pageaeldende uoverensstemmelse. Udvalgte cases kan
derneest analyseres i dybden i arsagsanalysen.

3.5 Projektets opbygning

Det er nu muligt at opbygge projektet og dets kapitler pa baggrund af den udarbej-
dede metode. Projektets opbygning ses i figur 3.1. Det ses i figuren, at udgangs-
punktet for projektet er problemformuleringen.

Projektets analyse indledes i kapitel 4 med en undersggelse af dispensation og lokal-
planpligt. Denne undersggelse skal som sagt anskueliggagre begreberne dispensati-
on og lokalplanpligt, da dette er en forudseetning for at kunne beskrive, undersgge
og forsta processen fra lokalplan til virkelighed.
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Metode

Kapitel 2 Problemformulering

Kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt

Kapitel 5 Udvelgelse

Kapitel 6 Cases

Kapitel 7 Arsager til uoverensstemmelser

Kapitel 8 Syntese og konklusion

Figur 3.1: Projektets metode og sammenhangen med rapportens kapitler. Det sgges
gennem en arsagsanalyse af udvalgte lokalplaner at finde frem til besvarelsen af pro-
blemformuleringen.

Det er herefter muligt i kapitel 5 at udveelge lokalplaner til casestudiet. Udvalgelsen
er visuel, og gares pa baggrund af en modificering af den faromtalte undersggel-
sesmetode. De udvalgte lokalplaner benyttes i det efterfglgende casestudie, som
opdeles i de enkelte cases, hvorefter disse analyseres enkeltvist.

Efter at udveelgelsen er foretaget, er det muligt i kapitel 6 at undersgge og analyse-
re arsagen til veesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og den lokale vir-
kelighed efter lokalplanens realisering. Arsagsanalysen indledes med en undersggel-
se af en eventuel efterfglgende planlegning i form af en ny lokalplan for hver enkelt
case, da der fglgelig ikke mere vil vaere tale om uoverensstemmelse mellem lokal-
plan og virkelighed. Dog skal det endvidere undersgges, hvornar den eventuelle
efterfglgende planlaegning blev gennemfgrt, da der kan veere tale om retlig lovligge-
relse af en uoverensstemmelse i den fagrst udarbejdede lokalplan.

Hvis en ny lokalplan er tilvejebragt, men ikke er grundet lovligggrelse af uoverens-
stemmelser mellem lokalplan og virkelighed, fjernes denne case fra projektet, og
der vil saledes kun blive medtaget og beskrevet lokalplaner, hvor tilvejebringelsen
af en ny lokalplan er grundet lovligggrelse. Dette ggres, da der i tilfeelde af efterfgl-
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gende planleegning ikke vil veere nogen hensigt med at analysere uoverensstem-
melserne, da disse reelt ikke har eksisteret.

Herefter undersgges og analyseres lokalplanernes indhold. Her tages der seerligt hgj-
de for interne uoverensstemmelser og vage eller uklare bestemmelser, som kan
have haft stor indflydelse pa lokalplanadministrationen og dermed veere arsagen til
vaesentlige uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed. | denne sam-
menhang undersgges uoverensstemmelsernes vaesentlighed i forhold til den retli-
ge analyse af dispensation og lokalplanpligt.

Efterfalgende er det muligt at undersgge den lokalplanadministration, som har lig-
get til grund for uoverensstemmelserne. Dette gagres gennem interviews af em-
bedsmeend i lokalplanadministrationen, saledes at overvejelser og arsager kan
belyses.

Det skal saledes vaere muligt i kapitel 7 at undersgge arsager til uoverensstem-
melser mellem lokalplan og virkelighed. Arsagerne opsamles og sammenfattes for
at finde eventuelle generelle liner.

Herefter kan der i kapitel 8 udarbejdes en syntese og konklusion, hvor der gives en
besvarelse af problemformuleringen. Syntesen sammenfatter projektets enkelt-
elementer, hvorefter der konkluderes pa disse. Syntesen indeholder desuden en
kritisk vurdering af projektarbejdet og de anvendte metoder, sdledes at det er mu-
ligt at forstd projektets forhold til omverdenen og metodens anvendelse og udfor-
dringer, herunder anvendelsen af kilder.
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Dispensation og lokalplanpligt

4 Dispensation og lokalplanpligt

For at afdaekke og undersgge arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplan og
virkeligheden efter planens realisering er det ngdvendigt at undersgge processen
fra plan til virkelighed.

For at analysere denne proces er det ngdvendigt at undersgge de muligheder - og
ikke mindst de begreensninger - der foreligger i lokalplanadministrationen, da der i
lokalplanadministrationen tages stilling til, om projekter og foranstaltninger er i
overensstemmelse med en foreliggende lokalplan, og om der kan/skal gives tilla-
delse til det pageeldende forhold. Det er saledes vigtigt at fa afklaret, hvornar der er
mulighed for eller pligt til at meddele tilladelse eller afslag til et forhold.

Foranstaltninger vurderes helt konkret ud fra det pageeldende projekt og de for-
hold, der gar sig geeldende i omradet, herunder den eventuelt foreliggende lokal-
plan. En foranstaltning kan veere i trdd med den foreliggende lokalplan eller di-
spensationskompetencen. Hvis dette ikke er tilfeeldet, kan foranstaltningen kun
realiseres ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Disse muligheder og pligter kan
ses som elementer pa en linie med grazoner mellem elementerne, da greenserne
herimellem afhaenger af det enkelte tilfaelde og derfor er flydende, jf. figur 4.1.

Ekzisterende Dispensation Pligt til at udarbe jde
lokalplan ny lokalplan

_ i —
Al kens s

Figur 4.1: Sammenhangen mellem en lokalplans graenser, dispensationskompetencen og
lokalplanpligten. Det ses i figuren, at lokalplanens greenser, dispensationskompetencen
og lokalplanpligten kan ses som elementer pa en linie, der, alt andet lige, afhaenger af
graden af afvigelsen mellem det projekt, som egnskes realiseret, og den lokalplan, der
foreligger for omradet. Overgangen mellem elementerne er flydende, og grazonerne mel-
lem elementerne repraesenterer de tilfeelde, hvor afggrelsen kan ga enten den ene eller
den anden vej, helt afheengigt af de seerlige omstaendigheder.

Hvis et forhold gnskes realiseret, men ikke er i overensstemmelse med lokalpla-
nen, kan der muligvis meddeles dispensation fra lokalplanen til realiseringen af
forholdet. Hvis dispensation ikke kan meddeles, kraever forholdet tilvejebringelsen
af en ny lokalplan for at kunne realiseres. Dispensations- og lokalplanpligtsbegre-
berne er dermed de instrumenter, der foreligger i lokalplanadministrationen til at
gennemfgre projekter, der gnskes realiseret, men som ligger udenfor geeldende
lokalplans rammer.
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Da vurderingen baseres pa helt konkrete forhold, er det ngdvendigt at undersgge
grazonerne mellem lokalplanens graenser, dispensationskompetencen og lokal-
planpligten, for pa den made at fa et klart billede af dispensationskompetencen og
lokalplanpligten. Spargsmalet er saledes, hvornar et forhold er i overensstemmelse
med lokalplanen eller dispensationskompetencen, og hvornar der skal udarbejdes
en ny lokalplan for at forholdet kan tillades etableret.

Greenserne defineres af planlovens bestemmelser angadende dispensation og af
bestemmelser angdende lokalplanpligt. Analysen udarbejdes derfor pa baggrund af
planlovens bestemmelser samt sager fra Naturklagenaevnet og domstolene. Der er
altsa tale om en retlig analyse, hvormed det skal veere muligt at anskueligggre de
foromtalte grazoner mellem lokalplan, dispensationskompetencen og lokalplanplig-
ten.

Det er vigtigt at have in mente, at projekter skal vurderes enkeltvis ud fra de for-
hold, der er geeldende for omradet. Denne analyse kan derfor kun ses som vejle-
dende. Det vil dog veere muligt at fa en forstaelse af de bevaeggrunde, der ligger til
grund for vurderingen af, om et projekt ligger indenfor lokalplanens eller dispensa-
tionens greenser, eller om der skal tilvejebringes en ny lokalplan for at kunne reali-
sere projektet. Analysen kan saledes blot indikere overordnede linier for greenserne
mellem lokalplanen, dispensationskompetencen og lokalplanpligten.

4.1 Lokalplanens graenser

Det er i hgj grad lokalplanens indhold, der seetter graenserne for, om et projekt er i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser, om der kan meddeles dispen-
sation fra bestemmelser, eller om projektet kreever, at der tilvejebringes en ny lo-
kalplan for omradet, for at kunne realiseres.

Lokalplanen udggres af lokalplanens bindende bestemmelser, bindende og ikke-
bindende kortbilag og den ikke-bindende redeggrelse, som skal bidrage til formid-
ling af planens gvrige indhold. Fglgende vil sadledes veere en analyse af dette ind-
hold og deres indflydelse pa mulighederne for arealanvendelsen og anvendelsen i
lokalplanadministrationen.

4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning

En Iokalplan er bindende overfor grundejeren med hensyn til de emner, der kan
optages bestemmelser om ifglge lokalplankataloget i planlovens § 15, stk. 2. Lo-
kalplanbestemmelser skal sadledes have hjemmel i planlovens § 15, stk. 2, og de
skal derfor veere planlaegningsmaessigt begrundet for at kunne fa retsvirkning over-
for grundejeren. Selve reguleringen saetter krav til lokalplanens bestemmelser og
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deres planlaegningsmeessige begrundelse. Jo mere indgribende bestemmelsen er i
ejendomsretten, jo klarere og mere preecis skal bestemmelsen veerel. Dette uanset
hvor velbegrundet planleegningen er. Saledes kan et krav om udferelse af ydervaeg-
ge i en farve svarende til almindelige kalkfarver fagre til, at det er tilladt at male en
bygning i rgde og bla farver, da disse farver ikke klart strider imod lokalplanbe-
stemmelsen [NKNO nr. 279, 2003].

Useedvanligt indgribende bestemmelser saetter saledes krav med hensyn til klarhed
og preecision, da der skal veere en klar hjemmel. Modsat antages det, at bestem-
melsen ikke kan anses for at veere tilstraekkeligt planleegningsmaessigt begrundet,
hvis bestemmelsen ikke er entydig og preecis samt har en klar hjemmel, hvilket
medfgrer, at der ikke kan administreres efter bestemmelsen.

Lokalplanen og dennes bestemmelser kan kun fraviges ved dispensation. Det vil
sige, at det er lokalplanens ordlyd, der seetter greenserne for mulighederne for are-
alanvendelsen i lokalplanomradet. | lokalplanadministrationen vurderes ansggnin-
ger derfor i forhold til lokalplanbestemmelsernes ordlyd. Herudover er det ngdven-
digt at fortolke visse lokalplanbestemmelser. Dette veere sig en fortolkning af savel
enkelte ord som formuleringer i bestemmelserne samt lokalplanen i sin helhed.

Enkelte ord i lokalplanens bestemmelser kan omfatte foranstaltninger og forhold,
som indeholder begreber, der definitionsmaessigt er bredere end selve det skrevne
ord. F.eks. kan et areal veere udlagt til offentlige formal i form af skole i en lokal-
plan, men da en skolefritidsordning betragtes som en aktivitet, der kan etableres
pa skolerne, vil etableringen af en sadan ikke kreeve dispensation [NKNO nr. 65,
1995].

Ligeledes kan boligbyggeri i form af familieboliger omfatte lejligheder til seerlige
grupper, f.eks. til personer med seerlige plejebehov, hvis lejlighederne udlejes pa
almindelige lejevilkar, og bebyggelsen har derfor som udgangspunkt karakter af
boligbyggeri og ikke en institution [NKNO nr. 351, 2005]. Det ma dog forventes, at
fortolkning af den videre betydning af ord og formuleringer skal ligge meget teet op
ad den oprindelige betydning, jf. KFE 94.103, 1993 i afsnit 4.2.4.3 Lokalplanens
anvendelsesbestemmelser og differentiering

Formuleringer har p4 samme made indflydelse pd, hvad der er tilladt og ikke er
tilladt og dermed pa den fremtidige arealanvendelse i lokalplanomradet. Fortolk-
ning af formuleringer er derfor ligeledes ngdvendig i lokalplanadministrationen.
Elastiske bestemmelser giver flere muligheder for arealanvendelsen.

1 Sml. med legalitetsprincippets hjemmelskrav, hvor jo dybere indgrebet er, jo starre er
kravet til hjemlens klarhed [Berg, 2002, s. 104].
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Et eksempel pa en elastisk formulering kan veere; der kan etableres i stedet for der
skal eller ma kun etableres. Sddanne bestemmelser kan fastleegge den gnskede
retning for et omrade uden ngdvendigvis at forbyde andre lignende muligheder for
arealanvendelsen. Elastiske bestemmelser er mulige for kommunerne at medtage i
lokalplaner for at ggre lokalplaninstrumentet mere fleksibelt og mindre restriktivt,
idet det antages, at sddanne bestemmelser giver bredere muligheder for dispensa-
tionskompetencen.

| modsaetning hertil giver ikke-elastiske bestemmelser mindre mulighed for at tilla-
de projekter, som ikke eksplicit er muligt ifglge Iokalplanen. Resultatet er derfor
stgrre kontrol over den fremtidige arealanvendelse og bedre mulighed for at kunne
forestille sig den fremtidige anvendelse. P4 den anden side medfarer ikke-elastiske
bestemmelser ogsa mindre mulighed for at kunne gennemfgre mindre afvigelser
fra planen uden dispensation, og sddanne bestemmelser kan derfor betyde et star-
re administrativt arbejde i form af dispensationssager.

Der kan derimod ikke reguleres pa baggrund af vage bestemmelser, som f.eks.
angiver, at bebyggelsen skal udformes pa en arkitektonisk tilfredsstillende made,
og friarealer skal gives et ordentligt udseende eller holdes i en passende orden
[NKNO nr. 193, 1999 og NKN2001.97-33/150-0441]. Da det er meget subjektivt,
hvad der anses for ordentligt og tilfredsstillende, mangler sddanne vage bestem-
melser den entydighed og praecision, som er ngdvendig for at kunne fa bindende
retsvirkning. Dette fglger af planlovens § 18, hvormed bestemmelser ikke ma veere
sa upreecise og vage, at de mister deres betydning.

Det folger af planlovens § 18, at lokalplanbestemmelser skal vaere sa praecist og
entydigt formuleret, at der ikke kan opsta tvivl om, hvorvidt et givent projekt er i
overensstemmelse med bestemmelserne og dermed umiddelbart tilladt. Dette er
bade af hensyn til offentlighedens mulighed for at gve indflydelse pa planlaegnin-
gen og af hensyn til de direkte bergrte borgere, for hvem lokalplanens bestemmel-
ser er bindende. Derfor medfgrer vage og upreecise formuleringer, at bestemmel-
serne ikke far bindende virkning.
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4.1.1.1 Kompetencer i lokalplanen

Bestemmelser skal som hovedregel udformes som forholdsnormer2. Dog er der
overveeldende mange tilfeelde, hvor der benyttes kompetencenormer3, hvilket med-
fgrer, at kommunen skal godkende visse foranstaltninger efter lokalplanens vedta-
gelse. Sadanne bestemmelser giver ikke kommunen adgang til at tilsideseette lo-
vens regler om dispensation. Kompetencenormer anses derfor ikke at kunne benyt-
tes uden, at der gives dispensation. Saledes skal en bestemmelse angaende ter-
reenregulering, der kun ma foretages efter byradets tilladelse, anses som et forbud
mod terraenregulering med mulighed for tilladelse gennem dispensation [NKNO nr.
47,1994, eksempel Al.

Bestemmelser, der foreskriver kommunens fastseettelse af neermere krav til be-
byggelse eller ubebyggede arealer, har karakter af kompetencenorm og vil heller
ikke kunne fa virkning som bindende lokalplanbestemmelse grundet manglende
preecision og entydighed. En senere udarbejdet bebyggelsesplan giver ikke offent-
ligheden mulighed for indflydelse pa planlaegningen, og det er ikke muligt at laese
ud fra lokalplanen, hvad der er tilladt og ikke er tilladt [NKNO nr. 193, 1999 og
NKN2001.97-33/150-0441]. Naturklagenaevnet beskriver en sddan bestemmelse
som misvisende i forhold til offentligheden, idet der ikke gennem en sadan bebyg-
gelsesplan kan fastseettes retligt bindende forskrifter ud over dem, som er fastlagt i
selve lokalplanen [NKNO nr. 193, 1999].

En sadan senere udarbejdet bebyggelsesplan vil derfor kun veere bindende i det
omfang, den er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser, og kun med
hensyn til forhold, der allerede er reguleret igennem planens bestemmelser. Den
senere godkendte bebyggelsesplan vil derfor ikke have en reel betydning, da den
ikke kan fastseette yderligere bindinger end dem, der allerede er fastsat gennem
lokalplanens bestemmelser.

2 Forholdsnormer er bestemmelser, der direkte angiver, hvad der er tilladt og ikke er tilladt.
F.eks. Delomrade A ma kun anvendes til boligformal [...] [Frederikssund, 1977].

3 Kompetencenormer giver byradet mulighed for at kunne regulere omradet efter lokalpla-
nens vedtagelse i henhold til bestemmelsen. F.eks. Byradet kan tillade, at der pa ejendom-
men drives en sadan virksomhed, som almindeligvis kan udfares i boligomrader [...] [Frede-
rikssund, 1977].
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4.1.2 Lokalplanens kortillustrationer

Bindende bebyggelsesplaner og andre bindende kortbilag kan desuden veere angi-
vet i lokalplanbestemmelser som retningsgivende eller principielle. En sadan for-
mulering skal ikke forstds som en tilladelse til eller mulighed for at fravige be-
stemmelser i lokalplanen, men det er tilladt at udfgre mindre korrektioner gennem
dispensation. F.eks. kan udlagte erhvervsomrader ikke frit anvendes til boligformal
ved differentiering mellem omrader, men formuleringen kan alene fare til, at min-
dre &ndringer af greensen mellem omraderne vil kunne foretages, uden at man
ville komme i strid med lokalplanbestemmelsen [NKN2006.33-00827].

Det var sdledes muligt at udvide en storparcel seks meter uden at komme i konflikt
med planens principper, da placeringen af denne var principiel pa lokalplanens
kortbilag og ikke var i strid med formalsbestemmelsen, som fastlagde omradets
anvendelse til boligformal i form af ni storparceller [NKN2001.97-33/200-0383].
Var parcellernes placering og starrelse naevnt i formalsbestemmelsen, er det sand-
synligt, at dispensation ikke ville have veeret mulig, da bebyggelsesregulerende
bestemmelser sa nyder yderligere sikring herigennem. Se mere herom i afsnit
4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og detaljeringsgrad og afsnit 4.2.4.2
Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Endvidere i samme sag skulle en stiforleegning flyttes. Placeringen af stien pa kor-
tet var ogsa principiel, og Naturklagenaevnet udtalte i denne sammenhaeng, at en
plan, der angiver et principielt forlgb, er retningsgivende og abner mulighed for
mindre korrektioner. Flytningen af stien var saledes heller ikke i strid med planen
og kan derfor gennemfgres ved dispensation [NKN2001.97-33/200-0383].

Hvor der er interne uoverensstemmelser i lokalplanen mellem lokalplanes kortbilag
og bestemmelserne, er det lokalplanens bestemmelser, der er geeldende - uanset
om kortbilag er gjort bindende ved henvisning i lokalplanbestemmelserne. Dette
ses f.eks. i Naturklagenaevnets afggrelse af 21. november 2002, hvor fglgende
udtales: efter fast praksis (...) er det i tilfeelde af manglende overensstemmelse
mellem teksten i de egentlige lokalplanbestemmelser og kortbilag til lokalplanen,
selve lokalplanteksten, der er geeldende [NKN2000.97-33/150-0399]. Dette er
ogsa reglen ved uoverensstemmelse mellem bestemmelserne og lokalplanens re-
degarelse.

4.1.3 Lokalplanens redeggrelse

Fortolkning af lokalplanen omfatter ligeledes en analyse af lokalplanen som helhed.
Det kan saledes vaere ngdvendigt at inddrage ikke-bindende dele af lokalplanen i
vurderingen af, hvorvidt der kan gives tilladelse eller afslag til ansggninger til f.eks.
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en byggetilladelse. Ikke-bindende dele kan f.eks. veere lokalplanens redeggarelse.
Redeggrelsen kan og skal bidrage til forstaelsen af lokalplanen og dens bestem-
melser.

Et eksempel, hvor lokalplanens redeggrelse har indflydelse pa vurderingen af lo-
kalplanens bestemmelser, er Naturklagenaevnets afgarelse angdende forstdelsen
af begrebet familiebolig. Lokalplanen giver ikke nogen definition pa begrebet, men
lokalplanens redeggrelsesdel angiver, at der taenkes pa boliger af en vis stgrrelse.
Naturklagenaevnet ser denne angivelse som en form for bestemmelse, der kan
sidestilles med bebyggelsesregulerende bestemmelser. Angivelsen i redeggrelsen
bidrog til, at Kgbenhavns Kommune kunne dispensere til opfgrelsen af tyve etvee-
relseslejligheder til saerlige grupper [NKNO nr. 351, 2005].

4.1.4 Sammenfatning

Lokalplanens graenser omfatter derfor de forhold, der er fastsat gennem lokalpla-
nens ordlyd, bestemmelser og indhold som helhed. Bestemmelserne fastsaetter,
hvad der er tilladt og ikke er tilladt, og et gnske om at fravige disse kraever dispen-
sation eller tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Indenfor lokalplanens graenser ligger de foranstaltninger, som eksplicit er tilladt
efter bestemmelsernes ordlyd. Lokalplanens ord og formuleringer skal til tider for-
stas i en lidt bredere forstand, da visse aktiviteter kan veere indirekte omfattet af
det anvendte ord eller formuleringen, men disse aktiviteter skal ngdvendigvis ligge
teet op ad ordets oprindelige betydning, da bestemmelser skal varetages efter de-
res ordlyd, jf. afsnit 4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning.

Hvis forholdet ikke er eksplicit tilladt efter bestemmelsernes ordlyd eller er omfattet
af de tilfeelde, der leegger sig meget naert ordenes oprindelige betydning, ma for-
holdet ngdvendigvis enten kreeve dispensation eller tilvejebringelsen af en ny lokal-
plan, hvis realisering gnskes.

Ikke-elastiske formuleringer og preecise samt entydige bestemmelser medfgrer, at
etablering af forhold, der er i uoverensstemmelse med disse, enten kreever dispen-
sation eller tilvejebringelse af en ny lokalplan. Elastiske formuleringer og vage be-
stemmelser giver bredere rammer for, hvad der efter lokalplanen er tilladt. Elasti-
ske formuleringer ma forventes igen at skulle administreres efter deres ordlyd, men
det antages, at der ved sddanne bestemmelser gives bredere mulighed for dispen-
sation.

Vage bestemmelser underminerer lokalplanens formal, da der i veerste fald slet
ikke kan administreres efter sddanne bestemmelser. Lokalplanpligten seetter dog
greenser for dispensationsmulighederne og anvendelsen af vage bestemmelser, da
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en lokalplan skal indeholde naermere regler for at kunne danne grundlag for et lo-
kalplanpligtigt projekt. Der er sdledes et mindstekrav, der skal opfyldes med hen-
syn til lokalplanens indhold. Se mere herom i afsnit 4.2.3 Lokalplanpligt ved mang-
lende naermere regler.

Det er desuden vigtigt at have in mente, at jo mere indgribende bestemmelser er i
ejendomsretten, des stgrre er hjemmelkravet. Hvis useedvanligt indgribende be-
stemmelser ikke er forngdent begrundet, vil disse ikke opfylde kravet om at veere
planleegningsmaessigt begrundet, og saledes kan arealanvendelsen €] heller regu-
leres efter sddanne bestemmelser.

Retningsgivende eller principielle kortbilag medfarer, at lokalplanen gives lidt videre
rammer. Efter sddanne kortbilag er det tilladt at foretage mindre korrektioner og
aendringer. Stgrre aendringer skal ngdvendigvis foretages ved at meddele dispensa-
tion eller tilvejebringe en ny lokalplan.

Endvidere fordrer bestemmelser, som angiver kommunalbestyrelsens senere ved-
tagelse af f.eks. en bebyggelsesplan, enten dispensation fra lokalplanens bestem-
melser eller tilvejebringelse af en ny lokalplan, hvis forhold, der etableres efter den
senere vedtagne plan, ikke er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmel-
ser. Administration efter kompetencenormer kreever saledes automatisk dispensa-
tion fra lokalplanens bestemmelser herom, selvom projektet er i overensstemmelse
med lokalplanens bestemmelser. Hvis dette ikke er tilfeeldet, skal der udarbejdes
en ny lokalplan for at gennemfgre projektet.

| forbindelse med tvivl angaende lokalplanens planleegningsmaessige greenser kan
lokalplanens redeggrelse bidrage med forstdelse af lokalplanens bindende be-
stemmelser. Ved vurderingen af, om forhold er i overensstemmelse med lokalpla-
nen eller kraever dispensation fra lokalplanens bestemmelser eller tilvejebringelsen
af en ny lokalplan, kan redeggrelsen bidrage med vigtig information om, hvad der er
tilladt og ikke er tilladt.

Det har nu veeret muligt at afdeekke lokalplanens greenser. Som sagt, hvis lokalpla-
nen ikke umiddelbart tillader et forhold, som gnskes etableret, ma realiseringen af
dette forhold lovliggares gennem dispensation eller tilvejebringelsen af en ny lokal-
plan. Spgrgsmalet er herefter, hvornar der kan meddeles dispensation fra lokal-
planens bestemmelser, og hvornar der ngdvendigvis ma tilvejebringes en ny lokal-
plan.
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4.2 Dispensation eller lokalplanpligt?

Lokalplanpligten afgreenses af planlovens §§ 13, stk. 24, stk. 35, stk. 56 og 19, stk.
27. Fglgende vil veere en analyse af disse bestemmelser. Fokus vil hovedsageligt
ligge pa planlovens § 19, stk. 2, da det netop er denne bestemmelse, der afgreen-
ser dispensationskompetencen og lokalplanpligten.

Dog vil jeg indlede afsnittet med at undersgge planlovens § 13, stk. 2 og stk. 3, pa
trods af, at det i disse bestemmelser ikke er forudsat, at der allerede foreligger en
lokalplan for omradet, hvorimod det netop er forudsat i det efterfalgende casestu-
die af lokalplaner. Bestemmelserne medtages i denne undersggelse, idet de er
med til at give en forstaelse af lokalplanpligten.

Det er ligeledes ngdvendigt at undersgge planlovens § 13, stk. 5, hvorefter en alle-
rede vedtaget lokalplan skal indeholde tilstreekkelige bestemmelser til, at det er
muligt at forestille sig omradets fremtidige udseende, for at kunne danne grundlag
for lokalplanpligtigt byggeri. Her foreligger der sdledes allerede en lokalplan for
omradet, men spargsmalet er, om lokalplanen er tilstraekkelig i sit indhold til, at der
kan administreres efter lokalplanen, eller om det er ngdvendigt at vedtage en ny
lokalplan for at kunne realisere et projekt.

4 En lokalplan skal tilvejebringes, far der gennemfgres starre udstykninger eller starre byg-
ge- eller anleegsarbejder, herunder nedrivninger af bebyggelse, og i avrigt nér det er nagd-
vendigt for at sikre kommuneplanens virkeliggarelse [Planlovens § 13, stk. 2].

5 Hvis en udstykning eller et byggearbejde m.v. som neevnt i stk. 2 er i overensstemmelse
med kommuneplanen, pahviler det kommunalbestyrelsen snarest at udarbejde et forslag til
lokalplan og derefter fremme sagen mest muligt. Kommunalbestyrelsen kan i et sadant
tilfeelde forlange, at udstykkeren eller bygherren yder kommunen bistand til planens udar-
bejdelse [Planlovens § 13, stk. 3].

6 Bestemmelserne i stk. 2 (se fodnote 4) finder ikke anvendelse, nar en lokalplan, en by-
planvedteegt eller en reguleringsplan indeholder neermere regler om udstykningen eller
bygge- eller anleegsarbejdet [Planlovens § 13, stk. 5].

7 Kommunalbestyrelsen kan dispensere fra bestemmelser i en lokalplan eller en plan m.v.,
der er opretholdt efter § 68, stk. 2, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i
planen, jf. dog § 40 [Planlovens § 19, stk. 1].

Videregaende afvigelser end omhandlet i stk. 1 kan kun foretages ved tilvejebringelse af en
ny lokalplan [Planlovens § 19, stk. 2].
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4.2.1 Lokalplanpligt ved vaesentlige aendringer i bestaende miljg

Planlovens § 13, stk. 2 laegger op til tre overordnede tilfeelde, som kan udigse lo-
kalplanpligt: stagrre udstykninger, stagrre bygge- eller anlaegsarbejder herunder ned-
rivninger, og sikring af kommuneplanens virkeligggrelse [Planlovens § 13, stk. 2].

Vurderingen af, hvorvidt et projekt er lokalplanpligtigt, afhaenger ikke ngdvendigvis
af projektets starrelse8 - pd trods af bestemmelsens brug af ordet starre. Det hand-
ler langt mere om projektets indflydelse pa det omkringliggende miljg. Indflydelsen
kan veere positiv eller negativ, men selv om projektet har positive konsekvenser for
eksempelvis miljget, kan projektet stadig udlgse lokalplanpligt. Der er altsa tale om
en vurdering af, om projektet medfgrer veesentlige eendringer i det bestaende mil-
jo.

Hovedkriteriet for udlgsning af lokalplanpligt er, om projektets omfang og genevirk-
ninger fremkalder veesentlige aendringer i det bestaende miljg. Ved tilvejebringel-
sen af lokalplaner i sddanne tilfeelde sikres borgernes mulighed for indflydelse pa
planleegningen, og det er muligt at bedgmme projektet i en starre planleegnings-
maessig sammenhaeng [NKNO nr. 36, 1994]. Disse begrundelser er saledes afga-
rende ved vurderingen af, om et projekt er lokalplanpligtigt.

Veesentlige eendringer i det bestdende miljg indebaerer bl.a. de konkrete, visuelle,
funktionelle og miligmeessige konsekvenser, og hertil kommer ligeledes projektets
omfang. Dog udlgser et fysisk meget omfattende projekt ikke ngdvendigvis lokal-
planpligt, da projektet skal ses i forhold til det bestaende miljg [Boeck, 2002, s.
163]. Se ogsa fodnote 8.

8 Jf. f.eks. KFE 99.114, hvor udstykning af et 30.000 m?2 stort areal i 3 parceller ikke medfe-
rer lokalplanpligt, da udstykningen ikke medfgrer en veesentlig eendring i det bestdende
miljg. Det antages, at lokalplanpligten ville have tradt i kraft, hvis arealet blev udstykket i et
meget stort antal grunde med henblik pa realisering af et stgrre bygge- og anleegsarbejde. |
et sadan tilfaelde ville lokalplanpligten afheenge af de pateenkte fysiske forandringers om-
fang og konsekvenser for det eksisterende miljg [KFE 99.114, 1998, note 1]. Se endvidere
Lars Ramhgj i Retligt set, 1995, s. 279f.
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Vaesentlige aendringer i det bestdende miljg omfatter bl.a. omlaegningen af rekrea-
tive friarealer til kontorbebyggelse. | en sag vurderede Naturklagenaevnet, at en
sadan omlaegning matte udlgse lokalplanpligt pa trods af, at kommuneplanen ud-
lagde omradet til bl.a. seerligt preesentable erhvervsvirksomheder samt offentlige
formal, og det rekreative friareal var ikke sikret gennem en lokalplan. Neevnet ud-
talte, at det pateenkte byggeri vil fremkalde sa vaesentlige aendringer i det bestaen-
de rekreative friareal pa havnefronten, at offentligheden gennem en lokalplanpro-
cedure ma gives lejlighed til at gare synspunkter geeldende, far der treeffes endelig
beslutning om byggeriets gennemfarelse [KFE 93.233, 1993].

Vurderingen af, om et projekt medfgrer veesentlige aendringer i det bestdende miljg,
afheenger saledes af de aktuelle forhold i omradet, uanset om en anden planlaeg-
ning er fastlagt gennem kommuneplanen®. Vurderingen afhaenger ligeledes i hgj
grad af, hvorledes projektet kan indpasses i omradet. Det vurderes saledes i et
andet tilfaelde, at etablering af et bowlingcenter i eksisterende lokaler adskiller sig
vaesentligt fra anvendelsen i et eksisterende erhvervsomrade, hvor omradet ligger
som en kile i et boligomrade. Her ses pa foranstaltningens indflydelse pa miljget
som helhed - centrets stgrrelse, abningstider, planlagte aktiviteter, bowlingbaner,
billard etc. - og dennes sammenhaeng med det eksisterende miljg - ejendommens
tidligere benyttelse som byggemarked, naerhed til boligomrade etc. [NKNO nr. 84,
1995].

Omfatter omradet en meget varierende anvendelse, dbner dette op for muligheder-
ne i omradet uden tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Blandt andet kan naevnes, at
etableringen af en offentlig institution i en midtbys meget varierende anvendelse
sdledes ikke udlgser lokalplanpligt, selvom en mere detaljeret planieegning for det
pagaeldende byomrade kan anses for gnskelig [NKNO nr. 11, 1993, eksempel C].

Altsa skal et projekt vurderes i forhold til omradets nuvaerende anvendelse. Hvis
omradets anvendelse er meget varierende, er det muligt, at det pageeldende pro-
jekt ikke vil medfagre vaesentlige aendringer i det bestdende miljg. Modsat vil en
anden anvendelse muligvis medfgre lokalplanpligt, hvis der er tale om en i gvrigt
ensartet anvendelse i omradet. Vurderingen afhaenger af, om projektets karakter

9 Var en lokalplan vedtaget, som fastlagde og sikrede anvendelse som rekreativt friareal,
ville foranstaltningen blive set i forhold til lokalplanens bestemmelser angdende de fremti-
dige forhold. Ved en sadan lokalplan ville etableringen af kontorbyggeri veere i strid med
planens principper, og ville derfor have udlgst lokalplanpligt. Se endvidere afsnit 4.2.4 Di-
spensation eller lokalplanpligt ved videregaende afvigelser, seerligt afsnit 4.2.4.3 Lokalpla-
nens anvendelsesbestemmelser og differentiering, fodnote 19.
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og omfang passer ind i omradet - hvad enten omradets karakter er en ensartet
eller varierende anvendelse.

Projekter kan veere sa specielle, at etableringen af disse bgr vurderes i stgrre plan-
leegningsmaessig sammenhaeng. Derfor vil det udlgse lokalplanpligt at etablere en
helikopterlandingsplads i et omrade, som i kommuneplanen er udlagt til offentligt
formal. Helikopterlandingspladsen forventes i vaesentlige henseender at kunne
preege den aktuelle og fremtidige anvendelse af omradet. Den private helikopter-
virksomhed adskiller sig vaesentligt fra det planlagte formal og bgr vurderes i en
stagrre planleegningsmeessig sammenheeng som folge af sin seeregne karakter
[NKNO nr. 156, 1998]. Forholdets karakter kan saledes i sig selv udlgse lokalplan-
pligt.

| enkelte tilfeelde skeerpes lokalplanpligten. Dette ses i Naturklagenaevnets afggrel-
se angaende fortidsmindet Gammel Dok. @nsket var at foretage en huludfyldning i
en randbebyggelse i et centralt byomrade med kulturhistoriske veerdier ved havne-
fronten. Naturklagenaevnet anfgrte, at en sadan huludfyldning normalt ikke vil
fremkalde sa vaesentlige eendringer af det bestdende miljg, at der opstar lokal-
planpligt [...]. | foreliggende tilfeelde, hvor bygningen agtes opfort i et centralt byom-
rade ved havnefronten og i et omrade med betydelige kulturhistoriske veerdier, har
det detaljerede samspil mellem ny bebyggelse og omgivelserne imidlertid en sa
veesentlig betydning for miljget, at der [...] skal foreligge en lokalplan, far byggetil-
ladelsen kan udstedes [NKNO nr. 62, 1995]10,

Ved nedrivning af bevaringsveerdigt byggeri ma det antages, at byggeriets tilstand
skal tages i betragtning ved vurderingen af, om projektet udlgser lokalplanpligt. |
forbindelse med nedrivning af det bevaringsveerdige Kveegtorv i Aalborg udtalte
Naturklagenaevnet, at det ma leegges til grund, at bygningen ikke er sa nedslidt
eller uanvendeligt, at den ikke vil kunne seettes i stand og anvendes til andre for-
mal. Nedrivning af Kveegtorvet medfgrte sdledes tilvejebringelsen af en lokalplan
[NKNO nr. 314, 2004], men det ma antages, at afgarelsen kunne have taget en
anden drejning, hvis bebyggelsen var decideret faldefaerdig.

10 En senere afggrelse i samme sag medfarte dog, at projektet ikke var lokalplanpligtigt, da
ejeren af arealet, hvorpa huludfyldningen gnskedes opfert, havde veeret i god tro i forhold til
kommunens forudgaende udtalelse om, at en lokalplan ikke var pakreevet. Ejeren havde
saledes allerede afholdt betydelige udgifter til huludfyldningen i tillid til kommunens udta-
lelse [KFE 95.164, 1995]. Om god tro og forventninger, se ogsa afsnit 4.2.4 Dispensation
eller lokalplanpligt ved videregaende afvigelser.
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4.2.2 Lokalplanpligt pa grundejers foranledning

Lokalplanpligten fastleegges desuden ved planlovens § 13, stk. 3, hvorefter der
skal udarbejdes en lokalplan, hvis en udstykning eller et byggearbejde m.v. som
neevnt i stk. 2 er i overensstemmelse med kommuneplanen (...). Her er der altsa
tale om udarbejdelse af en lokalplan pa grundejers foranledning, dermed ment, at
hvis en grundejer gnsker at foretage arbejder, der er omfattet at de tre overordnede
tilfeelde i planlovens § 13, stk. 2, og disse arbejder er i overensstemmelse med
kommuneplanen, kan kommunalbestyrelsen udarbejde en lokalplan [Boeck, 2002,
s. 168].

| planlovens § 13, stk. 3 bestemmes det endvidere, at kommunalbestyrelsen der-
naest skal fremme sagen mest muligt. Dette indbefatter ikke, at kommunalbesty-
relsen ngdvendigvis skal vedtage lokalplanen, eller at lokalplanen skal indeholde
netop grundejerens gnsker. Som fglge af rammestyringsprincippet skal kommunal-
bestyrelsen dog sgrge for, at den gnskede planleegning fra grundejer eller fra kom-
munen selv for den sags skyld overholder kommuneplanens rammer og ma fast-
seette lokalplanens indhold herefter. Hvis planlaegningen eller bygherrers gnske for
denne ikke er i overensstemmelse med kommuneplanens rammer, skal et kom-
muneplantilleeg udarbejdes [Boeck, 2002, s. 168].

Planlovens § 13, stk. 3 skal ses i forhold til planlovens § 14, hvormed kommunal-
bestyrelsen kan nedleegge § 14-forbud, hvis gnsket er at realisere en anden plan-
leegning end den, der er fremsat forslag om af grundejeren. § 14-forbudet er med
andre ord kommunalbestyrelsens mulighed for at forhindre grundejerens projekt.
Kommunalbestyrelsen er sdledes ikke ngdsaget til at udarbejde en lokalplan for at
realisere grundejerens projekt, men kan nedlaegge forbudet for herefter at udarbej-
de en lokalplan med andet indhold, forudsat at planleegningen er i overensstem-
melse med den overordnede planleegning - kommuneplanen - grundet rammesty-
ringsprincippet.
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Hvornar en lokalplan skal udarbejdes pa grundejers foranledning, afhaenger af de
samme forhold, som planlovens § 13, stk. 2 fastseetter - det vil sige ved starre
udstykninger eller starre bygge- eller anleegsarbejder, herunder nedrivninger af
bebyggelse, og i gvrigt nar det er ngdvendigt for at sikre kommuneplanens virkelig-
gorelse, jf. planlovens § 13, stk. 2. Af denne grund vil jeg ikke komme naermere ind
pa lokalplanpligten udlgst af en grundejers gnske om udarbejdelse af en lokalplan.
Se i stedet afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved vaesentlige eendringer i bestaende milja.

4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende naermere regler

Rammerne for lokalplanpligten fastseettes desuden af § 13, stk. 5. Denne be-
stemmelse begreenser lokalplanpligten, da den fastlaegger, hvornar der netop ikke
er lokalplanpligt. Det vil sige, at bestemmeilserne i stk. 2 ikke finder anvendelse,
nar en lokalplan (...) indeholder neermere regler om udstykningen eller bygge- eller
anleegsarbejdet [Planlovens § 13, stk. 5]. Hvis der saledes allerede foreligger en
lokalplan, som er tilstreekkelig detaljeret, og som det pageeldende projekt ikke er i
modstrid med, udlgser projektet ikke lokalplanpligt.

For at en lokalplan er omfattet af § 13, stk. 5 og begrebet naermere regler, skal
planen ifglge Boeck [2002, s. 167] indeholde retningslinier om omradets fremtidi-
ge anvendelse og udformning, saledes at det er muligt pa grundlag af planen at
forestille sig, hvordan omradet vil blive med hensyn til bebyggelsens art og omfang
samt veje og friarealer, nar planen er gennemfgrt. Denne bestemmelse omhandler
derfor detaljerede lokalplaner, som indeholder de forngdne neermere regler.

Bestemmelsen skal desuden ses i forhold til de mindstekrav, der er fastsat i plan-
loven. Der er saledes specifikke krav med hensyn til indholdet af en lokalplan. Ifal-
ge planlovens § 15, stk. 1 skal en lokalplan indeholde oplysninger om lokalplanens
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formal og retsvirkningeril. Ifglge § 15, stk. 3 skal lokalplaner for omrader, som
overgar til byformal eller sommerhusbebyggelse, indeholde bestemmelser angaen-
de omradets anvendelse, ejendommens starrelse og afgraensning samt vej- og sti-
forhold. Ved etablering af butikker skal lokalplanen indeholde bestemmelser anga-
ende butiksstarrelse, og for havnearealer skal offentlighedens adgang til vandet
sikres gennem lokalplanens bestemmelser [Planlovens § 15, stk. 3, stk. 8 og stk.
9].

Detaljerede lokalplaner, som indeholder de forngdne naermere regler til at kunne
danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeril2, medfarer, at lokalplanpligten ikke
udlgses, hvis det pageaeldende projekt er i overensstemmelse med disse. Omvendt
vil planer, som ikke indeholder sadanne retningslinier, udlgse lokalplanpligt ved
opfarelse af lokalplanpligtigt byggeri. Af denne grund vil rammelokalplaner automa-
tisk udlgse lokalplanpligt, hvis det foreliggende projekt medfgrer en vaesentlig een-
dring i det bestaende miljg, jf. planlovens § 13, stk. 2. Denne pligt til mere detalje-
ret lokalplan for f.eks. en del af eller hele rammeplanens omrade naevnes ofte i
selve rammeplanen.

Rammelokalplaner er meget overordnede lokalplaner, der fastseetter overordnede
bestemmelser for omradet, og derfor indeholder de ikke de forngdne naermere
regler om udstykningen, bygge- eller anleegsarbejdet. Lokalplanens bestemmelser
skal vaere sa tilstraekkeligt praecise og entydige, at det er muligt pa grundlag af lo-
kalplanen at forestille sig den fremtidige arealanvendelse og det fremtidige ud-
seende - bebyggelsens art, omfang, veje og friarealer - for at kunne danne grundlag
for lokalplanpligtigt byggeri [NKNO nr. 193, 1999]. Er dette ikke muligt pa baggrund
af lokalplanens bestemmelser, er der tale om en rammelokalplan. Se desuden af-
snit 4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning.

En lokalplan, som indeholder vage og upreecise bestemmelser, bl.a. om fastleeggel-
se af bebyggelsens placering ved at lade ét stort byggefelt omfatte stort set hele
lokalplanomradet, og som fastlaegger kommunens senere vedtagelse af en bebyg-
gelsesplan, kan ikke danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeri. Et eksempel her-

11 Kravet angaende oplysninger om formal og retsvirkninger skal ses i forhold til kommu-
nalbestyrelsens dispensationskompetence. Lokalplanens formal angiver planens principper,
hvormed kommunalbestyrelsens dispensationskompetence afgraenses af denne. Se afsnit
4.2.4 Dispensation eller lokalplanpligt ved videregaende afvigelser, seerligt afsnit 4.2.4.2
Lokalplanens formalsbestemmelse og detaljeringsgrad.

12 Se mere om lokalplanpligtigt byggeri i afsnit 4.3.1 Lokalplanpligt ved veesentlige aendrin-
ger i bestdende miljg.

61




Dispensation og lokalplanpligt

pa er en lokalplan udarbejdet for et bolig- og erhvervsomrade i form af etagehuse i
et kystnaert byzoneareal. Lokalplanen blev af Naturklagenaevnet anset for veerende
en rammelokalplan, hvilket medfgrte, at denne ikke kunne danne grundlag for lo-
kalplanpligtigt byggeri [INKNO nr. 193, 1999].

Rammelokalplaner omfatter sdledes ogsa planer, der f.eks. fastlaegger kommunal-
bestyrelsens mulighed for at fastseette neermere krav til bebyggelse gennem f.eks.
en senere udarbejdet bebyggelsesplan, der skal godkendes af kommunen. En lo-
kalplan, som ikke fastseetter antallet af boliger, der gnskes opfart, de enkelte ejen-
dommes starrelse og afgreensning, kan derfor ikke danne grundlag for lokalplan-
pligtigt byggeri, hvis lokalplanen fastseetter kommunens mulighed for senere at
udarbejde en udstykningsplan. [NKN2002.97-33/200-0547]. Det er sédledes ikke
tilstreekkeligt at fastseette bestemmelse om senere vedtagelse af en bebyggelses-
plan. En sadan bebyggelsesplan afskaerer desuden borgerne fra at kunne gare ind-
sigelse mod planen, jf. afsnit 4.1.2 Kompetencer i lokalplanen.

| forbindelse med denne sag udtaler Naturklagenaevnet desuden, at begrebet ram-
melokalplan ogsa omfatter lokalplaner, der selv angiver at veere en rammelokal-
plan, og sadanne lokalplaner kan derfor ikke danne grundlag for lokalplanpligtigt
byggeri. | en anden sag var det naevnt i savel redeggrelsen som i selve lokalplanens
bestemmelser, at der forud for bebyggelse skulle udarbejdes supplerende lokalpla-
ner. Denne bestemmelse omfattede etaper, som var del af denne lokalplan, men
hvor der ikke foreld detaljerede bestemmelser. Herudover indeholdt lokalplanen
detaljerede bestemmelser for lokalplanens fgrste etape. Naturklagenaevnet afgjor-
de, at lokalplanpligten ikke var opfyldt, idet den eksisterende lokalplan ikke inde-
holdt en sa konkret stillingtagen til det pateenkte byggeri, at der reelt har veeret
mulighed for at fremseette indsigelse, da lokalplanforsiaget var offentligt fremlagt
[NKNO nr. 10, 1993].

4.2.4 Dispensation eller lokalplanpligt ved videregaende afvigelser

Planlovens § 19, stk. 2 fastsaetter ligeledes bestemmelse om lokalplanpligten. Ifgl-
ge denne bestemmelse skal kommunalbestyrelsen tilvejebringe en ny lokalplan,
hvis der skal gives tilladelse til videregaende afvigelser, som ikke er omfattet af
dispensationsreglen i § 19. Hvis dispensationsreglen derfor ikke kan tages i an-
vendelse, kreever afvigelserne udarbejdelsen af en ny lokalplan. En undersggelse af
udtrykket videregaende afvigelser fordrer derfor en analyse af dispensationskom-
petencen.
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En lokalplans bestemmelser kan kun fraviges ved dispensation. Efter planlovens §
19 kan kommunalbestyrelsen dispensere fra lokalplanbestemmelser, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med planens principper. Kommunalbestyrelsen er saledes
ikke ngdsaget til at dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, men vurderingen
af, om der skal gives dispensation, er et politisk spargsmal.

Det er saledes ikke et retligt spgrgsmal, hvorvidt dispensationen er hensigtsmaessig
eller rimelig, og om der burde dispenseres fra lokalplanbestemmelseri3. Det er dog
et retligt spgrgsmal, om der kan dispenseres til gennemfarelse og realisering af et
givent projekt, eller om projektet kraever tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Retlige
spgrgsmal kan efterprgves i Naturklagenaevnet, som tager stilling til, om dispensa-
tionen er i strid med planens principper.

Retlige spgrgsmal omfatter endvidere spgrgsmalet, om kommunen har handlet
efter de forvaltningsretlige grundseetninger. De forvaltningsretlige grundsaetninger
omfatter legalitetsprincippet4, magtfordrejningsgrundseetningents, lighedsgrund-

13 Se f.eks. Naturklagenaevnets afggrelse fra 4. juli 2005, j.nr. 03-33/500-0091: Det er som
udgangspunkt ikke et retligt spergsmal, om kommunen gnsker at dispensere fra en lokal-
plan, nar en dispensation til det ansggte er omfattet af kommunens dispensationskompe-
tence.

14 | egalitetsprincippet omfatter det formelle lovs princip, hvormed kommunens afggrelse
ikke ma veere i strid med loven, og hjiemmelskravet, hvormed afgarelsen skal have hjemmel
i loven [Berg, 2002, 101-104].

15 Magtfordrejningsgrundseaetningen medfarer, at sken skal udgves pa baggrund af lovlige
og saglige hensyn. Grundseetningen omfatter det organisatoriske specialitetsprincip, hvor-
med kommunen ikke ma varetage forhold, som er palagt andre myndigheder at varetage
gennem disses befgjelser [Berg, 2002, s. 115 + 120], og det materielle specialitetsprincip,
hvormed forvaltningsmyndigheden ved kompetenceudgvelse normalt ikke bgr varetage
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saetningen og proportionalitetsprincippet. Kommunens skgn kan ikke efterprgves,
men det kan efterprgves, om kommunen har respekteret graenserne geeldende for
skgnsudgvelsen [Berg, 2002, s. 144].

Proportionalitetsprincippet medfgrer, at hvis en foranstaltning, som ifglge lokalpla-
nen kreever dispensation eller udarbejdelsen af en ny lokalplan, allerede er etable-
ret, skal foranstaltningen og dennes omkostninger for borgeren ses i forhold til den
aendring, den medfarer i omradet. Proportionalitetsprincippet medfarer, at indgreb
ikke ma vaere mere vidtgaende, end formalet kraever. Der skal derfor opfyldes to
krav: ngdvendighedskravet, hvorefter den overfor borgeren mindst indgribende
foranstaltning skal veelges, og kravet om forholdsmaessighed, hvorefter indgrebet
kun ma bringes til anvendelse, hvis det star i rimeligt forhold til det pataenkte mal.

Det er muligt, at en retlig lovliggarelse vil veere uden faktisk betydning, eller at en
fysisk lovliggarelse vil medfgre for omfattende omkostninger for bygherren i forhold
til lovligggrelsens formal. Her er det et vigtigt spgrgsmal, hvorvidt bygherren har
veeret i ond eller god tro ved etableringen af foranstaltningen.

Dette ses f.eks. i Naturklagenaevnets afggrelse af 26. april 1995, hvor indretningen
til et pizzaria i et tidligere mgntvaskeri burde have medfgrt tilvejebringelsen af en
ny lokalplan. Da kommunen havde meddelt godkendelse til pizzariaet forud for
etableringen, og ejer hermed var i god tro og allerede havde indrettet pizzariaet,
ansa Naturklagenaevnet tilvejebringelsen af en ny lokalplan som en ren formalitet
og derfor ikke ngdvendig [KFE 95.258].

Dispensationer vurderes konkret ud fra den geeldende lokalplans bestemmelser og
indhold. Dette ses i Naturklagenaevnets afgarelse angdende pabud om andringer
af markiser, hvor pabudet var givet med henvisning til, at de opsatte markiser var i
strid med kommunens generelle praksis. Denne praksis ansas ikke for at have ud-
trykkelig stagtte i lokalplanen, hvorfor kommunen ikke havde foretaget en individuel
vurdering i den konkrete sag. Derfor ophaevede Naturklagenaevnet pabudet [NKNO
nr. 61, 1995].

Der kan ikke meddeles generelle dispensationer, da dette vil veere ensbetydende
med en aendring af planen uden iagttagelse af procedurereglerne [Boeck, 2002, s.
208] og dermed borgernes indflydelse pa og helhedsvurderingen af planlaegningen.
Generelle dispensationer vil saledes veere i strid med planlovens formal. Et gnske

interesser, som myndigheden har bemyndigelse til at varetage efter en anden hjemmel
[Albeek Jensen et al, 1999, s. 165].
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om en generel dispensation vil saledes kun kunne gennemfgres ved tilvejebringel-
sen af en ny lokalplan.

Det ma dog forventes, i medfer af lighedsgrundsaetningen, at, hvis en kommune
har givet en grundejer tilladelse og eventuelt dispensation til et forhold, skal kom-
munen ogsa give en sadan tilladelse til en anden grundejer, hvis omsteendigheder-
ne for tilladelsen eller dispensationen er de samme. Ifglge lighedsgrundsaetningen
skal ensartede sager tilleegges samme veegt, hvorved forvaltningen fremover er
bundet af sin egen praksis. Forvaltningen kan dog forskelsbehandle borgere, nar
blot der ligger en saglig begrundelse herfor [Berg, 2002, s. 121].

Lokalplanleegning er en mulighed for, at kommunen kan forskelsbehandle borgere,
idet der gennem administration af lokalplanens bestemmelser netop foreligger en
saglig begrundelse for forskelsbehandlingen, da lokalplanens bestemmelser skal
veere planleegningsmaessigt begrundede. Lighedsgrundsaetningen far dog betydning
i forbindelse med dispensation. Hvis kommunen meddeler dispensation, skal en
tilsvarende dispensation meddeles, hvis der sgges om dette under samme forud-
saetninger, medmindre kommunen vedleegger en seerlig begrundelse for hver di-
spensation, hvormed der atter kan forskelsbehandles.

Lighedsgrundsaetningen kan dog ikke danne baggrund for generelle dispensatio-
ner, og kan kun bringes i anvendelse sa leenge flere dispensationer ikke medfgrer
vaesentlige aendringer i forhold til planens principper og struktur, jf. afsnit 4.2.4.4
Lokalplanens planlagte struktur. Generelle dispensationer, vaesentlige aendringer i
forhold til planens principper og struktur vil i sa fald kun kunne gennemfgres ved
tilvejebringelse af en ny lokalplan.

4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og detaljeringsgrad

Planens principper er navnlig formalsbestemmelsen og de anvendelsesbestem-
melser, der er fastlagt ud fra formalet, den planlagte struktur og fordelingen mel-
lem friarealer og bebyggede arealer [Boeck, 2002, s. 208].

Lokalplaner kan veere mere eller mindre detaljerede, og jo mere detaljeret en lokal-
plan er, des feerre muligheder for at fravige den planlagte arealanvendelse i omra-
det. En hgj detaljeringsgrad er saledes en mulighed for at sikre den gnskede areal-
anvendelse, men den begreenser ogsa lokalplanens elasticitet. Lokalplanens detal-
jeringsgrad afhaenger af lokalplanbestemmelsernes detaljering og lokalplanens
karakter.

Der kan normalt ikke dispenseres fra forhold, der er omtalt i formalsbestemmel-
sen, og af denne grund har detaljeringen af formalsbestemmelsen stor betydning
for, om der kan dispenseres fra lokalplanens gvrige bestemmelser. De forhold, der
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er medtaget i lokalplanens formalsbestemmelse, nyder en seerlig sikring, og det gar
bestemmelser, der omfatter disse forhold derfor ogsa. Jf. dog afsnit 4.2.4.2 Lokal-
planens bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Formalsbestemmelsens detaljeringsgrad har stor indflydelse pa vurderingen af,
om det er muligt at dispensere fra lokalplanens bestemmelser. Dette afhaenger af
den enkelte lokalplanbestemmelses sammenhaeng med formalsbestemmelsen. Er
det sdledes angivet i formalsbestemmelsen, at et bestemt forhold skal sikres, er
det sandsynligt, at der ikke kan dispenseres fra bestemmelser, der omhandler net-
op dette forhold. Se endvidere ovenfor angdende formalsbestemmelsens betydning
for dispensationskompetencen.

Detaljeringsgraden af lokalplanens formalsbestemmelse kan sdledes have stor
indflydelse pa, om et projekt er i strid med planens principper. Selvom der normalt
kan dispenseres fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, da disse sjeeldent er
detaljeret naevnt i formalsbestemmelsen, kan en detaljeret formalsbestemmelse,
der sikrer bebyggelses udformning og ydre fremtreeden mv., medfgre, at eendringer
heraf kreever tilvejebringelsen af en ny lokalplan, jf. afsnit 4.2.4.2 Lokalplanens
bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Som eksempel herpa kan neevnes opfarelse af en ubrudt randbebyggelse og etab-
lering af to overkgrsler som veerende i strid med lokalplanens principper, hvor lo-
kalplanens formalsbestemmelse sikrer bebyggelsens placering som brudt randbe-
byggelse og fastleeggelsen af vejadgangen til opholds- og parkeringsarealer [NKNO
nr. 40, 1994, eksempel C].

Eksempelvis kan flytningen af en i lokalplanen fastlagt vej og eendringen af byg-
ningshgjde fra 12 til 13 m ligeledes medfgre strid med lokalplanens principper, hvis
lokalplanens formalsbestemmelse sikrer fastleeggelsen af adgangsveje samt be-
byggelsens placering og ydre fremtreeden [NKNO nr. 40, 1994, eksempel B].

Detaljeringsgraden af planen som helhed kan ligeledes medfgre, at det ikke er
muligt at dispensere fra lokalplanens bestemmelser, da en helt specifik planleeg-
ning gnskes realiseret. Af denne grund kan der f.eks. ikke gives dispensation til et
tegltag, hvor en detaljeret lokalplan fastsaetter, at ny bebyggelse skal opfgres med
strateekt tag. Denne afggrelse er truffet efter en samlet vurdering af lokalplanen,
herunder formalsbestemmelsen og bestemmelserne angaende bebyggelsesforhol-
dene [NKNO nr. 40, 1994, eksempel D].

4.2.4.2 Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser

Bebyggelsesregulerende bestemmelser er normalt ikke en del af planens princip-
per. Af denne grund kan der normalt dispenseres fra bebyggelsesregulerende be-
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stemmelserit. Som eksempel kan naevnes, at det ved Naturklagenaevnets afggrel-
se er muliggjort at meddele dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser til opfarelse af en 1.140 m2 lagerhal med en bygningshgjde pa 11% m, hvor
lokalplanens bestemmelser umiddelbart giver tilladelse til en bygningshgjde pa 8%
m med undtagelse for enkelte bygninger eller bygningsdele, safremt seerlige hen-
syn til virksomhedens indretning eller drift ngdvendigger dette [NKNO nr. 28, 1994,
eksempel CJ.

Dog nyder bebyggelsesregulerende bestemmelser ekstra sikring ved at blive med-
taget i lokalplanens formalsbestemmelse, og i sddanne tilfeelde vil det normalt ikke
veere muligt at dispensere fra bebyggelsesregulerende bestemmelser. Dette kan
veere i tilfeelde, hvor der netop er fastsat detaljerede bestemmelser for at sikre en
seerlig udformning af bebyggelsen. Sadanne tilfaelde ses f.eks. i lokalplaner, der
omfatter et bevaringsveerdigt omrade [Skov- og Naturstyrelsen, 2007, s. 61].

Endvidere skal lokalplanens bestemmelser, heriblandt bebyggelsesregulerende
bestemmelser, og gvrige indhold ses i forhold til lokalplanens formal, nar der skal
tages stilling til, om der kan gives dispensation til et projekt. Er formalsbestemmel-
sen detaljeret og sikrer bebyggelsesreguleringen, ma de bebyggelsesregulerende
bestemmelser anses for at veere del af planens principper, og det er derfor ikke
muligt at afvige fra disse gennem en dispensation, jf. afsnit 4.2.4.1 Lokalplanens
formalsbestemmelse og detaljeringsgrad.

Man kan altsd ikke markant fravige lokalplanens bebyggelsesregulerende bestem-
melser med teet tilknytning til lokalplanens formalsbestemmelse. Dette ses i ne-
denstaende afggrelse fra Naturklagenaevnet angaende dispensation til opfgrelse af
syv boliger i tre gardleenger i en mindre landsby bestdende af ca. 25 boliger.

Lokalplanomradet blev udlagt til boligformal, hvor der pa hver ejendom kun matte
opfares eller indrettes én bolig for én familie. Lokalplanen indeholdt desuden be-
stemmelse om, at byradet kunne godkende, at der kunne indrettes bolig for mere
end en familie pr. ejendom, hvilket ville indebeaere, at hovedbestemmelsen kan til-
lades fraveget ved en dispensation i lidt videre omfang, end hvis tilfgjelsen ikke
fandtes [NKNO nr. 250, 2002].

16 Muligheden for at dispensere fra bebyggelsesregulerende bestemmelser er en udvidelse
af den hidtil ret snaevre adgang til at dispensere fra en lokalplan eller en byplanvedteegt,
som blev gennemfgrt ved aendringen af kommuneplanloven i 1985 [NKNO nr. 28, 1994,
kommentar].
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Dispensationen blev anket til Naturklageneevnet, som afgjorde, at dispensationen
ikke kunne meddeles pa trods af, at opfgrelsen af gardleenger var en genopfarelse
af tre nedrevne ud af oprindeligt fire gardlaenger. Naturklagenaevnets begrundelse
til at ophaeve dispensationen var, at der var tale om en bevarende lokalplan, at
bestemmelsen havde teet tilknytning til lokalplanens hovedformal, og at en dispen-
sation til opfgrelse af syv boliger udover en tidligere givet dispensation til fire boli-
ger var en markant fravigelse. Desuden blev det i lokalplanens redeggrelse angivet,
at der kun var forudsat opfart ganske fa boligert” [NKNO nr. 250, 2002].

Et andet eksempel ses i en bevarende lokalplan, hvor Naturklagenaevnet afgar, at
der ikke kan gives dispensation til udstykning af tre grunde. Lokalplanens udstyk-
ningsplan var retningsgivende, og der var ikke anvist mulighed for bebyggelse pa de
grunde, der gnskedes udstykket. | lokalplanens bestemmelser angaende udstyk-
ning blev der taget ganske praecist stilling til, hvordan fremtidig bebyggelse i omra-
det skal placeres18. Af denne grund vurderedes bestemmelserne til at veere del af
planens principper, hvormed det ikke var muligt at dispensere fra lokalplanens
udstykningsbestemmelser [KFE06.121, 2005].

Det skal dog tilfgjes, at dispensation i nogle tilfeelde er mulig at meddele ved beva-
rende lokalplaner. Dette ses i Naturklagenaevnet Orienterer nr. 40 [1994], eksem-
pel E, hvor der kan meddeles dispensation fra en bevarende lokalplan til at heeve
bebyggelsesprocenten fra 25 til 29,2. Formalet med lokalplanen var at bevare det
eksisterende landsbymiljg. En sadan aendring af bebyggelsesprocenten medfarer
dog ikke strid med planens principper, da den er en mindre fravigelse af en bebyg-

17 Redeggrelsen har derfor indflydelse pa vurderingen af, om der kan gives dispensation til
et projekt. Jf. ogsa Naturklagenaevnet Orienterer nr. 351 fra 2005, hvor en angivelse i lo-
kalplanens redeggrelse kan sidestilles med bebyggelsesregulerende bestemmelser, hvor-
med boliger af en vis starrelse er med til at afklare, hvad der forstas ved familieboliger, og
dermed bidrage til vurderingen af, om det er muligt at dispensere fra lokalplanens bestem-
melser til opfarelse af lejligheder til seerlige grupper.

18 | okalplanens § 4 angaende udstykning [NKNO nr. 368, 2005]:

stk. 1. Udstykning til helarsbeboelse i omrade A ma kun foretages i overensstemmelse med
principperne i den pa kortbilaget retningsgivende udstykningsplan. Ejendommen matr.nr.
16b og 17 b kan evt. udstykkes i 2 grunde efter en af byradet godkendt udstykningsplan.

stk. 2 Ingen grund til helarsbeboelse méa udstykkes med en mindre starrelse end 1000 m2.
stk. 3. Udstykning ma i evrigt kun finde sted efter byradets godkendelse i hvert enkelt til-
feelde.
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gelsesregulerende lokalplanbestemmelse. Fravigelsens omfang skal saledes ses i
forhold til lokalplanens formal og principper.

4.2.4.3 Lokalplanens anvendelsesbestemmelser og differentiering

Planens principper omfatter bl.a. lokalplanens anvendelsesbestemmelser, seerligt
anvendelsesbestemmelser, der er direkte tilknyttet lokalplanens formal. Anvendel-
sesbestemmelser kan kun fraviges i meget beskedent omfang [Boeck, 2002, s.
209]. Disse fastsaettes ud fra lokalplanens formal og nyder derfor automatisk sik-
ring, saledes at det ikke er muligt at dispensere fra disse.

Der kan f.eks. ikke dispenseres fra anvendelsesbestemmelser, som udlaegger om-
radet til ben-lav boligbebyggelse med en- og tofamilieboliger, til opfarelse af ung-
domsboliger. Projektet anses for at vaere en aendret anvendelse, som er i strid med
planens principper, og ngdvendigggr derfor tilvejebringelsen af en ny lokalplan
[NKNO nr. 11, 1993, eksempel A].

Et andet eksempel er et omrade, der er udlagt til offentlige formal, barneinstitution
og pensionistboliger, hvor der ikke kunne dispenseres til indretning af ungdomsbo-
liger. Naturklagenaevnet ansa ikke angivelsen af bgrneinstitutioner og pensionistbo-
liger som eksempler, men som vaerende de offentlige formal, der kunne etableres.
Indretningen af ungdomsboliger var derfor i strid med anvendelsesbestemmelsen
og dermed ogsa planens principper.

Dette gjaldt, selvom der i planens redeggrelse var lagt op til, at der var tale om ek-
sempler pa offentlige formal, der kunne etableres i omradet. Der var saledes tale
om intern uoverensstemmelse mellem redeggrelsen og bestemmelserne. Der, hvor
sadanne uoverensstemmelser forekommer, er det dog lokalplanens bestemmelser,
der er geeldende, da redeggrelsen ikke er bindende. Lokalplanens bestemmelser
matte forstas efter ordlyden, og af denne grund var dispensationen i strid med lo-
kalplanens principper [KFE 94.103, 1993].

Bestemmelsernes ordlyd skal altsa tages i betragtning ved vurderingen af, om den
g&endrede anvendelse er i strid med planens principper. Det er dog ngdvendigt at
undersgge, hvad den enkelte fastsatte anvendelse indebaerer, nar lokalplanen ad-
ministreres, jf. muligheden for at opfgre en skolefritidsordning pa en skole i afsnit
4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning.

Ikke nok med, at det skal vurderes, hvad anvendelsesbestemmelser indebeerer i et
bredere omfang; det skal ogsa vurderes, hvor omfattende projektet er i forhold til
anvendelsesbestemmelsen. F.eks. udleegger en lokalplan et omrade til erhvervs-
formal, hvor der herefter meddeles dispensation til indretning af bl.a. et bedelokale.
Naturklageneevnet finder umiddelbart, at indretningen af bedelokalet er i trdd med
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lokalplanen. Dog omfatter indretningen af bedelokalet et betydeligt antal besggen-
de (15-120 personer afhaengig af hgjtider osv.), hvilket medfarer, at bedelokalet far
karakter af en kirkelignende aktivitet, hvortil der ikke kan meddeles dispensation
pa baggrund af anvendelsesbestemmelsen [NKNO nr. 348, 2005].

Et bedelokale i et erhvervsomrade er saledes umiddelbart tilladt, men da omfanget
af bedelokalet, pga. antallet af besggende, er af en sadan stgrrelse, at projektet
ikke leengere har karakter af et bedelokale, men af en Kirke, vil projektet veere i
strid med anvendelsesbestemmelserne og dermed i strid med planens principper.

Anvendelsesbestemmelserne kan dog vaere formuleret sa bredt, at der bliver dbnet
op for dispensationsmuligheder. Saledes ses det af et andet eksempel, at det er
muligt at etablere benzintankanleeg i et omrade, der er udlagt til erhvervsformal.
Anvendelsesbestemmelsen var her formuleret som faglgende: Omradet ma anven-
des til erhvervsformal. Indenfor omradet ma opfares eller indrettes bebyggelse til
flg. erhverv: butikker, kontorer, hoteller, restauranter, klinikker, offentlige formal,
samt lignende formal, som efter byradets sk@n naturligt harer hjemme i omradet
[...]. Naturklagenaevnet vedtog, at da anvendelsesbestemmelsen udlagde omradet
til en forholdsvis bred vifte af erhvervsformal, var etablering af benzintankanlaegget
ikke i strid med planens principper, og det 1& derfor indenfor dispensationskompe-
tencen at fravige denne bestemmelse® [NKNO nr. 171, 1998].

For at sikre en helt specifik arealanvendelse er det muligt at differentiere eller fore-
tage seerlige udpegninger for arealanvendelsen gennem lokalplanens bestemmel-
ser. Dette kan f.eks. gennemfgres ved opdeling af lokalplanomradet i delomrader
for derefter at fastsaette mere eller mindre detaljerede bestemmelser for disse del-
omrader. Differentiering medfgrer ogsa, at der muligvis ikke kan dispenseres fra
lokalplanens bestemmelser i visse tilfeelde, da en seerlig regulering af omradet net-
op har veeret tilteenkt.

Et eksempel viser, at der ikke kan dispenseres fra en lokalplanbestemmelse, som
fastleegger et delomrade anvendt til sekundaere centerfunktioner, sdsom liberale
erhverv og mindre institutioner, til opfarelse af et varehus, der ville komme til at

19 Sml. desuden med KFE 94.83 [1993], hvor etablering af en offentlig institution i midtbys
varierende anvendelse medfgrer, at lokalplanpligten ikke udlgses. Se endvidere afsnit 4.2.1
Dispensation eller lokalplanpligt ved vaesentlige eendringer i bestaende miljg, seerligt anga-
ende KFE 93.233. | denne sag forela der ikke en lokalplan i omradet i forvejen, men sagen
indikerer, hvorledes omradets nutidige forhold har indflydelse pa afggrelsen. Hvis der fore-
ligger en lokalplan for omradet, vurderes foranstaltningen med henblik pa omradets fremti-
dige forhold.
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omfatte det meste af delomradet. Det andet delomrade var udlagt til primaere cen-
terfunktioner, sasom butikker restauranter og privat service [NKNO nr. 40, 1994,
eksempel A]. Det ma antages, at der har veeret en bestemt begrundelse for denne
opdeling af centerfunktionerne, og derfor skaerpes dispensationsmuligheden.

Endvidere kan der ikke dispenseres til etablering af daginstitution i et boligomrade,
hvor der specifikt er udpeget en raekke ejendomme, hvor der er dbnet mulighed for,
at dispensere til etablering af daginstitutioner mv. Dette er til trods for, at der nor-
malt er mulighed for at dispensere til etablering af daginstitutioner i boligomrader,
nar disse er til brug for omradets beboere, og nar anvendelsen ikke forandrer ejen-
dommens eller omradets karakter [KFE 00.131, 1999]. Det ma saledes antages, at
der har vaeret et specifikt formal med udpegningen, og derfor skaerpes dispensati-
onsmulighederne.

4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur

Planens principper omfatter ligeledes den planlagte struktur, herunder fordelingen
mellem friarealer og bebyggede arealer. Dermed kan der normalt ikke meddeles
dispensation til indgreb i granne omrader og feelles friarealer. Vurderingen af, om
en dispensation er i strid med planens struktur, afhaenger bl.a. af, om friarealer
indskreenkes ved realiseringen af dispensationen.

Dette ses i det fglgende tilfeelde, hvor en lokalplans formal var at udleegge bl.a.
interne feelles friarealer. Ifglge planen skulle arealerne mellem boligerne udlsegges
som graesbekleedte friarealer. Kommunen havde meddelt dispensation til overfar-
sel af et grant faelles friareal pad 156 m?2 til brug for en privat have ved udstykning af
friarealet. Naturklagenaevnet afgjorde herefter, at overfarslen ikke var sd ubetyde-
lig, at den kunne gennemfgres ved dispensation. Begrundelsen 14 i, at selv om are-
alet ikke var beliggende direkte mellem boliggrupperne, matte arealet anses for at
veere omfattet af lokalplanens bestemmelse angaende friarealerne mellem boli-
gerne [NKN2004.03-33/550-0080]. Det var derfor ikke muligt at dispensere til
udstykning af arealet saledes, at det samlede faellesareal blev indskraenket.

Begreensede dispensationer fra en lokalplans krav om udendgrs opholdsarealer
kan dog i nogle tilfeelde tillades. En kommune dispenserede fra lokalplanens be-
stemmelse angdende udendgrs opholdsarealer. Lokalplanens bestemmelser sikre-
de friarealer for den enkelte ejendom svarende til mindst 75 % af etagearealet.
Naturklagenaevnet udtalte i den forbindelse, at en begreenset dispensation under
omsteendighederne ville veere tilladt, men en dispensation, der pa det naermeste
tilsideseetter kravet om udendgrs opholdsarealer, strider imidlertid imod lokalpla-
nens anvendelsesbestemmelser pa en sadan made, at dispensationen falder
udenfor kommunens dispensationskompetence [NKNO nr. 313, 2004]. Der kunne
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saledes ikke gives dispensation i dette tilfeelde, da dispensationen ville medfgre
store indgreb i opholdsarealer, men Naturklagenaevnet bemeerker dog i deres afgg-
relse, at et indgreb ville kunne tillades i begreenset omfang.

Planens struktur omhandler ikke blot friarealer, men ogsa den generelle struktur,
som er fastlagt bl.a. gennem bebyggelsesregulerende bestemmelser, som fastsaet-
ter f.eks. bebyggelsens placering. Bebyggelsesregulerende bestemmelser er som
hovedregel ikke del af planens principper, men da disse kan have betydning for den
planlagte struktur og fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer, er det
muligt, at der i visse tilfeelde ikke kan dispenseres fra disse.

Et andet eksempel pa, at det ikke er muligt at dispensere fra planens struktur, er i
dette tilfeelde i forbindelse med opfgrelse af bebyggelse delvist udenfor de fastlagte
byggefelter samt et feelleshus, hvis udformning afviger fra lokalplanens bestem-
melser. Dispensationen ville medfgre en aendring af placeringen af fastlagt vej- og
stisystem. Bl.a. skulle en sti placeres hen over et areal, der ifglge lokalplanen var
udlagt til feellesareal med tilhgrende legeplads. Lokalplanens formal var at fastleeg-
ge beliggenheden af boliger og en erhvervsbygning samt at fastsaette placering og
udformning af veje, parkeringspladser, stier og feellesarealer.

Naturklagenaevnet begrundede afggrelsen om, at der ikke kunne dispenseres,
med, at lokalplanen indeholdt meget detaljerede bestemmelser om omradets an-
vendelse herunder placering af bygninger, veje og stier, parkeringspladser og feel-
lesarealer. Disse forhold var desuden medtaget i formalsbestemmelsen. Der var
derfor tale om videregaende afvigelser fra lokalplanen, som ville kraeve tilvejebrin-
gelsen af en ny lokalplan [NKNO nr. 28, 1994, eksempel A]. £ndringerne i omradet
antages desuden tilsammen at medfgre s veesentlige aendringer i forhold til det
planlagte, at disse udlgser lokalplanpligten.

4.2.5 Sammenfatning

Vurderingen af, om et projekt kan tillades gennem dispensation fra en lokalplans
bestemmelser, eller om realiseringen af projektet kraever tilvejebringelsen af en ny
lokalplan, afhaenger i hgj grad af den pageeldende lokalplan. Lokalplanen skal fagrst
og fremmest overholde lokalplanpligten for at kunne danne grundlag for lokalplan-
pligtige projekter. For at ggre dette skal lokalplanen indeholde naermere regler om
det pagaeldende projekt.

For at en lokalplan kan vurderes til at indeholde neaermere regler, skal det veere
muligt at kunne forestille sig omradets fremtidige anvendelse og udseende. Dette
medfgrer, at lokalplaner, der indeholder vage og upraecise bestemmelser, herunder
bestemmelser, som angiver kommunens senere vedtagelse af en bebyggelsesplan
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eller supplerende lokalplaner, ikke kan danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeri.
Dette er ogsa geeldende for lokalplaner, der selv angiver, at de er rammebetonede.

Hvis en lokalplan ikke opfylder lokalplanpligten, skal projektet vurderes i forhold til
det bestdende miljg og ikke lokalplanens bestemmelser, da en rammelokalplan
ikke har retsvirkning. Det vurderes sdledes, hvorvidt projektet, dets omfang og ge-
nevirkninger, medfgrer vaesentlige aendringer i det bestaende miljg, hvis projektet
realiseres. Vurderingen er i hgj grad baseret pa, om projektet kan indpasses i om-
radet

Vurderingen heraf afhaenger bl.a. af, om der er tale om en andret anvendelse i
eksisterende omrade. Denne vurdering bygger pa projektet og det omrade, hvori
projektet skal etableres. Seerlige foranstaltninger kan medfgre, at en lokalplan skal
tilvejebringes for at kunne vurdere denne foranstaltning i en stgrre planlaegnings-
meessig sammenhang. Desuden kan omradets varierede anvendelse medfgre, at
lokalplanpligten ikke udlgses, selvom en samlet plan ville veere gnskelig.

Lokalplanpligten skeerpes ved regulering og aendring af bevaringsveerdigt byggeri
eller i et bevaringsvaerdigt omrade. Dette geelder ligeledes ved nedrivning af beva-
ringsveerdigt byggeri, men her skal byggeriets tilstand tages i betragtning, hvormed
faldefeerdigt byggeri formodentlig ikke vil udlgse lokalplanpligt.

Hvis lokalplanen indeholder neaermere regler skal projektet vurderes i forhold til
lokalplanens bestemmelser. Lokalplanen kan kun fraviges ved dispensation i det
tilfeelde, at projektet ikke er i strid med planens principper. | sa fald er det ngdven-
digt at tilvejebringe en ny lokalplan, hvis projektet gnskes realiseret. Det er her
ngdvendigt at vide, hvornar et projekt medfarer videregaende afvigelser i strid med
planens principper, og dermed hvornar det er muligt at dispensere fra lokalplanens
bestemmelser.

De forvaltningsretlige grundsaetninger har indflydelse pa vurderingen af, om et pro-
jekt kan gennemfgres ved dispensation fra lokalplanens bestemmelser, eller om
der skal udarbejdes en ny lokalplan for omradet. Da ansggninger skal vurderes
konkret, kan der ikke meddeles en generel dispensation. Hvis dette er gnsket, skal
en ny lokalplan for omradet tilvejebringes. Dog ma det antages, at i tilfeelde, hvor
der tidligere er givet dispensation i lokalplanomradet, ma en sadan atter meddeles,
hvis forholdene er de samme.

Det vil endvidere, hvis fysisk lovligggrelse medfgrer omfattende omkostninger for
bygherren, og denne har veeret i god tro ved projektets gennemfgrelse, veere muligt
at lovliggare foranstaltningen retligt. Hvis en ny lokalplan ikke vil fa nogen faktuel
betydning, vil en ny lokalplan for omradet dog ikke veere ngdvendig, men kun en
ren formalitet.

73




Dispensation og lokalplanpligt

Videregaende afvigelser omfatter som sagt de tilfaelde, hvor dispensationsreglen
ikke kan tages i anvendelse. Det vil sige, at nar et gnsket forhold er i strid med den
nuveerende lokalplans principper, er det ngdvendigt at tilvejebringe en ny lokalplan,
som tager hgjde for forholdet. Spgrgsmalet er, hvornar et projekt er i strid med pla-
nens principper og dermed udlgser lokalplanpligt, og hvornar det ikke er i strid med
planens principper og derfor kan tillades gennem dispensation.

Formalsbestemmelsen afgraenser dispensationskompetencen og angiver planens
intentioner samt principper. Der kan derfor normalt ikke dispenseres fra lokalpla-
nens formalsbestemmelse. Formalsbestemmelsen er sdledes neesten altafggrende
for, om et projekt kan realiseres ved at dispensere fra lokalplanens bestemmelser,
eller om projektet ngdvendigyvis fordrer tilvejebringelsen af en ny lokalplan.

En detaljeret formalsbestemmelse medfgrer feerre muligheder for at dispensere fra
lokalplanens bestemmelser, da disse bestemmelser nyder yderligere sikring ved at
veere medtaget i lokalplanens formalsbestemmelse. Der kan f.eks. normalt dispen-
seres fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, men undtagelsen er, hvis der
netop er fastsat detaljerede bebyggelsesregulerende bestemmelser for at sikre en
seerlig udformning af bebyggelsen. Bebyggelsesregulerende bestemmelser kan
nyde sikring gennem en detaljeret formalsbestemmelse. Dette kan veere i tilfeelde,
hvor der er vedtaget en bevarende lokalplan.

Dog skal endringens omfang ses i forhold til planens formal og principper, hvorfor
mindre afvigelser kan gennemfgres ved dispensation, pa trods af at lokalplanen i
formalsbestemmelsen er angivet som en bevarende lokalplan. Markante fravigelser
fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, som er medtaget i formalsbestemmel-
sen, kraever derimod tilvejebringelsen af en ny lokalplan for omradet.

Som hovedregel kan der ikke dispenseres fra anvendelsesbestemmelser, da disse
er steerkt knyttet til lokalplanens formal og dermed dennes principper. Fravigelse
kan ske i et meget beskedent omfang, hvor det er af underordnet betydning. Ved
vurderingen af, om fravigelsen er af underordnet betydning, er det ngdvendigt at se
pa anvendelsesbestemmelsens ordlyd og ikke den videregaende betydning af an-
vendelsesbestemmelsens formulering.

Der er dog visse undtagelser fra hovedreglen, hvormed det f.eks. er muligt at etab-
lere skolefritidsordning pa skoler og daginstitutioner i boligomrader til brug for om-
radets beboere. Desuden abnes der videre mulighed for dispensation ved anven-
delsesbestemmelser, som fastlaegger en bred vifte af muligheder for anvendelse.
Derfor, jo mere preecis anvendelsesbestemmelsen er, des faerre muligheder er der
for at dispensere fra bestemmelsen og omvendt, jf. ogsa afsnit 4.1.1 Lokalplanens
interne forhold og udformning.
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En mulighed for at sikre arealanvendelsen yderligere er at foretage seerlige udpeg-
ninger i lokalplanomradet til etablering af bestemte projekter. P4 denne made er
det muligt at regulere umiddelbart tilladte projekter til kun at blive etableret i seerli-
ge omrader. Ogsa differentiering af arealanvendelsen kan medfgre, at dispensati-
onskompetencen skaerpes.

Desuden skal det tages i betragtning, hvor omfattende dispensationen ville veere i
forhold til lokalplanens anvendelsesbestemmelse og formal, og om den generelle
udvikling medfgrer, at definitioner, stgrrelser og omradekarakter har eendret sig,
hvorfor en dispensation kan gives eller afvises. Dispensationer og lokalplanens
bestemmelser skal derfor vurderes i forhold til virkeligheden i dag og ikke ngdven-
digvis virkeligheden, som den sa ud, da lokalplanen blev tilvejebragt [NKNO nr.
259, 2003].

Der kan ikke dispenseres, hvis dispensationen medfarer, at omradets fremtidige
eendres veesentligt i forhold til den i planen fastsatte, dvs. den fremtidige arealan-
vendelse. Vaesentlige eendringer i planens struktur ma antages at udlgse lokalplan-
pligt set i lyset af lokalplanpligten, der udlgses ved vaesentlige aendringer i det be-
stdende milja.

Planens struktur omfatter ogsa fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer,
hvormed der ikke kan ggres indgreb i friarealer ved dispensation. Der kan dog gives
en begreenset dispensation, hvis indgrebet er af underordnet betydning, men der
kan ikke gives dispensation til forhold, der helt tilsidesaetter lokalplanens bestem-
melser angdende fri- og opholdsarealer.

4.3 Administration af projekter

Lokalplanpligten afgreenses saledes af planlovens bestemmelser, herunder dispen-
sationskompetencen. Projekter skal ses i forhold til lokalplanens bestemmelser, og
pa dette grundlag vurderes, hvorvidt projektet ligger indenfor lokalplanens og di-
spensationens greenser, eller om projektet ngdvendiggar tilvejebringelsen af en ny
lokalplan for at kunne realiseres.

Falgende vil vaere en opsamling af ovenstaende analyse, hvor jeg vil forsgge at
danne overblik over greenserne mellem den enkelte lokalplan, dispensationskom-
petencen og lokalplanplanpligten. Det er vigtigt at have in mente, at projekter skal
vurderes enkeltvis ud fra de forhold, der er gaeldende for omradet. Denne sammen-
fatning og den bagvedliggende analyse kan derfor kun ses som vejledende og vil
blot indikere overordnede linier for greenserne mellem lokalplanen, dispensations-
kompetencen og lokalplanpligten.

75




Dispensation og lokalplanpligt

Byggelovens bebyggelsesregulerende bestemmelser
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Figur 4.2: Vejledende oversigt over projektadministrationen Lokaiplanpligt
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De omsteendigheder, der gar sig geeldende og har indflydelse pa forlgbet af admini-
strationen af projekter, er fgrst og fremmest, om der foreligger en lokalplan for det
omrade, hvori projektet sgges etableret. Den efterfalgende administration af pro-
jektet vil afhaenge af dette forhold, og deler sig i to retninger afhaengigt af, om der
foreligger en lokalplan for omradet eller ikke. En oversigt over projektadministratio-
nen, herunder de to retninger denne kan ga i, afhaengigt af om der foreligger en
lokalplan for omradet, ses i figur 4.2.

Uanset om der foreligger en lokalplan eller ej for omradet, skal alle projekter vurde-
res individuelt efter de omstaendigheder, der gar sig geeldende for projektet og det
omrade, hvori projektet gnskes etableret. | forbindelse med denne enkeltsagsbe-
handling skal de forvaltningsretlige grundsaetninger efterleves, og det er i fglgende
opsamling underforstaet, at dette er tilfeeldet.

4.3.1 Der foreligger ingen lokalplan

Hvis der ikke allerede foreligger en lokalplan for omradet, skal projektet vurderes i
forhold til det eksisterende miljg for at undersgge, om projektet er lokalplanpligtigt,
jf. averste del af figur 4.2. Hvis projektet kan indpasses i omradet uden at medfgre
vaesentlige aendringer i forhold til det bestaende miljg, kan det umiddelbart realise-
res, uden at lokalplanpligten udlgses. Omvendt, hvis projektet ikke kan indpasses i
omradet uden at medfgre vaesentlige aendringer i forhold til det bestaende miljg, vil
projektet umiddelbart medfgre, at en lokalplan skal tilvejebringes, far projektet kan
realiseres. Projektets karakter skal saledes ses i forhold til omradets nuvaerende
karakter. Jf. afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved veesentlige aendringer i bestaende miljg.

Det skal bemaerkes, at hvis der er tale om aendringer i et bevaringsveerdigt omrade
eller af bevaringsveerdigt byggeri, skeerpes lokalplanpligten - ligesom dispensati-
onskompetencen skeerpes ved en bevarende lokalplan. Endvidere vil foranstaltnin-
ger, der er af en saddan karakter, at projektet bgr ses i en starre planleegningsmees-
sig sammenheeng, umiddelbart udligse lokalplanpligt. Dette kan afhaenge af projek-
tets omfang og art, hvorfor fysisk og planleegningsmaessigt meget store projekter
kan veere af en sddan art, at realiseringen heraf kraever tilvejebringelsen af en lo-
kalplan. Jf. afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved veesentlige aendringer i bestaende miljg.

Projektets omfang har pa denne made betydning for, om der skal tilvejebringes en
lokalplan. Dog udlgser projektets fysiske starrelse ikke ngdvendigvis lokalplanpligt.
Nar projektets omfang medfgrer sddanne aendringer i omradet, at det ikke kan
indpasses i det bestaende miljg, ma projektet udlgse lokalplanpligt. Vurderingen af
projektet afheenger sdledes i langt hgjere grad af, om projektet kan indpasses i det
bestdende miljg, hvilket medfgrer en afvejning af projektets karakter i forhold til
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omradets karakter. Jf. afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved vaesentlige aendringer i be-
stdende miljg.

Projektet skal desuden vurderes i sin helhed. Dette medfgrer, at ikke blot selve
foranstaltningens omfang og udseende, men ogsa de konsekvenser, foranstaltnin-
gen vil fa for omradet, skal tages i betragtning. F.eks. kan dbningstider, aktiviteter
og miljgmaessige konsekvenser have indflydelse pa vurderingen af, om foranstalt-
ningen kraever tilvejebringelsen af en lokalplan. Hvis saddanne konsekvenser med-
farer veesentlige aendringer i forhold til omradets nuveerende anvendelse og ud-
seende samt miljgmaessige forhold, skal der tilvejebringes en lokalplan for at reali-
sere projektet. Jf. afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved vaesentlige sendringer i bestdende
milja.

Om projektet kun kan realiseres ved tilvejebringelsen af en lokalplan, afheenger
ligeledes af, om det medfgrer en aendret anvendelse i forhold til det eksisterende
omrade. En varieret eksisterende anvendelse i et omrade kan sdledes medfare
bredere muligheder for anvendelsen, idet der abnes op for muligheden for, at flere
anvendelser kan komme i betragtning, uden at dette medfgrer krav om tilvejebrin-
gelse af ny lokalplan. Dette kreever, at anvendelsen kan indpasses i omradets ka-
rakter. Jf. afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved veesentlige eendringer i bestdende miljg

Etableringen af foranstaltninger i eksisterende bebyggelse kan kreeve, at en lokal-
plan udarbejdes for omradet, hvis foranstaltningen medfgrer aendret anvendelse i
forhold til omradets hidtidige anvendelse. Der skelnes derfor ikke mellem nybygge-
ri, opfgrelse af foranstaltninger i eksisterende bebyggelse eller nedrivning af bebyg-
gelse ved vurderingen af, om projektet udlgser lokalplanpligt. Jf. afsnit 4.2.1 Lokal-
planpligt ved vaesentlige aendringer i bestaende miljg.

Hvis projektet ikke er lokalplanpligtigt og altsd kan indpasses i omradet, uden at
dette medfgrer vaesentlige aendringer i det eksisterende miljg, kan projektet reali-
seres i overensstemmelse med byggelovens bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser. Herudover har kommunen ret til at udarbejde en lokalplan for omradet, hvis
kommunen gnsker dette.

Lokalplanretten omfatter dog ogsa kommunens ret til at nedleegge et § 14-forbud,
hvorefter der ikke retligt eller faktisk kan etableres forhold, som kan hindres ved
lokalplanen. Det er sdledes kommunen muligt at udelukke realiseringen af projek-
tet. Et § 14-forbud kraever dog, at der skal tilvejebringes en lokalplan indenfor 1 ar.

Ligeledes kan kommunen selv veelge, om den gnsker at udarbejde en lokalplan for
omradet i tilfeelde, hvor projektet er lokalplanpligtigt. Hvis projektet ikke @nskes
realiseret, er kommunen i sin ret til at undlade at tilvejebringe en ny lokalplan. @n-
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skes projektet derimod realiseret, har kommunen pligt til at udarbejde en ny lokal-
plan.

4.3.2 Der foreligger en lokalplan

Hvis der allerede foreligger en lokalplan for omradet, er det andre forhold, der gar
sig geeldende i vurderingen af projekter, der gnskes udfart. Projekterne burde prin-
cipielt veere indpasset i en stgrre planleegningsmaessig sammenhaeng ved udarbej-
delsen af planen, hvis lokalplanen omhandler netop det pageeldende projekt.

Det enkelte konkrete projekt er dog ikke altid direkte omfattet af lokalplanen. Ek-
sempelvis kan en grundejer ansgge om at etablere forhold, som ikke ngdvendigvis
har veeret forventeligt ved udarbejdelsen af lokalplanen. | sddanne tilfeelde kan det
veere ngdvendigt at fravige lokalplanen ved dispensation eller at tilvejebringe en ny
lokalplan, hvis forholdet gnskes etableret.

Nar der saledes foreligger en lokalplan for omradet, skal foranstaltningen vurderes
i forhold til den fremtidige anvendelse, som den er udtrykt i lokalplanen. Foran-
staltninger skal derfor vurderes i forhold til lokalplanen og dennes regulering af de
fremtidige forhold.

Figur 4.3 er en oversigt over hovedprincipperne for dispensationskompetencen og
lokalplanpligten. Denne oversigt er vejledende, da administrationen af projekter
beror pa enkeltsagsbehandling, hvor afgarelsen er afhaengig af det enkelte projekt
og de aktuelle forhold i omradet, herunder geeldende planlaegning. Oversigten kan
saledes ikke anvendes uden at analysere det pagaeldende projekt, konsekvenserne
af etableringen og den geeldende lokalplan som helhed, herunder iseer dennes bin-
dende bestemmelser.

Indledningsvist er det ngdvendigt at undersgge, om lokalplanen kan danne grund-
lag for lokalplanpligtigt byggeri - altsd om lokalplanen indeholder naermere regler
og ikke er en rammelokalplan. Lokalplanens indhold - eller mangel heraf - kan i
sig selv medfare, at projekter kun kan realiseres ved tilvejebringelsen af en ny lo-
kalplan. Hvis lokalplanen ikke opfylder mindstekravene og/eller ikke indeholder
naermere regler, kan den ikke danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeri, jf. afsnit
4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende naermere regler.

Mindstekravene omfatter lokalplanens formal og information om planens retsvirk-
ninger. Herudover er der krav til angivelse af omradets anvendelse, ejendommens
stgrrelse og afgraensning samt vej- og stiforhold ved overfgrsel af arealer til byfor-
mal eller sommerhusbebyggelse. Butiksstgrrelse skal angives ved opfgrelse af bu-
tikker, og offentlighedens adgang til vandet skal sikres ved regulering af havnearea-
ler, jf. afsnit 4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende neermere regler.
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Afvigelse fra

Rammelokalplan eller lo-
kalplan, der ikke indeholder
neermere regler*

Formalsbestemmelse*

Anvendelsesbestemmelser*

Planens principper*

Dispensation

Bebyggelsesregulerende
bestemmelser kan fraviges i
mindre grad

Muligt i
omfang

meget beskedent

® Bred vifte af anvendelser
® Generel udvikling

e Etablering af foranstaltnin-
ger, som ligger meget teet
op ad anvendelsesbe-
stemmelsen

Der
dispensation il
opholdsarealer

kan gives begreenset
indgreb i

Lokalplanpligt

Ny lokalplan tilvejebringes,
hvis der skal dannes grund-
lag for lokalplanpligtigt byg-
geri. Hvis projektet ikke er
lokalplanpligtigt, tilsidesaet-
tes rammelokalplanen, og
projektet behandles, som
om der ikke allerede forela
en lokalplan

Normalt

Normalt

Normalt

Tilsideseettelse af kravet om
opholdsarealer

Indgreb i friarealer

Indeholder lokalplanen ikke disse regler i de tilfeelde, hvor dette kraeves, kan lokal-
planen ikke danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeri, og der ma ngdvendigvis
udarbejdes en ny lokalplan for at gennemfgre projektet. Jf. afsnit 4.2.3 Lokalplan-
pligt ved manglende naermere regler.

Kravet om naermere regler medfgrer, at det skal veere muligt at kunne forestille sig
omradets fremtidige udseende pa baggrund af lokalplanen. Dette medfgrer, at lo-
kalplanen skal indeholde retningslinier for omradets anvendelse og udformning,
herunder bebyggelsens omfang og art, veje samt friarealer, jf. afsnit 4.2.3 Lokal-
planpligt ved manglende neermere regler.
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Bebyggelsesregulerende Normalt Bebyggelsesregulerende

bestemmelser* bestemmelser, som er fast-
sat for at sikre en seerlig
udformning af bebyggelsen,
f.eks. i forbindelse med en
bevarende lokalplan

Afvigelse fra bebyggelsesre-
gulerende  bestemmelser,
hvilket medfgrer veesentlige
andringer i planens struktur

@vrige bestemmelser* Normalt Bestemmelser med teet
sammenhaeng til lokalpla-

Kompetencenormer o L
nens formal og principper

Mindre korrektioner i forhold
til et retningsgivende kortbi-
lag

Kompetencenormer, der
fastsaetter byradets god-
kendelse af en senere be-
byggelsesplan

Differentiering™ Der er specifikt udpeget
omrader eller ejendomme til
etablering af forholdet

Detaljeret lokalplan* Normalt

* Afggrelsen afheenger af det specifikke projekt og de omstaendigheder, projektet medfarer
og skal etableres under, herunder den geeldende lokalplan i sin helhed og dens bindende
bestemmelser. Bestemmelser skal forstas efter deres ordlyd. Afgarelsen vil derfor afhaenge
af bestemmelsens formulering, herunder elasticitet, entydighed og preecision. Endvidere
kan der dispenseres i lidt bredere omfang, hvis forholdsnormen efterfglges af en kompe-
tencenorm, som fastseetter byradets godkendelse af forholdet.

Figur 4.3: Oversigt over dispensationskompetencen og lokalplanpligten. Denne oversigt er
vejledende. Alle projekter skal enkeltsagsbehandles, og afgarelsen afhanger helt og hol-
dent af det projekt, der gnskes realiseret set i forhold til de aktuelle omsteendigheder for
realiseringen, herunder den geeldende lokalplan.

Dette krav seetter derudover graenser for bestemmelsernes udformning, da meget
vage og upraecise bestemmelser ikke gar det muligt at forestille sig omradets frem-
tidige anvendelse og udformning. | tilfeelde, hvor kravet om naermere regler ikke er
opfyldt, eller hvor formuleringen af disse er vage og upraecise i en sddan grad, at
der ikke kan reguleres efter disse, og hvor det ikke er muligt for borgeren at gve
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indflydelse pa planlaegningen, skal der udarbejdes en ny lokalplan for at kunne
realisere et lokalplanpligtigt projekt. Jf. afsnit 4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende
naermere regler og afsnit 4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning.

Rammelokalplaner indeholder ikke de forngdne neermere regler. Begrebet ramme-
lokalplaner omfatter ikke blot lokalplaner, som mangler naermere regler, men ogsa
lokalplaner, hvori det er angivet, at planen er en rammelokalplan, eller at planen
forudseetter tilvejebringelsen af supplerende lokalplaner. Lokalplaner, som fast-
leegger kommunens senere vedtagelse af f.eks. en bebyggelsesplan, har ligeledes
karakter af en rammelokalplan, da det ikke er muligt at forestille sig omradets
fremtidige udformning samt anvendelse, og da det ikke er muligt for borgeren at
gve indflydelse pa planleegningen, hvis den naermere fastleeggelse af omradets
anvendelse og udformning sker efter selve vedtagelsen af lokalplanen. Realiserin-
gen af lokalplanpligtigt byggeri vil derfor veere afhaengig af udarbejdelsen og vedta-
gelsen af en ny lokalplan, hvis lokalplanen er en rammelokalplan eller kan karakte-
riseres som en sadan. Jf. afsnit 4.1.1.1 Kompetencer i lokalplanen og 4.2.3 Lokal-
planpligt ved manglende naermere regler.

Hvis lokalplanen ikke indeholder naermere regler, kan planen ikke danne grundlag
for lokalplanpligtigt byggeri. Idet lokalplanen ikke har nogen reel virkning, da der
ikke kan reguleres efter denne, skal projektet ses som en foranstaltning, der skal
etableres i et omrade, hvor der ikke foreligger en lokalplan. Er dette tilfaeldet, vil
projektet skulle vurderes efter reglerne angaende lokalplanpligt, hvor der ikke alle-
rede er vedtaget en lokalplan, og projektet skal derfor vurderes i forhold til det be-
stdende miljg og ikke den fremtidige arealanvendelse som angivet i lokalplanen, jf.
figur 4.2. Se derfor afsnit 4.2.1 Lokalplanpligt ved vaesentlige aendringer i bestaen-
de miljg og afsnit 4.3.2 Der foreligger ingen lokalplan.

Efter at det er kontrolleret, om lokalplanen kan danne grundlag for lokalplanpligtige
projekter, er det ngdvendigt at undersgge, om lokalplanens indhold dbner mulighed
for den foranstaltning, der gnskes etableret, og om denne skal og kan realiseres
gennem dispensation, eller realiseringen afhaenger af, at der tilvejebringes en ny
lokalplan for omradet. For at undersgge dette kan redeggrelsen tages i betragtning,
da denne skal bidrage til forstdelsen af lokalplanens bestemmelser. Det er i det
hele taget ngdvendigt at betragte lokalplanen som en helhed, og projektet skal
saledes vurderes i forhold til den samlede plan. Udgangspunktet vil dog altid veere
lokalplanens bestemmelser, da disse er bindende overfor grundejeren.

| forbindelse med undersggelsen af lokalplanens indhold skal der tages hgjde for
den enkelte bestemmelses formulering og ordlyd. Bestemmelser udformes som
hovedregel som forholdsnormer. Forholdsnormer kan dog suppleres med en efter-
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fglgende kompetencenorm, som fastseetter kommunalbestyrelsens adgang til at
godkende foranstaltninger, der ligger ud over hovedreglen, som er udtrykt i for-
holdsnormen. Sadanne kompetencenormer medfarer, at afvigelser kan tillades i
lidt bredere omfang, men en sadan godkendelse vil under alle omsteendigheder
ngdvendiggare meddelelse af dispensation. Jf. afsnit 4.1.2 Kompetencer i lokalpla-
nen.

Kompetencenormer omfatter ligeledes bestemmelser, der fastlaegger byradets
senere vedtagelse af en bebyggelsesplan. Sddanne bestemmelser opfylder ikke
kravet om naermere regler, hvorfor det vil veere ngdvendigt at udarbejde en ny lo-
kalplan for at realisere lokalplanpligtigt byggeri. Jf. afsnit 4.1.2 Kompetencer i lo-
kalplanen og afsnit 4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende neermere regler.

Lokalplanen kan indeholde brede formuleringer, hvilket medfgrer, at der kan di-
spenseres i et lidt bredere omfang. Dette er ligeledes geeldende for elastiske be-
stemmelser og angivelser, der f.eks. fastsaetter kortbilag som vaerende retningsgi-
vende. Sddanne bestemmelser medfgrer dog ikke, at det er muligt at dispensere i
strid med planens principper. Ved sadanne bestemmelser kan redegarelsen even-
tuelt afklare eventuelle tvivl. | det hele taget vil redeggrelsen fungere som et hjeel-
pende redskab i forbindelse med vurderingen af, om et projekt ligger indenfor lo-
kalplanens og dispensationens greenser, eller om der skal tilvejebringes en ny lo-
kalplan for at kunne realisere projektet. Jf. afsnit 4.1.1 Lokalplanens interne for-
hold og udformning.

Undersggelsen af lokalplanens indhold tager udgangspunkt i de konkrete bestem-
melser, herunder bebyggelsesregulerende bestemmelser, for at identificere even-
tuelle uoverensstemmelser mellem det pagaeldende projekt og lokalplanens be-
stemmelser. Bebyggelsesregulerende bestemmelser er ikke en del af planens prin-
cipper, og det er derfor normalt muligt at dispensere fra disse. Dette er ogsa geel-
dende for lokalplanens gvrige bestemmelser med undtagelse af formalsbestem-
melsen og anvendelsesbestemmelser. @vrige bestemmelser kan saledes sidestilles
med bebyggelsesregulerende bestemmelser, hvad angar administration efter sa-
danne bestemmelser. Der foreligger dog en seerlig sikring af friarealer, hvormed
bestemmelser omhandlende disse har seerlig status.

Det skal dog tilfgjes, at bestemmelser kun er bindende, hvis de har hjemmel i lo-
kalplankataloget. De skal desuden veere planleegningsmaessigt begrundet, og der
stilles krav til entydighed og preecision som fglge af bestemmelsen angaende neer-
mere regler. Er disse krav ikke opfyldt, kan der ikke reguleres efter bestemmelser-
ne. Hvis der er manglende hjemmel og planlaegnhingsmaessig begrundelse, er lokal-
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planen ugyldig, og projektet ma derfor behandles, som om der ikke foreligger en
lokalplan for omradet. Jf. afsnit 4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning.

Hvis kravene angaende entydighed eller preecision ikke er opfyldt, kan bestemmel-
serne ikke handhaeves, og det vil derfor ikke vaere muligt for kommunen at mod-
seette sig foranstaltninger. | sddanne tilfaelde er en dispensation ungdvendig. | veer-
ste fald vil kravet angdende neermere regler ikke vaere opfyldt, og en ny lokalplan
skal tilvejebringes. Jf. afsnit 4.1.1 Lokalplanens interne forhold og udformning og
afsnit 4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende naermere regler.

Hvis projektet er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser, kan det
umiddelbart realiseres. @nsker kommunen ikke, at projektet realiseres, er det igen
muligt at nedleegge et § 14-forbud, som forhindrer, at der etableres forhold, der
kan reguleres gennem en lokalplan. Hvis der derimod er uoverensstemmelse mel-
lem projektet og de bebyggelsesregulerende bestemmelser, er det ngdvendigt at
analysere formalsbestemmelsen, idet bestemmelser kan nyde sikring gennem for-
malsbestemmelsen. Jf. afsnit 4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og detal-
jeringsgrad og afsnit 4.2.4.2 Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Formalsbestemmelsen angiver planens principper. Hvis projektet ikke er i strid med
planens principper, er det muligt, at projektet ligger indenfor lokalplanens greenser,
hvorfor det kan realiseres uden dispensation eller tilvejebringelsen af en ny lokal-
plan. Hvis projektet ikke ligger indenfor lokalplanens greenser, men ikke er i strid
med planens principper, kan projektet gennemfgres ved dispensation. Er projektet
derimod i strid med planens principper, skal der tilvejebringes en ny lokalplan for at
kunne realisere projektet. Jf. afsnit 4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og
detaljeringsgrad.

Da formalsbestemmelsen angiver planens principper, kan forhold, der er sikret
gennem formalsbestemmelsen ikke afviges gennem en dispensation. Det er sdle-
des ngdvendigt at udarbejde og vedtage en ny lokalplan for at gennemfgre et pro-
jekt, der afviger fra formalsbestemmelsen og de bestemmelser, der er sikret gen-
nem denne. Derfor har formalsbestemmelsens detaljeringsgrad stor betydning for,
om et projekt ligger indenfor lokalplanens og dispensationens greenser, eller om
projektet kun kan realiseres ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Jo mere detal-
jeret formalsbestemmelsen er, jo starre sandsynlighed er der for, at et givent pro-
jekt eller en dispensationsansggning er i strid med planens principper, og derfor
udlgser lokalplanpligt. Jf. afsnit 4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og de-
taljeringsgrad.

Det er sdledes som hovedregel ikke muligt at give dispensation til forhold, der er
medtaget i formalsbestemmelsen. Der kan normalt heller ikke gives dispensation
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fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, hvis disse er fastsat for at sikre en seer-
lig udformning af bebyggelsen, f.eks. i en bevarende lokalplan, idet sddanne be-
stemmelser vil veere medtaget i formalsbestemmelsen. Jf. afsnit 4.2.4.2 Lokalpla-
nens bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Hvis projektet medfarer afvigelser i mindre grad fra bebyggelsesregulerende be-
stemmelser, som er medtaget i formalsbestemmelsen, kan der dog gives dispensa-
tion fra disse til gennemfgrelsen af projektet. Hvis der derimod er tale om en vee-
sentlig afvigelse fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser, og disse er medta-
get i lokalplanens formal, kan projektet kun gennemfares ved tilvejebringelsen af
en ny lokalplan. Jf. afsnit 4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og detalje-
ringsgrad og afsnit 4.2.4.2 Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Der kan altsd normalt gives dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser - med undtagelse af ovenstdende tilfeelde. Dispensationen skal dog ses i for-
hold til, at planens struktur er en del af planens principper. Bebyggelsesreguleren-
de bestemmelser kan saledes heller ikke fraviges i en sadan grad, at det medfarer
andringer i planens struktur. Hvis projektet sdledes medfarer vaesentlige sendrin-
ger i forhold til planens struktur, skal der udarbejdes og vedtages en ny lokalplan
for at kunne realisere projektet. Jf. afsnit 4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur.

Ovenstdende heenger desuden sammen med bestemmelsen angdende naermere
regler, hvormed det skal vaere muligt at forestille sig omradets fremtidige udseende
og anvendelse gennem lokalplanens bestemmelser. Denne bestemmelse mister
veerdi, hvis ikke den fglges op igennem lokalplanadministrationen, hvorfor det ma
antages, at hvis realiseringen af et projekt medfagrer, at det ikke leengere er muligt
at kunne forestille sig lokalplanomradet ved at leese lokalplanen, sd ma realiserin-
gen af projektet ngdvendigvis fordre tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Jf. afsnit
4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende naermere regler.

Planens struktur omfatter bl.a. fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer.
Det er sdledes ikke muligt at meddele dispensation til foranstaltninger, der medfg-
rer indgreb i friarealer. Et sddant tilfeelde vil derfor udlgse lokalplanpligt. Dog kan
der meddeles begraenset dispensation fra krav om udendgrs opholdsarealer, men
en tilsideseettelse af kravet om opholdsarealer udlgser lokalplanpligt. Jf. afsnit
4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur.

Saledes er den planlagte struktur del af planens principper, hvorfor dispensation
kun kan gives i begreenset omfang i de tilfeelde, hvor bebyggelsesregulerende be-
stemmelser ikke medfgrer veesentlige aendringer i forhold til planens struktur, og
hvor krav om opholdarealer i hovedtraek opretholdes. Medfagrer projektet veesentli-
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ge aendringer i forhold til den planlagte struktur, herunder indgreb i friarealer, skal
der tilvejebringes en ny lokalplan. Jf. afsnit 4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur.

Planens principper omfatter ligeledes anvendelsesbestemmelser, seerligt nar an-
vendelsesbestemmelserne har teet tilknytning til formalsbestemmelsen. Anvendel-
sesbestemmelser kan derfor kun fraviges i meget beskedent omfang. Undtagelser-
ne omfatter bl.a. foranstaltninger, som leegger sig teet op af anvendelsesbestem-
melserne, og som efter Naturklagenaevnets praksis frit kan etableres; dette veere
sig skolefritidsordninger pa skoler og daginstitutioner i boligomrader til benyttelse
for omradets beboere. Her er det dog vigtigt at vaere opmaerksom pa eventuel diffe-
rentiering af anvendelsen i omradet, idet der i tilfeelde af seerlige udpegninger til
netop sadanne foranstaltninger ikke kan meddeles dispensation, hvormed der ma
tilvejebringes en ny lokalplan. Jf. afsnit 4.2.4.3 Lokalplanens anvendelsesbestem-
melser og differentiering.

Projekter skal vurderes i deres helhed, hvorfor konsekvenserne af et givent projekt
kan medfare, at der opstar strid med anvendelsesbestemmelser og dermed pla-
nens principper. Her medtages ligeledes den generelle udvikling, der er i omradet,
hvormed udviklingen kan medfare, at dispensation kan meddeles og ikke udlgser
lokalplanpligten. Vurderingen af projektet i sin helhed medfgrer, at de konsekven-
ser, projektet eventuelt vil fa efter etableringen, skal ses i forhold til planens prin-
cipper, herunder planens anvendelsesbestemmelser. Vurderingen af, om der kan
meddeles dispensation, eller om der skal tilvejebringes en ny lokalplan, vil derfor
afhaenge af, om projektet og dennes fremtidige konsekvenser afviger fra anvendel-
sesbestemmelserne og planens principper i gvrigt. Er dette tilfeeldet, skal der tilve-
jebringes en ny lokalplan for omradet for at kunne realisere projektet. Jf. afsnit
4.2.4.3 Lokalplanens anvendelsesbestemmelser og differentiering.

Hvis projektet er i overensstemmelse med planen, kan projektet umiddelbart reali-
seres, medmindre kommunen veelger at nedleegge § 14- forbud og tilvejebringe en
lokalplan, der ikke abner mulighed for realisering af projektet. Er projektet ikke i
overensstemmelse med lokalplanen, men heller ikke i strid med lokalplanens prin-
cipper, kan kommunen veelge at give dispensation fra lokalplanens bestemmelser
og dermed give tilladelse til projektets gennemfgrelse. Kommunen er dog ikke ngd-
saget til at give dispensation, og hvis det ikke er gnsket at lade projektet realiseres,
kan kommunen veelge ikke at meddele dispensation til projektet, jf. figur 4.2.

| tilfeelde af, at projektet er i strid med planens principper, er det igen op til kom-
munen, om denne gnsker at tilvejebringe en ny lokalplan for at realisere projektet.
@nskes projektet realiseret, har kommunen pligt til at udarbejde en ny lokalplan.
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Omvendt kan kommunen veelge ikke at udarbejde en ny lokalplan, hvormed projek-
tet herefter ikke kan realiseres, jf. figur 4.2.

Om et projekt ligger indenfor lokalplanens og dispensationskompetencens graen-
ser, eller om realiseringen fordrer tilvejebringelsen af en ny lokalplan afhaenger
saledes af det enkelte projekt, der gnskes gennemfart, og de omstaendigheder, der
er geeldende for omradet, herunder en eventuelt geeldende lokalplan. Vurderingen
af projektet og omstaendighederne skal saledes ske pa baggrund af de helt speci-
fikke forhold. Af denne grund vil det i dette projekt veere hensigtsmaessigt at foreta-
ge den efterfglgende analyse af arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplan
og virkelighed pa baggrund af et casestudie. Netop et sddan studie vil blive gen-
nemfgrt i fglgende analyse, jf. kapitel 3 Metode, og i fglgende kapitel udveelges
disse cases.
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Udveelgelse

5 Udveelgelse

| dette kapitel udveelges de cases, som skal benyttes i casestudiet. For at en case
udveelges, skal der veere tale om et tilfeelde, hvor virkeligheden ikke stemmer
overens med den i lokalplanen bestemte regulering. Til denne udveelgelse benyttes
den undersggelsesmetode, jeg udviklede i mit projekt pa 9. semester. Undersggel-
sesmetoden er en metode til visuel udveelgelse af tilfeelde, hvor der er veesentlige
uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag og virkelighed, og udveelgelsen
tager saledes ikke hgjde for lokalplanens bestemmelser og indhold, jf. figur 5.1.

@nsket er at udveelge lokalplaner, som skiller sig ud fra meengden, da langt fra alle
lokalplaner er tilfeelde, hvor der er visuelle uoverensstemmelser mellem kortbilag
og virkelighed. Der kan sagtens veere tilfeelde, hvor der findes andre uoverens-
stemmelser, f.eks. i forhold til anden lovgivning eller overordnet planlaegning, der
kunne medfgre udarbejdelse af ny lokalplan mv., men disse tilfeelde ligger udenfor
dette projekts rammer.

For at kunne have stgrst udbytte af casestudiet sgges tilfeelde, der deekker hele
spektret af afvigelser mellem planleegning og virkelighed - fra mindre veesentlige
uoverensstemmelser til mere veesentlige uoverensstemmelser, jf. kapitel 3 Metode.
Undersggelsesmetoden benyttes til visuelt at undersgge uoverensstemmelser mel-
lem plan og virkelighed, hvor uoverensstemmelsen er sa veesentlig, at denne burde
udlgse lokalplanpligt. Da det i dette projekt er gnsket at undersgge hele spektret af
uoverensstemmelser, hvilket omfatter savel mindre som mere vaesentlige uover-
ensstemmelser, er det ngdvendigt at modificere undersggelsesmetoden. Denne
modificering ses i figur 5.2.

Indledningsvist forklares den benyttede udveelgelsesmetode mere uddybende. Det-
te gares for at give en forstaelse af undersggelsesmetoden og dermed grundlaget
for udveelgelsen af lokalplanerne, som benyttes i det efterfglgende casestudie.
Derneest vil de udvalgte lokalplaner med tilhgrende uoverensstemmelse i forhold til
virkeligheden blive preesenteret. Det skal sdledes vaere muligt at udarbejde et ca-
sestudie pa baggrund af denne udveaelgelse.
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Figur 5.1: Undersggelsesmetode. Figuren viser den pa 9. semester udarbejdede undersg-

gelsesmetode. Denne benyttes til at udvaelge lokalplaner, hvor der er veesentlige uover-

ensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden [Sorensen, 2007, s. 125].
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5.1 Undersogelsesmetoden

Undersggelsesmetoden illustrerer den proces, det er ngdvendigt at gennemligbe for
visuelt at undersgge, hvorvidt der er uoverensstemmelser mellem lokalplan og vir-
keligheden. Udveelgelsen sker, som sagt, visuelt pa baggrund af ortofotos og lokal-
planens kortbilag.

Indledningsvist skal det sikres, at uoverensstemmelser mellem plan og virkelighed
ikke skyldes, at lokalplanen endnu ikke er blevet realiseret. Dette gares, fordi lo-
kalplaner ikke medfgrer handlepligt, og en ikke-realiseret lokalplan vil i princippet
umiddelbart fremsta som et tilfaelde, hvor der er uoverensstemmelser mellem plan
og virkelighed, men manglende realisering er i forhold til dette projekt ikke interes-
sant [Sgrensen, 2007, s. 126].

Det er saledes ngdvendigt at undersgge, om der er sket aendringer i lokalplanom-
radet efter lokalplanens vedtagelse. Dette ggres ved at sammenligne lokalplan-
kortbilags visende eksisterende forhold fgr planens vedtagelse og ortofotos af om-
radets nutidige udseende. Lokalplaner, der endnu ikke er realiseret, medtages ikke
i casestudiet [Sgrensen, 2007, s. 126].

De resterende lokalplaner undersgges nu for uoverensstemmelser mellem lokal-
plan og virkeligheden ved igen at sammenligne ortofotos og lokalplanens kortbilag.
| denne undersggelse angiver tre undersggelseselementer aendringer, som eventu-
elt kan anses for vaesentlige uoverensstemmelser. Det er sdledes pa forhand speci-
ficeret, hvad der er hensigtsmaessigt at fokusere pad i undersggelsen. Tilfeelde, hvor
der er uoverensstemmelser, udveelges og fagres videre i undersggelsesmetoden
[Sgrensen, 2007, s. 126].

Uoverensstemmelserne ses nu i forhold til udveelgelseskriterierne, som er et udtryk
for planlovens lokalplanpligt. Udveelgelseskriterierne angar spargsmalene, om der
er sket veesentlige aendringer, om der foreligger strid med planens principper, og
om lokalplanen indeholder neermere regler og saledes opfylder lokalplanpligten. Er
et eller flere af disse kriterier opfyldt, er der umiddelbart tale om andringer i lokal-
planomradet, som burde veere gennemfart ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan.
Det er hermed muligt at undersgge, om den pagaeldende uoverensstemmelse kan
anses for at veere veesentlig, og at den dermed kan antages at udlgse lokalplanpligt
[Sgrensen, 2007, s. 126]. Det er som neevnt vigtigt at have in mente, at undersg-
gelsen er en hurtig visuel metode, der ikke tager hgjde for lokalplanens bestem-
melser og indhold. Er uoverensstemmelsen vaesentlig, er dette ikke ngdvendigvis
ensbetydende med, at den ville udlgse ny lokalplanpligt.
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Figur 5.2: Den modificerede undersggelsesmetode. Undersggelsesmetoden modificeres,
da det er gnsket at undersgge hele spektret af uoverensstemmelser mellem lokalplan og
virkelighed. Uoverensstemmelserne vil blive analyseret i forhold til undersogelseskriterier-
ne, men opfylder uoverensstemmelsen ikke undersggelseskriterierne, er dette ikke ensbe-
tydende med, at casen fraveelges, da arsagen til sdvel mindre som mere vaesentlige uover-
ensstemmelser gnskes undersggt. Udveelgelseskriterierne vil blive benyttet til at indplace-
re casene i spektret at uoverensstemmelser.

94



Udveelgelse

| dette projekt tilpasses undersggelsesmetoden med hensyn til netop uoverens-
stemmelsens sammenhang med udveelgelseskriterierne. Dette ggres, da det her
er gnsket at undersgge hele spektret af uoverensstemmelser, hvilket indebaerer
uoverensstemmelser, der ikke ngdvendigvis bgr udlgse lokalplanpligt. Af denne
grund vil tilfeelde, hvor der er uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed,
men hvor denne uoverensstemmelse ikke ngdvendigvis opfylder udveaelgelseskrite-
rierne, blive medtaget i casestudiet.

Jeg vil dog stadig vurdere, hvorvidt uoverensstemmelsen umiddelbart antages at
veere i strid med lokalplanen, eller om aendringerne antages at kunne gennemfgres
indenfor lokalplanens graenser. Det er saledes muligt at forstd uoverensstemmel-
sens betydning, og desuden tilfeeldets placering i spektret af uoverensstemmelser.
En neermere undersggelse af lokalplanens indhold vil dog farst veere aktuelt i case-
studiet

Foreligger der uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden,
som den er afbildet pa ortofotos, udveelges lokalplanen til den videre undersggelse
og analyse af, hvorfor der er uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighe-
den efter lokalplanens realisering. Ogsa lokalplaner, hvor der er tale om en mindre
uoverensstemmelse udveaelges, saledes at det er muligt at undersgge hele spektret
af uoverensstemmelser.

5.2 Cases

Det er nu muligt at udveelge de cases, som skal benyttes i casestudiet. Alle cases er
udvalgt efter ovenstdende undersggelsesmetode, sdledes at fokus i casestudiet
kan ligge pa de uoverensstemmelser, der er mellem den enkelte lokalplan og virke-
ligheden efter lokalplanens realisering.

| det fglgende undersgges de uoverensstemmelser, der er mellem lokalplanens
kortbilag og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Da udveelgelsen er visu-
el, analyseres planens indhold ikke naermere i dette kapitel. Dog er det ngdvendigt
at undersgge, hvorvidt de anvendte kortbilag er gjort bindende gennem lokalpla-
nens bestemmelser, da ikke bindende kortbilag blot indikerer en mulig realisering
af lokalplanomradet, men ikke ngdvendigvis den preecise @nskede realisering.
Uoverensstemmelse mellem ikke-bindende kortbilag og virkeligheden er altsa ikke
ngdvendigvis ensbetydende med, at der er uoverensstemmelse mellem lokalplan
og virkelighed. Lokalplanernes indhold vil blive undersggt naermere i kapitel 6 Ukla-
re bestemmelser.

95




Udveelgelse

Gennem udveelgelsesprocessen er der fundet frem til fglgende lokalplaner, som
udggr casene i casestudiet:

e |Lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune: Lokalplan for Klinten ved
Heimdalsvej

e Lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune: Lokalplan for et omrade ved
@rnesten

e Lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune: Lokalplan for et omrade ved
Bjergvejen "Rosenfeldt”

e Lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune: Erhvervsomrade ved Dalsvinget
e Lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune: Teet-lav bebyggelse ved Holbaekvej
e Lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune: Center, Stationsmestervej

e Lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune: Boligomrade, Gundorfslund,
Hobrovej, Byfornyelsesplan nr. 1

e Lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune: Taet-lav bebyggelse pa @stervaenget
e Lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune: Boligomrade i Staghgj

e Lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune: Omrade til boligformal ved Dalager-
vej/Labrivej

Der findes adskillige flere Iokalplaner, hvor der er uoverensstemmelser mellem
lokalplanens kortbilag og ortofotos, men der er i dette projekt ikke tilstraekkelige
ressourcer til at undersgge mere end de ovenstaende lokalplaner. Det er ikke pro-
jektets hensigt at drage endelige konklusioner pa grundlag af alle de lokalplaner,
der kan fremfindes ved brug af projektets undersggelsesmetode, idet det gennem
et kvalitativt casestudie er muligt at konkludere ud fra en begreenset datameengde,
jf. kapitel 3 Metode.

De udvalgte cases skal efterfglgende benyttes til at undersgge arsagen til uover-
ensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden efter lokalplanens realisering. Af
denne grund undersgges de uoverensstemmelser, der er mellem lokalplanen og
virkeligheden, hvorefter det undersgges, om disse uoverensstemmelser skyldes, at
der er udarbejdet en efterfglgende lokalplan, om de skyldes vage bestemmelser i
lokalplanen, eller den efterfglgende lokalplanadministration. Det er saledes malet
at finde frem til arsagen til uoverensstemmelserne via denne metode.
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5.2.1 Boligomrade i Frederikssund Kommune

Lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune fra 1977 omfatter en bebyggelsesplan
for et boligomrade. Lokalplanens kortbilag er gjort bindende gennem henvisninger i
bestemmelser angaende udstykning, udleeggelse af areal til veje og stier, opfarelse
af bebyggelse indenfor byggefelter samt anvendelse og placering af ubebyggede
arealer [Frederikssund, 1977, §8 4, 5.1, 7.9 og 9].

Figur 5.3: Sammenligning af et udsnit af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 1 fra
Frederikssund Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses, at der
er uoverensstemmelse angaende udstykning og bebyggelse i boligomradets sydvestlige
del. Dette har indflydelse pa etableringen af stiforlab og de efter lokalplanen gnskede
naerlegeomrader.
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Ved en sammenligning af ortofoto og kortbilag ses det, at enkelte ejendomme i det
sydvestlige omrade er placeret anderledes i forhold til den pa lokalplanens kortbi-
lag angivne placering, jf. figur 5.3, 5.4 og 5.5. Som fglge heraf er bebyggelsen pa
disse ejendomme etableret udenfor de pa kortbilaget angivne byggefelter. Udstyk-
ningseendringerne indebaerer aendring af placeringen af det planlagte stisystem til
det offentlige friareal ved kysten. Langs dette stisystem har det veeret planlagt, at
to neerlegepladser skulle etableres. Disse er nu ikke-eksisterende i virkelighedens
lokalplanomréade.

Figur 5.4: Ortofoto over lokalplanomradet omfattet af lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kom-
mune [Frederikssund, 2006].
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Virkeligheden afviger sdledes umiddelbart fra det planlagte angaende udstykning,
placering af bebyggelse og stier samt etablering af naerlegeomrader. Set i forhold til
analysen af dispensation og lokalplanpligt er det sandsynligt, at eendringen af ud-
stykning og placering kan gennemfgres ved meddelelse af dispensation, da det
normalt er muligt at dispensere fra bebyggelsesregulerende bestemmelser. Om
dispensation er mulig afhaenger naturligvis af lokalplanens bestemmelser.
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Andringen af bebyggelsesforholdene vurderes ikke umiddelbart til at veere i strid
med planens struktur, da sendringen blot omfatter en lille del af lokalplanomradet.
Det forventes saledes stadig muligt i hovedtraek at forestille sig omradets udseende
ved at laese lokalplanen. £ndringen af bebyggelsesforholdene forventes saledes
ikke at veere i strid med planens principper.

Det er dog muligt, at eendringen af bebyggelsens placering og den anderledes ud-
stykning er i strid med den planlagte struktur, idet der umiddelbart er planlagt en
meget karakteristisk struktur, hvor bebyggelsen danner en bue ud mod vandet.
Grundet denne meget karakteristiske struktur vurderer jeg umiddelbart, at sendrin-
gerne udlgser lokalplanpligt.

Den anderledes udstykning af ejendommene medfgrer dog eendring af et ud af to
stiforlgb i boligomradet. Dette forhold kan muligvis anses for at vaere i strid med
planens principper, hvis stierne gnskedes anlagt pa en bestemt made for at skabe
en bestemt karakter i omradet. Da stierne er spejlvendt af hinanden, kan det ikke
umiddelbart afvises, at dette netop har veeret tilfeeldet, hermed ment, at der mulig-
vis har veeret en seerlig hensigt med denne spejlvending.

Ses andringen af stiforlgbet sammen med fjernelsen af to ud af boligomradets
seks naerlegeomrader, er det muligt, at eendringerne burde have udlgst lokalplan-
pligt. Dette afhaenger naturligvis af lokalplanens bestemmelser angdende disse
forhold. Det ma forventes, at fjernelsen af naerlegeomraderne er i strid med pla-
nens struktur, da der er tale om bortflytning af en tredjedel af naerlegeomraderne i
boligomradet. Der er altsa ikke tale om en decideret tilsidesezettelse af et eventuelt
krav om nzerlegeomrader, men den store andel af naerlegeomraderne medferer, at
en eventuel dispensation ikke kan anses for veerende begraenset. Andringerne
vurderes derfor umiddelbart til at udlgse lokalplanpligt, da disse anses for at veere i
strid med planens struktur og dermed planens principper.

5.2.2 Institutionsomrade i Frederikssund Kommune

Lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune fra 1980 omfatter en enkelt ejen-
dom, der fastlaegges til offentligt formal i form af institutionsomrade. Lokalplanens
kortbilag er gjort bindende gennem henvisninger i bestemmelser angadende udstyk-
ning, vej- og stiforhold, placering af udhuse og anvendelse og placering af ubebyg-
gede arealer [Frederikssund, 1980, §§ 4,5,7.4 og 9].
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Figur 5.6: Sammenligning af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 11 fra Frederikssund
Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses, at virkeligheden ser
vaesentlig anderledes ud i forhold til det planlagte.
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Ved en sammenligning af ortofoto og lokalplanens bindende kortbilag er det tydeligt
at se, at der er uoverensstemmelser mellem det planlagte og virkeligheden, jf. figu-
rerne 5.6, 5.7 og 5.8. Lokalplanomradet ser veesentlig anderledes ud angaende
udstykning, adgangsforhold, parkering, torv og mindre bebyggelser som f.eks. ud-
hus. Et udhus er bl.a. placeret i et omrade, der efter planen er udlagt til legeplads,
og pa det efter lokalplanen udlagte torv er der opfert mindre bebyggelse. Det gvrige
torveareal syner neermere af graesarealer end af etableret torv.

Parkeringspladsen er ikke
etableret i overensstemmelse
med lokalplanens Kkortbilag,
men er nu sammen med nee-
sten halvdelen af lokalplan-
omradet blevet udstykket
under én matrikel, hvilket
ikke er illustreret pa lokalpla-
nens bindende kortbilag.
Desuden er adgangsforhol-
dene til parkeringspladsen og
lokalplanomradet placeret
mod gst i stedet for, som
planlagt ifglge lokalplanens
kortbilag, mod vest.

Andringen af adgangsforhol-
dene anses umiddelbart ikke
i sig selv at veere i strid med
planens struktur. Endvidere
er det etablerede parkerings-
areal placeret indenfor lokal-
planens udleeg hertil. Det
resterende udleeg til parke-
ringsareal er dog ikke etable-
ret, men arealet synes nu at
have karakter af etableret
greesareal med tilhgrende
bebyggelse.
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Greesarealet har ikke karakter af at veere fremkommet ved, at arealet ligger hen
grundet manglende realisering. Endvidere breder det sig henover det omrade, der
ifalge lokalplanens kortbilag er udlagt til torv. Etableringen af graesareal i et omra-
de, som er udlagt til parkering og torv, ma umiddelbart veere i strid med lokalpla-
nens principper.

SIGNATURFORKLARING

El Lokalplanens afgraansning
Institutionsomrade

E s

—— Stier og fodg=engerareal

E } Beplantning

E Hejspaendingsledning
(nedgraves som jordkabel)

FORMAL

i .
Figur 5.8: Udsnit af den bindende bebyggelsesplan fra lokalplan nr. 11 fra Frederikssund
Kommune [Frederikssund, 1980].
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Lokalplanens kortbilag udpeger saerlige omrader til opfgrelse af udhuse. Der ma
saledes umiddelbart have veeret en seerlig arsag til at placere udhuse samlet ved
parkeringspladsen. Denne seerlige udpegning og differentiering af lokalplanomra-
det ma derfor medfgre, at dispensationsmulighederne for placering af udhuse be-
graenses, og den spredte opfarelse af flere udhuse i hele lokalplanomradet mé der-
for veere i strid med planens struktur og principper.

Den gvrige bebyggelse er hovedsageligt opfart i overensstemmelse med lokalpla-
nens udleeg af byggefelter. Der er dog opfart bebyggelse i lokalplanens sydlige om-
rade, som er udlagt til legeplads. Det er muligt, at denne bebyggelse er en del af
legepladsmiljget og vil saledes veere i overensstemmelse med lokalplanen. Umid-
delbart synes bebyggelsen at veere af en sadan art, at det hgrer hjemme i lege-
pladsomradet.

Den gstlige del af lokalplanomradet er blevet udstykket. Lokalplanens kortbilag
giver ikke udtryk for mulige udstykninger, hvorfor udstykningen umiddelbart er i
strid med det bindende kortbilag. Denne udstykning omfatter naesten halvdelen af
lokalplanomradet, men da der blot er tale om en enkelt udstykning - trods dennes
stagrrelse - ma det forventes, at udstykningen i sig selv ikke er i strid med planens
principper.

| forhold til analysen af dispensation og lokalplanpligt medfgrer aendringerne til-
sammen umiddelbart sa vaesentlige uoverensstemmelser mellem plan og virkelig-
hed, at disse er i strid med planens struktur og derfor ogsa i strid med planens
principper. P4 baggrund af sammenligningen af lokalplanens kortbilag og virkelig-
heden, som den er illustreret pa ortofoto, burde realiseringen af disse aendringer
umiddelbart udlgse lokalplanpligt. Virkeligheden er sdledes veesentlig anderledes
end den fremtidige arealanvendelse ifglge lokalplanen.

5.2.3 Kollektiv- og haveboliger i Frederikssund Kommune

Lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune fra 1989 omhandler en bebyggel-
sesplan for et omrade, som gnskes anvendt til kollektivboliger og haveboliger. Lo-
kalplanens bebyggelsesplan er gjort bindende gennem henvisninger i bestemmel-
ser angaende udlaegning af arealer til stier og parkeringsplads, placering af bygge-
felter, herunder til varmecentral, opfarelse af bebyggelse, bevaring af beplantning
og udleeggelse af areal til beplantningsbeaelter [Frederikssund, 1989, §§ 5.2, 5.3,
7.6,7.7,7.8,9.3 0g 9.5 ]. | bestemmelsen angaende opfarelse af bebyggelse angi-
ves bebyggelsesplanen som veerende retningsgivende [Frederikssund, 1989, §
7.8].
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Figur 5.9: Sammenligning af et udsnit af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 21 fra
Frederikssund Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses, at
virkeligheden ser vaesentlig anderledes ud i forhold til det planlagte i det nordlige lokal-
planomrade. Det sydlige lokalplanomrade er desuden blevet udstykket, hvilket der ikke
umiddelbart er mulighed for ifelge lokalplanens bindende kortbilag.

Uoverensstemmelsen mellem lokalplanen og virkeligheden ses ved en sammenlig-
ning af lokalplanens bindende bebyggelsesplan og ortofoto, jf. figurerne 5.9, 5.10
og 5.11. Det ses, at den nordlige del af lokalplanomradet ser anderledes ud med
hensyn til bebyggelse og veje, idet bebyggelsen ligger udenfor de i lokalplanen an-
givne byggefelter og har karakter af reekkehusbebyggelse i stedet for dobbelthuse,
som udtrykt i lokalplanens kortbilag. Veje er i virkeligheden anlagt i en stjerneform,
i modsaetning til lokalplanens nord-sydgaende og @st-vestgdende veje. Endvidere er
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parkeringspladsen
placeret anderledes i
virkeligheden i for-
hold til lokalplanens
bindende kortbilag.

Figur 5.10: Ortofoto over
lokalplanomradet omfattet
af lokalplan nr. 21 fra Frede-
rikssund Kommune [Arealin-
fo, 20086].
Det er muligt, at &en-
dringen af bebyggel-
sesformen ikke er i
strid med planens
struktur og princip-
per, da de to bebyg-
gelsesformer  ligger
forholdsvist teet op
ad hinanden, og at
der i begge tilfeelde
er tale om teet-lav
bebyggelse.  Umid-
delbart vurderes
denne aendring sdle-
des til at kunne gen-
nemfgres ved di-
spensation. Den
anderledes placering
af bebyggelsen
udenfor kortbilagets
byggefelter vil desuden umiddelbart ogsa kunne gennemfgres ved dispensation, da
sadanne andringer ligger indenfor bebyggelsesregulerende bestemmelser. Der kan
normalt gives dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, medmindre
disse er medtaget i lokalplanens formalsbestemmelse, hvorfor det vil veere ngd-
vendigt at undersgge denne i forhold til de bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Der vil ligeledes normalt kunne meddeles dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser til flytning af parkeringspladserne. | dette tilfaelde er parkeringspladsen
dog placeret, hvor lokalplanen udleegger areal til bebyggelse. Dette anses umid-
delbart for at eendre planens struktur for det nordlige omrade, og i sa fald burde der
have veeret udarbejdet en ny lokalplan for at kunne gennemfgre disse andringer.
Om dette er tilfeeldet, afheenger dog af eendringens forhold til lokalplanens for-
malsbestemmelse og principper.
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Figur 5.11: Udsnit af de?m bindende bebyggelsesplan fra Lokalplan nr. 21 fra Frederikssund
Kommune [Frederikssund, 1989].

Det er endvidere muligt, at eendringen af vejene i det nordlige omrade vil veere i
strid med planens struktur og principper, da disse har faet en vaesentlig anderledes
karakter i virkeligheden. Yderligere vil eendringerne i det nordlige omrade tilsam-
men umiddelbart kunne anses for at veere sa veesentlig i forhold til planens struk-
tur, at der burde have veeret udarbejdet en ny lokalplan for at kunne gennemfgre
a&ndringerne, da lokalplanomradet for denne del ser ganske anderledes ud i virke-
ligheden i forhold til det planlagte.

Lokalplanens sydlige omrade er blevet udstykket, og dette er ikke umiddelbart mu-
ligt ifglge kortbilaget, da dette ikke giver udtryk for mulige udstykninger. Udstykning
i lokalplanomradet vil ikke umiddelbart veere i strid med lokalplanens principper.
Om lokalplanens bestemmelser abner op for denne mulighed, vil vise sig i den vi-
dere analyse af lokalplanens indhold i casestudiet.
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5.2.4 Erhvervsomrade i Slagelse Kommune

Lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune fra 1980 omhandler et erhvervsomrade,
som gennemskeeres af et jernbanespor. Jernbanesporet er illustreret i lokalplanens
omradeplan, jf. figur 5.13. Denne omradeplan er gjort bindende gennem bestem-
melser omhandlende opdeling af lokalplanomrade, udlaegning af areal til veje og
stier, oversigtsarealer ved vejtilslutninger, byggelinier og bevaring af jernbanesporet
[Slagelse, 1980, §§ 2.4, 5.2, 5.4, 5.6 og 6.1].

‘svnget o
[~ ]

1.¥

Figur 5.12: Ortofoto over lokalplanomradet [Slagelse, 2007].

Herudover indeholder lokalplanen et matrikelkort med omradeafgreensning. Jern-
banesporet er ikke illustreret pa dette kortbilag, hvilket heller ikke synes ngdven-
digt, da det netop er medtaget i omradeplanen. Lokalplanen indeholder ikke nogen
udstyknings- eller illustrationsplan til en mere detaljeret fastleeggelse af udstyknin-
ger og bebyggelse.
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Figur 5.13: Lokalplanens bindende omréadeplan. Det ses her, at jernbanesporet, som efter
lokalplanens bestemmelser skal bevares, gar gennem delomrade 1 [Slagelse, 1980].
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Jernbanesporet er vist pa lokalplanens omradeplan i det gstlige delomrade 1. Dette
jernbanespor er ikke illustreret pa det senere ortofoto over omradet, jf. figur 5.12,
5.13 og 5.14. | det nordlige lokalplanomrade er der bygget hen over jernbanespo-
ret, og der er foretaget udstykning hen over jernbanesporets beliggenhed pa pla-
nens omradeplan i sdvel det nordlige som det sydlige lokalplanomrade.

Uoverensstemmelsen ligger saledes i,
at jernbanesporet ikke leengere eksi-
sterer. Om @endringen kan udfgres
uden tilvejebringelsen af en ny lokal-
plan, afheenger af de omsteendigheder,
a&ndringen er udfert under. Hvis jern-
banesporet bevares, fordi den gnskes
benyttet af fabrikkerne i erhvervsomra-
det og saledes har en infrastrukturel
funktion, vil jernbanesporet kun kunne
nedleegges ved udarbejdelse af en ny
lokalplan, da nedleeggelsen vil veere i
strid med planens struktur.

Er der derimod tale om et jernbane-
spor, der ikke har nogen infrastrukturel
betydning for erhvervsomradet, men er
et levn fra fortiden, som gnskes beva-
ret, kan der ifglge lokalplankataloget i
planlovens § 15, stk. 2 ikke umiddel-
bart optages bestemmelser herom i en
lokalplan, og sddanne bestemmelser vil
derfor ikke veere bindende. Der vil sa-
ledes ikke kunne reguleres efter sa-
danne bestemmelser, og nedlaeggelsen
af jernbanesporet kan ikke undgas.
Dette afhaenger dog af bestemmelser-
nes udformning, hvorfor det er ngdven-
digt at undersgge lokalplanens indhold

N
Figur 5.14: Sammenligning af et udsnit af
det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 34
neermere. Det er endvidere muligt, at g5 glagelse Kommune og virkeligheden,
lokalplanen giver indikation om bag- som den er afbildet pa ortofoto. Det ses her,
grunden for gnsket om at bevare jern- at jernbanesporet ikke laengere eksisterer.
banesporet.
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5.2.5 Teet-lav bebyggelse i Slagelse Kommune

Lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune fra 1981 omfatter en bebyggelsesplan for
opfarelsen af taet-lav boligbebyggelse og en bgrneinstitution. Savel kortbilag B med
dens omradeplan som kortbilag C med bebyggelsesplan er gjort bindende gennem
lokalplanens bestemmelser. Omradeplanen er gjort bindende gennem bestemmel-
ser angaende omradeopdeling, udlaegning af vejareal og stier, udleegning af areal til
busholdeplads, oversigtsarealer ved vejtilslutninger, byggezoner, placering af par-
keringsarealer og regnvandsbassin [Slagelse, 1981, §8§ 2.2, 4.2, 4.3, 4.4, 4.7, 4.8,
7.2, 7.3]. Bebyggelsesplanen er gjort bindende gennem henvisning i bestemmelser
angaende opholds- og legearealer [Slagelse, 1981, §§ 7.1].

) | Friarealerifolge _
B 5_[..”“1_.' _|- _—

Figur 5.15: Sammenligning af udsnit af bebyggelsesplan fra lokalplan nr. 47 fra Slagelse
Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses her, at institutions-
omradet er blevet bebygget med reekkehuse.
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Figur 5.16: Ortofoto af omrade omfattet af lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune [Sla-
gelse, 2007]. Det ses her, at barneinstitutionsomradet nu er bebygget med raekkehuse.
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Figur 5.17: Omradeplan. Det ses her, at der pa kortbilaget ikke er fastsat detaljerede be-

stemmelser for bgrneinstitutionsomradet [Slagelse, 1981]
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Figur 5.18: Bebyggelsesplan. Her ses bgrneinstitutionsomradet som en enkelt sammen-
haengende bygning med tilhgrende ubebygget areal [Slagelse, 1981]
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Omradeplanen er for delomrade 2s vedkommende overordnet og viser saledes blot
delomrade 2s afgreensning, jf. figur 5.17 Pa bebyggelsesplanen er det dog tydeligt,
at der har veeret et gnske om et stort ubebygget areal i tilknytning til bgrneinstituti-
onen - et areal, der nu er blevet bebygget, jf. figur 5.18. Offentlige og rekreative
formal er sdledes blevet tilsidesat til fordel for boligbebyggelse, figur 5.15 og 5.16.
Dette er umiddelbart i strid med lokalplanens struktur.

Delomrade 2 udleegges til bgrneinstitution, men det ses pa det senere ortofoto, at
delomrade 2 nu bestar af reekkehusbebyggelse, hvilket ikke stemmer overens med
hverken lokalplanens omradeplan eller dens bebyggelsesplan. £ndringen i bebyg-
gelsestypen ma umiddelbart veere i strid med lokalplanens struktur, iseer fordi der
er foretaget en differentiering af lokalplanomradet som medfgr af omradeopdelin-
gen. Endvidere er det sandsynligt, at reekkehusbebyggelsen anvendes til boligfor-
mal. | s& fald vil denne s&ndring af anvendelsen umiddelbart veere i strid med lokal-
planens principper, og aendringerne i lokalplanomradet vil derfor antageligvis kreeve
tilvejebringelsen af en ny lokalplan.

5.2.6 Centeromrade i Aalborg Kommune

Lokalplan nr. 05-004 fra
Aalborg Kommune om-
handler etableringen af et
center til kontorer, forret-
ninger mv. og offentlige
formal. Lokalplanens kort-
bilag er gjort bindende
gennem bestemmelser
angdende udlaegning af
sti- og torvearealer, vejad-
gang og placering af par-
keringspladser, som alle
skal udleegges og placeres
i princippet som vist pa
kortbilaget [Aalborg, 1979,
8§ 5.1, 5.2 og 5.7]. | be-
stemmelsen angaende
opfarelse af bebyggelse
angives Kkortbilaget som
veerende en retningsgi-
vende bebyggelsesplan

Figur 5.19: Sammenligning af det bindende kortbilag fra
lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune og virkelighe-
den pa ortofoto. Bebyggelsen ligger udenfor byggefelter
(skraskraveret) og er delvist etableret, hvor der er udlagt

torve- (graskraveret) og parkeringsareal.
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[Aalborg, 1979, § 7.2]. Desuden er der henvist til udstykningsplanen i bestemmel-
ser angaende oversigtsarealer ved vejtilslutninger, byggelinier, beplantningsbeelter
og opstilling af containere til affaldsindsamling [Aalborg, 1979, §§ 5.3, 5.5, 9.1 og
9.5].

Ved en sammenligning af lokalplanens kortbilag og ortofoto ses, at der er blevet
opfart en bygning udenfor de i lokalplanen udlagte byggefelter, jf. figur 5.19, 5.20
og 5.21. Bygningen er placeret hen over lokalplanens udleeg til parkeringspladser,
hvilket har indflydelse pa beplantningsbeelter rundt om parkeringspladser. Det ser
desuden umiddelbart ud til, at bebyggelsen indskreenker det udlagte sti- og torve-
areal.

Figur 5.20: Ortofoto over lokalplanomrade omfattet af lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg
Kommune [Arealinfo,2006].
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Uoverensstemmelsen omfatter hovedsageligt placeringen af bebyggelsen i forhold
til byggefelter, hvilket reguleres gennem bebyggelsesregulerende bestemmelser,
som der normalt kan meddeles dispensation fra, medmindre lokalplanen har til
formal at sikre en seerlig udformning af bebyggelsen. Dog fastleegger lokalplanen
umiddelbart en meget klar struktur med nord-sydgaende linier, hvorfor det indled-
ningsvist vurderes, at bebyggelsens udformning er i strid med denne struktur, og at
der derfor sandsynligvis burde have veeret tilvejebragt en ny lokalplan for at opfgre
bebyggelsen.

SIGNATUR!
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Figur 5.21: Udsnit af bebyggelsesplan fra lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune [Aal-
borg, 1979].
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Da bebyggelsen griber ind i gang- og torvearealerne, er det muligt, at etableringen
af bebyggelsen er i strid med lokalplanens struktur. Dog er der ikke tale om en vee-
sentlig indskreenkning af gang- og torvearealerne, og jeg vurderer saledes aendrin-
gen af gang- og torvearealer til umiddelbart at kunne gennemfgres ved dispensati-
on fra lokalplanens bestemmelser - afhaengigt af bestemmelserne og disses til-
knytning til lokalplanens formalsbestemmelse.

Andringen i lokalplanomradet formodes derfor ikke til at veere i strid med planens
principper, da bebyggelsen ikke aendrer omradets udseende veesentligt. Dog fast-
leegger kortbilaget meget klare nord-sydgaende linier, og aendringerne overholder
ikke disse linier. Der er saledes muligvis tale om et tilfeelde, hvor projektet er i strid
med lokalplanen, idet projektet eendrer planens struktur. Om dette er tilfeeldet, vil
vise sig i casestudiet med dennes analyse af lokalplanens indhold.

5.2.7 Boligomrade i Aalborg Kommune

Lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune omhandler fornyelsen af et boligomra-
de. Lokalplanens udstykningsplan, kortbilag 2, er gjort bindende gennem bestem-
melser angaende udstykninger, udleeg af areal til private feellesveje, byggelinier,
bebyggelsens placering og bevaringsveerdige treeer. Angdende udstykninger og be-
byggelsens placering er udstykningsplanen i lokalplanens bestemmelser angivet
som veerende henholdsvis retningsgivende og principiel [Aalborg, 1986, §§ 4.1,
5.1,5.5, 7.3 0g9.2].

Zndringerne i lokalplanomradet i virkeligheden i forhold til lokalplanens kortbilag
omfatter en tilbygning, som ligger udenfor de i lokalplanen angivne byggefelter.
Denne tilbygning har medfart, at tre bevaringsveerdige treeer er blevet fjernet, og at
det neerliggende friareal indskraenkes. Tilbygningen er desuden blevet udstykket
sammen med aktivitetscentret, som ogsa er opfagrt udenfor byggefelter. Endvidere
er der foretaget en udstykning i lokalplanens nordlige omrade, hvilket der ifglge
lokalplanens kortbilag ikke er mulighed for. Jf. figur 5.22, 5.23 og 5.24.

Bebyggelsen af aktivitetscentret uden for de angivne byggelinier reguleres efter
bebyggelsesregulerende bestemmelser, hvilke der normalt kan meddeles dispen-
sation fra. Denne lidt anderledes placering af aktivitetscentret anses derfor umid-
delbart for at kunne gennemfgres ved dispensation.

Aktivitetscentrets tilbygning er ifglge lokalplanens kortbilag ikke medtaget i planen.
Bebyggelsen vil i sig selv formodentlig ikke vaere i uoverensstemmelse med planen,
da den ikke eendrer omradets udseende veesentligt, fordi den er placeret bag an-
den bebyggelse.
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Dog medfarer tilbygningen, at tre bevaringsveerdige treeer fjernes, og at de grgnne
friarealer indskraenkes. P& den ene side er det muligt, at disse eendringer er i strid
med lokalplanens struktur, da friarealerne netop indskreenkes. Da der er tale om
bebyggelse af en forholdsmaessig stor del af friarealerne, ma tiloygningen umiddel-
bart anses for at udlgse lokalplanpligt. P4 den anden side er der ikke angivet signa-
turer for friarealer i lokalplanens kortbilag, og placeringen samt fordelingen af disse
er muligvis ikke gjort bindende gennem lokalplanens bestemmelser. Det er derfor
muligt, at der ikke foreligger en regulering af friarealerne, hvorfor tilbygningen mu-
ligvis ikke er i strid med lokalplanens struktur.

Figur 5.22: Sammenligning af et udsnit af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 06-005
fra Aalborg Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses her, at
bebyggelsen ligger udenfor de i lokalplanen angivne byggefelter. Tilbygningen er etableret
pa bekostning af friarealer og tre bevaringsveerdige traeer. Aktivitetscentret og dets tilbyg-
ning er desuden blevet udstykket.1

1 Der tages hgjde for mindre uoverensstemmelse mellem ortofoto og matrikelkort, da mar-
kering af bebyggelse er foretaget pa baggrund af bebyggelsens tage i ortofotoet, hvorimod
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Hvilket af de to til-
feelde, der ggr sig
geeldende i denne
case, vil sdledes
afhaenge af lokalpla-
nens bestemmelser,
og om indskraenk-
ningen af friarealer-
ne udlgser lokal-
planpligt vil vise sig i
den senere analyse
af lokalplanens ind-
hold.

Udstykningen af lo-
kalplanomradet ud
over den angivne i
lokalplanens kortbi-
lag, anses ikke
umiddelbart for at
veere i strid med
lokalplanens prin-
cipper, da denne
udstykning ikke med-
farer veesentlige
eendringer i forhold
til det planlagte. Det-
te vil afhaenge af
lokalplanens be-
stemmelser angaen-
de udstykning, og
disses tilknytning til
formalsbestemmel-
sen.

Figur 5.23: Ortofoto over lokalplanomrade omfattet af lokalplan
nr. 05-004 fra Aalborg Kommune [Arealinfo, 2006]. Det ses her,
at der er blevet udstykket en grund i lokalplanens nordlige om-
rade, hvilket der ifolge lokalplanens kortbilag ikke umiddelbart
er mulighed for.

matrikeltemaet knytter sig til jordoverfladen. Dette forhold er uden betydning for casestudi-
et.
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Figur 5.24: Bindende kortbilag fra lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune [Aalborg,
1986].
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5.2.8 Teet-lav bebyggelse i Billund Kommune

Lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune om-
handler opfgrelsen af teet-lav boligbebyggel-
se. Lokalplanens kortbilag 1 er gjort bindende
gennem henvisning i bestemmelser angaen-
de arealreservation til intern sti, byggezoner
og feelles friarealer [Billund, 1983, §§ 5.2,
8.2 og 10.1]. Kortbilag 2 er gjort bindende
angaende udstykning [Billund, 1983, §§ 4.1].

Det ses ved sammenligning af lokalplanens
bindende Kkortbilag og virkeligheden, som
afbildet pa ortofoto, at bebyggelsen tilneer-
melsesvis ligger indenfor de angivne byggefel-
ter. Lokalplanomradet er dog ikke umiddel-
bart udbygget i overensstemmelse med pla-
nen, idet virkelighedens bebyggelse er dben-
lav parcelhusbebyggelse, og kortbilag 2 illu-
strerer bebyggelsen som teet-lav bebyggelse.
Endvidere er der ikke etableret feelles friarea-
ler og stiarealer i overensstemmelse med
arealreservationerne i lokalplanens kortbilag,
jf. figur 5.25, 5.26, 5.27 og 5.28.

Figur 5.25: Ortofoto over lokalplanom-
rade omfattet af lokalplan nr. 27 fra
Billund Kommune [Arealinfo, 2006].

Lokalplanomradet er i gvrigt ikke fuldt udbygget i det nordvestlige omrade, men
dette forhold medfagrer ikke strid med lokalplanen, da der ikke foreligger handle-
pligt i forbindelse med realiseringen af lokalplaner, jf. planlovens § 18.

Da bebyggelsen tilneermelsesvis ligger indenfor byggefelter, som reguleres efter
bebyggelsesregulerende bestemmelser, anses disse mindre andringer ikke umid-
delbart for veerende i strid med lokalplanens principper, hvorfor disse eendringer
ligger indenfor dispensationskompetencen. £ndring af bebyggelsestypen ma dog
umiddelbart veere i uoverensstemmelse med lokalplanen, idet illustrationsplanen,
kortbilag 2, viser bebyggelsen som teet-lav bebyggelse, jf. figur 5.27.
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Illustrationsplanen er ikke gjort
bindende angdende dette for-
hold, men planen ma anses
for at illustrere en mulig be-
byggelse af lokalplanomradet
og skal endvidere bidrage til
forstdelsen af lokalplanens
bestemmelser. Det er sdledes
sandsynligt, at lokalplanen
indeholder bestemmelser til
regulering af bebyggelsesty-
pen. | sa fald vil @endringen af
bebyggelsestypen veere i strid
med lokalplanens principper
og struktur.

Ifglge lokalplanens kortbilag 1
udleegger lokalplanen areal til
sti- og friarealer midt i lokal-
planomradet, jf. figur 5.26.
Ved sammenligning af Kkortbi-
laget og ortofoto ses det, at
dette udleeg ikke er blevet
respekteret ved udbygningen
og udstykningen af lokalplan-
omradet, jf. figur 5.28. Som
folge af, at friarealer og op-
holdsarealer er dele af pla-
nens struktur, og at sadanne
udleeg ikke kan tilsideseettes
uden tilvejebringelsen af en ny
lokalplan, ma denne aendring
af sti- og friarealer umiddelbart
veere i strid med lokalplanens
struktur - afheaengig af lokal-
planens regulering af disse
arealer i dens bindende be-
stemmelser.
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Figur 5.28: Sammenligning af det bindende kortbilag
fra lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune og virkelig-
heden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses her, at
bebyggelsen tilneermelsesvis ligger indenfor de i lo-
kalplanen angivne byggefelter. De udlagte sti- og feel-
les friarealer er dog ikke etableret i lokalplanomradet.
Bebyggelsestypen er endvidere aben-lav i forhold til
illustrationsplanens anvishing som taet-lav bebyggelse.
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5.2.9 Boligomrade i Billund Kommune

Lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune omhandler aendringen af et hovedsageligt
ubebygget omrade til anvendelse til boligformal i form af teet-lav og aben-lav bolig-
bebyggelse. Z£ndringerne i lokalplanomradet er omfattet af lokalplanens delomra-
de B og bestemmelserne herfor. Lokalplanens kortbilag 3 for delomrade B er gjort
bindende gennem bestemmelser angaende udstykning, udlaegning af areal til veje,
torve og stier, gaesteparkeringspladser, naerlegepladser og grgnne omrader samt
hegn [Billund, 1985, 8§ 4.1, 5.1, 6.2, 10.1 og 10.4]. Lokalplanen indeholder desu-
den en illustrationsplan, som ikke er gjort bindende gennem henvisninger i planens
bestemmelser.

| det sydgstlige hjgrne af delomradde B har bebyggelsen ifglge ortofotoet, jf. figur
5.29, karakter af reekkehuse. Raekkehusbebyggelsen er tilneermelsesvis i overens-
stemmelse med kortbilag 2, jf. figur 5.30, som fastleegger en anden type teet-lav
bebyggelse, nemlig dobbelthuse, men raekkehusbebyggelsen er i virkeligheden
mindre og forbundet anderledes i forhold til lokalplanens bindende kortbilag, jf.
figur 5.32.

Ifglge illustrationsplanen, figur 5.31, skal bebyggelsen naermere have karakter af
aben-lav bebyggelse, hvor garager er forbundet parvis. Der er sdledes uoverens-
stemmelse mellem lokalplanens kortbilag, men idet illustrationsplanen ikke er gjort
bindende, ma udstykningsplanen i kortbilag 2 veere geeldende.

Uoverensstemmelsen mellem kortbilagene kan dog medfgre problemer i forhold til
borgerinddragelsen i offentlighedsfasen, da illustrationsplanen er med til at forklare
og tydeliggare lokalplanens bestemmelser. Borgere kan veere uvidende om, at illu-
strationsplanen ikke er bindende, og kan derfor have bestemte forventninger til
omradets fremtidige udseende pa baggrund af illustrationsplanen

| dette tilfeelde vil kortbilagenes interne uoverensstemmelser formodentlig ikke
have haft indflydelse pa virkeligheden, da der er tale om mindre forskellene mellem
kortbilagene, hvor forskellen muligvis ligger i definitionen af, hvordan dobbelthuse
vises i en illustrationsplan. Desuden er virkeligheden gaet i en anden retning end
den, der er planlagt i illustrationsplanen, idet virkelighedens bebyggelse er teet-lav
bebyggelse i form af reekkehuse, og illustrationsplanen udtrykker dben-lav bebyg-
gelse.
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Figur 5.29: Ortofoto over
lokalplanomradets delom-
rade B omfattet af lokal
plan nr. 35 fra Billund
Kommune [Arealinfo,
2006].

| delomrade B er der uoverensstemmelse mellem det antal enheder, der efter pla-
nen forventes bygget, og det faktiske antal efter planens gennemfarelse, jf. figur
5.29, 5.30 og 5.32. Udstykningsplanen er saledes ikke overholdt med hensyn til
udstykningen af parcellerne, der omfatter de udlagte dobbelthuse. Grundene er
sdledes blevet mindre, og det samme er boligerne, idet der er sket en fordobling af
antallet af boliger i dette hjgrne af lokalplanomradet. Der er sdledes planlagt ud-
stykning af 46 enheder i delomrade B. Efter lokalplanens gennemfgrelse indehol-
der delomradet dog 53 enheder, hvilket er en merudstykning pa 15 % for delomra-
de B og pa 10 % for hele lokalplanomradet.
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Figur 5.30: Bindende kortbilag 2 for delomrade B fra lokalplan nr. 35 fra Billund Kommu-
ne [Billund, 1985]. Det ses her, at bebyggelsestypen er angivet som teet-lav bebyggelse i
form af dobbelthuse.

Merudstykningen i lokalplanomradet i virkeligheden i forhold til det planlagte er
saledes af en vaesentlig stgrrelse. Udstykningerne omfatter dog kun en lille del af
lokalplanomradet. Umiddelbart ma merudstykningen af lokalplanomradet anses for
at ligge pa kanten af, hvad der kan tillades gennem dispensation.

127




Udveelgelse

Witerd Nasrevseres, Vabvalth 7900 Sikannd. T, 0361 33 1190

g | STAGHE] bege! A o
| @ AT BN ] Y21 5 |
| Al b (30 m » I

Figur 5.31: Ikke-bindende illustrationsplan for delomrade B fra lokalplan nr. 35 fra Billund
Kommune [Billund, 1985]. Det ses her, at bebyggelsestypen er angivet som aben-lav be-
byggelse, hvor garager er forbundet parvis.

Om merudstykningen faktisk burde have veeret gennemfart ved tilvejebringelsen af
en ny lokalplan, vil vise sig i det senere casestudie, idet dette forhold afheenger af
lokalplanens bestemmelser. Pa baggrund af kun en visuel sammenligning af ortofo-
to og kortbilag vurderer jeg merudstykningen til umiddelbart at veere af en sadan
starrelse, at der burde have veeret udarbejdet en ny lokalplan.
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Figur 5.32: Sammenligning
af et udsnit af det bindende

: ; i) kortbilag fra lokalplan nr. 35
‘[_I%;*l'T[i’r"f”a"r"aifi- AN % = fra Billund Kommune og
i.fogfiold til plan ) virkeligheden, som den er
afbildet pa ortofoto. Det ses
her, at bebyggelsestypen er
ndret fra dobbelthuse til
reekkehuse, og at der er
foretaget en merudstykning
af omradet, som medferer
en fordobling af antallet af
grunde og dermed mindre og
flere boliger.

Andringen af bebyggelsestypen fra dobbelthuse til reekkehuse forventes ikke at
veere i strid med lokalplanens principper, idet disse bebyggelsestyper begge har
karakter af teet-lav bebyggelse. Derfor anser jeg ikke aendringen af bebyggelsesty-
pen for at vaere sa vaesentlig, at den er i strid med lokalplanens principper, og an-
dringen formodes saledes at kunne gennemfares ved dispensation.

5.2.10 Boligformal i Billund Kommune

Lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune omhandler et omrade udlagt til teet-lav og
aben-lav bolighebyggelse. Lokalplanens udstykningsplan, kortbilag 2, er gjort bin-
dende gennem bestemmelser angaende omradeopdeling, udstykning, udleegning
af veje, torve og stier samt opholdsarealer og gregnne omrader [Billund, 1999, §§
2.3, 4.1, 7.1 og 9.3]. Lokalplanen indeholder to illustrationsplaner med mulige be-
byggelser af lokalplanomradet. Disse illustrationsplaner er ikke gjort bindende gen-
nem henvisninger i lokalplanens bestemmelser.
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Figur 5.33 Ortofoto over lokalplanomrade omfattet af lokalplan nr. 95 fra Billund Kommu-
ne [Arealinfo, 2006].

Zndringerne i lokalplanomradet omfatter udstykningen af lokalplanens delomrade
B, jf. figur 5.33, 5.34 og 5.36. Ifglge lokalplanens bindende kortbilag skal hele del-
omrade B umiddelbart udstykkes som en storparcel. Det er dog muligt, at der i lo-
kalplanen ikke foreligger nogen udstykningsplan for delomrddet, og at kortbilag 2
derfor er et udtryk for denne manglende udstykningsplan.

Det ses dog pa kortbilagets ikke-bindende illustrationsplaner, at delomradet heller
ikke her er udstykket, jf. figur 5.35. Idet illustrationsplanen skal give borgere et
indtryk af omradets mulige fremtidige anvendelse, ma det umiddelbart antages, at
lokalplanen ikke laegger op til en udstykning af delomradet. Det ma derfor ogsa
umiddelbart antages, at udstykningen af delomradet er i uoverensstemmelse med
lokalplanen.
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DELOMRADER
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Figur 5.34: Bindende kortbilag 2 fra lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune [Billund, 1999].
Det ses her, at delomrade B umiddelbart er udstykket som en storparcel.
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Figug|'55f.35;3 .::Ius(t’raKtionsplanell'Bflrla I:kalp;asn ILLUSTRATIONSPLAN
nr. ra Billund Kommune [Billund nr. 95,

1999]. Det ses pa de ikke-bindende illustrati- PO S EEANINE. 95
onsplaner, at delomrade B muligvis er forbe- KORTBILAG NR. 4
holdt teet-lav bebyggelse, og at lokalplanen €i mailfast - APRIL 1999
ikke umiddelbart muligger udstykning af

delomrade B.
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Den udfarte udstykning og parcelhusbebyggelsen i lokalplanomradet laegger op til,
at delomradet skal anvendes til aben-lav bebyggelse. Dette er ikke i overensstem-
melse med lokalplanens ikke-bindende illustrationsplan. Da illustrationsplaner kan
skabe forventninger for borgere og er med til at formidle lokalplanens bestemmel-
ser, ma det umiddelbart antages, at delomradet er udlagt til teet-lav bebyggelse i
overensstemmelse med illustrationsplanerne. Om tilladelsen til opfarelse af aben-
lav bebyggelse er i strid med lokalplanen, afhaenger af lokalplanens bestemmelser,
da illustrationsplanerne netop ikke har bindende retsvirkning,

Figur 5.36: Sammen-
ligning af et udsnit af
det bindende kortbilag
fra lokalplan nr. 95 fra
Billund Kommune og
virkeligheden, som
den er afbildet pa
ortofoto. Det ses her,
at der er foretaget
udstykning af storpar-
: cellen. Endvidere for-
gLy . e N - modes bebyggelsesty-
. Ny bebyggelse / ™ pen som aben-av at
B N ] V. _ "1 vaere i uoverensstem-
melse med lokalpla-
nen, grundet angivel-
sen pa ikke-bindende
illustrationsplaner.

Hvis det viser sig, at udstykningen af lokalplanomradet er i strid med lokalplanens
bestemmelser angdende udstykning og bebyggelsesform, er det muligt, at dette
ligeledes er i strid med planens principper, grundet differentieringen af lokalplan-
omradet. Hvis lokalplanomradet sdledes er opdelt for at skabe ét omrade til dben-
lav boligbebyggelse og ét omrade til taet-lav boligbebyggelse, ma det forventes, at
der har veeret en hensigt med netop denne opdeling, og derfor vil udstykningen til
aben-lav bebyggelse veere i strid med lokalplanens udlaeg til teet-lav bebyggelse. |
sa fald ma aendringen af bebyggelsesformen og udstykningen vaere i strid med lo-
kalplanens principper og/eller struktur.
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5.3 Sammenfatning

Der er sdledes udvalgt ti cases, som skal undersgges naermere i det efterfglgende
casestudie. Det er muligt at fa et overblik over udveelgelsen af casene i appendiks
B, hvor der foreligger et skema indeholdende alle ti cases, den enkelte lokalplans
uoverensstemmelse med virkeligheden og min umiddelbare vurdering af uoverens-
stemmelsen mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden, som den er afbildet pa
ortofoto. Dette skema videreudbygges i casestudiet, sdledes at det er muligt i sid-
ste ende, at fa et samlet overblik over udvaelgelsen og caseanalysen.

| casestudiet analyseres indholdet af lokalplanerne for at finde frem til mulige arsa-
ger til de uoverensstemmelser, jeg har beskrevet i den visuelle udveelgelse. Heref-
ter undersgges den lokalplanadministration, der har ligget til grund for omradets
udseende i virkeligheden, og det skal herigennem veere muligt finde ud af, hvorfor
der er uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden og der-
med ogsa til lasningen pad problemformuleringen.

134









©
=
-8
o
S

Cases







Cases

6 Cases

Casene er nu blevet udvalgt, og det er sdledes muligt at undersgge hver enkelt
lokalplan og den efterfglgende lokalplanadministration. Det skal igennem dette
casestudie veere muligt at udrede, hvorfor uoverensstemmelser mellem lokalplan
og virkeligheden opstar og dermed besvare problemformuleringen.

Casestudiet opdeles i de enkelte cases. Lokalplanernes indhold undersgges og
analyseres, og det vurderes, hvorvidt indholdet kan have vaeret arsagen til uover-
ensstemmelsen. Herefter undersgges lokalplanadministrationen gennem inter-
views med de pageeldende kommuner, hvilket skal afklare administrationen af den
enkelte lokalplan, og hvordan denne eventuelt kan have veeret drsagen eller kan
have bidraget til uoverensstemmelsen mellem lokalplan og virkelighed.

Hver enkelt case analyseres med hensyn til beskrivelsen af planlaegningen i rede-
garelsen og lokalplanens bestemmelser i det omfang, det er ngdvendigt og hen-
sigtsmeessigt i forhold til uoverensstemmelsen mellem lokalplanen og virkelighe-
den. Lokalplanens kortbilag vil dog ikke blive analyseret, da det allerede er blevet
undersggt, hvorvidt disse er gjort bindende gennem henvisninger i lokalplanens
bestemmelser i kapitel 5 Udveelgelse.

Lokalplanens redegarelse er ikke bindende, men denne kan og skal bidrage til for-
stdelsen af planen og dennes hensigter. Lokalplanens bestemmelser er derimod
bindende, og i denne analyse vil formalsbeskrivelsen have seerlig betydning, da
denne angiver planens principper og dermed er af stor betydning i forhold til di-
spensationsbegrebet. Gennem en analyse af disse lokalplanelementer er det sale-
des muligt at lave en samlet analyse af lokalplanen.

Gennem casestudiet vil den enkelte case blive sammenholdt med analysen af di-
spensations- og lokalplanpligtsbegreberne. Det vil sdledes vaere muligt at undersg-
ge vaesentligheden af den pageeldende uoverensstemmelse, og dette kan have
indflydelse pa arsagen til uoverensstemmelsen, da det ikke er uden betydning, om
uoverensstemmelsen ligger indenfor lokalplanens eller dispensationskompeten-
cens rammer, eller om der er tale om en sa vaesentlig uoverensstemmelse, at der
burde have veeret udarbejdet en ny lokalplan.

Analysens resultater sammenholdes savel for den enkelte lokalplan som for det
samlede casestudie, og det skal sdledes vaere muligt at undersgge mulige arsager
til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed.
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6.1  Boligomrade i Frederikssund Kommune

Lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune omhandler omdannelsen af en tidlige-
re frugtplantage til parcelhusbebyggelse, offentligt tilgeengeligt friareal, skovbaelte
og bypark. Boligomradet er planlagt til at omfatte 49 parcelhuse [Frederikssund,
1977, s. 3+5].

Figur 6.1: Sammenligning af et udsnit af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 1 fra
Frederikssund Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses, at der
er uoverensstemmelse angaende udstykning og bebyggelse i boligomradets sydvestlige
del. Dette har indflydelse pa etableringen af stiforleb og de efter lokalplanen gnskede
neaerlegeomrader.
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Uoverensstemmelsen mellem lokalplan og virkeligheden ligger i boligomradets syd-
vestlige del, hvor fire planlagte ejendomme er reduceret til to, og disse er placeret
anderledes i virkeligheden end pa lokalplanens bindende kortbilag. Disse aendrin-
ger har stor indflydelse pa det planlagte stiforlgb og to neerlegeomrader, som er
henholdsvis eéendret og fjernet, jf. figur 6.1 og afsnit 5.2.1 Boligomrade i Frederiks-
sund Kommune i kapitel 5 Udveelgelse.

6.1.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanens redeggrelse giver en kort beskrivelse af lokalplanens indhold. Det
angives her, at lokalplanen er udarbejdet for at opfgre den fgromtalte parcelhusbe-
byggelse og sikre anvendelsen af det offentligt tilgeengelige, kystneere friomrade.
Desuden skal lokalplanen sikre en rimelig adskillelse og overgang mellem boligbe-
byggelse og erhvervsbebyggelse i omradet [Frederikssund, 1977, s. 5].

Uoverensstemmelsen mellem lokalplanen og virkeligheden har ikke indflydelse pa
adskKillelsen og overgangen mellem boligbebyggelsen og erhvervsbebyggelsen, da
erhvervsbebyggelsen er etableret gst for lokalplanomradet, hvorimod uoverens-
stemmelsen ses i boligomradets sydvestlige hjarne.

Boligbebyggelsen bestar af delvist sammenbyggede parcelhuse pa mindre grunde
[Frederikssund, 1977, s. B]. Det er i redeggrelsen ikke naermere angivet, hvad der
menes med mindre grunde, men det er muligt, at sammenlaegningen af ejendom-
mene, som udggr uoverensstemmelsen mellem lokalplanen og virkeligheden, med-
fgrer en overskridelse af begrebet mindre grunde. Dette vil muligvis blive afklaret
gennem en analyse af lokalplanens bestemmelser.

Ifglge redegarelsen skal bebyggelsen opfares i overensstemmelse med den viste
vejledende bebyggelsesplan [Frederikssund, 1977, s. 5]. Redeggrelsen angiver
saledes, at bebyggelsesplanen er vejledende. Er dette tilfeeldet ifglge planens bin-
dende bestemmelser, gives der lidt bredere rammer for dispensationsmulighederne
i form af mindre korrektioner i forhold til kortbilaget, men det er ikke muligt at di-
spensere i strid med planens principper trods angivelsen af et retningsgivende
kortbilag.

Adgangen til de offentlige friomrader sikres gennem stiforbindelser mellem bolig-
omradet og friarealerne. Disse stiforbindelser findes hovedsageligt i lokalplanom-
radets vestlige del, og uoverensstemmelsen mellem lokalplan og virkelighed har
haft indflydelse pa en af disse forbindelser, der i medfgr af den anderledes bebyg-
gelse og udstykning har faet et anderledes forlgb. Stiforbindelsen er saledes ikke
nedlagt, men har blot faet et andet udseende. Forbindelsen mellem boligomradet
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og friomradet er saledes stadig sikret om end med en anderledes udformning end
planlagt.

6.1.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanen indeholder en forholdsvis kort formalsbeskrivelse, som blot fastleegger
omradets anvendelse til boligformal og offentlige friarealer. En mere detaljeret for-
malsbeskrivelse ville sikre anvendelsen og reguleringen af omradet bedre, da en
kortfattet beskrivelse af formalet dbner op for muligheden for at dispensere fra
lokalplanen.

Formalsbeskrivelsen omfatter dog en sikring af omradets hovedstruktur. Denne
tilfgjelse i lokalplanens formal er i princippet ungdvendig, da planens struktur er en
del af planens principper. Hovedstrukturen er saledes sikret uanset, om sikringen
er medtaget i formalsbestemmelsen eller ej. Hovedstrukturen i planen vil vise sig
gennem en undersggelse af lokalplanens gvrige bestemmelser. Det er saledes ikke
muligt blot pa baggrund af lokalplanens formalsbestemmelse at vurdere, hvorvidt
uoverensstemmelsen mellem plan og virkelighed er i strid med planens principper.

Uoverensstemmelsen omfatter en anderledes udstykning end den, der er angivet i
lokalplanen. Lokalplanens § 4.1 fastslar, at udstykning skal ske efter udstyknings-
planen. Det er, i modsaetning til det angivne i lokalplanens redeggrelse, ikke angi-
vet, at denne udstykningsplan er vejledende.

Der er saledes en uoverensstemmelse mellem redeggrelsen og lokalplanens § 4.1.
| sddanne tilfaeelde er det lokalplanens bindende bestemmelser, der er gaeldende, jf.
afsnit 4.1.2 Lokalplanens kortillustrationer. Af denne grund skal udstykningsplanen
ikke anses for at veere vejledende, og korrektioner i forhold til kortbilag kan derfor
som hovedregel kun gennemfgres ved dispensation.
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Det er sandsynligvis muligt at dispensere fra lokalplanens bestemmelse angaende
udstykning, idet eendringen ikke kan anses for at veere sa vaesentlig, at der opstar
strid med planens principper. Dette er grundet, at eendringerne omfatter en for-
holdsvis lille del af lokalplanomradet. Dog kan det diskuteres, hvorvidt den ander-
ledes udstykning medfgrer strid med planens struktur, da udstykningen af omradet
er ganske karakteristisk, hvor bebyggelsen danner en bue mod vandet.

Da der er foretaget eendringer i forhold til den planlagte udstykning, og dette ikke er
i overensstemmelse med lokalplanens § 4.1, skal denne aendring vurderes i forhold
til lokalplanens formal. Formalet sikrer planens hovedstruktur, men da der er tale
om sa lille en del af lokalplanomradet, synes eendringerne ikke at medfare strid
med lokalplanens principper. Den anderledes udstykning kan derfor anses for at
have ligget udenfor lokalplanens greenser, men indenfor dispensationskompeten-
cens graenser, hvorfor aendringen har kunnet gennemfgres ved dispensation.

Lokalplanens § 4.1 fglges op af lokalplanens § 4.3, hvormed der ikke ma udstyk-
kes yderligere i forhold til det bindende kortbilag. Det skal understreges, at aendrin-
gen af udstykninger ikke omfatter yderligere udstykninger, men at en ejendom op-
rindeligt skulle udstykkes i to ejendomme ifglge lokalplanen. Lokalplanen indehol-
der i denne forbindelse kun bestemmelse om mindstegrundsterrelse pad 450m?2,
hvorfor denne sammenlaegning anses for at ligge indenfor lokalplanens graenser.

Grunde blev i redeggrelsen beskrevet som mindre. At der er tale om mindre grunde,
er ikke sikret gennem lokalplanens bestemmelser, da der her blot er angivet en
minimumsgraense. Selv om grundenes stgrrelse er sikret gennem lokalplanens
bindende kortbilag, er det sandsynligvis muligt, indenfor lokalplanens greenser, at
sammenlaegge enkelte grunde. Da formalsbestemmelsen blot sikrer planens ho-
vedstruktur, er der umiddelbart ikke noget til hinder for, at en af ejendommene,
som er del af uoverensstemmelsen mellem plan og virkelighed, sammenlaegges
med naboejendommen.

Grundstgrrelser kunne have veeret sikret yderligere ved at angive en maksimums-
greense i lokalplanens bestemmelser, ligesom der er sikret mod mindre grundstar-
relser i savel lokalplanens § 4.2 og 4.3 med angivelse af mindstegrundstgrrelse og
forbud mod yderligere udstykning. Det ville saledes have veeret muligt at sikre ud-
stykning af mindre grunde, sddan som det er angivet i planens redeggrelse.
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Bebyggelsesregulerende bestemmelser omfatter ligeledes bestemmelser til regule-
ring af bygningsstarrelser. Bygningen, som er opfgrt pa den sammenlagte grund,
overholder ikke denne bestemmelse, da bygningen har et areal pad ca. 290 m2 i
modsaetning til lokalplanens maksimale bygningsstarrelse pa 210 m2. Dette er en
afvigelse pa 38 %, hvilket umiddelbart er en forholdsvis stor afvigelse, men da der
blot er tale om en enkelt ejendom i et forholdsvis stort boligomrade, forventes afvi-
gelsen ikke at veere i strid med formalsbestemmelsens sikring af hovedstrukturen,
og kan derfor gennemfgres ved dispensation.

Spegrgsmalet er s, om kommunen efter ovenstdende kan afsld dispensation ved
ansggninger fra andre grundejere om sammenlaegning af grunde. Da der ikke er
bindende bestemmelser angdende maksimale grundstarrelser, ville dette neeppe
veere muligt at forhindre efter lokalplanen, som den foreligger, og med den admini-
stration, kommunen har lagt op til vedrgrende sammenleegning af grunde. Hermed
kan der i teorien pa sigt opsta forhold, som kommunen sandsynligvis ikke har gn-
sket ved udarbejdelse af lokalplanen.

Den anderledes udstykning medfgrer, at bebyggelse ligger udenfor de i lokalplanen
angivne byggefelter, jf. lokalplanens § 7.9. Heller ikke i denne bestemmelse er det
angivet, at der er tale om en vejledende bebyggelsesplan. Placeringen af byggefel-
ter kan derfor ikke anses for at veere vejledende uanset redeggrelsens angivelse.

Bestemmelserne angdende udstykning og byggefelter ma tilsammen medfagre en
vis sikring af bebyggelsens placering i lokalplanomradet. men da bestemmelserne
er af bebyggelsesregulerende karakter, og da aendringen ikke er i strid med pla-
nens formalsbestemmelse og principper, anses andringerne for at kunne gennem-
fores ved dispensation og fordrer saledes ikke udarbejdelse af en ny lokalplan.

Bebyggelsens og udstykningens placering og udformning har dog indflydelse pa det
omkringliggende omrade. Af denne grund har det veeret ngdvendigt at udforme en
stiforbindelse anderledes end planlagt. Stiforbindelsen er en af to stier i boligomra-
det, og disse er udformet spejlvendt i forhold til hinanden. Stiforbindelsernes ud-
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formning er sikret gennem lokalplanens § 5.1 og skal derfor udformes som vist pa
det bindende kortbilag.

Stiforbindelsen er som sagt ikke blevet nedlagt som fglge af den nye udstykning og
bebyggelse, og der er stadig forbindelse mellem boligomradet og det offentlige fri-
areal. Formalet med at etablere stien er bevaret, og derfor ma det antages, at en
sadan aendring af stiforlgbet er i overensstemmelse med mulighederne for dispen-
sation. Dette pa trods af, at der igen ikke er tale om et vejledende udlaeg af areal til
stiforbindelsen.

Hensigten med udformningen af bebyggelse og stier angives ikke i hverken redega-
relse eller bindende bestemmelse. Det er derfor ikke muligt at vide, om denne ud-
formning har til hensigt at give omradet en ensartet karakter, og der er af denne
grund abnet mulighed for dispensation. Det ma dog tages i betragtning, at savel
bebyggelse som stiforbindelser har en ganske karakteristisk udformning og place-
ring, hvorfor det ma forventes, at der har veeret en hensigt med denne specifikke
udformning af lokalplanomradet. £ndringer af denne karakter ma derfor veere i
strid med lokalplanens struktur.

Uoverensstemmelsen omfatter ogsa de planlagte naerlegeomrader, som nu tilsyne-
ladende ikke eksisterer i det sydvestlige boligomrade. Denne aendring indebzerer
saledes nedlzegning af to af boligomradets seks neerlegeomrader, hvilket ma anses
for at veere nedlaegning af en betydelig del af det samlede antal. Da planens struk-
tur omfatter friarealer, herunder feelles opholdsarealer, ma nedlaeggelsen af en
tredjedel af naerlegeomraderne anses for at vaere en sa veesentlig eendring, at en
ny lokalplan burde have veeret tilvejebragt for at realisere s&endringerne, jf. afsnit
4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur i kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt.

6.1.2 Lokalplanadministration

Ifglge Peter Ryborg, plan- og udviklingschef ved Frederikssund Kommune, har
kommunen vedtaget en bebyggelsesplan, som gar rede for de uoverensstemmel-
ser, der er mellem den oprindelige bebyggelsesplan og virkeligheden efter lokalpla-
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nens realisering. Denne bebyggelsesplan er udarbejdet efter lokalplanens vedta-
gelse og formodentlig inden bebyggelse af omradet. Kommunen har pa daveerende
tidspunkt saledes vurderet eendringerne i forhold til den oprindelige plan til ikke at
veere sa vaesentlige, at der skulle tilvejebringes en ny lokalplan for at udfere een-
dringerne. Denne beslutning blev ifglge Ryborg truffet pa baggrund af, at lokalpla-
nen pa daveerende tidspunkt endnu ikke var realiseret, og de fremtidige beboere
har saledes veeret klar over aendringerne, inden de kgbte ejendommene [Ryborg,
2007, jf. Appendiks A afsnit A.1.1].

Ryborg udtaler, at den reviderede bebyggelsesplan blev politisk behandlet i 1983.
Da der kun blev foretaget en aendring af bebyggelsesplanen, og en ny lokalplan
ikke blev tilvejebragt, blev eendringerne sandsynligvis ikke fremlagt for offentlighe-
den. Efter kommunens vurdering ville aendringerne formentlig kun veere vedkom-
mende for bygherren selv, og idet bebyggelsesplanen sandsynligvis blev udarbejdet
i samrad med bygherren, blev en offentlighedsfase anset for veerende ungdvendig
[Ryborg, 2007, jf. Appendiks A afsnit A.1.1].

Efter min mening tilsidesaetter en sddan senere vedtaget bebyggelsesplan uden
offentlighedsprocedure planlovens regler angaende offentlighedens indflydelse pa
planlaegningen, og savel kommende som allerede etablerede beboere i omradet
mister den retssikkerhed, som lokalplanlaegningen medfgrer. Det er muligt, at be-
byggelsesplanen kunne vedtages gennem dispensation med tilhgrende offentlig-
hedsprocedure, men da andringerne i lokalplanomradet er i strid med planens
principper, har det end ikke veeret muligt at gennemfgre sendringer ved udarbejdel-
sen af en bebyggelsesplan gennem dispensationsprocedure.

Jeg anser derfor den senere udarbejdede bebyggelsesplan for at veere i strid med
planlovens bestemmelser, og det er saledes ikke muligt at vedtage en sadan. £n-
dringerne i forhold til lokalplanen skal derfor ses i forhold til den oprindelige bebyg-
gelsesplan, hvormed der skal uarbejdes en ny lokalplan for at kunne gennemfare
disse andringer.

Ryborg forteeller endvidere, at det utvivisomt er bygherren selv, der har efterspurgt
aendringer i forhold til lokalplanen, og at eendringerne medfgrer en mere hensigts-
maessig placering af boligerne [Ryborg, 2007, jf. Appendiks A afsnit A.1.1]. Jeg er af
den holdning, at vurderingen af, om andringerne i forhold til lokalplanen er mere
hensigtsmaessige end de planlagte forhold, ikke kan inddrages i beslutningen om,
hvorvidt der kan meddeles dispensation fra lokalplanen. En sddan vurdering hgrer
hjemme i beslutningen, om det er gnsket at meddele dispensation. Idet aendringer-
ne af bebyggelsens placering medfarer nedleegning af neerlegeomrader og eendring
af stiforbindelser i strid med lokalplanens struktur, burde en ny lokalplan have vee-
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ret tilvejebragt, uanset om en anderledes placering af bebyggelsen ville veere mere
hensigtsmaessig.

Med hensyn til nedleeggelsen af boligomradets naerlegeomrader udtaler Ryborg, at
denne nedleeggelse er i strid med planens principper, og i dag ville kommunen for-
modentlig tilvejebringe en ny lokalplan for at gennemfgre aendringerne. Vurderin-
gen af, om der skal udarbejdes en ny lokalplan, bygger dog pa et skan, og der er
tale om forholdsvis sma aendringer, herunder forbedringer af bebyggelsens place-
ring i forhold til sol og udsigt, i et omrade, som formodentlig ikke har veeret bebyg-
get pa davaerende tidspunkt, [Ryborg, 2007, jf. Appendiks A afsnit A.1.1].

6.1.3 Samlet vurdering

Denne case vidner om tidligere problemer i lokalplanadministrationen, da dispen-
sationen til aendringen af placering af bebyggelse har medfgrt nedleeggelse af en
tredjedel af lokalplanens naerlegeomrader, hvilket burde have medfart tilvejebrin-
gelsen af en ny lokalplan. En ny lokalplan er ikke blevet tilvejebragt, da kommunen i
stedet har truffet beslutningen om at vedtage en ny bebyggelsesplan, som inddra-
ger de andringer, der var mellem den oprindelige bebyggelsesplan og virkelighe-
den efter lokalplanens realisering.

Det ma konkluderes, at beslutning om, at eendringerne kunne gennemfgres ved
vedtagelsen af en ny bebyggelsesplan, og falgelig omga dispensations- og lokal-
plansprocedurerne, har veeret fejlagtig. Denne beslutning har formodentlig bygget
pd, at omradet pa daveerende tidspunkt ikke har veaeret bebygget, og at bygherren
har fremsat ghske om aendringer i forhold til den oprindelige bebyggelsesplan. Det
er dog ikke muligt at tilsideseette planlovens regler angaende offentlighedens ind-
flydelse pa planleegningen og lokalplanpligt, og casen papeger saledes fejlagtige
vurderinger i lokalplanadministrationen.

Beslutningen om at vedtage en sadan bebyggelsesplan kan ligeledes skyldes, at
lokalplanens formalsbeskrivelse ikke detaljeret sikrer udformningen og placeringen
af bebyggelsen. Den forholdsvis korte og udetaljerede formalsbeskrivelse kan der-
for have veeret medvirkende til, at kommunen har skgnnet at kunne begreense sig
til at vedtage en ny bebyggelsesplan, og dermed ogsa indirekte arsagen til uover-
ensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed. Dette aendrer dog ikke det faktum,
at bebyggelsesplanen ikke kan danne grundlag for eendringerne i lokalplanomra-
det, og at indgrebet i naerlegeomraderne og aendringen af lokalplanens meget ka-
rakteristiske struktur udlgser lokalplanpligt.
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6.2 Institutionsomrade i Frederikssund Kommune

Lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune omhandler opfarelsen af et instituti-
onsomrade bestdende af en bgrneinstitution og reservation af areal til fritidshjem.
Lokalplanen omfatter blot en enkelt ejendom [Frederikssund, 1980, s. 5].

Uoverensstemmelsen vedrgrer store dele af ejendommen. Ejendommen er blevet
udstykket, og indkgrsel til omradet, parkering og udhuse er placeret anderledes i
virkeligheden end de er vist placeret pa lokalplanens kortbilag. Parkeringspladser
er i virkeligheden placeret, hvor lokalplanen udlaegger areal til udhuse, og udhuse
og mindre bebyggelse er etableret, hvor lokalplanen udleegger areal til legeplads og
torv. Desuden har den del af ejendommen, som er udlagt til parkering og torv, ka-
rakter af at veere etableret graesareal, jf. figur 6.2 og afsnit 5.2.2 i kapitel 5 Udveel-
gelse.

Ved sggning pa ejendommens adresse i Den offentlige informationsserver
(www.ois.dk) ses det, at Frederikssund Kommune er ejer af hele lokalplanomradet.
Der er altsa tale om en kommunal ejendom, hvormed mulighederne for dispensati-
on indskreenkes, idet kommunerne ifglge Naturklagenaevnets praksis har en pligt til
at fglge egen planleegning.

6.2.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanens redeggrelse er forholdsvis kortfattet. Her er det blot naevnt, at lokal-
planens bestemmelser fastlaegger omradets anvendelse til institutionsomrade i
hovedtreek. Desuden naevnes reservationen til det kommunale fritidshjem [Frede-
rikssund, 1980, s. 5]. Der redeggres saledes ikke naermere for baggrunden for lo-
kalplanen og dennes regulering af omradet.

Den manglende detaljering af lokalplanens baggrund vanskeligger forstaelsen af
lokalplanens bestemmelser, og det er ikke muligt at understgtte en beslutning an-
gaende dispensation ud fra planens principper med redeggrelsens beskrivelser af
reguleringen. Redeggrelsen alene kan ikke fungere som beslutningsgrundlag for
dispensation, men kan veere med til at angive planens intentioner, og kan dermed
veere en del af beslutningsgrundlaget.
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Figur 6.2: Sammenligning af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 11 fra Frederikssund
Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses, at virkeligheden ser
vaesentlig anderledes ud i forhold til det planlagte.
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6.2.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanen indeholder en kortfattet formalsbeskrivelse, som blot fastleegger ud-
leeggelse af areal til bgrneinstitution og fritidshjem. En mere detaljeret uddybende
formalsbeskrivelse ville sikre anvendelsen og reguleringen af omradet bedre, da en
kortfattet beskrivelse af formalet abner op for muligheden for at dispensere fra
lokalplanen og dens bestemmelser.

Lokalplanens formal er at udleegge areal til bgrneinstitution og fritidshjem. Omradet
er bebygget, men ikke i overensstemmelse med planens gvrige bestemmelser.
Uoverensstemmelsen mellem planen og virkeligheden er sdledes ikke i strid med
formalet, men svarer ikke til lokalplanens mere praecise regulering af omradet gen-
nem dens gvrige bestemmelser. Spargsmalet er dog, om opfarelsen af bagrneinstitu-
tionen har medfert sad veesentlige aendringer i forhold til lokalplanens @vrige be-
stemmelser, at der er strid med planens struktur og egentlig tale om en helt anden
planlaegning.

Lokalplanomradet omfatter som sagt en enkelt ejendom. Pa det bindende kortbilag
er der ikke illustreret udstykningsmuligheder for omradet. Af denne grund skaber
bestemmelserne angaende udstykning og forbud herfor stagrre forvirring, end den
gavner realiseringen af lokalplanen, jf. lokalplanens § 4.1.

Bestemmelsen angdende udstykning er ungdvendig, idet lokalplanens kortbilag
ikke angiver mulige udstykninger af ejendommen. For at sikre lokalplanomradet
mod udstykning kunne det have veeret mere hensigtsmaessigt at formulere en lo-
kalplanbestemmelse som f.eks.: Udstykning af lokalplanomradet ma ikke finde
sted.

Bestemmelsen angaende udstykning er saledes uklar og vag. Man kan fa fornem-
melsen af, at planlaeggerne kritiklgst har medtaget bestemmelserne fra en anden
plan ved udarbejdelsen af naerveerende plan uden, at de har vurderet, om dette er
hensigtsmaessigt i denne plan. Undersggelsen Lokalplanleegning i Danmark viser
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talrige eksempler pa sadanne kritiklgse "afskrivninger” af tidligere planers be-
stemmelser [Knudsen, 2007].

Den manglende klarhed og preecision indebaerer, at der ikke foreligger regulering af
udstykningsforholdene, hvilket medfgrer, at der enten er frie muligheder for ud-
stykning, eller at udstykninger skal ses i forhold til de eksisterende forhold i omra-
det. | sa fald vil udstykningen af omradet alene ikke udlgse lokalplanpligt, og da er
det muligt, at kommunen ikke kan modsaette sig dispensation. Der star dog i § 4.2,
at yderligere udstykning ikke er tilladt, og med henvisning til den kan kommunen
modseette sig dispensation.

Ses udstykningen i forhold til lokalplanens principper, og da formalsbeskrivelsen
blot fastleegger omradets anvendelse og ikke omradets udseende, herunder ud-
stykning, findes udstykningen af lokalplanomradet ikke i sig selv at veere i strid med
planens principper og kan derfor gennemfgres ved dispensation fra lokalplanens
8§ 4.1 og 4.2. Enkelt udstykning findes i gvrigt ikke at veere i strid med planens
struktur pa trods af, at udstykningen omfatter naesten halvdelen af lokalplanomra-
det.

Uoverensstemmelsen mellem plan og virkelighed omfatter desuden placeringen af
parkeringspladser. Arealet til parkeringsplads er mindre end planlagt, og det synes
nu at veere etableret, hvor lokalplanen udlaegger areal til udhuse. Det har maske
ikke veeret ngdvendigt at etablere hele det udlagte parkeringsareal. Er dette tilfeel-
det, vil den delvise etablering af parkeringspladsen ligge indenfor lokalplanens
rammer, da der ikke er pligt til at realisere forhold, der er udlagt areal til i en lokal-
plan. Det forekommer desuden rimeligt ikke at etablere mere af parkeringspladsen,
end der er brug for til driften af institutionen. Den anderledes placering af parke-
ringspladsen vil formodentlig i sig selv heller ikke udlgse lokalplanpligt, da placerin-
gen ikke er sikret gennem formalsbestemmelsen.

Angdende adgangsforholdene til omradet er der ikke udformet bestemmelser her-
for i lokalplanen. Indkarsel til lokalplanomradet er sdledes kun medtaget pa lokal-
planens kortbilag, og kortbilaget er ikke gjort bindende angaende dette forhold. Det
er sdledes muligt at regulere adgangsforholdene inden for lokalplanens rammer, og
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aendringen af disse teenkes mere hensigtsmaessig, nar den anderledes placering af
parkeringspladsen tages i betragtning.

Den i forhold til lokalplanen anderledes placering af parkeringspladsen kan have
haft indflydelse pa placeringen af udhuse. Udhuse kan efter lokalplanens § 7.4
placeres udenfor byggefelterne, som angivet pa kortbilaget. Brugen af ordet kan
medfarer, at der er tale om en vag bestemmelse, men bestemmelsen dbner ikke
mulighed for en anden placering af udhuse end indenfor byggefelter eller den saer-
lige udpegning pa kortbilaget. Bestemmelsen giver sdledes kun mulighed for, at
udhuse, der ikke gnskes placeret indenfor byggefelter, kan placeres indenfor det pa
kortbilaget angivne omrade.

Denne placering udenfor byggefelter er principiel. Virkeligheden ser dog ganske
anderledes ud, idet der er placeret udhuse og mindre bebyggelse spredt over hele
lokalplanomradet. Ved at angive placeringen som principiel dbnes der blot mulig-
hed for mindre korrektioner i forhold til kortbilaget. Det er saledes ikke muligt helt
at se bort fra lokalplanens bestemmelse, jf. afsnit 4.1.3 Lokalplanens Kkortbilag.
Selvom bestemmelsen ggr det muligt at placere udhuse en smule anderledes i
forhold til kortbilaget, ma den i virkeligheden udfgrte placering af udhuse og mindre
bebyggelse ikke kunne anses for veerende i overensstemmelse med den planlagte
principielle placering.

Den anderledes placering af udhuse er ikke i strid med lokalplanens formalsbe-
stemmelse, idet placeringen ikke er sikret i denne. ldet der er foretaget en bevidst
udpegning af areal til placering af udhuse i lokalplanen, ma den anderledes place-
ring i virkeligheden dog veere i strid med lokalplanens struktur, hvormed sendringen
kun burde foretages i forbindelse med tilvejebringelsen af en ny lokalplan, jf. afsnit
4.2.4.3 Lokalplanens anvendelsesbestemmelser og differentiering. Endvidere
skeerpes lokalplanpligten, idet lokalplanomradet omfatter en kommunal ejendom.

P& torvepladsen er etableret udhus eller anden mindre bebyggelse. Torvepladsen
synes desuden anvendt som greaesareal. Dette kan muligvis skyldes en manglende
etablering af torvearealet. Lokalplanleegning medfgrer som naevnt ikke pligt overfor

152



Cases

ejere til at realisere lokalplanen, og er torvepladsen ikke realiseret, er dette tilladt
uden dispensation eller tilvejebringelsen af en ny lokalplan.

Er der derimod etableret graesareal, hvilket det i dette tilfeelde har karakter af, er
der ikke tale om en manglende realisering af lokalplanen. En etableret graespleene
ville ikke adskille sig veesentlig fra et torveareal, da der i begge tilfeelde er tale om
friarealer. Desuden er det i dette tilfeelde gnsket, at arealet skal fungere som ad-
gangsomrade til institutionerne, og graesarealer kan sandsynligvis udmaerket benyt-
tes til dette formal.

Dog synes greesarealet ud fra ortofotoet at veere indhegnet. Det er saledes ikke
muligt at benytte greesarealet som et torveareal. Etableringen af graesarealet er i s
fald i strid med lokalplanens bestemmelse angaende torvepladsen. Ses eéendringen
i forhold til lokalplanens formalsbestemmelse, er uoverensstemmelsen ikke umid-
delbart i strid hermed, da formalsbestemmelsen ikke sikrer torvepladsen, men at
etablere et sadant indhegnet graesareal i stedet for torveareal er i strid med pla-
nens struktur. Der er endvidere tale om en kommunal ejendom, hvormed lokal-
planpligten skaerpes, og eendringen kan derfor ikke gennemfgres, medmindre en ny
lokalplan tilvejebringes.

Hvis disse andringer ses i en helhed i forhold til lokalplanen, er eendringerne til-
sammen ligeledes i strid med planens struktur. £ndringerne omfatter hele lokal-
planomradet, og omradet ser ganske anderledes ud i virkeligheden end i lokalpla-
nen. Uoverensstemmelsen ma anses for at medfgre en sa vaesentlig aendret struk-
tur, at den er i strid med planens principper. Dette pa trods af, at flere af eendrin-
gerne hver for sig ikke er i strid med lokalplanens formalsbestemmelse. Der burde
saledes have veeret udarbejdet en ny lokalplan.

6.2.2 Lokalplanadministration

Peter Ryborg, plan- og udviklingschef fra Frederikssund Kommune, udtaler, at aen-
dringerne, som bl.a. omfatter torvearealet og vejadgangen til omradet, i dag kun
ville kunne gennemfgres ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Han formoder, at
der tidligere kan have veeret tendens til at lempe pa reglerne angaende dispensati-
on og lokalplanpligt med hensyn til kommunale ejendomme, og det er muligt, at
dette har veeret en af grundene til, at der ikke har veeret tilvejebragt en ny lokalplan
for at gennemfgre aendringerne i omradet [Ryborg, 2007, jf. Appendiks A.1.2].

Ifglge Ryborg er lokalplanens udleeg af torveareal formodentlig blevet aendret, da
der har veeret gnske om at holde dyr i forbindelse med bgrneinstitutionen. Torve-
arealet fungerer saledes i dag som en ridebane, og der er plads til greesning af dyr
[Ryborg, 2007, jf. Appendiks A.1.2]. Efter min mening kan der ikke meddeles tilla-
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delse til greesning af dyr pa udlagt torveareal, idet dette er i strid med planens
struktur.

Jeg er desuden uenig med Ryborg i, at eendringen af vejadgangen udlgser lokal-
planpligt i dette tilfeelde. Idet lokalplanens bestemmelser er bindende, og disse er
geeldende i det tilfeelde, at der er uoverensstemmelse mellem kortbilag og be-
stemmelser, mener jeg, at der ikke foreligger en regulering af adgangsforholdene.
Kortbilaget er gjort bindende gennem lokalplanens gvrige bestemmelser, og det er
derfor min holdning, at eendringen kan tillades gennemfgrt ved dispensation. Ses
a&ndringerne derimod i en sammenhaeng, er der klart tale om en helt anderledes
struktur i virkelighedens omrade end den, der er fastlagt i lokalplanen, og andrin-
gerne burde saledes udlgse lokalplanpligt.

Bevaeggrundene for aendring af adgangsforholdene til omradet har, ifalge Ryborg,
sandsynligvis vaeret gnsket om at mindske trafikken pd mindre veje og ved bolig-
omrader i naerheden. Ryborg oplyser ikke, hvornar sendringen af adgangsvejen er
blevet gennemfgrt, da der ved lokalplanens udarbejdelse endnu ikke var etableret
bebyggelse udenfor lokalplanomradet. Z£ndringen af vejadgangen til lokalplanom-
radet kan altsd have veeret gennemfgrt for at undga trafikgener for fremtidige bo-
ligomrader i neerheden [Ryborg, 2007, jf. Appendiks A.1.2].

Ifalge Ryborg er de omkringliggende omrader blevet bebygget senere hen i takt
med befolkningsudviklingen i Frederikssund. Zndringerne i lokalplanomradet har
saledes ikke veeret til gene for beboere i omradet, og de blev derfor, efter Ryborgs
opfattelse, vurderet til at kunne gennemfgres uden tilvejebringelsen af en ny lokal-
plan [Ryborg, 2007, jf. Appendiks A.1.2].

| dag har Naturklagenaevnet strammet op pa praksis, sadledes at lokalplanpligten
skeerpes ved kommunale ejendomme, og kommunen har derfor en pligt til at vaere
seerlig opmaerksom pa overholdelsen af lokalplanen og dens bestemmelser i de
tilfeelde, hvor kommunen selv ejer ejendommen. Det er saledes efter min mening
ikke muligt at fravige lokalplanen i en sadan grad, som det er tilfeeldet her, uden at
tilvejebringe en ny lokalplan. Kommunens vurdering af at kunne lempe pa reglerne
angdende dispensation og lokalplanpligt har derfor veeret fejlagtig. Selv far natur-
klagenaevnets opstramning af reglerne ma uoverensstemmelserne mellem plan og
virkelighed anses for at veere sé vaesentlige, at der burde have veeret udarbejdet en
lokalplan for at gennemfare aendringerne.

Ryborg udtaler, at kommunen i dag ikke ville turde afvige lokalplanen i en sadan
grad, som det er tilfeeldet her, da borgere i hgjere grad fglger med i udviklingen -
ogsa den planlaegningsmaessige udvikling med de nye muligheder, der er for at se
lokalplanerne pa Internettet. Planen aendres i naermeste fremtid som fglge af et
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starre planprojekt, der omfatter en helhedsplan for hele sydbyen. Der er sdledes en
ny lokalplan pa vej for omradet [Ryborg, 2007, jf. Appendiks A.1.2].

6.2.3 Samlet vurdering

Den umiddelbare arsag til, at der er uoverensstemmelse mellem lokalplan og virke-
lighed, er, at kommunen har lempet pa reglerne angaende lokalplanpligt, idet der
er tale om et offentligt omrade, som pa tidspunktet for planens udarbejdelse ikke
har veeret omgivet af anden bebyggelse. Denne case vidner sdledes om fejlagtig
vurdering i lokalplanadministrationen.

Uoverensstemmelsen mellem virkelighed og lokalplan kan skyldes tilladelser til
flere forhold, som hver for sig umiddelbart kan gennemfgres ved dispensation, da
lokalplanens formalsbestemmelse ikke sikrer omradets udseende. Dog, nar disse
a&ndringer ses i en sammenhaeng, er der tale om en sa vaesentlig uoverensstem-
melse, at der fremkommer strid med planens struktur og dermed planens princip-
per.

En mere detaljeret formalsbestemmelse kunne muligvis have medfert, at en ny
lokalplan var blevet udarbejdet, idet de enkelte eendringer hver for sig s& muligvis
kunne have udlgst lokalplanpligt. Det er ikke umiddelbart klart, om der er givet di-
spensation til alle a&endringer pa én gang, hvilket ogsa ville udlgse lokalplanpligt.
Det er muligt, at eendringerne er blevet gennemfgrt gradvist, men ogsa i sa fald
burde man pa et tidspunkt have indset, at tiden var lgbet fra den udarbejdede lo-
kalplan, og at det ville veere ngdvendigt at tilvejebringe en ny lokalplan.

Det er muligt, at kommunen har valgt ikke at udarbejde en detaljeret formalsbe-
stemmelse netop for at kunne gennemfgre visse aendringer i omradet, uden at dis-
se er i strid med lokalplanens principper. Dog ma aendringerne ngdvendigvis ses
sammenlagt i forhold til planleegningen for omradet, og saledes vil eendringerne
veere i strid med planens principper pa trods af, at flere af eendringerne hver for sig
ikke er i strid med lokalplanens formal. Dette burde derfor ngdvendigvis under alle
omsteendigheder have udlgst pligt til udarbejdelse af en ny lokalplan.

Endvidere burde aendringen af torvearealet til indhegnet graesareal og ridebane
samt den i virkeligheden anderledes placering af udhuse end den seerlige udpeg-
ning i lokalplanens kortbilag i sig selv have udlgst lokalplanpligten. Dette er seerligt
grundet kommunens pligt til at overholde egen planleegning, nar den selv ejer ejen-
dommen.
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6.3 Kollektiv- og haveboliger i Frederikssund Kommune

Lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune omhandler opfarelsen af kollektivbo-
liger og haveboliger. Lokalplanen indeholder maksimumsgraenser pa 55 kollektiv-
boliger til udlejning for eeldre og personer med lettere handicap samt 17 mindre
haveboliger. Desuden gnskes der ifglge Iokalplanen opfgrt feelleshus, en mindre
naerbutik og en varmecentral [Frederikssund, 1989, s. 3].

S Ry T
— > 4 p (e % -

) 4
-

Figur 6.3: Sammenligning af et udsnit af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 21 fra
Frederikssund Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses, at
virkeligheden ser vaesentlig anderledes ud i forhold til det planlagte i det nordlige lokal-
planomrade. Det sydlige lokalplanomrade er desuden blevet udstykket, hvilket der ikke
umiddelbart er mulighed for ifoige lokalplanens bindende kortbilag.
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Uoverensstemmelsen mellem lokalplanen og virkeligheden omfatter lokalplanens
nordlige omrade, hvor omradet i virkeligheden ser vaesentlig anderledes ud i for-
hold til det planlagte med hensyn til bebyggelse og veje. Dette omrade er i lokalpla-
nen udlagt til haveboliger. Det sydlige lokalplanomrade er blevet udstykket, hvor
der i lokalplanens kortbilag ikke er angivet mulig udstykning, jf. figur 6.3 og afsnit
5.2.3 i kapitel 5 Udveelgelse.

6.3.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder en forholdsvis kort redeggrelse, der angiver lokalplanens
intention om opfgrelse af kollektivboliger og haveboliger. Ifglge redegarelsen sikres
55 kollektivboliger og 17 mindre haveboliger opfart som enetages dobbelthuse
gennem lokalplanens bestemmelser [Frederikssund, 1989, s. 5].

Bebyggelsen opfgres ved en eksisterende gard, hvoraf hovedbygningen og et min-
dre ottekantet udhus bevares. Hovedbygningen skal efterfglgende indrettes til feel-
lesrum for beboere, og pa 1. sal indrettes bolig til en eventuel bestyrer. De gvrige
leenger af garden nedrives. Beplantning bevares, og gardens tilhgrende have ud-
leegges til park [Frederikssund, 1989, s. 5].

Der etableres to faellesparkeringer, men af- og palaesning i omradet er tilladt. End-
videre er det muligt for gangbesveerede at parkere udenfor egen bolig i overens-
stemmelse med bebyggelsesplanens udleeggelse af parkeringspladser [Frederiks-
sund, 1989, s. 5].

Uoverensstemmelsen mellem lokalplan og virkelighed omfatter feellesparkeringen,
bebyggelsen og veje i det nordlige lokalplanomrade. Med hensyn til bebyggelse
angives det i redeggrelsen, at denne skal opfgres som dobbelthuse. P4 ortofotoet
ses det, at haveboligerne har karakter af reekkehusbebyggelse. Der er saledes
uoverensstemmelse mellem lokalplanens redeggrelse og virkeligheden [Frederiks-
sund, 1989, s. 5].

Redeggrelsen beskriver ikke baggrunden for den oprindelige udformning af lokal-
planomradet, og den bidrager derfor ikke til den videre forstaelse af lokalplanens
regulering af omradets udseende. Saledes kan lokalplanens redegarelse heller ikke
udgare en del af beslutningsgrundlaget, nar der tages stilling til dispensation fra
lokalplanens bestemmelser, herunder seerlig formalsbeskrivelsen, som afgraenser
planens principper [Frederikssund, 1989, s. 5].

6.3.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanens formal fastleegger omradets anvendelse til boligbebyggelse i form af
kollektivboliger og haveboliger. Anvendelsen af omradet er derfor sikret gennem
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formalsbeskrivelsen. Uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virke-
ligheden omfatter dog ikke anvendelsen af omradet, men bebyggelsens karakter.
Netop bebyggelsens og det nordlige haveanleegs karakter er naevnt i formalsbeskri-
velsen og sikres derfor herigennem.

Uoverensstemmelsen omfatter kun den nordlige del af lokalplanomradet, og
spgrgsmalet er derfor, om hele lokalplanomradets bebyggelseskarakter er eendret i
forhold til lokalplanen i en sadan grad, at der er tale om strid med planens princip-
per. Dette afhaenger af de gvrige lokalplanbestemmelser.

Lokalplanomradets nordlige bebyggelse, haveboligerne, er opfgrt udenfor de pa
kortbilaget viste byggefelter. Signaturen for byggefelter for kollektivboliger og have-
boliger er ikke ens, idet byggefeltsignaturen for haveboliger er skraveret. | lokalpla-
nens § 7.6 angives kun byggefeltsignaturen for kollektivboliger, og placeringen af
haveboligernes byggefelter er derfor ikke eksplicit sikret gennem lokalplanens be-
stemmelse.

Det angives dog ikke i bestemmelsen, at denne signatur er forbeholdt kollektivboli-
ger, og signaturerne for byggefelter har det tilfaelles, at de begge er udformet som
firkanter optegnet med fed streg. Den angivne signatur kan derfor veere en form for
eksempel, hvor skraveringen, som angiver, at der er tale om haveboliger, ikke har
betydning i denne sammenhaeng. Yderligere, hvis man ser pa bestemmelsens ord-
lyd, skelnes der heller ikke her mellem haveboliger og kollektiv bebyggelse, men
begrebet beboelsesbygninger er benyttet.

Af disse grunde anses placeringen af haveboligernes byggefelter at vaere omfattet
af denne bestemmelse, og uoverensstemmelsen mellem lokalplanen og virkelighe-
den er saledes i strid med lokalplanens § 7.6. Der er desuden tale om en ganske
anderledes placering af bebyggelsen, hvor formalsbestemmelsen yder sikring af
haveanlaeggets karakter. Sikringen og den helt anderledes placering taler for, at
der er tale om strid med planens principper, hvorfor aendringen af bebyggelsens
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placering i hele det nordlige lokalplanomrade kun kan gennemfgres ved tilvejebrin-
gelsen af en ny lokalplan.

Bebyggelsen i det nordlige lokalplanomrade ligger ikke blot udenfor byggefelterne,
men har ogsa karakter af reekkehusbebyggelse i modsaetning til reguleringen i lo-
kalplanens § 7.2, hvor det angives, at bebyggelsen skal fremtraede som dobbelthu-
se. Det kan diskuteres, om andringen fra dobbelthuse til reekkehuse er en vaesent-
lig eendring, da der er ligheder mellem disse bebyggelsestyper. £ndringen af be-
byggelsestypen til reekkehusbebyggelse vil derfor ikke umiddelbart eendre omradets
karakter og er derfor ikke i strid med formalsbestemmelsen, som netop sikrer ha-
veanlaeggets karakter. Z£ndringen ma saledes kunne gennemfgres ved dispensati-
on.

Hvis bebyggelsestypen var den eneste uoverensstemmelse mellem lokalplanen og
virkeligheden, ville afvigelsen altsd formodentlig ligge indenfor lokalplanens graen-
ser, men idet der er yderligere uoverensstemmelser i form af bebyggelsens place-
ring og udformningen af veje, ma aendringen af bebyggelsestype understgatte, at der
er tale om vaesentlige uoverensstemmelser i strid med planens principper.

Gader og opholdsarealer ser vaesentlig anderledes ud i virkeligheden end pa lokal-
planens kortbilag. Dog er der ikke henvist til kortbilaget i lokalplanens § 9.2, og
kortbilaget er saledes ikke bindende med hensyn til denne bestemmelse. Gader og
opholdsarealer er derfor ikke placeret praecist og bindende péa kortbilaget, men det
er angivet i bestemmelsen, at disse skal udleegges mellem bygningerne. Da kortbi-
laget er bindende med hensyn til bebyggelsens placering, er gaders og opholdsare-
alers preecise placering indirekte gjort bindende, jf. anvendelsen af mellem bygnin-
gerne i lokalplanens § 9.2.

| det nordlige lokalplanomrade ligger gaden dog stadig mellem bygningerne som et
gardomrade omgivet af bebyggelse. Dog er gaden i virkeligheden placeret, hvor
lokalplanen udlaegger areal til bebyggelse, hvilket ma anses for vaerende i strid med
lokalplanens struktur og den karakter, der er fastlagt i formalsbestemmelsen. Pla-
ceringen af gaden er saledes i strid med lokalplanens principper pa trods af, at
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denne faktisk er placeret mellem de nuveerende bebyggelser og i gvrigt ikke be-
graenser de feelles opholdarealer og derfor ikke tilsidesaetter kravet om etablering
af sadanne.

Placeringen af gaden er sdledes ikke i strid med lokalplanens § 9.2, men idet ga-
den er placeret over udlagte byggefelter, ma der veere tale om en placering, der er i
strid med planens struktur. Den anderledes udformning af gaden understgtter end-
videre den vaesentlige uoverensstemmelse i forhold til planens struktur.

| lokalplanens § 5.3 angaende parkeringspladser er der henvist til kortbilaget. Der-
ved er kortbilaget gjort bindende med hensyn til denne bestemmelse, og der her-
sker derfor ikke tvivl om disses placering i lokalplanomradet. Dog er den felles
parkeringsplads i det nordlige lokalplanomrade placeret helt anderledes i virkelig-
heden end pa kortbilag, hvilket saledes er i strid med lokalplanbestemmelsen.

| forhold til formalsbestemmelsen ma den anderledes placering af parkeringsplad-
sen veere i strid med denne, idet formalet med lokalplanen netop bl.a. er at sikre
haveanlaeggets karakter. Da parkeringspladsen nu er placeret i et omrade, som
efter lokalplanen skulle have veeret bebygget, ma denne placering eéendre havean-
leeggets karakter, hvorfor aendringen af placeringen er i strid med lokalplanens
formal og dermed dennes principper.

Lokalplanomradets sydlige del er udstykket trods lokalplanens § 4, som forbyder
matrikulaere udstykninger i hele lokalplanomradet. Udstykningen er muligvis grun-
det ejerforhold mellem to grundejerforeninger eller gkonomiske hensyn og kan der-
for have veeret ngdvendig for driften af de kollektive boliger. Udstykningen i sig selv
ligger indenfor dispensationens greenser, idet der er tale om en enkelt udstykning,
hvilket ikke er i strid med planens principper.

Udstykningen af det sydlige omrade udlgser saledes ikke lokalplanpligt. ZA£ndrin-
gerne i det nordlige lokalplanomrade set i en sammenhaeng burde dog have veeret
gennemfart ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Den anderledes placering af
bebyggelsen og parkeringsarealer burde i sig selv have udlgst lokalplanpligt, da
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formalsbestemmelsen sikrer karakteren af haveanleegget i det nordlige lokalplan-
omrade. Z£ndringen af bebyggelsesstrukturen fra dobbelthuse til reekkehuse vil
derimod ikke i sig selv veere i strid med lokalplanens formal, men dette set i sam-
menhaeng med de gvrige eendringer medfgrer ligeledes en vaesentlig eendret karak-
ter i strid med lokalplanens principper, herunder planens struktur.

6.3.2 Lokalplanadministration

Peter Ryborg, plan- og udviklingschef fra Frederikssund Kommune, udtaler, at om-
radet er solgt til Ensomme Gamles Vaern, som herefter har opfert de kollektive boli-
ger og haveboligerne. Organisationen har ifglge Ryborg formodentlig gnsket at gen-
nemfgre visse aendringer, da der kan have veeret brug for at opfgre egentlige pleje-
boliger i det nordlige lokalplanomrade. £ndringerne i lokalplanomradet i forhold til
det planlagte er antagelig blevet gennemfart i denne forbindelse [Ryborg, 2007, jf.
appendiks A, afsnit A.1.3].

Ifglge Ryborg blev anvendelsen som plejeboliger ved lokalplanens realisering af
kommunen anset for at ligge teet op af lokalplanens anvendelsesbestemmelse, og
gendringen af anvendelsen blev derfor ikke af kommunen vurderet til at veere i strid
med lokalplanens formal og anvendelsesbestemmelser, [Ryborg, 2007, jf. appen-
diks A, afsnit A.1.3]. Det skal her tilfgjes, at lokalplanens anvendelsesbestemmel-
ser fastleegger omradets anvendelse til boligformal i form af lette kollektivboliger og
mindre haveboliger [Frederikssund, 1989, § 3.1].

Det kan diskuteres, hvorvidt aendringen af anvendelse fra haveboliger til plejeboli-
ger er i overensstemmelse med lokalplanen. Der kan kun gives begraenset dispen-
sation til anvendelsesbestemmelser, men da begrebet haveboliger ikke er eksplicit
defineret i lokalplanens redeggrelse og bestemmelser, jf. lokalplanens anvendel-
sesbestemmelse § 3.1, ma begrebet efter min mening ikke udelukke plejeboliger
med tilhgrende have.

Zndringerne i det nordlige lokalplanomrade er ganske omfattende. Der er tale om
en eldre lokalplan, og administrationen af lokalplanerne er blevet strammet op
siden da, hvorfor man i dag ville have udarbejdet en ny lokalplan for at gennemfgre
disse eendringer. Ifglge Ryborg foretages der ikke nogen decideret revision af lokal-
planerne, hvorfor det ikke undersgges, om lokalplanerne er realiseret i overens-
stemmelse med lokalplanen [Ryborg, 2007, jf. appendiks A, afsnit A.1.3].
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Med hensyn til flytningen af parkeringspladserne blev denne af kommunen ikke
anset for at veere i strid med lokalplanens principper. Ryborg formoder, at kommu-
nen vurderede dette pa grund af, at flytning ikke medfgrer indskreenkning af friare-
alerne. Havde dette veeret tilfeeldet, ville vurderingen af ansggningen ifglge Ryborg
formentlig have faet et andet udfald, og en ny lokalplan ville veere blevet tilveje-
bragt. | dag anses denne flytning af parkeringsarealerne efter Ryborgs mening dog
for at ligge pa greensen af, hvad der kan tillades gennem dispensation [Ryborg,
2007, jf. appendiks A, afsnit A.1.3].

6.3.3 Samlet vurdering

Det ma konkluderes, at denne case bevidner problemer i selve lokalplanadmini-
strationen, og at kommuner tidligere har givet dispensation til forhold, der i dag kun
ville blive gennemfart ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Af denne grund kan
der veere stgrre sandsynlighed for vaesentlige uoverensstemmelser mellem aeldre
lokalplaner og virkeligheden end for vaesentlige uoverensstemmelser mellem nyere
lokalplaner og virkeligheden.

Andringerne i forhold til virkeligheden omfatter tilsammen en vaesentlig aendring af
planens struktur og principper. Bestemmelserne angaende andringerne kan ikke
anses for at veere vage eller upraecise. Dog fastleegger lokalplanen ikke den praeci-
se udformning af veje og gader i det nordlige lokalplanomrade, og aendringen af
disse i forhold til lokalplanens kortbilag udlgser derfor ikke lokalplanpligten og kan
gennemfgres indenfor dispensationens graenser.

Placeringen af bebyggelsen i det nordlige lokalplanomrade er desuden ikke ekspli-
cit sikret, idet signaturen herfor ikke er angivet i lokalplanens bestemmelser. Det
ma ud fra lokalplanens formalsbestemmelse dog konkluderes, at eendringen af
bebyggelsens placering er i strid med lokalplanens principper. For at gennemfare
denne andring i sig selv burde en ny lokalplan sdledes have veeret tilvejebragt.

6.4 Erhvervsomrade i Slagelse Kommune

Lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune omhandler et erhvervsomrade. Erhvervs-
formalet, placeringen af fremtidige veje og stier og bebyggelsesregulerende be-
stemmelser gnskes fastlagt for lokalplanomradet, som inddeles i to delomrader.
Lokalplanens delomrade 1 skal anvendes til tungere industri og starre virksomhed,
og delomrade 2 til lettere industri- og veerkstedsvirksomhed [Slagelse, 1980, § 14].

Der er i omradeplanen vist et jernbanespor gennem det gstlige delomrade 1. | lo-
kalplanbestemmelse § 6.1 er det fastlagt, at jernbanesporet skal bevares, som det
ser ud i omradeplanen. Dette jernbanespor er ikke at finde pa det senere ortofoto
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over omradet. Uoverensstemmelsen ligger saledes i, at jernbanesporet ikke leenge-
re eksisterer, jf. figur 6.4. Jf. endvidere afsnit 5.3.4 i kapitel 5 Udveelgelse.

6.4.1 Efterfelgende planlaegning

Lokalplan nr. 34 er aflyst af lokalplan nr.
95 fra 1986. Lokalplanens § 5.4 fast-
leegger, at jernbanesporet indenfor om-
radet er nedlagt. Denne bestemmelse
angiver saledes, at jernbanesporet var
nedlagt, far lokalplan nr. 95 blev vedta-
get og er blot en konstatering af denne
nedleeggelse. Ifglge redeggrelsen i lo-
kalplan nr. 95 aflyser denne plan lokal-
plan nr. 34 [Slagelse, 1986, s. 4].

Der er saledes ikke blevet udarbejdet og
vedtaget andre lokalplaner i mellemti-
den. Tilsammen viser disse informatio-
ner, at jernbanesporet blev nedlagt i den
periode, hvor lokalplan nr. 34 var geel-
dende for omradet, og der foreligger
sadledes uoverensstemmelse mellem
lokalplan nr. 34 og virkeligheden.

Det er dog ikke muligt at vide med sik-
kerhed, om udstykning og bebyggelsen
af omradet er gennemfgrt i perioden
mellem lokalplan nr. 34 og lokalplan nr.
95, da det anvendte ortofoto er nyere
end lokalplan nr. 95 fra 1986. | case-
studiet skal der saledes tages hgjde for,
at udstykning og bebyggelse muligvis er
etableret i overensstemmelse med den
senere lokalplan nr. 95, og derfor ikke er
etableret pd baggrund af lokalplan nr.
34.

Ved sggning i BBR-registret er det dog
muligt at se, at udstykningerne over
jernbanesporet i det sydlige lokalplan-

Figur 6.4: Sammenligning af et udsnit af
det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 34
fra Slagelse Kommune og virkeligheden,
som den er afbildet pa ortofoto. Det ses
her, at jernbanesporet ikke leengere eksi-
sterer.
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omrade er udfgrt efter 1986, hvorfor der har veeret givet tilladelse til denne opfe-
relse pa baggrund af lokalplan nr. 95. Derfor ma det forventes, at der ikke er gen-
nemfgrt udstykninger, der er i uoverensstemmelse med lokalplan nr. 34.

Med hensyn til bebyggelsen i det nordlige lokalplanomrade, er flere af disse byg-
ninger ifglge BBR-registret opfart omkring ar 1900. Ifgige figur 6.4 er en af disse
bygninger placeret pa jernbanesporet. Set i sammenhaeng med redeggrelsen i lo-
kalplan nr. 95, hvor det anfgres, at den gamle spritfabrik fremstar som to massive
bygningskroppe pa hver side af det gamle jernbanespor [Slagelse, 1986, s. 7], ma
det antages, at bygningen er en del af den gamle spritfabrik, og at dennes placering
i figuren er en smule upreecis og er derfor placeret pa selve sporet.

Set ud fra disse betragtninger omhandler uoverensstemmelsen mellem lokalplan
nr. 34 og virkeligheden indtil 1986, da lokalplan blev aflgst af lokalplan nr. 95, kun
nedleeggelsen af jernbanesporet og ikke bebyggelse og udstykning hen over dette
spor.

6.4.2 Lokalplanens indhold

Lokalplanens redeggrelse henviser ikke til jernbanesporet. Der angives saledes
ingen baggrund for gnsket om jernbanesporets bevarelse. Det er derfor ikke muligt
at vide, om bevaringen af jernbanesporet gnskes af infrastrukturelle grunde, eller
om kommunen gnsker at bevare sporet som et historisk isleet i lokalplanomradet.

Det skal understreges, at selvom jernbanesporet var blevet beskrevet i redegarel-
sen, ville beskrivelsen ikke i sig selv medfgre nogen sikring af bevarelsen uden de
forngdne bindende lokalplanbestemmelser, da redeggrelsen blot har til formal at
formidle lokalplanbestemmelser. Dog medfgrer den manglende beskrivelse, at det
ikke er muligt at kende intentionerne for bevaringen af jernbanesporet, hvorfor den
manglende beskrivelse kan have problematiseret lokalplanadministrationen.

6.4.1.1 Lokalplanbestemmelser

Heller ikke lokalplanens formalsbeskrivelse giver indikation om intentionerne for
bevaringen af jernbanesporet. Formalsbeskrivelsen angiver, at der skal fastlaegges
bebyggelsesregulerende bestemmelser, men sadanne bestemmelser omfatter ty-
pisk bebyggelsens omfang og placering og saledes ikke opretholdelse af jernbane-
sporet.

Da jernbanesporet ikke er medtaget i formalsbestemmelsen, sikres opretholdelsen
ikke specifikt, og nedlaeggelsen af sporet vil derfor ikke umiddelbart veere i strid
med planens principper. Dog er det muligt, at nedleeggelsen af sporet er i strid med
planens struktur i det tilfeelde, at det har en infrastrukturel betydning.
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Den manglende omtale i formalsbestemmelsen muligger bredere rammer for di-
spensation fra lokalplanens § 6.1, som tydeligt fastslar, at jernbanesporet skal
bevares. At bevarelsen ikke naevnes i lokalplanens formalsbeskrivelse, tilsidesaetter
ikke lokalplanbestemmelsens bindende virkning, men det er muligt at dispensere
fra bestemmelsen, sa leenge dette ikke er i strid med planens struktur.

Lokalplanens § 6.1 giver heller ikke baggrunden for gnsket om at bevare jernbane-
sporet. Da hverken redeggrelsen, formalsbestemmelsen eller bestemmelsen anga-
ende jernbanesporet angiver intentionerne for bevaringen, ma lokalplanens § 6.1
anses for at veere vag og ubegrundet. Hvis intentionen har veeret at opretholde mu-
ligheden for at anvende sporet, og jernbanesporet saledes har haft en infrastruktu-
rel betydning, har nedleeggelsen af sporforlgbet veeret i strid med lokalplanens
struktur.

Det vil sdledes ikke veere muligt at meddele dispensation til nedleeggelse af sporet,
men en sadan aendring vil kraeve tilvejebringelsen af en ny lokalplan. Det er muligt,
at denne bestemmelse er blevet overset i den efterfglgende lokalplanadministrati-
on, da bevarelsen af jernbanesporet beror pa en enkelt bestemmelse i lokalplanen.
Dog kan dette faktum ikke retfeerdigggre den fejlagtige administration, men da
bevarelsen af jernbanesporet ikke naevnes i hverken redegarelsen, formalsbeskri-
velsen eller gvrige lokalplanbestemmelser, kan forklaringen ligge i en simpel for-
glemmelse.

Hvis intentionen derimod har veeret at bibeholde et levn fra fortiden, er bestemmel-
sen ikke udformet pa en sadan made, at det faktisk er muligt at sikre denne bibe-
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holdelse, da der - grundet planlovens udtgmmende lokalplankatalog - ikke kan op-
tages bestemmelse om en sadan bevaring i en lokalplan. For at sikre en sadan
bevaring kunne kommunen have placeret byggelinier langs jernbanesporet og fast-
lagt udstykningen af lokalplanomradet, saledes at det ikke er muligt at udstykke
jernbanesporet.

Der er i lokalplanen ikke fastlagt sddanne byggelinier. Ifalge lokalplanens § 4.1 er
udstykningen heller ikke fastlagt, saledes at sporet kan bevares herigennem. Fak-
tisk skal udstykningen ske efter en samlet plan godkendt af Slagelse Kommune, og
bestemmelsen udggres saledes af en kompetencenorm. Bestemmelsen medfarer,
at det ikke er muligt for borgeren at forestille sig omradets fremtidige anvendelse
og udseende, og at lokalplanen saledes ikke opfylder mindstekravet for lokalpla-
ners indhold for at opfylde lokalplanpligten. Der kan sdledes ikke reguleres efter
lokalplanen, og ansggninger om f.eks. byggetilladelse eller udstykning skal derfor
ses i forhold til de daveerende aktuelle forhold i omradet, jf. afsnit 4.2.3 Lokalplan-
pligt ved manglende naermere regler i kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt. | sa
fald ville sporets anvendelse blive taget i betragtning.

6.4.2 Lokalplanadministration

Om lokalplan nr. 34 fra Slagelse kommune forteeller GIS-koordinator og tidligere
planleegger Hans Rolff-Petersen, at jernbanesporet blev etableret i 1800-tallet og
blev benyttet af de tidligere spritfabrikker. Omradet er et meget gammelt industri-
omrade, og jernbaneporet har veeret tilknyttet de forskellige fabrikker i naeromra-
det. Jernbanesporet har dog formodentlig ikke veeret benyttet efter lokalplanens
udarbejdelse, og sporet har derfor antageligvis ikke tjent et praktisk formal herefter
[Houmann & Rolff-Petersen, 2007, jf. Appendiks A, afsnit A.2.1].

Kontorleder i Byggeri Jargen Houmann udtaler, at der som fglge af bestemmelsens
udformning kan opsta tvivl om, hvorvidt bestemmelsen er optaget i lokalplanen af
bevaringshensyn eller infrastrukturmaessige hensyn. Efter Houmanns mening er der
ikke hjemmel til at optage bestemmelse om bevaring af jernbanespor i en lokal-
plan. Da der ikke er hjemmel til at optage en sddan bestemmelse, er bestemmel-
sen ifglge Rolff-Petersen uden betydning [Houmann & Rolff-Petersen, 2007, jf. Ap-
pendiks A, afsnit A.2.1].
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Houmann mener dog, at bestemmelsen formodentlig er optaget for at sikre den
fremtidige benyttelse af jernbanesporet, hvorfor sporet er en del af planens infra-
struktur. Bestemmelsen om bevaringen kan sdledes have veeret medtaget, da man
f.eks. har gnsket, at lodsejere ikke skulle gdelaegge sporet, fordi det skulle benyttes
til erhvervsvirksomhederne. | sa fald har sagsbehandleren arbejdet pa kanten af et
lovstridigt omrade. Baneterraeenet er formodentlig senere blevet vurderet overflg-
digt, og kommunen har administreret herefter. Houmann er saledes af den hold-
ning, at der her er tale om et tilfeelde, hvor udviklingen er Igbet fra planen [Hou-
mann & Rolff-Petersen, 2007, jf. Appendiks A, afsnit A.2.1].

6.4.3 Samlet vurdering

Ved analysen af denne case har det ikke veeret muligt at undersgge den preecise
baggrund for bestemmelsen angdende bevaring af jernbanesporet. Dog kan der
opstilles to mulige scenarier, der medfgrer forskellige arsager og problematikker. At
lokalplanen ikke opfylder kravet om naermere regler, og derfor ikke kan danne
grundlag for lokalplanpligtigt byggeri, eendrer ikke pa disse scenarier, idet aendrin-
ger i sddanne tilfeelde skal ses i forhold til omradets aktuelle karakter. Administra-
tionen vil saledes under alle omsteendigheder bygge pa anvendelsen af jernbane-
sporet.

Det fgrste scenarium er, at bevaringen af jernbanesporet har veeret gnsket for at
bibeholde en del af omradets historie. | sa fald er bestemmelsen angaende jernba-
nesporet vag og har ingen bindende virkning, da bevaringen af jernbanesporet ikke
er omfattet af planlovens lokalplankatalog. Der vil saledes ikke kunne reguleres
efter bestemmelsen, som den er udformet i lokalplanen. Jernbanesporet kunne
have veeret sikret gennem f.eks. en udstykningsplan med byggefelter og byggelini-
er. Dette ville dog medfgre en strammere lokalplan end denne ikke seerligt detalje-
rede plan, der kun fastsaetter overordnede bestemmelser for omradet.

Hvis jernbanesporet skulle opretholdes pa grund af dets historiske veerdi, kunne
arsagen til uoverensstemmelsen mellem lokalplan og virkelighed sdledes veere
grundet bestemmelsens udformning og manglende hjemmel.

Det andet scenarium er, at det har veeret gnsket at opretholde muligheden for at
benytte sporet, hvilket jo ogsa ifglge Jargen Houmann formodentlig har veeret til-
faeldet. Nedleeggelsen af jernbanesporet ville i sa fald veere i strid med lokalplanens
struktur, og der burde have veeret tilvejebragt en ny lokalplan for at gennemfare
gendringen.

Hvis jernbanesporet skal opretholdes for at sikre den fremtidige anvendelse af spo-
ret, vidner denne case saledes om problemer i lokalplanadministrationen, idet der
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er givet dispensation i strid med planens struktur. Det ma dog tages i betragtning,
at tiden kan veere lgbet fra lokalplanen, idet jernbanesporet senere er fundet over-
fladigt ved eendringer i infrastrukturen til omradet. Forholdene kan saledes veere
&ndret siden planens udarbejdelse og kan derfor have dannet grundlag for en di-
spensation til fiernelse af sporet. Dette aendrer dog ikke pa det faktum, at der bur-
de have veeret tilvejebragt en ny lokalplan for at aendre lokalplanomradets infra-
struktur.

6.5 Teet-lav bebyggelse i Slagelse Kommune

Lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune fastleegger en bebyggelsesplan for opfarel-
sen af 125 raekkehuse, reservation af areal til en bgrneinstitution og friarealer
samt udformningen af veje og stier i lokalplanomradet [Slagelse, 1981, s. 5].

% . | Friarealerifolge
B 5_[..”“1_.' _|- _—

: —

Figur 6.5: Sammenligning af udsnit af bebyggelsesplan fra lokalplan nr. 47 fra Slagelse
Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses her, at institutions-
omradet er blevet bebygget med reekkehuse.
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Lokalplanomradet inddeles i to delomrader, hvor delomrade 1 kun ma anvendes til
teet-lav boligbebyggelse, og delomrade 2 kun til offentlige formal, som her fastleeg-
ges til at veere en bgrneinstitution. Delomrade 2 udlaegges saledes til bgrneinstitu-
tionsomrade. Det ses i figur 6.5, at bebyggelsen i delomrade 2 nu har karakter af
reekkehusbebyggelse, hvilket ikke stemmer overens med hverken lokalplanens
bindende omradeplan eller dens bindende bebyggelsesplan.

Der er derfor umiddelbart tale om uoverensstemmelse angaende bebyggelsesform
og sandsynligvis ogsa angdende delomradets anvendelse. Endvidere har bgrnein-
stitutionens tilhgrende ubebyggede friareal mattet vige til fordel for den nye raekke-
husbebyggelse. Jf. endvidere afsnit 5.2.5 i kapitel 5 Udveelgelse.

Ved adresseopslag via de

gule sider pa Internettet, {U
O
11

www.dgs.dk, er det blevet
undersggt, om bebyggel- a

sen benyttes til almindelig 5
bolig, eller om de rent fak- S
tisk udgar en bgrneinstitu- S07 19

tion. Resultatet af dette 656351 o

opslag har veeret, at be- 2128
. 51
byggelsen kun anvendes til =

almindelig boligformal. e g

Boligbebyggelsen i delom- ¢ A a3
rade 2 omfatter 31 boliger 49

i form af reekkehuse, jf.
figur 6.6. Disse reekkehuse
svarer til en merbebyggel-
se af hele lokalplanomra-
det pa neesten 25 %, hvil-
ket er en veesentlig stig-
ning i antallet af boliger.

o " Figur 6.6: Kort med adresseoplysninger for delomrade 2,
Om denne stigning er i

lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune. Ved at teelle hus-
overensstemmelse  med pymrene i institutionsomradet ses det, at boligbebyggel-
planen eller dispensati- sen omfatter 31 boliger [Arealinfo, 2007].
onskompetencen, afhaen-

ger af planens indhold.
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6.5.1 Lokalplanens indhold

Ved tvivisspgrgsmal i forbindelse med administrationen af lokalplanens bestem-
melser kan lokalplanens redeggrelse som naevnt tidligere understgtte kommunens
vurdering. | denne lokalplan angives det i redeggrelsen, at hensigten med lokalpla-
nen er at fastleegge en bebyggelsesplan for 125 raekkehuse opfart som almennyt-
tigt boligbyggeri, samt at reservere et areal til barneinstitutionsomrade [Slagelse,
1981, s. 8]. Hvis lokalplanens bestemmelser ikke fastleegger bindende bestem-
melser for antallet og placeringen af boliger, er antallet af boliger séledes fastlagt
gennem redeggrelsen. Redeggrelsen er dog ikke bindende og kan derfor ikke i sig
selv regulere den fremtidige arealanvendelse i omradet, men nar redeggarelsen
fastleegger antallet af boliger, ma det antages, at dette i hovedtraek skal overholdes
i lokalplanadministrationen, medmindre lokalplanens bestemmelser giver anled-
ning til andet.

| lokalplanens redeggrelse er det endvidere anfart, at bebyggelsesprocenten for
delomrade 2 ikke ma overstige 25 [Slagelse, 1981, s. 8-9+11]. £ndringerne i del-
omrade 2 medfarer ikke en vaesentlig overskridelse af denne bebyggelsesprocent,
og der er sdledes ikke uoverensstemmelse med eventuelle lokalplanbestemmelser,
som fastleegger bebyggelsesprocenten for omradet.

Redeggrelsens beskrivelse af opholdsarealer og legepladser omfatter umiddelbart
kun friarealerne i boligbebyggelsen og saledes ikke friarealerne i institutionsomra-
det, jf. lokalplanens s. 11 [Slagelse, 1981]. Hensigten med friarealerne i instituti-
onsomradet omtales saledes ikke, men hvis der foreligger lokalplanbestemmelser,
som fastlaegger disse friarealer, vil det end ikke veere ngdvendigt at kende denne
hensigt, da bebyggelsen af friarealerne séaledes vil veere i strid med lokalplanens
struktur.

6.5.1.1 Lokalplanbestemmelser

Det fastleegges i formalsbestemmelsen, at der skal opfgres 125 boliger. Boligbe-
byggelsen i institutionsomradet medfgrer sdledes en overtraedelse af dette formal,
da omradet kommer til at omfatte flere reekkehuse, end lokalplanen giver hjemmel
til. Idet der er tale om en merbebyggelse i hele lokalplanomradet pa neesten 25 %,
er reekkehusbebyggelsen i delomradet i strid med lokalplanens principper.
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Selve udformningen og placeringen af bebyggelsen er dog ikke medtaget i formals-
bestemmelsen. Der er derfor bredere muligheder for at meddele dispensation fra
bebyggelsesregulerende bestemmelser. Dog kan dispensation kun meddeles i det
omfang, hvor en sadan ikke er i strid med planens struktur. Dette afhaenger af lo-
kalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser og disses udformning.

Lokalplanen indeholder kun en enkelt bestemmelse angaende bebyggelsens om-
fang for delomrade 2. Ifglge lokalplanens § 5.5 fastlaegges en maksimal bebyggel-
sesprocent pa 25 for institutionsomradet. Raekkehusbebyggelsen i delomradet
opfylder dette krav og er saledes ikke i strid med lokalplanen, hvad angar bebyg-
gelsens omfang. Endvidere henvises der ikke til bebyggelsesplanen i forbindelse
med bebyggelsens placering, og der foreligger saledes ingen regulering herfor.
Dermed er reekkehusbebyggelsen ikke i strid med lokalplanens principper og kan
etableres indenfor dispensationens graenser.

Savel formalsbestemmelsen som lokalplanens § 7.1 sikrer placeringen af opholds-
arealer, hvilket kan have betydning, da raekkehusbebyggelsen er opfgrt i et omrade,
som efter lokalplanen skulle veere ubebygget. Pa kortbilaget er disse opholdsarea-
ler dog placeret i det gvrige boligomrade, og friarealet i delomrade 2 er derfor ikke
eksplicit sikret mod bebyggelse. Endvidere medfarer bebyggelsen af institutionsom-
radet ikke en overskridelse af bebyggelsesprocenten, hvorfor der ikke gares ind-
greb i friarealerne. Det anderledes udseende af bebyggelsen og bebyggelsens pa-
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virkning pa friarealerne anses derfor ikke i sig selv at veere i strid med planens
principper.

Savel formalsbestemmelsen som anvendelsesbestemmelsen i lokalplanens § 3.2
fastleegger delomradets anvendelse til offentlige formal i form af en bgrneinstituti-
on. Der kan ikke meddeles dispensation fra anvendelsesbestemmelser, som er
tilknyttet lokalplanens formal.

Da bgrneinstitutionen er meget klart angivet i anvendelsesbestemmelsen (lokal-
planens § 3.2), og da denne anvendelse har en klar forbindelse til lokalplanens
formalsbestemmelse, som ligeledes sikrer opfgrelsen af bgrneinstitutionen, ma
den nye anvendelse af omradet anses for at veere i strid med planens principper.
Det er sdledes ikke muligt at meddele dispensation eller tilladelse til bebyggelse og
anvendelse af bgrneinstitutionsomradet til boligbebyggelse. Bebyggelsen af delom-
rade 2 med boliger skulle derfor helt klart forudseette, at der blev tilvejebragt en ny
lokalplan for delomrade 2.

Da det er meget klart fastlagt, at omradet ikke ma anvendes til andet end netop
bgrneinstitution, kan det undre, hvad der ligger til grund for den fejlagtige lokal-
planadministration. Denne lokalplan fastlaegger jo netop anvendelsen af delomra-
det til barneinstitution, og pa denne baggrund forekommer det besynderligt, hvor-
dan lokalplanens bestemmelser ved administrationen af planen har kunnet admi-
nistreres helt anderledes, end lokalplanen foreskriver.

6.5.2 Lokalplanadministration

Om lokalplan nr. 47 forteeller Houmann, at bebyggelsen af reekkehuse i omradet,
som ifglge lokalplanen er udlagt til institution, er i klar modstrid med lokalplanen. |
tilfeelde af at byggeriet var blevet paklaget, var kommunen blevet underkendt og
dermed tvunget til at udarbejde en ny lokalplan. Der er saledes helt klart tale om en
ulovlig dispensation [Houmann & Rolff-Petersen, 2007, jf. afsnit A.2.2 i Appendiks
Al.

Houmann tilfgjer dog, at det skal tages i betragtning, at dispensationen er givet i
henhold til kommuneplanloven. Ifglge den kommenterede kommuneplanlov fra
1979 var dispensationskompetencen anderledes, hvormed § 47, stk. 3 fastlaegger,
at mindre betydende dispensationer, som ikke vil &endre den seerlige karakter, pla-
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nen sgger at skabe, kan meddeles. Mere videregaende afvigelser kunne kun gen-
nemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.

Ifglge Houmann giver bestemmelserne bredere muligheder for dispensation. Det er
saledes muligt, at aendringerne har ligget indenfor dispensationskompetencens
daveerende rammer. Efter 1991 er retspraksis blevet meget preeciseret, og i dag
ville det ikke veere muligt at give en dispensation til lignende tilfeelde [Houmann &
Rolff-Petersen, 2007, jf. afsnit A.2.2 i Appendiks Al.

Jeg er dog af en anden holdning. Jeg er enig med Houmann i, at den generelle rets-
praksis angaende dispensation og lokalplanadministration i gvrigt er blevet stram-
met op i praksis. Denne opstramning ser jeg som et resultat af Naturklagenaevnets
indfgrelse og den retspraksis, naevnet har fastlagt gennem arene og ikke udeluk-
kende gennem opstramning af planlovens bestemmelser.

Dispensationskompetencen forekommer mig ikke at have veeret bredere fgr 1991 -
tveertimod. Fgr 1991 var det pa baggrund af den dageeldende kommuneplanlov
end ikke tilladt at dispensere fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, jf. fodnote
16 i afsnit 4.2.4.2 Lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser. Endvidere
er bebyggelsen blevet registreret i BBR-registret i 1990, hvorfor dispensation sand-
synligvis er givet efter kommuneplanlovens regler angadende dispensation. Dispen-
sationen til opferelse af reekkehusbebyggelsen i institutionsomradet ma derfor an-
ses for veerende i strid med kommuneplanloven, og kommunen burde have tilveje-
bragt en ny lokalplan for at gennemfgre sendringen.

6.5.3 Samlet vurdering

Denne case bevidner problemer i lokalplanadministrationen. Lokalplanen udleegger
tydeligt delomrade 2 udelukkende til bgrneinstitution i sdvel formalsbestemmelsen,
anvendelsesbestemmelsen som pa kortbilaget. Den fejlagtige lokalplanadministra-
tion er sdledes ikke grundet i mangler eller fejl i planen, men ligger helt klart i selve
lokalplanadministrationen.

Det har veeret muligt at meddele dispensation til opfarelse af reekkehusbebyggel-
sen. Dette er grundet i, at lokalplanen egentlig ikke fastleegger detaljerede be-
stemmelser for bebyggelsen af institutionsomradet. | det hele taget indeholder lo-
kalplanen ikke detaljerede bestemmelser for delomradet pa trods af en forholdsvis
detaljeret formalsbestemmelse. Dette aendrer dog ikke pa det faktum, at kommu-
nen har tilladt en eendret anvendelse, der er i klar strid med lokalplanens formal og
principper. Det gvrige lokalplanomrade er ganske vist udlagt til teet-lav boligbebyg-
gelse, men differentieringen af lokalplanomradet medfarer blot en yderligere sikring
af institutionsformalet i delomrade 2.
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Der er her tale om en eldre lokalplan, der er blevet udbygget leenge efter planens
vedtagelse. Det er muligt, at forholdene har aendret sig i takt med udviklingen, og at
det derfor ikke leengere har veeret aktuelt at etablere en bgrneinstitution i omradet.
Dette eendrer dog ikke pa det faktum, at der her er tale om sa veesentlige uover-
ensstemmelser mellem lokalplanen og virkeligheden, at kommunen burde have
udarbejdet og vedtaget en ny lokalplan for at opfgre boligbebyggelsen.

6.6  Centeromrade i Aalborg Kommune

Lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune omfatter etableringen af et centerom-
rade bestaende af forretninger, kontorer mv. Desuden dbnes op for muligheden for
at anvende omradet til offentlige formal i form af fritids- og ungdomsklub samt bib-
liotek [Aalborg, 1979, s. 1].

Sammenlignes lokalpla-
nens kortbilag med et orto-
foto over lokalplanomra-
det, er det muligt at se
uoverensstemmelse med
hensyn til bebyggelse, da
der siden lokalplanens
vedtagelse er blevet opfart
en bygning udenfor lokal-
planens byggefelter, jf.
figur 6.7 og afsnit 5.2.7 i
kapitel 5 Udveelgelse. Be-
byggelsen er ikke illustre-
ret pa lokalplanens kortbi-
lag, og den er placeret
delvist udenfor Ilokalpla-
nens udlagte byggefelter.
Bygningen inddrager en
stor del af lokalplanens

Figur 6.7: Sammenligning af et udsnit af det bindende ) i

kortbilag fra lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune udleeg til parkeringsplad-

og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses S€r 0g det omkringliggende

her, at bebyggelsen ligger udenfor byggefelter (skraskra- beplantningsbzelte. Desu-

veret) og er delvist etableret, hvor der ifgige lokalplanen er den ser bebyggelsen

udlagt torveareal (graskraveret) og parkeringsareal. umiddelbart ud til at med-
fgre en indskraenkelse af
sti- og torvearealer.
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Ved opslag pa Den offentlige informationsserver ses det, at der her er tale om en
kommunal ejet daginstitution. At eiendommen er kommunal medfgrer, at mulighe-
derne for dispensation fra lokalplanens bestemmelser indskraenkes, idet kommu-
nerne som hovedregel skal overholde egen planleegning.

6.6.1 Efterfolgende planlaegning

Der er tilvejebragt og vedtaget en ny lokalplan for omradet. Lokalplan nr. 05-074
fra Aalborg Kommune blev vedtaget i 2004, og opfgrelsen af daginstitutionen er
omfattet i den nugeeldende lokalplan. Baggrunden for tilvejebringelsen af den nu-
geeldende lokalplan er angivet i lokalplanens redeggrelse. Det ses heri, at lokalpla-
nen blev udarbejdet, da den tidligere lokalplan var utidssvarende [Aalborg, 2004, s.
7].

Figur 6.8: Ortofoto over lokalplanomrade tidligere
omfattet af lokalplan nr. 05-004 og nu omfattet
af nr. 05-074 fra Aalborg Kommune. Det ses her,
at bygningen, som udggr uoverensstemmelsen
mellem den tidligere geeldende lokalplan og virke-
ligheden, var etableret allerede i 1999 inden den
nye og nugaldende lokalplans vedtagelse i 2004
[Aalborg, 1999].
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Det er muligt at se pa et ortofoto fra 1999 - fem ar far den nugeeldende lokalplans
vedtagelse - at den omtalte bygning, som udggr afvigelsen mellem lokalplan og
virkelighed, var opfert allerede dengang, jf. figur 6.8. Séaledes foreligger der en
uoverensstemmelse mellem den tidligere lokalplan og virkeligheden, og i projektets
sammenhaeng er vedtagelsen af den nye lokalplan uden betydning.

Det er ikke muligt at afggre, hvorvidt der er tale om en retlig lovliggarelse af uover-
ensstemmelser mellem den tidligere geeldende plan og virkeligheden, fagr lokalplan
nr. 05-004s indhold analyseres. En lovliggarelse er netop ikke ngdvendig, hvis der
er tale om en uoverensstemmelse, der er omfattet af planens eller dispensations-
kompetencens graenser. Der hersker dog ikke tvivl om, at en ny lokalplan, som ret-
ter op pa disse uoverensstemmelser, under alle omsteendigheder er en fordel for
borgere og administration, da man saledes kan se mulighederne for omradets ud-
nyttelse og anvendelse.

6.6.2 Lokalplanens indhold

Lokalplan nr. 05-004 ledsages af en meget fyldestggrende redeggrelse, der bl.a.
forklarer brugen af kompetencenormer. Ifglge denne redeggrelse udleegger lokal-
planen areal til centerformal, herunder butikker, kontorer, restauranter, klinikker og
offentlige institutioner i form af et bibliotek samt ungdoms- og fritidsklub [Aalborg,
1979, s. 2].

Lokalplanens redeggrelse giver ikke baggrunden for bebyggelsens placering, og det
er saledes ikke muligt at radfere sig i redegarelsen ved administration af bestem-
melser angaende placering af bebyggelse. Redeggrelsen angiver blot, at der er
fastsat bestemmelser om bebyggelsesprocent og bygningshgjder [Aalborg, 1979, s.
3].

Med hensyn til parkering angiver redeggrelsen, at disse kan anleegges med adgang
til eksisterende vej syd-gst for lokalplanomradet. Parkeringspladsen er anlagt i
overensstemmelse hermed, men grundet bebyggelsens placering udenfor byggefel-
tet er denne blevet indskreenket. | denne forbindelse gives der ingen informationer
om parkeringspladsens stgrrelse eller preecise placering. Heller ikke beplantningen
rundt om parkeringspladsen er naevnt [Aalborg, 1979, s. 3].

6.6.2.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanens formalsbestemmelse er meget detaljeret og sikrer udleeggelsen og
anvendelsen af arealer til centerformal i form af et lokalcenter og offentligt formal i
form af fritids- og ungdomsklub samt bibliotek. At formalsbestemmelsen er meget
detaljeret og fyldestggrende, seetter snaevrere og strammere greenser for dispensa-
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tionskompetencen. Formalsbestemmelsen skal dog understgttes af de gvrige bin-
dende bestemmelser i lokalplanen.

Anvendelsen af den nye bygning i lokalplanomradet til daginstitution er ikke ekspli-
cit naevnt i formalsbestemmelsen, men arealudleeggelsen i formalsbestemmelsen
fglges op af anvendelsesbestemmelsen i § 3.1, der fastleegger anvendelsen til ogsa
at omfatte bgrne- og ungdomsinstitutioner. Denne formulering er bredere end for-
malsbestemmelsens fritids- og ungdomsklub og medfgrer, at etablering af daginsti-
tutionen er i overensstemmelse med anvendelsesbestemmelsen og kan derfor
oprettes i omradet indenfor dispensationens graenser.

Anvendelsesbestemmelsen fastlaegger desuden Aalborg Kommunes kompetence til
at tillade lignende offentlige formal, hvis det efter kommunens skgn naturligt hgrer
til omradet. Denne kompetence omhandler kun offentlige formal, der ikke eksplicit
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er naevnt i formalsbestemmelsen. Kompetencenormen tilknyttet anvendelsesbe-
stemmelsen giver kommunen mulighed for at dispensere i et lidt bredere omfang.

Formalsbestemmelsens detaljeringsgrad har stor indflydelse pa administrationen
efter lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser, da formalsbestemmel-
sen sikrer dele af disse. | formalsbestemmelsen sikres, at bebyggelsen opfares
omkrig et nord-sydgaende gang- og torveareal. Der er saledes en direkte sammen-
haeng mellem formalsbestemmelsen og lokalplanens § 5.1, der fastleegger, at sti-
og torvearealer udlaegges i princippet som vist pa lokalplanens bindende kortbilag.

Den principielle udlaegning til sti- og torvearealer medfarer, at kommunen kan gen-
nemfgre mindre korrektioner af sti- og torvearealernes placering i forhold til kortbi-
laget. Ved at sammenligne kortbilag og ortofoto ses det, at torvearealet er blevet
flyttet som fglge af opfarelsen af bebyggelsen udenfor byggefelter. Torvet fremstar
saledes ikke laengere som nord-sydgdende, men som en st@rre, mere kvadratisk,
aben plads.

Zndringen af dette torveareal ligger, efter min mening, pa kanten af, hvad der kan
meddeles dispensation til, da den nord-sydgaende placering af torvearealet er sik-
ret i formalsbestemmelsen. Dog, taget i betragtning, at kortbilaget er retningsgi-
vende, at lokalplanomradets to torve er forbundet med en nord-sydgaende sti mel-
lem bebyggelserne, og at torvearealet er blevet flyttet og ikke indskreenket, er aen-
dringen formodentlig omfattet af begrebet mindre vaesentlige sendringer, hvorfor
det har veeret muligt at meddele dispensation til &endringen af torvearealet.

Lokalplanens kortbilag er ligeledes retningsgivende angaende placeringen af byg-
gefelter. Dette medfarer ligeledes, at det er muligt at foretage mindre korrektioner i
forhold til lokalplanens kortbilag. Da der i forvejen normalt kan meddeles dispensa-
tion til bebyggelsesregulerende bestemmelser, ma det antages, at der - som fglge
af bestemmelsens formulering - er endnu bredere muligheder for at meddele di-
spensation fra bestemmelsen angaende byggefelter uden at komme i strid med
lokalplanens struktur.
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Ifalge kortbilaget er byggefelter placeret nord-sydgaende. Denne struktur for bebyg-
gelsen er en del af planens struktur, hvorfor den nye bygning umiddelbart er i strid
med denne, da bebyggelsen er udformet som et "plustegn”. Bebyggelsens arkitek-
tur er saledes ikke i overensstemmelse med planens struktur, og idet lokalplanen
fastseetter helt klare nord-sydgaende linier - ogsa for udleegning af torve og stier,
parkeringsarealer - ma denne aendring vaere i strid med lokalplanens principper.
Dog taler de bredere dispensationsmuligheder for, at opfarelsen af bebyggelsen
delvist udenfor for byggefelter kan gennemfgres ved dispensation.

Denne bygning er ikke imidlertid opfart pa et tidspunkt, hvor lokalplaner skulle ad-
ministreres efter kommuneplanloven. Ifglge kommuneplanloven var det vanskelige-
re at meddele dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmelser i forhold til
mulighederne efter planloven, jf. fodnote 16 i kapitel 4 Dispensation og lokalplan-
pligt og afsnit 6.5.3 Lokalplanadministration. Dette taget i betragtning har det an-
tageligvis heller ikke pa administrationstidspunktet vaeret muligt at meddele di-
spensation til bebyggelsen, da byggefelterne netop er med til at skabe en hel seerlig
karakter, idet lokalplanen fastleegger klare nord-sydgdende linier gennem bestem-
melser angadende parkeringsudlaeg, sti- og torvearealer og ikke mindst byggefelter.

Naturklagenaevnet har fastlagt den praksis, at kommunen som hovedregel skal
overholde egen planlaegning. Bygningen er opfart fgr Naturklagenaevnets oprettel-
se, og denne praksis var saledes ikke indfgrt pa administrationstidspunktet, men
hvis bygningen var etableret efter Naturklagenaevnets tiltreedelse, taler det faktum,
at ejendommen er kommunalt ejet, for en indsnaevring af dispensationsmulighe-
derne. Efter min mening ville bebyggelsens udformning og placering saledes i dag
veere i strid med planens struktur.

Min konklusion vil derfor veere, at kommunen burde have udarbejdet en ny lokal-
plan, hvad enten bebyggelsen blev opfart efter kommuneplanloven eller efter plan-
loven. Enhver dispensationssag beror selvfglgelig pa et skan, og denne bebyggelse
ligger pa greensen af, hvor der kan meddeles dispensation, eller hvor der udlgses
lokalplanpligt. Der er efter min mening tale om et greensetilfaelde, hvor kommunen
skulle have valgt at lave en ny lokalplan for ikke at komme i konflikt med planloven.

Bygningens placering har indflydelse pa de udlagte arealer til parkeringspladser.
Denne udleegning er ifglge lokalplanens § 5.7 ligeledes principiel, hvilket igen med-
fgrer, at mindre korrektioner er tilladt. Parkeringspladsen opdeles, hvor arealerne
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ifelge lokalplanen var én lang straekning langs omradets gstlige side. Hvis kortbila-
get ikke var angivet som retningsgivende, ville det ikke have veeret muligt at med-
dele dispensation til denne a&endring. Da der er tale om et retningsgivende kortbilag,
kan den anderledes udformning af parkeringspladsen veaere skgnnet til at ligge in-
denfor dispensationens greenser. Min vurdering er dog, at denne anderledes ud-
formning er pa kanten af, hvad der kan meddeles dispensation til, da planens
struktur tydeligvis er at fastholde nord-sydgaende linier i lokalplanen, parkerings-
pladsens placering inklusiv.

Bebyggelsen og den anderledes udformning af parkeringsarealer har indflydelse pa
de beplantningsbeelter, som skal etableres rundt om parkeringspladserne. Da der
er tale om beplantningsbeelter og ikke grgnne friarealer, er den anderledes place-
ring af disse ikke i strid med lokalplanens principper eller struktur, og kan derfor
gennemfgres ved dispensation.

Der er henvist til kortbilaget i lokalplanens § 9.1, men det angives i denne be-
stemmelse, at kommunen udarbejder en beplantningsplan efter lokalplanens ved-
tagelse. Denne tilfgjelse medfgrer ikke, at lokalplanen ikke opfylder lokalplanplig-
ten, som det ville have veeret tilfeeldet ved en senere vedtaget bebyggelsesplan, da
manglende regler om beplantning ikke er i strid med kravet om, at en lokalplan skal
indeholde naermere regler, som omfatter bebyggelsens art og omfang, veje samt
friarealer. Endvidere, da beplantningsplanen i princippet skal veere i overensstem-
melse med kortbilaget, er det muligt pa baggrund af kortbilaget at forestille sig be-
plantningens etablering.

6.6.3 Lokalplanadministration

Arkitekt og planleegger ved Aalborg Kommune John Simonsen forteeller, at lokalplan
nr. 05-004 er udarbejdet pa baggrund af kommuneplanloven. Den anderledes be-
byggelse udenfor byggefelter hgrer efter hans vurdering under mindre veaesentlige
gndringer, og etableringen har derfor kunnet gennemfgres ved at meddele dispen-
sation fra lokalplanens bestemmelser [Simonsen & Trant, 2007, jf. afsnit A.3.1 i
Appendiks A].
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Man har ifglge Simonsen i takt med udviklingen bemaerket, at sneevre lokalplaner
medfgrer meget administrativt besveer, da kommunen ikke kan handle i strid med
lovgivningen. Efter hans mening er lokalplanen derfor for detaljeret, og han ville
ikke selv have valgt at udarbejde en sa detaljeret lokalplan i et lignende omrade,
som regulerer ting, der ikke ngdvendigvis er relevante. Efter hans mening er bygge-
felterne for snaevre, hvorfor der skal gives dispensationer i tilfaelde af mindre an-
dringer i omradet. Han bemaerker, at der ikke er nogen samfundsmaessig interesse
i at udarbejde sa snaevre byggefelter skjult inde i lokalplanomradet. Ifglge arkitekt
og planlaegger ved Aalborg Kommune Steen Trant er det for snaevert at tegne pro-
jekter direkte ind i lokalplanens kortbilag, da der hurtigt sker sendringer i udviklin-
gen i form af nye butikstyper osv. [Simonsen & Trant, 2007, jf. afsnit A.3.1 i Appen-
diks A].

At &ndringerne efter Simonsens vurdering er mindre veesentlige forekommer mig
at veere i klar modstrid med Simonsens vurdering af, at planen er meget detaljeret.
Det ma forventes, at der netop har vaeret en hensigt med denne detaljering, hvilket
fastseetter snaevre graenser for dispensationsmulighederne, jf. afsnit 4.2.4.1 Lokal-
planens formalsbestemmelse og detaljeringsgrad. Ligeledes sndrer det ikke pa det
faktum, at eendringerne faktisk kreever tilvejebringelsen af en ny lokalplan, idet der
er tale om en kommunal ejendom, og det ikke er muligt at tilsidesaette lovens regler
med den argumentation, at lokalplanens udformning ikke er praktisk. Jeg er derfor
ikke enig med Simonsens udtalelse om, at sendringerne er af mindre veesentlig
karakter.

Trant udtaler, at der i byggesagsarkivet kan ligge referater fra Teknisk Udvalg og
informationer angdende nabohgringer, hvis der er givet dispensation i sagen. Byg-
gesagsarkivet kan maske ligefrem angive, hvorfor sagen er blevet indstillet til det
tekniske udvalg. Simonsen bemeerker i denne forbindelse, at man kan forestille sig,
at kommunen i tilfeelde af, at et projekt er i modstrid med noget i lokalplanen, kan
vurdere og afgive princip pa, at projektet gnskes realiseret pa baggrund af en reek-
ke betingelser, herunder om der skal tilvejebringes en ny lokalplan, hvormed offent-
ligheden inddrages. Dette vil fremga af byggesagen [Simonsen & Trant, 2007, jf.
afsnit A.3.1 i Appendiks Al.

Jeg har i denne forbindelse undersggt de dokumenter, der er tilknyttet byggesagen.
Det angives i principtilladelsen, at projektet er i strid med lokalplan 05-004, afsnit
7.2 vedragrende bebyggelsens placering [Aalborg 1988, jf. Bilag A]. Der er herefter
opstillet en reekke krav, som skal opfyldes, far der kan meddeles dispensation til
projektet. Blandt disse vilkar er, at der etableres parkering og adgang i parcellens
nordside [...] [Aalborg, 1988, jf. Bilag A].
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Der er sdledes givet dispensation pa betingelse af, at ny parkering etableres, og det
kan deraf udledes, at kommunen muligvis har veeret Kklar over, at dispensation fra
planens bestemmelse angaende parkeringsudleeg er pa kanten af, hvad der kan
meddeles dispensation til. Det er dog ogsa muligt, at dette vilkar er fastlagt, idet
kommunen har vurderet, at der i medfgr af bebyggelse af en del af parkeringsplad-
sen ville opsta mangel pa parkering i omradet.

6.6.4 Samlet vurdering

Denne case omfatter et tilfaelde, hvor aendringen ligger pa greensen mellem di-
spensation og lokalplanpligt. Arsagen til uoverensstemmelsen mellem lokalplan og
virkeligheden ma umiddelbart siges at veere kommunens skgn pa baggrund af lo-
kalplanens bestemmelser. Lokalplanen fastleegger - pa trods af en meget detaljeret
formalsbestemmelse - brede muligheder for dispensation i og med, at lokalpla-
nens kortbilag er retningsgivende.

Det retningsgivende kortbilag medfgrer, at der kan foretages mindre korrektioner af
placeringen af bygninger, parkeringsplads, sti- og torvearealer. Efter min mening er
a&ndringerne i forhold til lokalplanen for vaesentlige til at kunne gennemfgres ved
dispensation fra lokalplanens bestemmelser, da lokalplanen fastleegger meget
klare nord-sydgaende linier, der brydes ved bebyggelsen af den kommunale dagple-
jeinstitution. Jeg mener derfor, at bebyggelsen og dennes indflydelse pa parke-
ringspladsen samt sti- og torvearealer er i strid med planens struktur - iseer fordi
der er tale om en kommunal ejendom.

6.7 Boligomrade i Aalborg Kommune

Lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune omfatter fornyelsen af et boligomrade,
som kommunen selv er ejer af. Fornyelsen skal forbedre boligforholdene i omradet,
og lokalplanen er udarbejdet for at fastleegge de overordnede rammer for byforny-
elsesarbejdet, (...) saledes at disse arbejder udfares under starst mulig hensynta-
gen til lokalplanomradets bygningsmiljg og omradets beboere [Aalborg, 1986, s. 1].

Andringerne i virkeligheden i forhold til lokalplanens kortbilag omfatter to nye ud-
stykninger, hvoraf den ene udggares af et aktivitetscenter med tilhgrende tilbygning.
Aktivitetscentret og tilbygningen er opfgrt udenfor de angivne byggefelter. Etable-
ringen af tiloygningen har medfart, at tre bevaringsveerdige treeer er blevet fjernet
samt en indskraenkning af de omkringliggende friarealer. Jf. figur 6.9 og afsnit
5.2.7 i kapitel 5 Udveelgelse.
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6.7.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder en meget fyldestgarende redeggrelse, som omfatter savel
lokalplanomradets historie og anvendelse som baggrunden for og indholdet af lo-
kalplanen. Det angives i redeggrelsen, at malet med byfornyelsen er at forbedre
omradets boligstandard ved sammenleegninger af lejligheder [Aalborg, 1986, s.
3+5].

\

Figur 6.9: Sammenligning af et udsnit af det bindende kortbilag fra lokalplan nr. 06-005
fra Aalborg Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa ortofoto. Det ses her, at
bebyggelsen ligger udenfor de i lokalplanen angivne byggefelter. Tilbygningen er etableret
pa bekostning af friarealer og tre bevaringsveaerdige treeer. Aktivitetscentret og dets tilbyg-
ning er desuden blevet udstykket.1

1 Der tages hgjde for mindre uoverensstemmelse mellem ortofoto og matrikelkort, da mar-
kering af bebyggelse er foretaget pa baggrund af bebyggelsens tage pa ortofotoet, hvorimod
matrikeltemaet knytter sig til jordoverfladen. Dette forhold er uden betydning for casestudi-
et.
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Ifelge redegarelsen fastholdes anvendelsen i lokalplanomradet som boligbebyggel-
se med mulighed for enkelte butikker. Der abnes mulighed for udfyldende bebyg-
gelse i lokalplanomradet, hvor denne bebyggelse skal placeres mellem eksisteren-
de bebyggelse og veje udenfor omradet. Bebyggelsen skal dermed bidrage til at
mindske stgjniveauet pa friarealer. Ny bebyggelse kan ifglge redeggrelsen opfares i
maksimalt tre etager og skal i gvrigt harmonere med eksisterende bebyggelse med
hensyn til materialer [Aalborg, 1986, s. 3].

Aktivitetscentret er placeret midt i lokalplanomradet. Centret og dets tiloygning
bidrager saledes ikke til stgjnedseettelse fra de omkringliggende veje. Denne be-
skrivelse af ny bebyggelse omfatter derfor ikke aktivitetscentret. Redeggarelsen an-
giver dog, at aktivitetscentret gnskes opfgrt, da omradet mangler faciliteter. Ifglge
lokalplanens redeggrelse skal der etableres feelleslokaler og anleeg i et aktivitets-
center pa ca. 200 m2. Det angives ligeledes, at Aalborg Kommune selv opfgrer det-
te center, som herefter kan benyttes af alle beboere i omradet [Aalborg, 1986, s. 5-
6].

Da kommunen har pataget sig ansvaret for opfarelsen af aktivitetscentret og i gv-
rigt ifolge lokalplanens redeggrelse er ejer af lokalplanomradet, skaerpes lokalplan-
pligten som fglge af Naturklagenaevnets praksis herfor. Tilbygningen er ifglge Den
Offentlige Informationsserver (www.ois.dk) blevet opfgrt i 1998, hvormed dispensa-
tion hertil formodentlig er givet omkring dette tidspunkt. Dermed skal der tages
hgjde for den skeerpede lokalplanpligt i den videre analyse af lokalplanens binden-
de bestemmelser.

6.7.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanens formalsbestemmelse er forholdsvis detaljeret, idet bestemmelsen
bl.a. sikrer savel udstykningsforhold som bebyggelsens indpasning i omradet, hvil-
ket er en sikring af materialevalg og andre bebyggelsesregulerende forhold. Med
hensyn til udstykning er det udtrykkeligt angivet i formalsbestemmelsen, at omra-
det udstykkes i to ejendomme.
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Lokalplanens § 4.1 angiver, at den viste udstykningsplan er retningsgivende, hvil-
ket medfarer, at der kan foretages mindre korrektioner i forhold til udstykningspla-
nen. Sammen med sikringen i formalsbestemmelsen ma denne angivelse af ud-
stykningsplanen som retningsgivende medfare, at der kan foretages mindre korrek-
tioner af de to viste udstykninger, men at yderligere udstykning ikke er tilladt efter
planen. Den yderligere udstykning i lokalplanomradet medfgrer en fordobling af
antallet af ejendomme, hvilket ma udlgse lokalplanpligt, da netop antallet af ud-
stykninger er sikret gennem formalsbestemmelsen.

Formalsbestemmelsen sikrer ikke den preecise placering af bebyggelsen indenfor
de pa kortbilaget angivne byggefelter. | lokalplanens § 7.3 bliver placeringen i kort-
bilaget beskrevet som vaerende principiel, hvilket igen medfgrer, at der kan foreta-
ges mindre korrektioner i forhold til de viste byggefelter.

Bebyggelsen af aktivitetscentret kan ikke anses for at veere i strid med planens
principper eller struktur, da centret tilneermelsesvis er opfart i overensstemmelse
med lokalplanens bindende kortbilag. Tilbygningen til centret er dog opfart udenfor
byggefelter, og der er i det hele taget ikke abnet op for en sadan tilbygning i lokal-
planen.

Dog anser jeg ikke denne tilbygning for at veere i strid med planens struktur, da
tilbygningen ikke medfarer sa vaesentlige eendringer i lokalplanomradet, at det ikke
leengere er muligt at forestille sig omradet ved at laese lokalplanen, idet bebyggel-
sen er skjult bag aktivitetscentret. Desuden sikres bebyggelsens placering ikke
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igennem formalsbestemmelsen, hvorfor det er muligt at foretage sendringer heraf,
sa leenge disse aendringer ikke er i strid med planens struktur.

Det er dog muligt, at tilbygningen er i strid med planens principper, nar det tages i
betragtning, at tilbygningen har medfgrt indskreenkning af lokalplanens friarealer.
Disse friarealer angives som feelles opholdsarealer. Set i sammenhaeng med NKNO
nr. 313 [2004], jf. afsnit 4.2.4.4 i kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt, kan der
gives dispensation til denne indskreenkning af opholdsarealerne, idet indskraenk-
ningen og dermed dispensationen er begreenset og ikke tilsideseetter kravet om
opholdsarealer.

Det skal dog tages i betragtning, at der er tale om en kommunal ejet ejendom, der
senere er afhaendet til Boligselskabet @stparken, og skgdet blev ifglge Den offentli-
ge informationsserver farst overdraget til boligselskabet i 2001. Tilbygningen er
derfor opfart pa det tidspunkt, hvor kommunen stod som ejer af eiendommen. Der-
for skulle lokalplanpligten efter min vurdering have veeret skeerpet pa det tidspunkt,
tilbygningen blev opfart, og tilbygningen ville derfor have udlgst lokalplanpligt.

| forbindelse med tilbygningen til aktivitetscentret er tre af de ifglge lokalplanens
bindende kortbilag bevaringsveerdige traeer blevet fjernet, da dette har veeret ngd-
vendigt for at opfare tilbygningen. De bevaringsveerdige treeer er ikke blevet sikret
gennem lokalplanens formalsbestemmelse. Endvidere omfatter fjernelsen af de tre
traeer kun en meget lille del af lokalplanomradets bevaringsvaerdige traeer (12 %).
Af denne grund kan der meddeles dispensation til at fjerne de tre bevaringsveerdige
treeer eventuelt pa betingelse af, at tilsvarende traeer plantes et andet sted i omra-
det.

6.7.2 Lokalplanadministration

Om lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune forteeller arkitekt John Hessing Si-
monsen, at det oprindelige bebyggelsesprojekt sandsynligvis ikke har levet op til de
forventninger og a@nsker, der har veeret for omradet. Et nyt projekt er saledes sendt
til byggesagsbehandlingen, hvorefter sagen er blevet vurderet af byggesagsbehand-
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leren, evt. i samarbejde med planleeggeren. Projektet er formodentlig vurderet til
ikke at ville genere borgere udenfor lokalplanomradet, og der er derfor foretaget en
intern hgring i lokalplanomradet og herefter givet dispensation fra lokalplanens
bestemmelser til realiseringen af projektet [Simonsen & Trant, 2007, jf. afsnit A.3.2
i Appendiks A].

Arkitekt Steen Trant udtaler, at der er tale om mindre aendringer, grundet byggesti-
len, og at hele lokalplanomradet kun har én ejer. Havde der veeret flere ejere, hav-
de hgringen maske veeret mere omfattende, men idet der kun er en ejer, kan der
lempes pa hgringen. Da ejeren gnsker at opfare et feelleshus, der ikke er i strid
med lokalplanens principper, er det muligt at meddele dispensation til opfgrelsen
af bebyggelsen [Simonsen & Trant, 2007, jf. afsnit A.3.2 i Appendiks A].

Jeg er dog ikke enig i Trants udtalelse, da det er angivet i lokalplanen, at kommu-
nen selv ejer lokalplanomradet og star for opfarelsen af aktivitetscentret. Det ma
derfor forventes, at lokalplanpligten skeerpes, da kommunen som udgangspunkt
skal overholde sin egen planlaegning ifglge Naturklagenaevnet. Endvidere mener jeg
ikke, at det er i orden at lempe pa hgringsfasen, grundet at der kun er en ejer, da
bolighebyggelsen for det fgrste omfatter mange beboere, og da der for det andet
kan veere andre i lokalplanomradets naerhed, der kan have interesse i eendringer i
lokalplanomradet. Ifglge lokalplanen skal centret netop veere til brug for hele neer-
omradet - og ikke kun de naermeste naboer.

Simonsen bemeerker, at aendringerne i lokalplanomradet hgrer under begrebet
mindre aendringer. Det, der er afggrende for, om der kan dispenseres fra lokalpla-
nens bestemmelser, er ifglge Simonsen, om projektet er i trdd med lokalplanen -
om projektet kan realiseres i overensstemmelse med anden i lokalplanen [Simon-
sen & Trant, 2007, jf. afsnit A.3.2 i Appendiks A].

Det er min holdning, at det ikke er tilstreekkeligt, at projekter vurderes ud fra, om de
er i trdd med lokalplanens and. Lokalplanen indeholder en reekke bestemmelser,
der som hovedregel skal overholdes, men som der kan dispenseres fra, hvis di-
spensationen ikke er i strid med lokalplanens principper og struktur. Hvis man blot
skal vurdere projekter i forhold til lokalplanens and, er kun formalsbestemmelsen
interessant, og gvrige bestemmelser vil derfor veere ungdvendige. Herefter vil det
ikke veere muligt at undersgge, om projektet er i overensstemmelse med planens
struktur.

Bestemmelsen angaende bibeholdelsen af de bevaringsvaerdige traeer betyder ifgl-
ge Simonsen ikke, at treeerne skal bibeholdes til evig tid. Bestemmelsen medfarer
blot, at borgere skal have decideret tilladelse til at fijerne treeerne, hvis dette er
gnsket. Trant forteeller, at nar byggesagsbehandleren modtager ansggning om at
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fierne bevaringsveerdige traeer, sender kommunen en landskabsarkitekt ud i omra-
det for at vurdere treeernes betydning for omgivelserne. Landskabsarkitekten stiller
krav om eventuel genplantning, f.eks. et andet sted i lokalplanomradet [Simonsen
& Trant, 2007, jf. afsnit A.3.2 i Appendiks Al.

6.7.3 Samlet vurdering

| forbindelse med denne case er jeg uenig med Simonsen og Trant i, at aendringer-
ne ikke medfarer sa vaesentlige uoverensstemmelser med lokalplanen, at der skul-
le have veeret tilvejebragt en ny Iokalplan. Kommunen har fundet det tilstreekkeligt,
at eendringerne var i trad med planen, og at disse eendringer kunne ggres ved blot
at foretage en intern hgring i lokalplanomradet.

Efter min mening, har kommunen lempet pa reglerne angaende lokalplanpligt i et
tilfaelde, hvor kommunen selv star som ejer, hvilket burde have medfart en skeer-
pelse af lokalplanpligten. Tilbygningen til aktivitetscentret medfgrer en indskraenk-
ningen af friarealet, som ganske vist er begreenset, men som efter min vurdering
ma udlgse lokalplanpligt netop pa grund af de indskreenkede muligheder for di-
spensation. Endvidere er merudstykningen af lokalplanomradet i direkte strid med
lokalplanens formalsbestemmelse, hvorfor dette i sig selv - efter min mening -
udlgser lokalplanpligt.

De @vrige aendringer i lokalplanomradet ligger indenfor dispensationens greenser.
Dette skyldes hovedsageligt, at placeringen af bebyggelsen ikke er sikret gennem
formalsbestemmelsen, og at kortbilag angives som retningsgivende. Her har lokal-
planens indhold altsa haft stor indflydelse pa lokalplanadministrationen, da der er
abnet mulighed for dispensation i et videre omfang, end hvis lokalplanens formal
og kortbilag sikrede disse forhold.

6.8 Teet-lav bebyggelse i Billund Kommune

Lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune udleegger areal til teet-lav bebyggelse [Bil-
lund, 1983, s. 4]. £ndringerne i lokalplanomradet omfatter opfgrelsen af dben-lav
bebyggelse i omradet. Denne bebyggelse er tilnsermelsesvis placeret indenfor lo-
kalplanens byggefelter, men én af bygningerne ligger halvvejs udenfor lokalplanens
angivne byggefelter. Lokalplanens udlaegning af sti- og feelles friarealer er heller
ikke blevet respekteret ved udstykningen og bebyggelsen af lokalplanomradet. Se
figur 6.10 og afsnit 5.2.8 i kapitel 5 Udveelgelse.
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6.8.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanen indeholder en kort-
fattet redeggrelse af de fremtidi-
ge forhold i omradet. Redeggrel-
sen opremser lokalplanens be-
stemmelser, og angiver ikke
hensigten med disse bestem-
melser eller forklarer dem yder-
ligere. Det er dog angivet, at
lokalplanen sgger at fastleegge
detaljerede rammer for den
fremtidige arealanvendelse, og
at denne anvendelse forbehol-
des teet-lav bolighebyggelse [Bil-
lund, 1983, s. 4]. Bebyggelsen
af omradet med parcelhuse,
som er en aben-lav bebyggelses-
type, er derfor i uoverensstem-
melse med lokalplanens redegg-
relse.

Lokalplanens redeggrelse er dog
ikke bindende og skal blot bi-
drage til en formidling af lokal-
planens bestemmelser. | det
tilfeelde, at lokalplanen rent fak-
tisk dbner mulighed for aben-lav
bolighebyggelse, er det saledes
lokalplanens bindende bestem-
melser, der er geeldende. Om
gndringen er i strid med lokal-
planen, afhaenger sdledes af
lokalplanens bestemmelser og
ikke af beskrivelsen i lokalpla-
nens redeggrelse.

Det er i redeggrelsen angivet, at
safremt der indenfor omradet
opstar et byggeanske, der ikke

Figur 6.10: Sammenligning af et udsnit af det bin-
dende kortbilag fra lokalplan nr. 27 fra Billund
Kommune og virkeligheden, som den er afbildet pa
ortofoto. Det ses her, at bebyggelsen tilneermelses-
vis ligger indenfor de i lokalplanen angivne bygge-
felter. De udlagte sti- og feelles friarealer er dog ikke
etableret i lokalplanomradet. Bebyggelsestypen er
endvidere aben-lav i forhold til illustrationsplanens
anvisning som teet-lav bebyggelse.
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kan gennemfgres ifolge bestemmelserne i denne lokalplan, men som byradet
skanner ligger indenfor planens intentioner, vil forholdene kunne afklares i en sup-
plerende lokalplan [Billund, 1983, s. 4].

Denne tilfgjelse er besynderlig, idet forhold, der ligger indenfor lokalplanens prin-
cipper, som gerne skulle veere fastlagt ud fra intentionerne med planen, kan gen-
nemfgres ved dispensation. Videregdende afvigelser kan ifglge planloven kun gen-
nemfares ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan. En sadan lokalplan aflyser helt
eller delvist den hidtidige gaeldende lokalplan, og det ma derfor forventes, at der af
juridiske - og ligeledes rent praktiske - grunde ikke kan vedtages en supplerende
lokalplan ved siden af geeldende lokalplan.

Det kan undre, hvad denne tilfgjelse i lokalplanens redeggrelse egentlig henviser
til. Hvis hensigten er at forklare dispensationsmulighederne og lokalplanpligten
overfor borgerne, er tilfgjelsen ungdvendig, da der foreligger et juridisk krav om
angivelse af lokalplanens retsvirkninger, og disse er forklaret senere i redeggrelsen.
Er hensigten derimod at forklare, at der er tale om en rammelokalplan, som supple-
res eller erstattes af andre lokalplaner, star dette i modsaetning til redeggrelsens
angivelse af, at lokalplanen fastleegger detaljerede rammer for arealanvendelsen.
Desuden vil en saddan angivelse af, at lokalplanen er en rammelokalplan, medfgre
lokalplanpligt, uanset lokalplanens bestemmelser, jf. afsnit 4.2.3 Lokalplanpligt ved
manglende naermere regler i kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt.

Efter redeggrelsens ordlyd at dsmme er denne bemaerkning sandsynligvis et forsgg
pa at forklare dispensationsmulighederne og lokalplanpligten - om end jeg ser
bemaerkningen misvisende. Jeg konkluderer dermed, at redeggrelsen ikke angiver,
at foreliggende lokalplan er en rammelokalplan og udlgser derfor ikke automatisk
lokalplanpligten. Det er endvidere muligt at udarbejde et tillaeg til en lokalplan, sa-
fremt denne kun omfatter mindre aendringer i forhold til tidligere detailplanleegning
[Aunsborg et al., 1995]. Det er saledes sandsynligt, at det er et sadant tilleeg,
kommunen har taenkt pd, nar der tales om supplerende planer. Dette er dog ikke
en praktisk lgsning, idet det kan veere sveert for borgere at vide, hvilken lokalplan
eller hvilket tillaeg, der er geeldende for det pageeldende omrade. Der er dog ikke
vedtaget nogen ny eller supplerende lokalplan for omradet, jf. afsnit A.4.1 i Appen-
diks A.

6.8.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanens formal er forholdsvis detaljeret og giver et reguleert indblik i hensigten
med lokalplanen. Det er saledes muligt at betragte de gvrige planbestemmelser i
forhold til sdvel planens principper og den hensigt, der har ligget til grund for lokal-
planens bestemmelser. Formalsbestemmelsen retter derfor op pd den mere op-
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summerende beskrivelse i redeggrelsen, idet hensigten med lokalplanens be-
stemmelser er beskrevet i formalsbestemmelsen og far derfor bindende virkning i
lokalplanens formal.

Det angives i formalsbestemmelsen, at lokalplanen udleegger areal til boligformal,
og at bebyggelsestypen hovedsageligt skal veere reekke- o8 kaedehuse eller lignen-
de teet-lav bebyggelse. Dette medfgrer, at det er muligt at give dispensation til
aben-lav bebyggelse, sa leenge starstedelen af bebyggelsen er teet-lav bebyggelse.
Det ses dog i figur 6.10, at bebyggelsen udelukkende udgares af aben-lav bebyg-
gelse, hvorfor aendringen af bebyggelsestypen er i strid med lokalplanens princip-
per.

Andringen af bebyggelsestypen medfgrer endvidere strid med lokalplanens anven-
delsesbestemmelse i lokalplanens § 3.1. Undtagelserne, som er naevnt i denne
bestemmelse, omfatter bebyggelse som f.eks. feelleshuse, vaskeri og lignende, som
har karakter af bebyggelse til brug for beboerne i omradet, og parcelhusbebyggelse
kan saledes ikke tillades pa baggrund af disse undtagelser.

Det er uden betydning, at det nordvestlige lokalplanomrade endnu ikke er realise-
ret, da dette omrade blot udgar en mindre del af lokalplanomradet set i forhold til
den del, der er realiseret. £ndringen af bebyggelsestypen ma desuden anses for at
veere i strid med planens struktur, da aendringerne ikke kan forestilles i omradet
ved at laese lokalplanen, og herved er borgerens indsigt i planen ogsa sat ud af
spillet. Derfor ma eendringen af bebyggelsestypen fra teet-lav til dben-lav bebyggel-
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se veere i strid med lokalplanen og burde have veeret gennemfart ved tilvejebringel-
sen af en ny lokalplan.

Det er muligt, at kommunen har set sig ngdsaget til at meddele dispensation fra
lokalplanens bestemmelser som fglge af lighedsgrundsaetningen, hvormed der skal
meddeles dispensation til opfarelse af dben-lav bebyggelse i tilfeelde af, at andre
har faet dispensation hertil under de samme forhold. Kommunens opretholdelse af
lighedsgrundsaetningen medfgrer dog ikke, at det er muligt at fravige lokalplanen i
en sadan grad, at dispensationer er i strid med lokalplanens principper og struktur.
Af denne grund burde kommunen have udarbejdet en ny lokalplan eller have givet
afslag pa dispensationsansggninger med den begrundelse, at en tilladelse af den
foreliggende ansggning ville medfare, at dben-lav bebyggelse ville blive for domine-
rende i forhold til det tilladte efter lokalplanen principper og struktur.

Parcelhusbebyggelsen er tilneermelsesvis opfert indenfor de i lokalplanens § 8.2
omtalte byggefelter. Kun en enkelt bygning ligger halvvejs udenfor en byggezone.
Da fastseettelsen af byggezoner sker gennem bebyggelsesregulerende bestemmel-
ser, er det normalt muligt at dispensere fra disse. Bebyggelsesplaceringen er dog
medtaget i formalsbestemmelsen, hvilket taler imod dispensation til opferelse af
bygninger uden for byggezoner, men idet formalsbestemmelsen sikrer varetagelsen
af hensigten med lokalplanen, kan der gives dispensation til at fravige de bebyggel-
sesregulerende bestemmelser, sa laenge hensigten varetages.

Formalsbestemmelsen angiver netop, at den nye bebyggelse placeres og udformes,
sa der kan fastholdes et harmonisk og sammenhaengende boligomrade, og afvigel-
sen af byggezonen i et enkelt tilfeelde og i en mindre grad, som der er gjort her, er i
trdd med denne hensigt. £ndringen af bebyggelsens placering er sdledes i over-
ensstemmelse med dispensationskompetencen pa trods af, at bebyggelsens place-
ring rent faktisk sikres i formalsbestemmelsen.

Andringerne i lokalplanomradet omfatter ligeledes den interne sti og friarealet i
lokalplanomradets midte. Der er optaget bestemmelse herom i lokalplanen, men
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etableringen af sti- og friarealerne er ikke eksplicit sikret i formalsbestemmelsen.
Dog omfatter planens struktur specielt friarealer, hvorfor der ikke kan meddeles
dispensation til forhold, der indskraenker eller tilsideseetter kravet om friarealer, jf.
afsnit 4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur. Det ma derfor konkluderes, at selv-
om sti- og friarealerne ikke er eksplicit sikret gennem lokalplanens formalsbe-
stemmelse, er det i strid med lokalplanens struktur at tilsidesasette krav herom,
sadan som det er gjort i dette lokalplanomrade. Der burde saledes have vaeret tilve-
jebragt en ny lokalplan for at gennemfgre disse aendringer.

Bestemmelsen angaende friarealets etablering er vag, idet der henvises til en be-
plantningssignatur, der ikke ses pa i kortbilaget. Til gengaeld indeholder kortbilaget
en klar signatur for feelles friarealer, og det ma forventes, at henvisningen i lokal-
planens bestemmelse har veeret tilteenkt denne signatur.

| princippet medfarer en sadan intern uoverensstemmelse mellem bestemmelser
og kortbilag, at lokalplanens bestemmelser er geeldende, hvorfor placeringen af
friarealet ikke kan fastleegges pa baggrund af kortbilaget. Kravet om friarealer fast-
holdes saledes, men der foreligger efter denne betragtning ingen regulering af fri-
arealets placering. Det ma dog forventes, at en sddan betragtning er for snaever, og
at kommunen saledes ikke har kunnet anvende denne argumentation for at fjerne
friarealet, da kortbilaget netop indeholder en klar signatur for friarealets placering.
Grunden til eendringerne i lokalplanomradet ligger saledes ikke i planens indhold,
men ma skyldes en fejlagtig lokalplanadministration.

6.8.2 Lokalplanadministration

Om lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune forteeller byggesagsbehandler ved Billund
Kommune Jan Nielsen, at uoverensstemmelserne i denne lokalplan formodentlig
kan sammenstilles med et lignende tilfeelde i et andet lokalplanomrade, hvor en
bygherre har sggt om dispensation til at opfare mindre parcelhuse i et lokalplanom-
rade, som er udlagt til teet-lav bebyggelse. Politikerne har fremsagt gnske om, at en
dispensation skulle gives, hvorfor bygherren har faet lov til at opfgre bebyggelsen.
Det er muligt, at samme tilfeelde er geeldende for lokalplan nr. 27.

Det er ifglge Nielsen muligt at forestille sig, at en projektmager har vurderet, at der
har veeret interesse for denne type boliger (reekkehusbebyggelse), hvorefter det har
vist sig, at der alligevel ikke har veeret grundlag for dette. Der har maske veeret en
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bygherre, som herefter har set muligheder i at udbygge omradet med parcelhuse.
Kommunen kan sa have veeret villig til at tillade dette af gkonomiske grunde. Hvis
et projekt ikke svarer til behovet, sa er det i kommunens interesse at fa det bedste
ud af projektet, om end dette kraever visse aendringer i forhold til lokalplanen [Niel-
sen, 2007, jf. afsnit A.4.1 i appendiks A].

Hvis det faktisk er tilfaeldet, at kommunen har tilladt aendringerne i lokalplanomra-
det pga. gkonomiske og politiske overvejelser, mener jeg, at der foreligger et pro-
blem. Planlaegning er i sin grundsubstans politisk, men politik bgr holdes udenfor
selve byggesagsbehandlingen, nar det geelder overvejelser om, hvorvidt et projekt
kan tillades. Ligger der klart politiske overvejelser til grund for et projekt, og kan
dette ikke gennemfgres pd baggrund af geeldende lokalplan, mener jeg ikke, at
projektet bgr gennemtrumfes af politikere uden at tilvejebringe en ny lokalplan. | s&
fald ma lokalplanadministrationen veere fejlagtig og veere udfert i strid med loven,
hvor der i yderste konsekvens er tale om magtmisbrug og en bevidst overtraeedelse
af loven.

| Billund Kommune har man ifglge Nielsen veernet om sti- og feellesarealer. | tilfeel-
de af at sddanne arealer skal fijernes, har kommunen fremsat krav om, at arealerne
skal etableres andetsteds [Nielsen, 2007, jf. afsnit A.4.1 i appendiks A]. Det er mu-
ligt, at kommunen nu betragter det nordvestlige lokalplanomrade for vaerende et
feelles friareal. Dog foreligger der ingen sikring for, af dette areal skal friholdes for
bebyggelse, idet kommunen er ngdsaget til at give tilladelse til bebyggelse, hvis et
sadant projekt i gvrigt er i overensstemmelse med lokalplanen. Kommunen kan
dog modsaette sig projektet ved at nedlaegge § 14-forbud, og saledes vil kommu-
nen alligevel veere ngdsaget til at tilvejebringe en ny lokalplan - en plan, der som
omtalt ovenfor efter min mening allerede burde have veeret udarbejdet.

6.8.3 Samlet vurdering

Denne case vidner om et tilfaelde, hvor jeg, ud fra Jan Nielsens udtalelser, kan vur-
dere, at problemet her reekker endnu videre end til naervaerende plan. Det viser sig
jo, at politikerne ifglge Nielsen i mindst to lokalplaner har ladet gkonomiske inte-
resser mv. veeret afgarende for, at der i byggesagsbehandlingen er meddelt vidtga-
ende dispensationer. Dermed er planerne ikke behandlet efter planlovens be-
stemmelser, men de er blevet behandlet ud fra helt andre motiver. Politikerne har
saledes gennemtrumfet projektet i neerveerende plan pa trods af, at det er i strid
med lokalplanens principper og struktur, og de har i stedet ladet den gkonomiske
interesse seette planbestemmelserne ud af spil.
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Det er dog muligt - men ikke sandsynligt - at kommunen har givet tilladelse til par-
celhusbebyggelse grundet formalsbestemmelsens ordlyd og den juridiske ligheds-
grundseaetning, hvormed kommunen har kunnet tillade enkelte parcelhuse, og at de
herefter har fundet sig ngdsaget til at give samme tilladelse til de gvrige parcelhu-
se. Det ma dog forventes, at kommunen kun skal opretholde lighedsgrundsaetnin-
gen i det omfang, lokalplanen tillader, afhaengig af begrundelserne for tilladelser
eller afslag. Hvis kommunen saledes ikke har givet begrundelse for den farste di-
spensation, er det muligt, at de ikke har kunnet give afslag til gvrige projekter af
samme type. Har der dog foreligget en saerlig begrundelse, f.eks. pa baggrund af
formuleringen i formalsbestemmelsen, har kommunen veeret i stand til at meddele
afslag pa lignende dispensationer, da der ellers ville opsta strid med lokalplanens
principper og struktur.

Formalsbestemmelsen inddrager hensigten med lokalplanens gvrige bestemmel-
ser, hvilket i dette tilfaelde medfgrer lidt bredere dispensationsmuligheder, da der -
pa trods af, at disse er sikret i formalsbestemmelsen - kan meddeles dispensation
til bebyggelsesregulerende bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med
den i formalsbestemmelsen angivne hensigt. En detaljeret formalsbestemmelse,
som inddrager hensigten med lokalplanens gvrige bestemmelser, kan saledes
medfgre en bredere dispensationskompetence.

6.9  Boligomrade i Billund Kommune

Lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune omhandler eendringen af et hidtidigt hoved-
sageligt ubebygget omrade til anvendelse til boligformal i form af teet-lav og dben-
lav boligbebyggelse. Lokalplanomradet inddeles i delomrade A til taet-lav bebyggel-
se og delomrade B til sdvel teet-lav som aben-lav bebyggelse [Billund, 1985, s.
4+8]. Der fokuseres pa delomrade B i nedenstaende analyse.

Der er i det sydvestlige omrade i delomrade B uoverensstemmelse mellem det an-
tal enheder, der forventedes bygget og det faktiske antal efter planens gennemfg-
relse, jf. figur 6.11. Der er saledes foretaget en merudstykning pa 15 % i forhold til
delomrade B og ca. 10 % i forhold til hele lokalplanomradet. Bebyggelsen har nu
karakter af reekkehusbebyggelse, hvor lokalplanens bindende kortbilag giver ind-
tryk af dobbelthusbebyggelse, jf. figur 6.11 og afsnit 5.2.9 i kapitel 5 Udveelgelse.
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Figur 6.11: Sam-
menligning af et
udsnit af det bin-
obbelthuse dende Kkortbilag fra
falge pl lokalplan nr. 35 fra
Billund Kommune
og virkeligheden,
som den er afbildet
pa ortofoto. Det ses
her, at bebyggelses-
' typen er eendret fra
dobbelthuse til reek-
kehuse, og at der er
foretaget en me-
rudstykning af om-
radet, som medfarer
en fordobling af
antallet af grunde og
dermed mindre og
flere boliger.

6.9.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanomradet er en del af et stgrre omrade, hvor det er hensigten at udbygge
en selvsteendig bydel naer Billund. Neervaerende lokalplanomrade har hidtil veeret
landbrugsmaessigt dyrket, men med den nye lokalplan abnes der nu mulighed for
at anvende omradet til boligformal.

| den sydlige del af lokalplanomradet, delomrade B, er det gnsket at udstykke grun-
de i forskellige starrelser, herunder 40 parcelhusgrunde og tre dobbelthusgrunde.
Delomradet anvendes fremover hovedsageligt til dben-lav boligbebyggelse [Billund,
1985, s. 4+8]. Boligbebyggelsen i det sydlige lokalplanomrade er efter realiserin-
gen af lokalplanomradet domineret af dben-lav bebyggelse i virkeligheden, og der
er saledes ikke noget i lokalplanens redeggrelse, der taler imod opfarelsen af en-
kelte reekkehuse i det sydlige lokalplanomrade.
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Det angives i lokalplanen, at boligerne skal grupperes omkring flere slyngende vej-
forlgb. Desuden er det hensigten at etablere smabgrnslegepladser og opholdsarea-
ler pa tre torve og to feelles friarealer. Disse forhold pavirkes ikke af eendringerne i
lokalplanomradet i forhold til det planlagte [Billund, 1985, s. 4+8].

6.9.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanens formalsbeskrivelse fastleegger ikke blot planens principper, men giver
ogsa udtryk for hensigten med lokalplanens bestemmelser, hvorfor denne hensigt
bliver bindende i den fremtidige lokalplanadministration. £ndringerne i lokalplan-
omradet skal ses i forhold til 2. afsnit i lokalplanens formalsbestemmelse, da dette
afsnit omhandler udstykning og bebyggelsestyper.

Det ses i formalsbestemmelsen, at hensigten med den i lokalplanen fastlagte ud-
stykning og de fastlagte bebyggelsestyper er, at skabe et afvekslende og oplevel-
sesrigt boligmiljgs. Kommunen ma saledes kun give dispensation, hvis denne hen-
sigt kan opnas gennem eller ikke forhindres af dispensationen. Denne hensigt ab-
ner derfor op for mange muligheder med hensyn til bebyggelsestyper og udstyk-
ningsmuligheder, idet bestemmelsen egentlig ikke begreenser kommunens dispen-
sationskompetence. Sa laenge der er tale om et udseende, der ikke er udbredt i
omradet, kan der i princippet meddeles dispensation. Det er dog vigtigt at have in
mente, at der ikke kan meddeles dispensation til forhold, der er i strid med planens
struktur, hvorfor det er ngdvendigt at undersgge Iokalplanens enkelte bestemmel-
ser, selvom formalsbestemmelsen giver meget brede rammer for dispensations-
kompetencen.
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Med hensyn til eendringen af bebyggelsestypen i den sydgstlige del af omrade B er
denne i overensstemmelse med lokalplanens § 3.3, idet bestemmelsen muliggar al
lav boligbebyggelse. Der henvises i bestemmelsen ikke til kortbilaget, hvorfor det
ikke sikres, at den pageeldende del af lokalplanomradet skal forbeholdes dob-
belthuse.

Dette forhold og formalsbestemmelsens angivelse af, at omradet skal veere afveks-
lende, medfarer, at eendringen fra dobbelthuse til reekkehuse er i overensstemmel-
se med planen, da bebyggelsen af teet-lav boligbyggeri i et omrade, hvor bebyggel-
sestypen overvejende er aben-lav, netop medvirker til, at omradet er mere afveks-
lende med hensyn til boligformer. £ndringen vil dog kun kunne gennemfgres ved
dispensation, idet lokalplanens bindende kortbilag faktisk viser placeringen af dob-
belthusene.

Lokalplanens § 4.1 giver dog ikke mulighed for merudstykningen i den sydgstlige
del af omrade B. Ifglge denne bestemmelse skal udstykninger ske i overensstem-
melse med kortbilag, hvilket for delomrade B ikke er blevet overholdt ved admini-
strationen af planen. Da merudstykningen af delomradet medfgrer et betydeligt
antal flere grunde i delomradet (15 %) og for hele lokalplanomradet (10 %), er me-
rudstykningen i strid med lokalplanens bestemmelse herom.

Formalsbestemmelsen, som jo giver brede muligheder for dispensationskompeten-
cen, fastsaetter, at ogsa udstykningen af omradet skal medvirke til et afvekslende
miljg, og merudstykningen ma af denne grund ses for veerende i overensstemmelse
med planens principper. Da der er tale om en forholdsvis omfattende merudstyk-
ning, er spgrgsmalet, om denne endring er i strid med lokalplanens struktur.
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Merudstykningen ligger efter min mening pa graensen af, hvad der kan tillades at
meddele dispensation til, grundet antallet af udstykninger. Dog er udstykningerne
udfgrt i samme stil som oprindeligt planlagt, og lokalplanens § 4.3 giver kommunen
en lidt bredere dispensationskompetence til at foretage aendringer i udstyknings-
forholdene.

Merudstykningen kan ikke udfgres i henhold til lokalplanens § 4.3, idet der ikke er
tale om mindre skelreguleringer, men deciderede udstykninger, men bestemmel-
sen muliggar udstykninger, der i princippet er udfgrt som de i lokalplanens kortbilag
fastsatte udstykninger. Det er endvidere stadig muligt at forestille sig omradets
virkelige udseende pa baggrund af planen. Derfor anser jeg ikke den yderligere
udstykning af omradet for veerende i strid med planens struktur, og udstykningen
kan gennemfgres ved dispensation fra lokalplanens bestemmelser.

6.9.2 Lokalplanadministration

Om lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune forteeller byggesagsbehandler ved Billund
Kommune Jan Nielsen, at omradet er blevet bebygget i 1970erne eller 1980erne.
Nielsen tror, at en bygherre har haft gnske om, at disse grunde skulle udstykkes
inden udbygningen af lokalplanomradet, hvorefter der er givet tilladelse til dette.
Det er ligeledes muligt, at kommunen har valgt at udstykke omradet for at saette
skub i udviklingen i lokalplanomradet i det tilfaelde, at borgere ikke har haft inte-
resse for grundene i fgrste omgang [Nielsen, 2007, jf. afsnit A.4.2 i appendiks Al.

Med hensyn til den yderligere udstykning i lokalplanomradet fortzeller Nielsen, at
lokalplanens bestemmelse, som fastsaetter retten til at foretage mindre skelregule-
ringer, giver kommunen lidt starre rdderum til at dispensere fra lokalplanens ud-
stykningsbestemmelse. Nielsen formoder dog, at der ma foreligge en ny udstyk-
ningsplan for denne del af lokalplanomradet [Nielsen, 2007, jf. afsnit A.4.2 i ap-
pendiks A].

Det er efter min mening muligt, at en sadan bebyggelsesplan kunne vedtages gen-
nem dispensation med tilhgrende offentlighedsprocedure, idet aendringerne i lokal-
planomradet ikke er i strid med planens principper. Noget tyder dog pa, at den yder-
ligere udstykning af lokalplanomradet ogsa i kommunens gjne har veeret pa kanten
af, hvad der kan tillades gennem dispensation, men at kommunen, ligesom jeg, har
vurderet merudstykningen til at veere af en sadan karakter, at denne kunne gen-
nemfgres ved dispensation.
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6.9.3 Samlet vurdering

Arsagen til uoverensstemmelsen er i dette tilfeelde hovedsageligt formalsbestem-
melsens ordlyd, som giver brede muligheder for dispensationskompetencen. Dette
bevirker, at det er muligt at meddele dispensation til opfgrelse af reekkehusbebyg-
gelse, hvor der i lokalplanens bindende kortbilag er fastlagt etablering af dob-
belthuse. Denne aendring er dog ogsa forarsaget af manglende henvisning til lokal-
planens i gvrigt bindende kortbilag, hvorfor den praecise placering af dobbelthuse i
princippet ikke er sikret.

Den yderligere udstykning af lokalplanomradet er udfert i trdd med den ifglge lokal-
planens kortbilag planlagte udstykning, og lokalplanen giver mulighed for at foreta-
ge mindre skelreguleringer, hvilket medfgrer, at den yderligere udstykning i omra-
det kan gennemfgres ved dispensation. Det har derfor vaeret muligt for kommunen
at fremme udviklingen og bebyggelsen af omradet ved at foretage udstykninger
eller ved at efterkomme en bygherres gnsker om udstykning i lokalplanomradet

| den visuelle udveelgelse foretaget i kapitel 5 vurderede jeg merudstykningen af
lokalplanomradet til umiddelbart at veere i strid med lokalplanen. Efter en undersg-
gelse af lokalplanens bestemmelser viser det sig dog, at denne vurdering skal revi-
deres, idet udstykningen af omradet i virkeligheden er foretaget indenfor dispensa-
tionens greenser.

Denne case bevidner saledes, at det ikke er tilstraekkeligt at foretage en visuel vur-
dering af aendringer i et lokalplanomrade, men at det netop er ngdvendigt at un-
dersgge lokalplanens bestemmelser efterfglgende. A£ndringerne ligger i dette til-
feelde indenfor dispensationens graenser, men dette forhold aendrer ikke det fak-
tum, at der reelt er uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag og virkelig-
heden. Disse eendringer kan blot tillades pa baggrund af lokalplanens bestemmel-
ser.

6.10 Boligformal i Billund Kommune

Lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune omhandler et omrade, der er udlagt til bolig-
formal. Det angives i lokalplanen, at formalet er at opfere aben-lav og teet-lav be-
byggelse i lokalplanomradet. Lokalplanen er udarbejdet, fordi den tidligere geelden-
de lokalplan for omradet er blevet fundet utidssvarende og for restriktiv. Endvidere
er der opstaet gnske om at etablere et stgrre, samlet omrade indeholdende teet-lav
bebyggelse [Billund, 1999, s. 3].
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Figur 6.12: Sammen-
ligning af et udsnit af
det bindende kortbilag
fra lokalplan nr. 95 fra
Billund Kommune og
virkeligheden, som
den er afbildet pa
ortofoto. Det ses her,
at der er foretaget
udstykning af storpar-
cellen. Endvidere for-
modes bebyggelsesty-
pen som aben-lav at
veere i uoverensstem-
melse med lokalpla-
nen, grundet angivel-
sen pa ikke-bindende
illustrationsplaner.

/Zndringerne i virkelighedens lokalplanomrade set i forhold til lokalplanens kortbi-
lag omfatter udstykning og bebyggelse af delomrade B, jf. figur 6.12. Lokalplanens
kortbilag giver umiddelbart ikke mulighed for udstykning af delomrade B, og ud-
stykningen af to ejendomme samt bebyggelsen af den ene af disse ejendomme,
hvor bebyggelsen har karakter af aben-lav parcelhusbebyggelse, stemmer ikke
overens med lokalplanens illustrationsplaner, som angiver bebyggelsen i delomra-
de B som teet-lav bebyggelse. Jf. endvidere afsnit 5.2.10 i kapitel 5 Udveelgelse.

6.10.1 Lokalplanens indhold

Lokalplanens redeggrelse giver udtryk for baggrunden for udarbejdelsen af forelig-
gende lokalplan. Det angives heri, at der bl.a. gnskes udlagt et stgrre, samlet om-
rade til opfarelse af teet-lav bebyggelse. | denne del af lokalplanomradet gives der
mulighed for opfgrelse af ca. 54 boliger i form af teet-lav bebyggelse. Herudover kan
der opfares 60 fritliggende parcelhuse [Billund, 1999, s. 3].

Ifolge redeggrelsen ma det teet-lave boligomrade ikke virke ensformigt [Billund,
1999, s. 4]. Der gives eksempler pa mulige bebyggelsesformer, som alle er af teet-
lav karakter. Lokalplanens redeggrelse angiver saledes ikke mulighed for opfarelse
af aben-lav bebyggelse, som der er givet tilladelse til ifglge ortofotos. Idet redege-
relsen ikke er bindende, er det muligt, at lokalplanens bestemmelser dbner mulig-
hed for etableringen af aben-lav bebyggelse i delomradet, men redeggrelsen skal
som neaevnt i tidligere cases formidle lokalplanens bestemmelser og skal i gvrigt, i
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tilfeelde af tvivl om bindende bestemmelsers betydning, tages i betragtning i lokal-
planadministrationen. Derfor kan redeggrelsens angivelse af bebyggelsestyper ha-
ve betydning for denne administration.

Det angives endvidere, at omradet til teet-lav bebyggelse skal opfares efter en sam-
let plan. Redeggrelsen giver ikke udtryk for, om denne plan er inddraget i forelig-
gende lokalplan, eller om kommunen ifglge lokalplanen har kompetence til at ud-
arbejde en sadan bebyggelsesplan senere. En sadan senere udarbejdet bebyggel-
sesplan kan ikke fastleegge andre regler for bebyggelsen end dem, der er fastlagt
gennem neerveerende lokalplan. Hvis denne lokalplan saledes ikke giver anledning
til opfarelse af og udstykning til aben-lav bebyggelse, er dette heller ikke i overens-
stemmelse med en senere vedtaget bebyggelsesplan.

6.10.1.1 Lokalplanbestemmelser

Lokalplanen indeholder en meget kortfattet og overordnet formalsbestemmelse. En
sadan udformning giver forholdsvis brede dispensationsmuligheder, idet formals-
bestemmelsen ikke eksplicit sikrer andre forhold end anvendelsen og udleeg af
gronne friarealer.

Bebyggelsen i delomrade B er ikke i strid med formalsbestemmelsen, da bebyggel-
sen anvendes til boligformal. Anvendelsesbestemmelsen i lokalplanens § 3.2 fast-
leegger dog, at delomrade B ma anvendes til teet-lav bebyggelse. Ifalge bestemmel-
sens ordlyd er anden form for bebyggelse end teet-lav dog tilladt, jf. brugen af ma
anvendes. Der foreligger saledes ikke krav om, at bebyggelsen skal veere i form af
teet-lav bebyggelse.

Der er sdledes tale om en elastisk bestemmelse, der kan give anledning til tvivl om,
hvorvidt det er tilladt at anvende omradet til andet end teet-lav bolighebyggelse.
Den elastiske anvendelsesbestemmelse giver bredere muligheder for dispensation
fra denne bestemmelse, men ifglge lokalplanens redeggrelse gives der ikke anled-
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ning til, at der kan etableres andet end teet-lav bebyggelse, jf. afsnit 6.10.1 Redegg-
relse.

Endvidere er der tale om et lokalplanomrade, som er delt op i to delomrader, hvor
der netop skelnes mellem teet-lav og aben-lav bebyggelse. Denne differentiering
taler for, at der ikke kan gives dispensation til parcelhusbebyggelse i delomrade B.
Det ma derfor konkluderes, at bebyggelsen med parcelhuse i delomrade B, trods
den elastiske anvendelsesbestemmelse, er i strid med samme anvendelsesbe-
stemmelse og derfor ogsa i strid med lokalplanens principper. Forholdet kan derfor
ikke tillades ved dispensation, men andringen skulle have udlgst lokalplanpligt for
at eendre anvendelsen i delomradet.

Lokalplanens § 5.4 fastleegger kommunens kompetence til ogsa at udarbejde en
samlet bebyggelsesplan for omradet. Ifalge Naturklagenzevnet kan en sadan be-
byggelsesplan ikke fastsaette bindende forskrifter ud over dem, der foreligger i lo-
kalplanens gvrige bestemmelser, jf. afsnit 4.1.1.1 i kapitel 4 Kompetencer i lokal-
planen. Dette medfarer, at kommunen ikke kan tillade opfgrelsen af aben-lav be-
byggelse, selvom der udarbejdes en ny bebyggelsesplan for omradet.

Parcelhusbebyggelsen er opfart pa en grund, der er udstykket i uoverensstemmelse
med lokalplanens kortbilag. Lokalplanens § 4.1 fastleegger, at delomrade B skal
udstykkes som en storparcel, hvilket stemmer overens med kortbilaget i planen.
Dog fastseetter lokalplanens § 4.2, at udstykning af storparcellen kan ske efter en
samlet udstykningsplan. Igen vil jeg understrege betydningen af differentieringen af
lokalplanomradet og retsvirkningen af senere udarbejdede planer, hvorfor dette
medfgrer, at kommunen ikke kan udstykke lokalplanomradet pa trods af tilfgjelsen
i lokalplanens § 4.2.
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Udstykning af delomradet er efter min mening i strid med lokalplanens struktur
trods manglende sikring i formalsbestemmelsen. Dette begrundet i, at lokalplan-
omradet er opdelt i delomrader, og at denne differentiering af lokalplanomradet i
sig selv medfgrer, at lokalplanpligten skeerpes, hvormed udstykningen og bebyggel-
sen af omradet efter min mening ikke har kunnet gennemfgres ved dispensation.
Der skulle have veeret tilvejebragt en ny lokalplan.

Idet kommunen har meddelt dispensation til denne udstykning og bebyggelse, er
det grundet lighedsgrundsaetningen muligt, at kommunen kan veere ngdsaget til at
meddele tilsvarende dispensationer, hvis andre borgere sgger om lignende udstyk-
ning og bebyggelse. De her meddelte dispensationer kan saledes give kommunen
problemer med yderligere at overholde lokalplanens arealudlaeg i fremtiden.

Bestemmelserne angadende kommunens senere udarbejdelse af planer medfarer,
at lokalplanen har karakter af en rammelokalplan, idet den ikke opfylder kravet om
naermere regler og dermed heller ikke lokalplanpligten. Det er saledes ikke muligt
at forestille sig omradets fremtidige udseende pa baggrund af planens bestemmel-
ser. Dette medfgrer, at der ikke kan administreres efter lokalplanen, og eendringer i
lokalplanomradet skal derfor ses pa baggrund af de aktuelle forhold i omradet. Jf.
afsnit 4.2.3 Lokalpligt ved manglende naermere regler.

6.10.2 Lokalplanadministration

Om lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune forteeller Nielsen, at der hovedsageligt
ikke tages hgjde for lokalplanens ikke-bindende kortbilag, da disse efter hans me-
ning blot angiver eksempler pa bebyggelsesmuligheder. Byggesagsbehandleren
fokuserer saledes pa lokalplanens enkelte bestemmelser, og det er her vigtigt at
veere opmaerksom pa bestemmelsernes formuleringer [Nielsen, 2007, jf. afsnit
A.4.3 i appendiks Al.

Jeg er enig med Nielsen i, at illustrationsplanerne angiver eksempler pa omradets
bebyggelse, men sadanne illustrationer kan ikke tilsidesaettes i lokalplanadmini-
strationen, hvorfor der ikke kan opfgres bebyggelse, der er i direkte modstrid med
illustrationsplanerne - og for den sags skyld ogsa den gvrige planlaegning. lllustra-
tionsplanerne ma og skal give udtryk for hensigten med planleegningen, hvorfor
projekter efter min mening skal ses i forhold til svel lokalplanens bestemmelser og
dennes Kortillustrationer.

Lokalplanbestemmelsen, der angiver, at delomrade B ma anvendes til teet-lav bo-
ligbebyggelse, medfarer saledes, at der ifglge Nielsen gives bredere rammer for
lokalplanadministrationen. Bestemmelsen er ikke overfladig, men bevirker, at lo-
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kalplanen ikke skal eendres, hvis der opstar andre gnsker og behov for bebyggelsen
i omradet [Nielsen, 2007, jf. afsnit A.4.3 i appendiks A].

Jeg er enig med Nielsen i, at elastiske formuleringer giver kommunen bredere
rammer til at meddele dispensation fra lokalplanbestemmelser. | den naerveerende
plan vurderer jeg dog, at kommunen ikke kan meddele dispensation til at foretage
a&ndringerne i lokalplanomradet, grundet beskrivelsen af omradet i redeggrelsen og
differentieringen af lokalplanomradet. Det er saledes efter min mening ikke til-
streekkeligt at lade fokus hvile pa lokalplanens bestemmelser, nar der skal admini-
streres efter en gaeldende lokalplan. Lokalplanen ma og skal ses som en helhed,
hvorfor ogsa ikke-bindende dele af lokalplanen skal inddrages i administrationen.

6.10.3 Samlet vurdering

Denne case viser, hvorledes enkelte bestemmelsers formuleringer kan vaere arsa-
gen til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed. Der er meddelt di-
spensation pa baggrund af en elastisk anvendelsesbestemmelse, men tager man
beskrivelsen af lokalplanomradet i redeggrelsen i betragtning, taler denne imod
dispensationen. Det er muligt, at man i lokalplanadministrationen ikke inddrager
redeggrelsen, men ifglge Naturklagenaevnet har denne stor betydning, nar der er
tvivl om, hvorvidt der kan eller ikke kan meddeles dispensation fra lokalplanbe-
stemmelser.

Udstykningen af lokalplanens delomrade er muligvis foretaget pa baggrund af en
senere vedtaget bebyggelses- og udstykningsplan. En sadan plan kan dog ikke
fastseette yderligere forskrifter end dem, der allerede er fastsat i lokalplanen, hvor-
for der ikke kan foretages udstykning af storparcellen. Der er sdledes tale om en
uoverensstemmelse intern i lokalplanen - en uoverensstemmelse mellem to lokal-
planbestemmelser, hvor den ene lokalplanbestemmelse, som fastsaetter udarbej-
delsen af en senere udstykningsplan, tilsidesaettes af den anden, som fastseetter,
at omrade B udstykkes i en storparcel.

Endvidere medfarer bestemmelserne angaende kommunens senere vedtagelse af
bebyggelses- og udstykningsplaner, at der her er tale om en rammelokalplan, der
ikke kan danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeri. Idet lokalplanomradet for
vedtagelsen af lokalplanen var ubebygget, ma bebyggelsen af boligomradet anses
for lokalplanpligtigt, og kommunen burde saledes have tilvejebragt en ny lokalplan
for at gennemfare aendringerne i omradet.
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6.11 Sammenfatning

De i kapitel 5 udvalgte cases er hermed blevet analyseret i forhold til savel lokal-
planens indhold og den lokalplanadministration, der har ligget til grund for virkelig-
hedens lokalplanomrade. Det er i appendiks B muligt at se en skematisk oversigt
over disse cases, deres indhold, lokalplanadministrationen, og ikke mindst de muli-
ge arsager til uoverensstemmelse, der er fundet frem til i forbindelse med hver
enkelt case, mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden.

Resultaterne for hver af de ti cases kan herefter sammenstilles for at finde frem til
mulige arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplaners kortbilag og virkelighe-
den. Séledes vil fglgende kapitel udggre en arsagsanalyse, hvor der samles op pa
de i caseanalysen fundne arsager, og det skal herigennem vaere muligt at finde
frem til svaret pa problemformuleringen i den efterfalgende syntese og konklusion.
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Arsager til uoverensstemmelser

7 Arsager til uoverensstemmelser

P4 baggrund af caseanalysen er det muligt at analysere arsager til uoverensstem-
melser mellem lokalplan og virkelighed. ldet casestudiet omfatter ti cases, kan
arsagsanalysen ikke anses for at veere udtemmende for alle lokalplaner, hvor der
er uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden. Derimod er
arsagsanalysen udtgmmende for de arsager, der har ligget til grund for uoverens-
stemmelserne mellem de i casestudiet udvalgte lokalplaners kortbilag og virkelig-
heden. De arsager, der findes frem til i dette kapitel, kan derfor indikere mulige
arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplaners kortbilag og virkeligheden i et
starre perspektiv.

| kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt fremgar det, at lokalplaner skal admini-
streres pa baggrund af deres bestemmelser og gvrige indhold. Hvis projekter efter
en sadan administration kan tillades indenfor lokalplanens eller dispensationens
greenser, er det muligt at foretage aendringer i forhold til lokalplanens kortbilag og
gvrige indhold. Kan projektet derimod ikke tillades, er det ngdvendigt at tilvejebrin-
ge en ny lokalplan for at gennemfgre de gnskede aendringer i forhold til lokalpla-
nen.

Det fremgar dog af casestudiet, at der forekommer tilfeelde, hvor der ikke tilveje-
bringes en ny lokalplan, selvom lokalplanen ikke dbner mulighed for at foretage de
gnskede aendringer i forhold til geeldende lokalplan. P& baggrund af disse undersg-
gelser kan jeg opstille to overordnede arsager til uoverensstemmelse mellem lokal-
planens kortbilag og virkeligheden.

Den fgrste overordnede arsag er, at der er foretaget eendringer i forhold til lokalpla-
nens kortbilag, hvor aendringerne er i overensstemmelse med lokalplanens eller
dispensationens graenser. Der er her tale om aendringer, der er i overensstemmelse
med lokalplanen, men hvor disse eendringer ikke umiddelbart er i overensstemmel-
se med lokalplanens kortbilag.

Den anden overordnede arsag er, at der efter min mening er foretaget en fejlagtig
lokalplanadministration. Denne fejlagtige lokalplanadministration kan veere foreta-
get pa baggrund af lokalplanen, hvormed der, efter min mening, er foretaget et
fejlskegn i lokalplanadministrationen. Dele af casestudiet tyder dog pa, at der ligele-
des kan administreres fejlagtigt pa baggrund af usaglige hensyn f.eks. politisk pres,
gkonomiske hensyn mv., hvormed der mere eller mindre bevidst er administreret
forkert i forhold til den regulering, der foreligger i lokalplanen.

Jeg vil sdledes undersgge disse arsager neermere for at finde frem til de mere prae-
cise grunde til uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden.
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Kapitlet inddeles i de to forskellige overordnede arsager, hvor den fgrste del af ka-
pitlet omhandler de tilfeelde, jeg fandt i overensstemmelse med den geeldende lo-
kalplans greenser og de dispensationsmuligheder, lokalplanen abner op for. Anden
del af dette kapitel vil derimod omhandle de tilfeelde, hvor der efter min vurdering
er foretaget en fejlagtig lokalplanadministration. Det skal herigennem vaere muligt
at finde arsagerne til uoverensstemmelser mellem lokalplaners kortbilag og virke-
ligheden.

7.1 Arsager til aendringer, der er i overensstemmelse med plan

| forbindelse med analysen af dispensations- og lokalplanpligtsbegreberne fandt jeg
ud af, at vurderingen af, om der kan meddeles dispensation til et projekt, hvor der
foreligger en lokalplan for det pagaeldende omrade, afheenger af projektets art og
omfang samt den foreliggende lokalplans regulering af de forhold, som pavirkes af
projektet.

Dette indebeerer, at de andringer, som projektet medfgrer i forhold til lokalplanens
kortbilag, skal veere reguleret gennem lokalplanens bestemmelser, idet der ellers
kan meddeles dispensation fra lokalplanen, eller at projektet ligger indenfor lokal-
planens greenser. Arsagen til uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag
og virkeligheden kan derfor forekomme, nar der ikke foreligger nogen regulering af
projektets aendringer i lokalplanen, selvom lokalplanens kortbilag giver udtryk for
en form for regulering?.

Hvis der foreligger en regulering af de forhold, som pavirkes af det gnskede projekt,
skal projektet ses i forhold til denne regulering. Det blev i analysen af lokalplanens
interne forhold og udformning, jf. afsnit 4.1.1 fastlagt, at en lokalplans bestemmel-
ser skal have hjemmel i lovgivningen for at kunne fa bindende virkning. | casestudi-
et foreligger et tilfeelde, hvor netop manglende hjemmel kan have veeret arsagen til,
at der er opstaet uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkelighe-
den, idet kommuner ikke kan opretholde en regulering, som ikke har hjemmel i
loven. Det har sdledes ikke vaeret muligt for kommunen at opretholde bestemmelse
om bevaring af et jernbanespor, hvis hensigten med denne bevaring har veeret at

1 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune (adgangsforhold) og
lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (placering og udformning af bebyggelse samt friare-
aler)
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bevare et fortidsminde i lokalplanomradet, da der ikke er hjemmel i planloven til at
fastseette sddanne bestemmelser i en lokalplan2.

Det er derfor ngdvendigt at undersgge arsagerne til uoverensstemmelser mellem
lokalplanens kortbilag og virkeligheden ved at undersgge den regulering, der med
hjemmel i loven har ligget til grund for dispensationsmulighederne i de lokalplaner,
der blev medtaget i casestudiet. Her er det ngdvendigt at undersgge, hvad der kan
have bidraget til uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag og virkelighe-
den i lokalplanernes indhold, da det er dette indhold, der saetter greenserne for
lokalplanens dispensationsmuligheder.

| det falgende vil jeg saledes rette fokus mod enkelte dele af lokalplanens indhold,
som i casestudiet har vist sig at vaere arsagen til, at der kan gennemfgres aendrin-
ger, der ikke umiddelbart er i overensstemmelse med lokalplanen ifglge dennes
kortbilag, men hvor lokalplanen rent faktisk dbner mulighed herfor. Jeg tager ud-
gangspunkt i lokalplanens formalsbestemmelse, da denne er naesten altafggrende
for, om der kan meddeles dispensation fra lokalplanen.

7.1.1 Lokalplanens formalsbestemmelse

| analysen af dispensations- og lokalplanpligtsbegreberne i kapitel 4 blev det ud-
ledt, at lokalplanens formalsbestemmelse er naesten altafggrende for, om der kan
meddeles dispensation fra lokalplanens gvrige bestemmelser. Det vil sige, at som
hovedregel kan man ikke dispensere fra forhold, som er sikret i formalsbestemmel-
sen. Formalsbestemmelsens udformning og formulering har derfor stor betydning i
lokalplanadministrationen.

7.1.1.1 Forholdet er ikke sikret gennem formalsbestemmelsen

Gennem casestudiet er der fundet flere tilfeelde, hvor dispensation er givet i over-
ensstemmelse med dispensationsmulighederne, idet der har veeret foretaget aen-
dringer, som ikke har veeret sikret i formalsbestemmelsen3. | stgrstedelen af disse

2 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 34 (bevaring af jernbanespor som fortidsminde)

3 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1 (sammenlaegning og anderledes udstykning), nr. 11
(mindre parkering, eendret adgangsforhold og udstykning) og nr. 21 (yderligere udstykning)
fra Frederikssund Kommune, lokalplan nr. 34 (fjernelse af jernbanespor 2, hvis der er tale
om bevaring af fortidsminde) og nr. 47 fra Slagelse Kommune (bebyggelsens udformning og
placering) samt lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune (placering af aktivitetscenter og
bevaringsveerdige traeer).
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tilfeelde har formalsbestemmelsen veeret kortfattet4, hvorfor en kortfattet formals-
bestemmelse kan forarsage, at der abnes mulighed for dispensation.

Dette forhold betyder dog ikke, at dispensation ikke kan meddeles, hvis blot for-
malsbestemmelsen er detaljeret. En detaljeret formalsbestemmelse sikrer ikke
ngdvendigvis alle de forhold, som lokalplanen sgger at reguleres. Hvis det forhold,
som gnskes eendret, saledes ikke er sikret i formalsbestemmelsen - uanset be-
stemmelsens detaljeringsgrad - kan der afhaengigt at sendringens art og omfang
meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelser. Formuleringen af formals-
bestemmelsen kan derfor veere arsagen til, at der forekommer uoverensstemmel-
ser mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden, hvor eendringen er i overens-
stemmelse med dispensationsmulighederne. Denne udledning er i overensstem-
melse med min analyse af dispensations- og lokalplanpligtsbegreberne i kapitel 4.

7.1.1.2 Forholdet er sikret gennem formalsbestemmelsen

| casestudiet er der ligeledes fundet tilfeelde, hvor formalsbestemmelsen faktisk
sikrer de forhold, som gnskes sendret, men hvor aendringerne alligevel ligger inden-
for lokalplanens dispensationsmuligheders.

For at eendringerne kan foretages i overensstemmelse med lokalplanens dispensa-
tionsmuligheder, ma disse aendringer ikke vaere i strid med formalsbestemmelsen,
men selve formuleringen af formalsbestemmelsen kan veere arsagen til, at der kan
meddeles dispensation til at foretage aendringer, som er sikret gennem formals-
bestemmelsen?. Der er dog graenser for, hvor vaesentlige eendringerne kan veere i

4 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1 (sammenlaegning og anderledes udstykning), nr. 11
(mindre parkering, aendret adgangsforhold og udstykning) og nr. 21 (yderligere udstykning)
fra Frederikssund Kommune.

5 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (bebyggelsens udformning
og placering), lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune (bebyggelsens placering og beva-
ringsveerdige treeer)

6 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune (bebyggelsestype og
anvendelse), lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (friarealer), lokalplan nr. 05-004 fra
Aalborg Kommune (anvendelse, torve- og stiarealer) samt lokalplan nr. 27 (placering af
bebyggelse) og nr. 35 (bebyggelsestype og udstykning) fra Billund Kommune.

7 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune (bebyggelsestype og
anvendelse), lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune (anvendelse, torve- og stiarealer)
samt lokalplan nr. 27 (placering af bebyggelse) og nr. 35 (aendring fra raekkehuse til dob-
belthuse og udstykning) fra Billund Kommune.

214



Arsager til uoverensstemmelser

forhold til formalsbestemmelsens formulering og sikring af forholdet, hvorfor der
kun kan foretages mindre veesentlige aendringer, der ligger teet op ad den oprinde-
lige arealanvendelse.

Der er endvidere enkelte cases, hvori formalsbestemmelsen abner mulighed for
dispensation, selvom bestemmelsen er ganske detaljeret og faktisk sikrer det for-
hold, der gnskes a&ndret, men hvor eendringen er mere veesentlig og ikke ligger teet
op ad det, der oprindeligt var planlagt. Det har veeret muligt at meddele dispensati-
on i disse tilfeelde, idet formalsbestemmelsen eksplicit indbefatter den hensigt, der
er med lokalplanens bestemmelsers.

Nar hensigten indbefattes i formalsbestemmelsen, ma andringer ses i forhold til
denne hensigt og ikke til den konkrete sikring af forholdet. Hvis eendringen saledes
ikke er i overensstemmelse med sikringen i formalsbestemmelsen, men opfylder
den i formalsbestemmelsen angivne hensigt, kan der meddeles dispensation til at
foretage de gnskede andringer. Af denne grund kan arsagen til uoverensstemmel-
ser mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden vaere formuleringen af formals-
bestemmelsen, hvor formalsbestemmelsen indbefatter hensigten med lokalpla-
nens bestemmelser.

Formalsbestemmelsen har stor indflydelse pa vurderingen af, om der kan medde-
les dispensation fra lokalplanens bestemmelser, og i denne vurdering ma det un-
dersgges, om formalsbestemmelsen sikrer de forhold, der gnskes aendret, og med
hvilken ordlyd denne sikring er foretaget, herunder om andringerne er i overens-
stemmelse med den eventuelt angivne hensigt.

For at undga uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden
er det derfor hensigtsmaessigt at formulere en meget detaljeret formalsbestemmel-
se, som sikrer de forhold, der reguleres gennem planens bestemmelser. Det er dog
ngdvendigt at have in mente, at nogle kommuner kan veere af den holdning, at der
netop skal gives mulighed for eendringer i lokalplanomradet indenfor lokalplanens
struktur.

Derfor er det i stor udstreekning op til den enkelte planleegger at beslutte, hvor de-
taljeret formalsparagraffen skal vaere, samt hvilke forhold, der skal sikres i for-
malsbestemmelsen, og dermed hvor brede dispensationsmulighederne skal veere.
@nskes der lidt bredere dispensationsmuligheder, kan hensigten med lokalplanens
bestemmelser inddrages i formalsbestemmelsen, idet hensigten saledes far bin-

8 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 27 (placering af bebyggelse) og nr. 35 (bebyggelses-
type og udstykning) fra Billund Kommune.
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dende virkning, og aendringer skal vurderes i forhold til denne hensigt og ikke blot i
forhold til formalsbestemmelsens konkrete sikring af forholdet.

| casestudiet viser det sig dog, at formalsbestemmelsen ikke kan sikre arealanven-
delsen alene, men ma efterfglges og understattes af lokalplanens gvrige bestem-
melser. Selvom formalsbestemmelsen er ganske detaljeret, skal lokalplanens gvri-
ge bestemmelser regulere forholdet.

Hvis dette ikke er tilfaeldet, kan forhold, der efter formalsbestemmelsens ordlyd er
sikret, men hvorom der ikke foreligger detaljerede bestemmelser, sendres ved at
meddele dispensation fra lokalplanen. Saledes kan arsagen til uoverensstemmelse
mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden veere, at forhold ikke reguleres i
lokalplanens gvrige bestemmelser?, eventuelt pa trods af en detaljeret formals-
bestemmelsei0,

7.1.2 Lokalplanens gvrige bestemmelser

| forbindelse med analysen af dispensations- og lokalplanpligtsbegreberne i kapitel
4 blev det klarlagt, at lokalplanens udformning kan have indflydelse pa, om et gn-
sket projekt kan tillades indenfor lokalplanens eller dispensationens greenser, eller
om det er ngdvendigt at udarbejde en ny lokalplan for at gennemfgre de gnskede
aendringer i forhold til lokalplanen. Det blev bl.a. fastlagt, at lokalplanbestemmel-
sers formuleringer kan medfgre, at projekter kan tillades indenfor lokalplanens
greenser, eller at der kan meddeles dispensation fra lokalplanens bestemmelse,
som regulerer det pageeldende forhold.

Netop bestemmelsernes formuleringer har vist sig veere arsag til uoverensstem-
melser mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden, idet der i et enkelt tilfeelde
er blevet foretaget sendringer, som har ligget teet op ad den planlagte arealanven-
delse, og det har saledes veeret muligt at meddele dispensation fra lokalplanens
bestemmelser heromi1,

Endvidere foreligger der i casestudiet to tilfeelde, hvor lokalplanens bestemmelser
har veeret tilstraekkeligt brede til at abne mulighed for en anden arealanvendelse

9 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune (adgangsforhold) og
lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (bebyggelsens placering og udformning samt friare-
aler)

10 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (bebyggelsens placering og
udformning samt friarealer)

11 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune (anvendelse)
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end den, der umiddelbart er illustreret pa lokalplanens kortbilagl2. Disse tilfeelde
omhandler regulering i forhold til lokalplanens anvendelsesbestemmelse, som der
normalt ikke kan dispenseres fra, men da anvendelsesbestemmelserne her fast-
leegger brede rammer for dispensationsmulighederne, har det veeret muligt at di-
spensere fra lokalplanernes anvendelsesbestemmelser.

| disse tilfeelde foreligger der en tilstraekkelig preecis regulering af arealanvendelsen
til, at lokalplanerne opfylder lokalplanpligten, men de forholdsvis brede formulerin-
ger har abnet op for en anden arealanvendelse, og den brede formulering af lokal-
planens bestemmelser kan derfor medfare, at der kan foretages aendringer i for-
hold til lokalplanens kortbilag indenfor dispensationens graenser.

| casestudiet foreligger der dog ogsa et enkelt tilfeelde, hvor en vag formulering af
reguleringen kan have bidraget eller veeret arsagen til, at der er foretaget aendrin-
ger i lokalplanomradet i forhold til kortbilaget. Dette tilfaelde omhandler udstykning,
hvor der i en af lokalplanens bestemmelser gives forbud mod udstykning, men hvor
en anden lokalplanbestemmelse skaber forvirring i forhold til udstykningsmulighe-
dernel3. Der ma her veere tale om manglende klarhed og preecision, hvorfor det er
muligt at udstykke omradet, hvilket er i uoverensstemmelse med lokalplanens
kortbilag.

Lokalplanens regulering af arealanvendelsen samt udformning og formulering af de
enkelte bestemmelser kan sdledes veere arsag til, at der kan gennemfgres sendrin-
ger i lokalplanomradet, som ikke er illustreret pa lokalplanens kortbilag.

7.1.3 Lokalplanens kortbilag

Lokalplanens kortbilag og deres forbindelse til lokalplanens bestemmelser kan
veere arsagen til uoverensstemmelse mellem kortbilag og virkeligheden. | casestu-
diet foreligger der eksempler pa tilfeelde, hvor der pa kortbilaget er vist forhold, der
slet ikke reguleres i lokalplaneni4. Arsagen til uoverensstemmelse mellem lokal-
planens kortbilag og virkeligheden kan séaledes veere, at lokalplanen ikke fastsaetter
bestemmelser om forhold, der er vist i lokalplanens kortbilag.

12 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune (anvendelse) og lokal-
plan nr. 35 fra Billund Kommune (bebyggelsestype)

13 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune (udstykning)

14 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1 (sammenlaegning) og nr. 11 (adgangsforhold) fra
Frederikssund Kommune og lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (bebyggelsens place-
ring og udformning samt friarealer)
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Lokalplanens kortbilag sikrer kun den praecise placering og udformning i de tilfeel-
de, hvor der i lokalplanens bestemmelser er henvist til kortbilaget, hvormed kortbi-
laget er gjort bindende angaende netop dette forhold. | casestudiet er der fundet
flere tilfeelde, hvor der foreligger en regulering af et forhold, men hvor den preecise
placering eller udformning ikke er gjort bindende gennem Kkortbilaget15. Endvidere
kan arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden
veere, at lokalplanens kortbilag er angivet som principiel eller retningsgivende, hvil-
ket giver lidt bredere muligheder for dispensation1é.

Er det gnsket at fastsaette en preecis placering og udformning af den i lokalplanens
bestemmelser fastlagte arealanvendelse, er det sadledes ngdvendigt at henvise til
lokalplanens kortbilag, saledes at disse bliver bindende angdende det pagaeldende
forhold. @nskes en helt specifik placering og udformning af lokalplanomradet, skal
formuleringer som principiel og retningsgivende undgas.

7.2 Fejlagtig lokalplanadministration

Det har i casestudiet vist sig, at der foretages aendringer i lokalplanomrader, som
ikke er i overensstemmelse med geeldende lokalplan, og hvor det heller ikke er
muligt at dispensere fra lokalplanens bestemmelser for at gennemfgre de gnskede
aendringer. | disse tilfaelde ma der veere tale om en fejlagtig lokalplanadministrati-
on. | det falgende vil jeg derfor udlede og samle op pa de arsager til fejlagtig lokal-
planadministration, som har vist sig i forbindelse med casestudiet.

Ifglge kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt skal der udarbejdes en ny lokalplan,
hvis det er gnsket at foretage aendringer, der er i strid med geeldende lokalplans
principper. Som sagt i indledningen til dette kapitel har jeg i lgbet af casestudiet
fundet tilfaelde, hvor der er foretaget aendringer i lokalplanomradet, der efter min
mening burde have udlgst lokalplanpligt.

Den overordnede arsag til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed,
hvor uoverensstemmelserne er i strid med planens principper, er, at der er foreta-
get fejlsken i lokalplanadministrationen, hvilket saledes har fert til den fejlagtige
givne tilladelse til eendring i forhold til den foreliggende lokalplan. Dele af casestu-
diet tyder dog p3, at der ligeledes kan administreres fejlagtigt pa baggrund af tidli-

15 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune (adgangsforhold),
lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (bebyggelse af delomrade 2 - bebyggelsens place-
ring og udformning) og lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune (bebyggelsestype)

16 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune (torve- og stiarealer)
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gere naevnte usaglige hensyn, hvormed der mere eller mindre bevidst er admini-
streret forkert i forhold til den regulering, der foreligger i lokalplanen.

Det er vigtigt at have in mente, at det er mennesker, der sidder i lokalplanadmini-
strationen, og at det er vedkommendes skan, der ligger til grund for administratio-
nen. Derfor kan der ogsad ske menneskelige fejl ved administrationen af lokalpla-
ner, og skgnsudgvelsen afhaenger i hgj grad af den person, der administrerer lokal-
planen samt det miljg og de normer, der er i den enkelte kommune. Der er saledes
adskillige faktorer, der kan have indflydelse péa lokalplanadministrationen.

Sadanne faktorer kan veere arsagen til, at der er foretaget fejlskgn i administratio-
nen af den enkelte lokalplan, men dette er dog ikke eksplicit pavist gennem case-
studiet. Det er derimod pavist, at der er foretaget fejlskan, hvor arsagen ikke umid-
delbart kan findes pa baggrund af lokalplanens indhold eller de yderligere faktorer,
som jeg vil komme ind pa i det fglgendel?. Der kan sdledes i disse tilfaelde veere
tale om fejlskan, hvor arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelig-
hed er det skan, der foretages i lokalplanadministrationen ud fra en menneskelig
vurdering af eendringerne set i forhold til lokalplanen.

Det er dog muligt, at et fejlskan er et udtryk for tidligere problemer i lokalplanadmi-
nistrationen18, idet flere af lokalplanerne er af aeldre dato og er blevet udarbejdet
og administreret fgr Naturklagenaevnets oprettelse. | medfgr af etableringen af Na-
turklagenaevnet blev der strammet op pa praksis angadende lokalplanadministrati-
on, og der kan saledes have veeret administreret efter en anden og mindre restrik-
tiv praksis. | dette projekt har jeg ikke undersggt praksis fgr Naturklagenaevnets
oprettelse, men det angives dog i kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt, at di-
spensationsmulighederne efter kommuneplanloven var mere begraensede, hvorfor
det er muligt, at praksis netop ikke har veeret - eller i hvert fald ikke burde have
veeret - mindre restriktiv.

Tidligere problemer i lokalplanadministrationen kan derimod ses i forhold til bor-
gernes daveerende interesse for lokalplanadministration. | interviewet med Peter

17 Jf. cases angaende lokalplan nr. 11 (eendringer vurderet til ikke at veere til gene for gvrige
beboere) og lokalplan nr. 21 (eendring af parkeringsarealer vurderet indenfor dispensati-
onsgraenserne, idet friarealer ikke indskraenkes) fra Frederikssund Kommune samt lokal-
plan nr. 05-004 (eendringer vurderet mindre veesentlige) fra Aalborg Kommune

18 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1 (stiarealer og neerlegeomrader), lokalplan nr. 11
(adgangsforhold, torve- og parkeringsarealer) og lokalplan nr. 21 (parkeringsarealer og be-
byggelsens placering) fra Frederikssund Kommune
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Ryborg fra Frederikssund Kommune naevnes det, at kommuner ikke i dag ville tur-
de fravige lokalplaner i samme grad som tidligere, idet borgerne har faet starre
interesse for at fglge med i planleegningen, jf. appendiks A.1. Endvidere har borger-
ne i hgjere grad lejlighed til at undersgge planleegningen, da lokalplaner nu laegges
ud pd Internettet, og det er sdledes blevet lettere for borgere at falge med i den
planlaegningsmaessige udvikling. Arsagen til uoverensstemmelser mellem lokalplan
og virkelighed kan derfor skyldes, at kommunerne tidligere i hgjere grad lempede
pa reglerne angaende lokalplanpligt end i dag, hvor der nu er afhjulpet pa dette
som fglge af savel borgernes stigende interesse i lokalplanlaegningen som den let-
tere adgang til planmateriale via Internettet.

7.2.1 Kontrol og revision af lokalplaner

Borgernes stigende interesse i lokalplanleegningen kan ses som en form for kvali-
tetskontrol af lokalplanadministrationen. | forbindelse med mine interviews med
kommunerne, har jeg undersggt, om kommunerne selv foretager nogen form for
kontrol af planleegningen. Dvs., om kommunerne kontrollerer, at lokalplanen reali-
seres i overensstemmelse med den geeldende lokalplan. Det har vist sig, at der
ikke foretages nogen yderligere kontrol end den, der foreligger i lokalplanadmini-
strationen ved byggesagsbehandleren, jf. appendiks A. Der fgres kun yderligere
kontrol, hvis borgere indgiver klage om aendringer i strid med geeldende lokalplan,
hvorefter kommunerne sgger at lovliggare forholdet.

Dette medfgrer, at kommunerne ikke ngdvendigvis opdager aendringer, hvis der
ikke er ansggt tilladelse herom. Det er derfor muligt - men ikke eksplicit dokumen-
teret i casestudiet - at borgere og bygherrer etablerer forhold i lokalplanomradet,
der ikke er i overensstemmelse med geeldende plan. Arsagen til uoverensstemmel-
ser mellem lokalplan og virkelighed kan derfor muligvis skyldes, at kommunerne
ikke udfgrer nogen kontrol udover den, der foreligger i den konkrete byggesagsbe-
handling safremt en byggetilladelse sgges.

Det viser sig endvidere i Igbet af mine interviews med kommunerne, at der heller
ikke udfgres revision af lokalplaner, medmindre kommunen anser en lokalplan for
utidssvarende, eller at der opstar nye gnsker for udviklingen i omradet, jf. Appen-
diks A. | casestudiet viser det sig dog, at der netop er tilfeelde, hvor lokalplanen er
fundet utidssvarende, men at der alligevel ikke er blevet udarbejdet en ny lokalplan
for at gennemfgre gnskede eendringer, der er i strid med geeldende lokalplani®. Det

19 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune (jernbane som infrastruk-
tur) og lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune (bebyggelsestype) efter bygherres eller kom-
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er sdledes muligt, at arsagen til uoverensstemmelser er, at der ikke foretages en
mere organiseret kontrol og revision af lokalplanerne. Det skal dog siges, at kom-
munerne ikke har pligt til at fgre en organiseret revision af lokalplanerne, men, som
det ses ud fra casestudiet, kunne en sadan veere gnskelig.

Ved at foretage en mere organiseret revision ville det ligeledes veere muligt at und-
ga tilfaelde, hvor der tidligere har foreligget en anden praksis end den nugzeldende.
Idet der ikke foretages revision, rettes der ikke op pa uoverensstemmelser, der
muligvis pa administrationstidspunktet har vaeret i overensstemmelse med tidligere
dispensationsgraenser, og som saledes senere kan anses for veerende i strid med
disse greenser.

Det er dog ikke muligt at gennem dette projekt at dokumentere, at dette faktisk har
veeret tilfeeldet, fordi tidligere praksis ikke er blevet analyseret indgdende, men der
foreligger dog tilfeelde, hvor det gennem interviews er blevet papeget, at praksis har
a&ndret sig som forklaring pad uoverensstemmelser mellem lokalplan og virke-
lighed20,

Revision af lokalplanerne bgr og skal foretages, nar der gives flere dispensationer
til enkeltstdende forhold, som tilsammen medfgrer strid med lokalplanens struktur,
jf. afsnit 4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur. Ved dispensation fra flere forhold
er det ikke kun ngdvendigt at undersgge, om der kan meddeles dispensation fra
flere lokalplanbestemmelser, men det er ligeledes ngdvendigt at vurdere, om disse
dispensationer tilsammen medfgrer en anderledes struktur end den, der er fastlagt
i lokalplanen, jf. afsnit 4.2.4.4 Lokalplanens planlagte struktur.

| flere tilfeelde har det vist sig, at kommunerne ikke har taget eendringernes samle-
de indflydelse pa lokalplanomradets struktur i betragtning i lokalplanadministratio-
nen2i, Derfor kan arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighe-
den veere, at dispensationer fra flere forhold ikke ses i en sammenhaeng i forhold til
lokalplanens planlagte struktur.

Det skal dog tages i betragtning, at dispensationer fra flere forhold kan skyldes, at
kommunerne kan se sig ngdsaget til at meddele dispensation, idet der eventuelt

munens gnske. Se muligvis ogsa lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune (institutionsomra-
de eendret til boligomrade med raekkehusbebyggelse)

20 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1, lokalplan nr. 11 og lokalplan nr. 21 fra Frederiks-
sund Kommune, samt lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune.

21 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1, lokalplan nr. 11 og lokalplan nr. 21 fra Frederiks-
sund Kommune samt lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune
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tidligere er givet lignende dispensationer under samme forudsaetninger22. Ligheds-
grundsaetningen kan saledes bidrage til, at der opstar uoverensstemmelser mellem
lokalplan og virkeligheden. Dette vil dog afhaenge af kommunernes begrundelse for
at meddele den oprindelige dispensation, idet begrundelsen er kommunens mulig-
hed for at indskreenke antallet af lignende dispensationer. Det m& endvidere veere
kommunens ansvar at tilvejebringe en ny lokalplan, hvis netop lighedsgrundsaet-
ningen medfgrer, at der opstar uoverensstemmelse i forhold til den planlagte struk-
tur.

7.2.2 Vurderingsmetode

Fejlskgn kan endvidere skyldes den vurderingsmetode, der er blevet benyttet i lo-
kalplanadministrationen. Det er, jf. afsnit 4.1.1 i kapitel 4, ngdvendigt at forholde
sig ganske konkret til lokalplanens bestemmelser og disses ordlyd, nar der skal
administreres efter lokalplanens bestemmelser. Det er sdledes ikke tilstreekkeligt
at vurdere aendringer i forhold til lokalplanen, saledes at vurderingen er baseret pa,
om endringer er i trad med lokalplanen, om aendringer udfgres i samme stil som
det gvrige lokalplanomrade, eller om der gennem aendringerne kan opnas en mere
hensigtsmaessig udformning af lokalplanomradet23.

Dette er overvejelser, der kan veere en del af vurderingen af aendringer, men de kan
ikke i sig selv ligge til grund for lokalplanadministrationen, idet lokalplanens kon-
krete bestemmelser ikke tages i betragtning. Arsagen til uoverensstemmelser mel-
lem lokalplanen og virkeligheden kan derfor veere, at vurderingen er foretaget ud
fra mere overordnede overvejelser og ikke lokalplanens konkrete bestemmelser.

Vurderingen af eendringer set i forhold til geeldende lokalplan afhaenger saledes af
den regulering, der foreligger i lokalplanens bestemmelser, men som det bl.a. vil
vise sig i det folgende, er det ikke tilstraekkeligt kun at fokusere pa lokalplanens
bestemmelser. Lokalplanen ma og skal betragtes i sin helhed i lokalplanadministra-
tionen.

22 Dette kan have veeret tilfeeldet ved lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune (bebyggelsesty-
pe)

23 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune (bebyggelsens place-
ring og stiforbindelser) og lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune (aktivitetscenter og
tilbygning)
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7.2.3 Lokalplanens udformning

| kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt fremgar det, at lokalplanadministrationen
skal forega pa grundlag af en samlet vurdering af planens bestemmelser og gvrige
indhold. | casestudiet er det imidlertid blevet pavist, at fejlskan, der er foretaget pa
baggrund af geeldende lokalplan, kan vaere forarsaget af, at lokalplanen ikke er
blevet betragtet i sin helhed.

Lokalplanen skal saledes betragtes i sin helhed, hvorfor ikke-bindende redegarelse
og illustrationer skal inddrages i lokalplanadministrationen, jf. 4.1.3 Lokalplanens
redeggrelse. Lokalplanens bestemmelser er den bindende del af lokalplanen, men
netop, hvor der kan opsta tvivl med hensigten eller meningen med disse bestem-
melser, er det ngdvendigt at undersgge lokalplanens gvrige ikke-bindende indhold.
Dette indhold har jo til formal at formidle lokalplanens bestemmelser, og skal af
denne grund have sin retmaessige plads i lokalplanadministrationen.

| casestudiet ses et tilfeelde, hvor der er administreret efter lokalplanen, men hvor
denne administration er fokuseret pa lokalplanens bestemmelser og ikke lokalpla-
nen som helhed, hvormed lokalplanens redeggrelse ikke er blevet taget i betragt-
ning.24. Arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed kan derfor
veere, at lokalplanens redeggrelse ikke inddrages i lokalplanadministrationen.

Omvendt kan den fejlagtige lokalplanadministration veere forarsaget af, at der kun
fokuseres pa lokalplanens redeggrelse, eller at fokus blot hovedsageligt har ligget
her. Dette kan veere tilfaelde, hvor lokalplanens redegarelse giver udtryk for bredere
dispensationsmuligheder, end der er angivet i lokalplanens bestemmelser2s. Arsa-
gen til uoverensstemmelse mellem lokalplanen og virkeligheden kan derfor veere,
at der er reguleret efter lokalplanens ikke-bindende indhold, hvor lokalplanens be-
stemmelser ikke dbner op for denne regulering.

Der kan saledes veere interne uoverensstemmelser eller uregelmaessigheder i lo-
kalplanen, og det er muligt, at lokalplanen administreres fejlagtigt af denne grund.
Dette skyldes, at der blot fokuseres pa enkelte dele af lokalplanens indhold. Interne
uoverensstemmelser og uregelmaessigheder kan ligeledes skyldes, at der foreligger
en seerlig sikring af arealanvendelsen i lokalplanens formalsbestemmelse, men at

24 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune (anvendelse)

25 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune (bebyggelsens place-
ring, hvor bebyggelsesplanen er angivet som vejledende i redeggrelse, men ikke i lokalpla-
nens bestemmelser)
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denne formalsbestemmelse fglges op af lokalplanbestemmelser, der angiver, at
kortbilaget er retningsgivende26.

Her er der altsa tale om interne uoverensstemmelser mellem lokalplanens for-
malsbestemmelse og de gvrige lokalplanbestemmelser. Interne uoverensstemmel-
ser kan ligeledes forekomme mellem lokalplanens kortbilag og lokalplanens be-
stemmelser, hvorfor ogsa sadanne interne uoverensstemmelser kan bidrage til, at
der foretages aendringer, der er i uoverensstemmelse med geeldende plan.

Endvidere kan uoverensstemmelse mellem lokalplanen og virkeligheden skyldes, at
lokalplanens enkelte bestemmelser ikke ses i forhold til hinanden. Andringer i
lokalplanomradet kan veere bundet af dispensationer fra flere lokalplanbestem-
melser, og det er muligt, at der kan meddeles dispensation fra en bestemmelse,
men ikke fra en anden. Hvis andringen sédledes ikke kan gennemfgres uden di-
spensation fra samtlige bestemmelser, skal en ny lokalplan tilvejebringes for at
gennemfgre aendringerne2?. Uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed
kan sdledes skyldes, at der ikke er taget hgjde for, at aendringerne medfarer di-
spensation fra flere forhold.

Ved interne uoverensstemmelser i lokalplanen er det formalstjenligt at kende hen-
sigten med den regulering, som sgges realiseret gennem den geeldende lokalplan.
Dette skyldes, at vurderingen af, om der kan meddeles dispensation til zendringer i
lokalplanomradet, eller om der skal tilvejebringes en ny lokalplan, afhaenger af de
intentioner, der har ligget til grund for reguleringen af arealanvendelsen i lokalpla-
nen.

| de tilfeelde, hvor hensigten med lokalplanens bestemmelser ikke kendes, og hvor
der opstar tvivl om, hvorvidt der kan meddeles dispensation, stdr kommunen i et
dilemma. Efter min mening bgr kommunerne tilvejebringe en ny lokalplan, hvis der
er tale om aendringer, der ligger pa greensen af, hvad der kan tillades gennem di-
spensation, idet en ny lokalplan i sddanne tilfaelde i sidste ende vil veere mere hen-

26 Jf, cases omhandlende lokalplan nr. 05-004 (parkeringsarealer og bebyggelsens place-
ring - nord-sydgaende linier er sikret i formalsbestemmelsen (sti- og torvearealer), hvorimod
lokalplanens bestemmelser angiver kortbilaget for veerende retningsgivende) og lokalplan
nr. 06-005 (udstykning - antallet af udstykninger er sikret i formalsbestemmelsen, hvoref-
ter lokalplanens bestemmelser angiver en retningsgivende udstykningsplan) fra Aalborg
Kommune

27 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune (veje - veje er i virke-
ligheden placeret, hvor der efter lokalplanens kortbilag er udlagt bebyggelse)
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sigtsmaessig i den fremtidige administration og vil sikre borgernes indflydelse pa
planleegningen - og dermed ogsa disse borgeres retssikkerhed.

Derfor mener jeg, at manglende viden om hensigten med lokalplanens regulering
kan veere arsag til, at der opstar uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelig-
heden. Dette veere sig i tilfeelde, hvor det ikke vides med sikkerhed, om a&ndring af
f.eks. bebyggelsens placering, eendring af stiarealer eller nedlaegning af et jernba-
nespor er i strid med planens struktur28. Det er saledes min holdning, at mangler
angaende information om lokalplanbestemmelsernes hensigt kan veere arsagen til
uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed.

7.2.4 Seerlige omstaendigheder

Ligesom lokalplanen skal betragtes i sin helhed, er det ngdvendigt at undersgge,
om der foreligger seerlige omsteendigheder, der kan medfare, at lokalplanpligten
skeerpes og/eller at der skal tilvejebringes en ny lokalplan for at etablere de gnske-
de forhold i lokalplanomradet.

Det blev i kapitel 4 erfaret, at der ikke kan reguleres efter en rammelokalplan, hvor-
for en sddan plan medfarer, at en ny lokalplan skal tilvejebringes for omradet, hvis
lokalplanpligtige projekter gnskes gennemfgrt. Dette omfatter ligeledes planer, der
angiver, at der senere skal vedtages en bebyggelsesplan for omradet, jf. afsnit
4.2.3 Lokalplanpligt ved manglende neermere regler. | casestudiet viste det sig
imidlertid, at der i to tilfeelde er administreret efter en rammelokalplan, hvor der
netop ikke i den geeldende lokalplan er udarbejdet en bebyggelsesplan for (del)om-
radet29. Arsagen til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkeligheden kan
derfor veere, at kommunen har forsggt at regulere den fremtidige arealanvendelse
ud fra en lokalplan, der ikke opfylder lokalplanpligten.

| den modsatte graft medfarer en snaever og detaljeret plan ifglge kapitel 4, at mu-
lighederne for at meddele dispensation fra lokalplanens bestemmelser ligeledes, at
lokalplanpligten skeerpes, jf. afsnit 4.2.4.1 Lokalplanens formalsbestemmelse og
detaljeringsgrad. Igen er der i casestudiet fundet et tilfeelde, hvor der er meddelt

28 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune (bebyggelsens place-
ring og stiarealer), lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune (jernbanespor - infrastruktur eller
fortidsminde) og lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune (bebyggelsens placering)

29 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune og lokalplan nr. 95 fra
Billund Kommune (udstykning og bebyggelsestype)
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dispensation fra en netop meget snaever og detaljeret lokalplan3°. Det er muligt, at
det faktum, at lokalplanen er ganske detaljeret, ikke har veeret del af vurderingen i
lokalplanadministrationen, og at der sdledes er blevet fokuseret pa lokalplanens
bestemmelser og ikke lokalplanens detaljeringsgrad for lokalplanen som helhed.

Der kan veere yderligere forhold, som indskreenker mulighederne for dispensation,
men hvor disse forhold ikke er blevet taget i betragtning i lokalplanadministratio-
nen. | kapitel 4 Dispensation og lokalplanpligt blev det fastlagt, at differentiering af
arealanvendelsen og seerlige udpegninger i lokalplanomradet medfarer, at mulig-
hederne for at foretage sendringer heraf indenfor dispensationens greenser ind-
skreenkes, jf. afsnit 4.2.4.3 Lokalplanens anvendelsesbestemmelser og differentie-
ring. Det har dog vist sig i Igbet af casestudiet, at der er tilfeelde, hvor der er set
bort fra sadanne differentieringer og udpegninger, og dette har saledes fart til en
fejlagtig lokalplanadministrations?, i\rsagen til uoverensstemmelser mellem lokal-
plan og virkelighed kan derfor skyldes, at der ikke er taget hgjde for seerlige forhold,
der medfgrer indskraenkning af dispensationsmulighederne.

Seerlige udpegninger og differentiering af lokalplanomradet kan saledes medfare,
at der ikke kan dispenseres fra lokalplanens bestemmelser. Dette geelder ligeledes
bebyggelsesregulerende bestemmelser, hvorfra der normalt - dvs. hvis der ikke
foreligger seerlige omsteendigheder - kan dispenseres.

Selvom der normalt kan meddeles dispensation fra bebyggelsesregulerende be-
stemmelser, som omfatter placering af bebyggelse, er det gennem Naturklagenaev-
nets praksis blevet fastlagt, at kommunerne som hovedregel skal overholde egen
planlaegning. Dette medfarer en skaerpelse af lokalplanpligten. Pa trods af denne
skaerpelse foreligger der i caseanalysen tilfeelde, hvor kommunerne har lempet pa
reglerne angaende lokalplanpligt, nar der er tale om kommunale ejendomme32.
Efter min mening har kommunen glemt eller valgt at overse, at eiendommene var
kommunale, og har administreret herefter.

Hvis der er tale om, at kommunen bevidst har set bort fra den skeerpede lokalplan-
pligt i forbindelse med kommunale ejendomme, kan dette betragtes som admini-

30 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune

31 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune (bebyggelse udenfor
byggefelter - udhuse), lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune og lokalplan nr. 95 fra Bil-
lund Kommune (udstykning og bebyggelsestype)

32 Jf. cases omhandlende lokalplanerne nr. 05-004 og nr. 06-005 fra Aalborg Kommune
samt lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune
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stration pa baggrund af usaglige hensyn, hvilket vil sige en bevidst omgaelse af
lovens regler angaende lokalplanpligt. Har kommunen derimod ved en fejl overset,
at lokalplanen omhandlede en kommunal ejendom, er der tale om et fejlskgn. | sa
fald er det muligt, at kommunen har vurderet sendringerne til at ligge indenfor di-
spensationsmulighederne.

Der er i forbindelse med alle de lokalplaner, som omfatter regulering af kommunale
ejendomme, meddelt dispensationer fra bestemmelser, hvor eendringerne i forhold
til planerne egentlig udigser lokalplanpligt. Af denne grund kan der udledes den
tendens, at kommunerne ulovligt lemper pa reglerne angaende dispensation og
lokalplanpligt ved kommunale ejendomme.

Hvis gnsket er at sikre en specifik placering af bebyggelse pd kommunale ejen-
domme, er det saledes ngdvendigt at sikre bebyggelsens placering, som om der
ikke var tale om en kommunal ejendom. Dette kraever derfor, at f.eks. bebyggel-
sens placering sikres i formalsbestemmelsen, og at denne formalsbestemmelse
folges op af bestemmelser angaende bebyggelsens placering med henvisning til
kortbilag. Kortbilagene skal ikke veere retningsgivende, men give udtryk for den
preecise gnskede placering af bebyggelsen.

| interviewet med Frederikssund Kommune udtaler Peter Ryborg i forbindelse med
lokalplan nr. 11, at man i dag ikke vil turde afvige fra planer i en sddan grad, som
det har veeret tilfeeldet med denne lokalplan, fordi borgere har stgrre mulighed for
at fglge med i planleegningen og ger dette i hgjere grad end tidligere. Dette und-
skylder dog efter min mening ikke kommunernes fejlagtige lokalplanadministration
af kommunale ejendomme, men det tyder pa, at kommunerne i dag er mere villige
til at overholde egen planlaegning end tidligere.

7.2.5 Bebyggelsesplaner og offentlighedsprocedurer

| et enkelt tilfeelde er der blevet udarbejdet en ny bebyggelsesplan for lokalplanom-
radet, uden at en ny lokalplan er blevet vedtaget. Tilvejebringelsen af en ny bebyg-
gelsesplan er efter min mening ikke hensigtsmaessigt af praktiske grunde hverken i
lokalplanadministrationen eller for borgere. Vedtagelse af en ny bebyggelsesplan
gar det sveert at finde ud af, hvad der er geeldende for omradet, og det ma i medfer
af, at bestemmelser, der fastleegger mulighed for at udarbejde en ny bebyggelses-
plan, ikke opfylder kravet om naermere regler, antages, at en senere udarbejdet
bebyggelsesplan ikke lovligt kan vedtages. Endvidere vil det i forbindelse med ved-
tagelsen af en senere plan ikke veere muligt at fastseette en struktur, der er i
uoverensstemmelse med bestemmelserne i den geeldende lokalplan.

227




Arsager til uoverensstemmelser

Hvis der alligevel er vedtaget en ny bebyggelsesplan, vil den fremtidige administra-
tion formodentlig forega efter denne33, og saledes kan en senere vedtaget bebyg-
gelsesplan veere arsagen til, at der opstar uoverensstemmelser mellem lokalpla-
nens oprindelige kortbilag og virkeligheden.

| forbindelse med vedtagelse af en ny bebyggelsesplan er der i den omtalte case
blevet set stort pa offentlighedens indflydelse pa planleegningen, idet der blev ved-
taget en ny bebyggelsesplan uden at lade denne gennemlgbe en offentlighedspro-
cedure. Dette er blevet begrundet med, at omradet var ubebygget, og aendringerne
formodedes ikke at have interesse for beboere udenfor lokalplanomradet.

| tre tilfaelde34 har kommunerne ikke respekteret reglerne for dispensationsproce-
durer ved dispensation fra bebyggelsesregulerende bestemmelser, og disse tilfael-
de er endda af en sadan karakter, at der burde have veeret tilvejebragt en ny lokal-
plan for at kunne tillade a&endringerne af bebyggelsens placering. En tilsidesaettelse
af procedurereglerne kan altsa ikke umiddelbart give en forklaring pa, hvorfor der
foreligger tilfeelde, hvor der er uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag
og virkeligheden, men indikerer ikke desto mindre, at der foreligger visse problemer
i lokalplanadministrationen.

Ud af disse tre cases omfatter to lokalplaner3s ubebyggede arealer, hvorfor der kan
formodes at veere tendens til at lempe pa offentlighedsprocedurerne, hvis omrader
er ubebyggede. Kommunerne har saledes i samrad med bygherren foretaget aen-
dringer i forhold til lokalplanen uden at fremlaegge disse aendringer for den gvrige
offentlighed. En sadan tilsidesaettelse af offentlighedsprocedurerne er i strid med
loven, og det er ikke tilstreekkeligt at foretage en intern hgring i lokalplanomradet,
hvad enten der er tale om et ubebygget omrade eller om et fuldt udbygget omrade.

Offentlighedsproceduren er ikke blot en metode til at inddrage offentligheden i
planleegningen, men er ligeledes en sikring af, at den kommunale arealregulering
er i overensstemmelse med loven. Nar dispensationer sdledes ikke gennemlgber
offentlighedsproceduren, giver kommunerne sig selv frit spil i forbindelse med lo-
kalplanleegningen. Arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed

33 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune (bebyggelsens place-
ring, udstykning, naerlegeomrader og stiforbindelser). Jf. muligvis case omhandlende lokal-
plan nr. 35 fra Billund Kommune

34 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune samt lokalplan nr. 1
og nr. 11 fra Frederikssund Kommune

35 Jf. cases omhandlende lokalplan nr. 1 og nr. 11 fra Frederikssund Kommune
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kan saledes veere, at kommunerne har set stort pa reglerne angaende dispensation
og lokalplanpligt og iseer reglerne angaende offentlighedsprocedurerne. Dette kan
iseer veere arsagen i tilfaelde, hvor lokalplanomradet endnu ikke er bebygget, hvor-
for kommunerne fejlagtigt vurderer, at aendringer set i forhold til geeldende lokal-
plan ikke har interesse for andre end kommunen selv og bygherren.

Idet kommunerne i teorien kan meddele tilladelse til at etablere forhold, der er i
strid med geeldende plan, hvis kommunen ikke offentliggar de pataenkte sendrede
forhold, kan det taenkes, at offentlighedsproceduren undgas i de tilfaelde, hvor kom-
munen varetager usaglige hensyn. Der vil dog muligvis ligge graenser for, hvad kom-
munen kan komme af sted med, uden at forholdet vil blive paklaget, hvorfor meget
store aendringer i forhold til geeldende lokalplan sandsynligvis ikke gennemfgres
uden offentlighedsprocedure eller ny lokalplan. Dette afheenger dog i hgj grad af
engagerede borgere med indsigt i lokalplanen for omradet, idet kontrollen jo som
naevnt tidligere i meget hgj grad er lagt ud til netop borgeren.

7.2.6 Varetagelse af usaglige hensyn

Som felge af de forvaltningsretlige grundprincipper skal lokalplanadministrationen
baseres pa saglige hensyn, hvorfor lokalplanen skal administreres efter dennes
lovlige regulering af arealanvendelsen, jf. afsnit 4.2.4 Dispensation eller lokalplan-
pligt ved videregdende afvigelser. Det viser sig imidlertid i casestudiet, at der er
tilfeelde, hvor lokalplaner er administreret pad baggrund af usaglige hensyn, hvor-
med der er givet tilladelse til eendringer, der er i strid med lokalplanen.

Usaglige hensyn vil sige, at kommunen f.eks. bevidst meddeler tilladelse til at gen-
nemfgre aendringer, der er i strid med lokalplanen for at opfylde bygherrens gnsker
om aendringer eller for at sikre arbejdspladser, udvikling eller andet, der kan gavne
kommunen. Kommunen omgas saledes loven ved at gennemfgre sendringer i for-
hold til geeldende lokalplan.

| casestudiet ses et tilfaelde, hvor lokalplanadministrationen slet ikke er foretaget
pa baggrund af den foreliggende lokalplan, men hvor politiske overvejelser har haft
stgrre indflydelse pa realiseringen af lokalplanen end lokalplanens egne bestem-
melser3é. Saledes kan uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed veere
forarsaget af, at kommunen har varetaget usaglige hensyn, som lokalplanen ikke
abner mulighed for.

36 Jf. case omhandlende lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune
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Lokalplanadministrationen skal naturligvis forega pa baggrund af den foreliggende
lokalplan, og politik hgrer efter min mening ikke hjemme i vurderingen af, om der
kan gives tilladelse, eller om der skal udarbejdes en ny lokalplan for at gennemfagre
g&ndringerne, men kun i vurderingen af, om det er gnsket at give en tilladelse eller
udarbejde en ny lokalplan. Det er saledes ngdvendigt at holde den politiske del af
planleegningen udenfor vurderingen af graenserne mellem dispensation og lokal-

planpligt.

7.3 Sammenfatning

Uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden kan skyldes,
at der reguleres indenfor lokalplanens-- og dispensationens graenser, eller at der er
foretaget en fejlagtig lokalplanadministration. En oversigt over de forskellige arsa-
ger indenfor disse kategorier er at finde i figur 7.1.

Overordnet set er arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplanens kortbilag og
virkeligheden, hvor gendringerne kan gennemfgres indenfor lokalplanens eller di-
spensationens graenser, lokalplanens indhold og regulering af de forhold, som gn-
skes aendret. Specielt formuleringen af formalsbestemmelsen og lokalplanens gvri-
ge bestemmelser har indflydelse pa, om aendringer kan gennemfares i overens-
stemmelse med lokalplanen og dispensationsmulighederne, jf. punkterne 2, 3, 4.5,
6,7,8,089ifigur 7.1.

Arsagen til uoverensstemmelser, der ligger indenfor lokalplanens dispensationsmu-
ligheder, kan ligeledes veere lokalplanbestemmelsernes sammenheaeng med lokal-
planens gvrige indhold, hvor iseer bestemmelsernes sammenhang med kortbilaget
har betydning. Hvis der saledes ikke foreligger en regulering af forhold, der er med-
taget i lokalplanens kortbilag eller, hvis den praecise regulering ikke er sikret gen-
nem henvisning i bestemmelser til kortbilaget, kan der forekomme uoverensstem-
melser mellem lokalplanen og virkeligheden indenfor lokalplanens dispensations-
muligheder, jf. punkterne 1, 10 og 11 i figur 8.1.

Uoverensstemmelser, der ligger indenfor lokalplanens dispensationsmuligheder
skyldes saledes lokalplanernes udformning og har baggrund i selve lokalplanudar-
bejdelsen. Arsagen kan derfor veere kvaliteten af lokalplanen, og at lokalplanen
ikke er tilstreekkeligt detaljeret og preecist udformet til at regulere en seerlig gnsket
arealanvendelse.
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Arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed

Msmt'y \tsnit 72

Figur 7.1: Oversigt over arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed.
Det ses her, at arsagen er afheengig af, hvilken form for uoverensstemmelse, der er tale
om. Nummereringen af punkterne er ikke et udtryk for prioritering, men anvendes i for-
bindelse med henvisninger til figuren.
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Uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden kan desuden
skyldes, at der er meddelt dispensation til etablering af forhold, der er i strid med
geeldende lokalplan. Der er sdledes tale om en fejlagtig lokalplanadministration.
Denne fejlagtige administration kan veere forarsaget af flere forhold, men ganske
overordnet set vil administrationen afheenge af, om denne foregar pa baggrund af
lokalplanen eller pa baggrund af usaglige hensyn.

Hvis der er tale om en uoverensstemmelse, der ligger udenfor de i lokalplanen fast-
satte dispensationsmuligheder skyldes sddanne uoverensstemmelser et fejlskan i
lokalplanadministrationen, eller at der sgges at varetage usaglige hensyn. Fejlskan
i lokalplanadministrationen kan veere grundet i, at der ikke tages hensyn til seerlige
omsteendigheder, herunder om der er tale om regulering af en kommunal ejendom,
jf. punkt 18 i figur 7.1.

Fejlskan i lokalplanadministrationen er desuden grundet i, at kommunen har vurde-
ret, at eendringerne i forhold til lokalplanen ligger indenfor dispensationsmulighe-
derne pa baggrund af lokalplanens udformning, jf. punkterne 12, 16, 17, 19 og 20 i
figur 7.1 - og desuden punkterne 1-12, idet disse angiver, den dybereliggende bag-
grund for fejlskgnnet. Lokalplanens udformning omfatter ligeledes uoverensstem-
melser eller uregelmaessigheder i lokalplanen, hvorfor fejlskgnnet i hgj grad kan
skyldes, at lokalplanen ikke ses som en helhed, men at der i stedet fokuseres pa
enkelte dele af lokalplanen.

Endvidere kan den fejlagtige lokalplanadministration skyldes, at der ikke foretages
nogen organiseret kontrol eller revision af lokalplanerne og administrationen af
disse. Dette har seerlig betydning, nar der er meddelt dispensation til flere sendrin-
ger, hvor det herefter ikke vurderes, om andringerne tilsammen er i strid med pla-
nens struktur.

Den fejlagtige lokalplanadministration kan derudover skyldes, at kommunen sgger
at varetage usaglige hensyn, hvormed der ikke administreres efter lokalplanen. |
sadanne tilfeelde tilsidesaettes planen, og det er derfor ikke fejlskan i forhold til
planens indhold og udformning, der forarsager uoverensstemmelser, jf. punkterne
18 og 21 i figur 7.1.
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8 Syntese og konklusion

Projektrapporten afsluttes med denne syntese og konklusion, hvor problemformu-
leringen besvares, og hvor projektets resultater ssmmenfattes og konkluderes. Der
tages udgangspunkt i projektets problemformulering:

Ifglge problemformuleringen har dette projekt haft til formal at identificere arsager
til uoverensstemmelser mellem lokalplaner og virkeligheden. Uoverensstemmel-
serne omfatter savel aendringer, som ligger indenfor de dispensationsmuligheder,
der foreligger i lokalplanen, som gendringer, der ligger udenfor dispensationsmulig-
hederne og derfor kun kan gennemfgres ved tilvejebringelsen af en ny lokalplan.

Dette projekt har taget udgangspunkt i en visuel udveelgelse af lokalplaner pa bag-
grund af lokalplankort og ortofotos. | udveelgelsen er der fundet tilfeelde, hvor der
kan konstateres uoverensstemmelser mellem lokalplanens kortbilag og virkelighe-
den, som den er afbildet pa ortofoto. Det har herefter vaeret muligt at afdaekke de
arsager, som har ligget til grund for lokalplanomradets aktuelle udseende gennem
et casestudie, der bygger pa en analyse af dispensations- og lokalplanpligtsbegre-
berne. Savel lokalplanens indhold som den administration, der har fundet sted, er
blevet undersggt. Arsagerne til uoverensstemmelser mellem de udvalgte Iokalpla-
ner og virkeligheden er blevet analyseret gennem dette casestudie. Saledes er det
nu muligt at besvare problemformuleringen ved at se disse konkrete arsager i et
bredere perspektiv.

Jeg vil i det fglgende give en besvarelse af problemformuleringen. Endvidere vil jeg
betragte besvarelsen af problemformuleringen i et bredere perspektiv, saledes at
det er muligt at se arsagerne til uoverensstemmelserne i forhold til lokalplanin-
strumentets anvendelighed, praksis i lokalplanadministrationen og lovgivningen.

8.1 Konklusion

Mit udgangspunkt i projektet var saledes lokalplaner, hvor der var uoverensstem-
melse mellem lokalplanens kortbilag og virkeligheden efter planens gennemfarelse.
Dette udgangspunkt udsprang som resultat af mit projekt pa 9. semester. | naervae-
rende projekt fortsaetter jeg med de pdaviste uoverensstemmelser ud fra samme
teorigrundlag, men pa et mere detaljeret niveau, hvor mit formal og dermed min
problemformulering er, hvorfor disse uoverensstemmelser opstar.
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Svaret pa dette spargsmal har gennem mine undersggelser i projektet vist sig at
afhaenge af uoverensstemmelsernes vaesentlighed. Det vil sige, at arsagerne til
uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed er styret af, om uoverens-
stemmelserne ligger indenfor de i lokalplanen fastsatte dispensationsmuligheder,
eller om uoverensstemmelserne er sa veesentlige, at der burde have veeret tilveje-
bragt en ny lokalplan for at gennemfare de pageeldende aendringer.

Det har gennem projektet vist sig, at uoverensstemmelser, der ligger indenfor lo-
kalplanens dispensationsmuligheder, i hgj grad skyldes lokalplanens interne for-
hold og udformning, hermed ment, at der kan opsta uoverensstemmelser mellem
lokalplan og virkelighed, hvis lokalplanen er af darlig kvalitet samt ikke er tilstreek-
kelig detaljeret og preecist udformet - altsd med andre ord, hvis lokalplanen er dar-
ligt udarbejdet. Dette forhold kan ligeledes vaere den bagvedliggende arsag til fejl-
skgn i lokalplanadministrationen.

Fejlskegn kan ogsa skyldes den anvendte vurderingsmetode, hvor lokalplanen ikke
ses som en helhed, hvorfor der derfor fokuseres pa enkeltdele i lokalplanen, eller
hvor der ikke tages hgjde for saerlige omsteendigheder, som kan have indflydelse
pa administrationen, som f.eks. differentiering af lokalplanomrade, regulering af
kommunale ejendomme og regulering efter rammelokalplaner. Desuden kan en
fejlagtig lokalplanadministration, som fgrer til, at der meddeles dispensationer
udenfor lokalplanens dispensationsgraenser, besta i, at kommunen sgger at vare-
tage usaglige hensyn, eller i det faktum, at der i lovgivningen ikke foreligger nogen
pligt til en organiseret kontrol og revision af lokalplanen og administrationen af
denne.

| de indledende betragtninger, som jeg opstillede i forbindelse med problemformu-
leringen, blev der ikke taget hgjde for uoverensstemmelsens vaesentlighed. | pro-
blemformuleringen blev fglgende betragtninger opstillet?:

a  Lokalplanen administreres efter uklare bestemmelser i lokalplanen

b Lokalplanen indeholder uoverensstemmelser mellem lokalplanens redegg-
relse, bestemmelser og/eller kortbilag, hvilket afspejler sig i lokalplanadmi-
nistrationen

1 Betragtningerne er her opstillet pa punktform med litra. Opstillingen med litra er ikke et
udtryk for prioritering, men er blot brugt, fordi dette er anvendeligt i forhold til henvisninger-
ne hertil i konklusionen.
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¢ Der meddeles dispensation til eendring af forhold indenfor de i lokalplanen
fastsatte dispensationsmuligheder

d Der gives dispensation, som egentlig burde have udlgst ny lokalplanpligt

e Der gives mange enkeltstdende dispensationer, som tilsammen medfgarer,
at lokalplanomradet i virkeligheden ser anderledes ud, end det oprindeligt
er planlagt i lokalplanen

f Der gribes i lokalplanadministrationen ikke ind overfor, eller det vides ikke,
at der etableres forhold i lokalplanomradet, som kraever tilladelse fra kom-
munen, og denne tilladelse er ikke blevet sggt eller givet

| Igbet af projektet er det blevet klart, at arsagen til, at der meddeles dispensationer
til eendringer indenfor dispensationsmulighederne, i hgj grad er den pageaeldende
lokalplans indhold og udformning. Dette stemmer overens med min indledende
betragtning angadende administration efter uklare bestemmelser og interne uover-
ensstemmelser i lokalplanen, jf. punkt a, b og c. Lokalplanens indhold og udform-
ning kan ligeledes veere arsagen til, at der foretages fejlskgn i lokalplanadministra-
tionen, jf. punkt d. Dette kan veere grundet, at lokalplanen ikke ses som en helhed,
hvormed aendringer, der er i strid med lokalplanen som helhed, tillades pa bag-
grund af enkelte dele af lokalplanen, jf. punkt b.

Fejlskgn omfatter ikke blot tilfaelde, hvor det fejlagtigt er vurderet, at projekter kan
tillades gennem dispensation, men ogsa tilfeelde, hvor det er blevet skgnnet, at
kommunen kan vedtage nye bebyggelsesplaner uden offentlighedsprocedure,
f.eks. pa baggrund af kompetencenormer i lokalplanen. Dette kan bero pa de om-
steendigheder, der foreligger i lokalplanen og i selve lokalplanomradet, da der ved
endnu ikke bebyggede omrader, som ejes af en enkelt bygherre, ses tilbgjelighed til
at udarbejde nye bebyggelsesplaner.

| lokalplanadministrationen kan det endvidere ske, at der ikke tages hgjde for seer-
lige omsteendigheder, f.eks. regulering af kommunale ejendomme, differentiering
mv., som kan have indflydelse pa administrationen, hvorfor der meddeles dispen-
sationer til forhold, der egentlig udlgser lokalplanpligt, jf. punkt. d. Seerlige forhold
kan ligeledes veere tilfaelde, hvor der er meddelt dispensation til flere forhold, som
hver for sig kan tillades indenfor lokalplanens dispensationsgreenser, men hvor
egendringerne tilsammen er i strid med lokalplanens struktur, jf. punkt e. Dette er
grundet, at eendringer ikke ses i en sammenhang, og at der dermed ikke foretages
den ngdvendige revision af lokalplanen.

| lgbet af projektet - isaer gennem interviewdelen - er det desuden blevet gjort klart,
at arsagen til uoverensstemmelse mellem lokalplan og virkelighed kan veere, at
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kommunen sgger at varetage usaglige hensyn, hvorfor der ikke administreres pa
baggrund af lokalplanen, men pa baggrund af politiske hensyn og gnsker. Der kan
saledes veere flere arsager til, at der meddeles dispensation til forhold, som egent-
lig udigser lokalplanpligt, jf. punkt d.

Gennem projektet er det ikke blevet pavist, at der ikke gribes ind overfor forhold,
som kreever tilladelse fra kommunen, hvor tilladelsen hverken er blevet sggt eller
givet, og hvor borgeren saledes har handlet i strid med loven. Det er dog den gene-
relle holdning blandt de interviewede kommunale embedsmeend, at der ikke for-
melt finder nogen kontrol sted udover den, der ligger i byggesagsbehandlingen. Sa
pd kommunalt niveau vil forhold, der ikke har veeret ansggt om hos kommunen, pa
den baggrund sagtens kunne veere i strid med lokalplanen, uden at dette opdages.

Dette skyldes, at den eneste virkelige kontrol faktisk ligger hos den enkelte borger,
jf. interviews. Det er saledes alene op til den enkelte borger eller borgersammen-
slutning at reagere, hvis der findes forhold, der er i strid med geeldende lokalplan.
Dette medfarer, at borgerne ngdvendigvis skal have en vis forstaelse af lokalplan-
instrumentet og i gvrigt veere villige til at indgive klage. Dette er efter min vurdering
en uheldig og stor opgave at paleegge borgeren.

De fundne arsager til uoverensstemmelser mellem lokalplaner og virkeligheden
paviser, at lokalplaninstrumentet ikke er bedre end planleeggere, embedsmaend,
politikere og borgere gar det til. Hvis planleeggerne udarbejder en lokalplan, der
grundet dens kvalitet, detaljeringsgrad og praecision giver anledning til problemer i
lokalplanadministrationen, kan der opsta uoverensstemmelser. Sadanne uover-
ensstemmelser kan endog veere af en sadan karakter, at der burde have veeret
tilvejebragt en ny lokalplan, isaer hvis embedsmaend i administrationen ikke tager
hgjde for lokalplanens indhold som helhed.

For at komme uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed til livs er det
altsa farst og fremmest ngdvendigt at udarbejde detaljerede, entydige og praecise
planer, hvor der er kongruens mellem lokalplanens enkeltdele. Her kan der veere
forskel pa planlaeggernes gnsker og byggesagsbehandlernes gnsker i forhold til
lokalplanens detaljeringsgrad.

Planleeggere kan veere af den holdning, at der i lokalplanen skal veere mulighed for
en vis udvikling og dynamik i lokalplanomradet, hvorimod det letter lokalplanadmi-
nistrationen, hvis det preecist er fastlagt, hvad der er tilladt, og hvad der ikke er
tilladt i lokalplanens bestemmelser, hvorfor en restriktiv og stram lokalplan er mere
anvendelig i lokalplanadministrationen, jf. interview med Mathiesen og Knudsen fra
Aalborg Kommune i afsnit A.3 i appendiks A.
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Det viser sig desuden, at politikere til tider kan have en interesse i at blande sig i
lokalplanadministrationen for at varetage usaglige hensyn grundet gkonomi, udvik-
ling osv. Det ma antages, at politikernes gnske om at gennemtrumfe usaglige hen-
syn ofte skyldes tidngd, fordi det f.eks. er ngdvendigt at sikre arbejdspladser mv.
ved at meddele tilladelse til bygherren, inden vedkommende flytter projektet til en
anden kommune. Det er dog vigtigt at holde saddanne overvejelser udenfor vurde-
ringen af, om der kan meddeles tilladelse til projekter efter lokalplanens bestem-
melser.

Administration af lokalplaner er derfor et spgrgsmal om at administrere gnsker fra
flere sider og s@rge for, at disse gnsker kan gennemfgres i overensstemmelse med
det juridiske plandokument. Dette geelder de gnsker, som borgeren har, hvorfor
lokalplanadministrationen ikke blot fungerer som et serviceorgan for borgeren, men
ogsa udtrykker politikeres og planlaeggeres gnsker. Det er her vigtigt, at der admini-
streres pa baggrund af lokalplanen og i forhold til de omsteendigheder, der forelig-
ger uden at komme pa kant med loven.

Borgeren har ligeledes indflydelse pa lokalplaninstrumentets anvendelighed, idet
det er borgeren, der i dag stdr med den overvejende del af kontrollen af lokalpla-
nerne, bade i forhold til naboer og i forhold til kommunens administration. Endvide-
re er det op til borgeren at sgge om tilladelser ved kommunen og i det hele taget
overholde lokalplanens regulering af arealanvendelsen. Disse ansvarsomrader
medfgrer, at borgere skal besidde en vis viden om lokalplaninstrumentet og plan-
systemet som helhed. Personligt anser jeg dette for at vaere ganske hgje krav at
stille til den almindelige borger.

Spargsmalet er, om det er tilstraekkeligt at overlade kontrollen af lokalplanadmini-
strationen og lokalplanens overholdelse til borgeren. Ved en mere organiseret kon-
trol ville det vaere muligt at undga uoverensstemmelser mellem lokalplan og virke-
lighed, nar disse uoverensstemmelser er i strid med lokalplanen. Dermed sikres
borgernes retssikkerhed, og den senere administration af lokalplanen lettes.

Uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed kan desuden i hgj grad und-
gas gennem en organiseret revision af lokalplanerne. Dette kan f.eks. veere i form
af en foreeldelsesfrist pa lokalplanerne, saledes at der skal udarbejdes en ny lokal-
plan efter et vist tidsrum. Revisionen skal ligeledes foretages i selve lokalplanad-
ministrationen, hvor der bgr tages stilling til, om antallet af dispensationer medfgrer
strid med planens struktur pa trods af, at de enkelte dispensationer kan tillades
indenfor dispensationsgraenserne. Flere dispensationer kan veere et udtryk for, at
lokalplanen ikke leengere er tidssvarende, og i stedet for kontinuerlige tilladelser til
a&ndringer, skal en ny lokalplan tilvejebringes. Desuden kan lokalplanomradet ogsa
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henligge i artier uden, der sker fysiske eendringer af lokalplanomradet, og dermed
kan den udarbejdede lokalplan veere mere eller mindre foreeldet, inden den péa-
taenkte regulering overhovedet pabegyndes.

For at undgd uoverensstemmelser mellem lokalplaner og virkeligheden kan det
veere ngdvendigt at revurdere lokalplanens indhold, udformning og gennemfgrelse.
Dette er ngdvendigt for at sikre borgernes retssikkerhed og indflydelse pa planlaeg-
ningen. Det ma desuden veere i kommunens egen interesse at undga uoverens-
stemmelser for at lette administrationen samt mindske antallet af klager og sggs-
mal.

Herudover skal det tages op til overvejelse, om den lovgivning, der foreligger, er
tilstreekkelig til at saette greenser for kommunernes administration af lokalplaner,
idet der ikke foretages hverken organiseret kontrol eller revision af lokalplanerne.
Det vil under alle omsteendigheder veere af afggrende betydning, at kommunerne
kender og overholder loven, saledes at der ikke administreres i strid med denne.

8.2 HKritisk vurdering

Dette afsnit har til formal at give en kritisk vurdering af projektarbejdet og de an-
vendte metoder. Som en del af dette vurderes ogsa de anvendte kilder. En uddyb-
ning af kildekritikken findes i litteraturlisten.

Casestudiet bygger pa en sammenligning af lokalplankort og ortofotos. Brugen af
ortofotos medfarer savel fordele som ulemper. Ortofotos er en eksakt afbildning af
virkeligheden, som ggr det muligt at se uoverensstemmelser mellem lokalplanens
kortbilag og virkeligheden, hvilket er grunden til, at de benyttes i dette projekt. Dog
er det ikke muligt at se alle detaljer pa et ortofoto, f.eks. hgjden pa bebyggelsen
(etagebyggeri/raekkehusbebyggelse i et plan mv.), stiforlgb, der ikke kan ses pa
foto osv. Endvidere er det ikke muligt at undersgge anvendelsen i lokalplanomradet
ved hjeelp af et ortofoto. | casestudiet er det dog blevet undersggt og vurderet, om
anvendelsen af lokalplanomradet svarer til den anvendelse, der er angivet i lokal-
planens bestemmelser.

De nyere muligheder for bl.a. 3D-visualisering af lokalplanomrader udvider naervee-
rende projekts anvendelsesmuligheder. Det ville herigennem veaere muligt at under-
sgge uoverensstemmelser, der ikke kan findes pa ortofotos uden at skulle besgge
lokalplanomradet i virkeligheden. 3D-visualiseringer kan desuden veere en mulig-
hed for kommunerne til at undersgge virkningen af eendringer i forhold til lokalpla-
nen, hvilket ville sikre en mere praecis lokalplanadministration.

| udveelgelsen af de anvendte cases har det vist sig, at langt de fleste cases er af
eeldre dato. Dette kan skyldes, at der tidligere har foreligget problemer i lokalplan-
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administrationen, hvor der i dag er rettet op pa denne fejlagtige praksis, men det er
dog mere sandsynligt, at udveelgelsen af eldre lokalplaner er grundet i den tids-
maessige horisont, som kan have medfgrt flere eller stgrre uoverensstemmelser
mellem lokalplan og virkelighed i forholdt til, hvis der var tale om en nyere lokal-
plan.

Administration af aeldre lokalplaner skal forega efter de samme principper som ved
nyere lokalplaner, og en undersggelse af aldre lokalplaner aendrer saledes ikke pa
det faktum, at der i flere tilfeelde er administreret forkert i forhold til lokalplanen. |
interviewet har byggesagsbehandlere og planleeggere desuden skullet forholde sig
til den enkelte case, og derfor er interviewene udtryk for administrationen, som den
udfgres i dag. Ligeledes eendrer anvendelsen af aeldre lokalplaner heller ikke pa det
faktum, at der i flere tilfeelde er udarbejdet for darlige lokalplaner, som efter deres
indhold muliggar uoverensstemmelser mellem lokalplan og virkelighed.

Brugen af aldre lokalplaner medfgrer visse ulemper, idet det har veeret vanskeligt
at finde de embedsmaend, som har administreret efter lokalplanerne. Oplysninger-
ne har derfor vaeret begraensede og bygger til dels pa formodninger. Det har sale-
des ikke veeret muligt at undersgge de preecise tanker, der har ligget til grund for
administrationen, men det har til gengeeld veeret muligt at undersgge tankerne i
den nuveerende administration, hvilket medfgrer, at projektet er ganske aktuelt.

Det er muligt, at en metode, der fastleegger, at lokalplanadministrationen analyse-
res pa baggrund af skrevne byggesager, kan have vaeret mere praecis. Jeg blev dog
farst opmaerksom pa dette meget sent i projektforlgbet, da interviewdelen af pro-
jektet var ved sin afslutning. At analysen ikke er baseret pa byggesager giver dog et
stgrre indblik i de tanker, der ggres, nar der skal administreres efter en lokalplan.
Skrevne dokumenter i byggesagsarkivet ville ikke have redegjort for de bagvedlig-
gende tanker, men blot have konstateret, hvilke aendringer der er foretaget i for-
hold til lokalplanen. Derfor ses anvendelsen af interviews stadig anvendelig i for-
hold til dette projekt.

| casestudiet sammenholdes den pageeldende uoverensstemmelse med analysen
af dispensations- og lokalplanpligtsbegreberne for at undersgge, om uoverens-
stemmelsen burde have medfgrt udarbejdelsen af en ny lokalplan og dermed
uoverensstemmelsens vaesentlighed. Da der er tale om en grazone, er denne
sammenligning og resultatet heraf et skgn. Da lokalplanerne ikke er indberettet til
Naturklagenaevnet, er det ikke muligt med sikkerhed at vide, om den vaesentlige
uoverensstemmelse burde have udlgst lokalplanpligten. Dette skan er dog gjort pa
baggrund af planlovens bestemmelser, og jeg er igen gennem det eksplorative in-
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terview og senere opfglgende samtaler blevet bekreeftet i, at skannene er beretti-
gede.

| drsagsanalysen blev det klart, at der er mange mulige arsager til uoverensstem-
melser mellem lokalplaner og virkeligheden, idet der er mange former for arealre-
gulering og seerlige forudseetninger for denne regulering. Dette resulterer i, at fa
uoverensstemmelser har samme konkrete arsag. Det er dog i dette projekt ikke
hensigten ngdvendigvis at finde generelle linier for arsager til uoverensstemmelser,
idet det har veeret hensigten at finde de konkrete arsager til uoverensstemmelser
for dermed at se disse i en sammenhaeng. At der ikke foreligger flere uoverens-
stemmelser, der har samme arsag, eendrer jo ikke pa det faktum, at denne arsag i
et enkelt tilfaelde faktisk har gjort sig geeldende.
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baggrund for opstillingen af projektet, da det bl.a. fremgar af bogen, hvorledes der
udarbejdes en problemformulering, og hvorledes denne problemformulering danner
baggrund for det efterfalgende projektarbejde.
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ning ved Aalborg Universitet i samarbejde med Landsplanafdelingen og Miljg- og
Energiministeriet. Formalet med undersggelsen er at lave en kvantitativt orienteret,
systematisk kortleegning af lokalplaner, hvilket skal medvirke til at give et overblik
over den hidtidige planleegningspraksis [Aunsborg et al.,, 1995, s. 3]. Lokalplan-
laegning i Danmark er en aben registrering og kortleegning af et repraesentativt an-
tal lokalplaner med planer fra savel store, mellemstore som sma kommuner, for at
fa et sa bredt spektrum af lokalplanleegningen som muligt. Undersggelsen baseres
pa de enkelte lokalplandokumenter, og der foretages en digital registrering af den
enkelte lokalplanes indhold osv. [Sgrensen, 2007, s. 42-43]

Undersggelsen Lokalplanlaegning i Danmark danner baggrunden for dette projekt.
Projektets problem er defineret ved en samtale med Torben Knudsen, som i sit
arbejde med undersggelsen er kommet i forbindelse med lokalplaner, hvor der er
vaesentlig uoverensstemmelse mellem lokalplanen og den lokale virkelighed. Dette
pa trods af, at undersggelsen ikke har til formal at finde frem til netop saddanne
sager. Undersggelsen benyttes endvidere til udveelgelsen af cases i hovedanalysen.
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Bendt Berg er advokatuddannet og arbejder som lektor ved Kgbenhavns Universitet
og konsulent for offentlige myndigheder. Analysen af dispensations- og lokalplan-
pligtbegreberne kreever en analyse af de forvaltningsretlige regler, der kan have
indflydelse pa vurderingen af ansggninger i forhold til en foreliggende lokalplan. Her
er bl.a. Bergs bog Almindelig forvaltningsret benyttet, idet denne bog giver overblik
over og forklarer de forvaltningsretlige principper. Bogen anses derfor anvendelig
for dette projekt.
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Den kommenterede planlov af Anne Birte Boeck giver indgdende indblik i planlo-
ven, men det er vigtigt at have in mente, at bogen er en fortolkning af planloven.
Derfor er bogen et udtryk for planloven set gennem Boecks gjne, og dermed kan
betragtninger veere farvet af holdninger. Det er altsd ngdvendigt at benytte planlo-
ven som primeer kilde og den kommenterede planlov som sekundeer kilde. Dog er
Boeck i besiddelse af stor viden og erfaring gennem sit tidligere og nuveerende ar-
bejde. Boeck blev uddannet som jurist ved Kgbenhavns Universitet i 1972 og ar-
bejdede herefter som fuldmaegtig i Miljigministeriet. | 1981 blev hun kontorchef i
Planstyrelsen og sad 11 ar efter som viceformand i Naturklagenaevnet og fik desu-
den et stort ansvar for udarbejdelsen af planloven i 1992 [http://www.lpa.dk,
2007]. | 1997 fungerede hun som konsulent i Skov- og Naturstyrelsen. Samtidig
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med dette arbejde har hun forfattet adskillige artikler om planretlige emner
[http://www.djoef-forlag.dk, 2007]. Med forfatterens professionelle baggrund som
jurist taget i betragtning ma det forventes, at den kommenterede planlov er en vel-
egnet kilde ved dette projekt.

[Knudsen, 2007]

Torben Knudsen er uddannet landinspektgr og arbejder nu med projektet Lokal-
planleegning i Danmark péa Aalborg Universitet ved Institut for Samfundsudvikling
og Planleegning, hvor han registrerer lokalplaner og deres indhold. Databasen er
helt unik i denne forbindelse, og Torben Knudsen er saledes i besiddelse af adskil-
lige informationer, som er relevante for dette projekt.

[Patton, 1990]

Michael Quinn Patton er en amerikansk evalueringsforsker. Han er kendt for en
meget pragmatisk tilgang til valget af evalueringsmetode og har udarbejdet Pro-
gram Evaluation Kit, som er en samling af bgger om evalueringsmetoder. Blandt
disse bgger er How to Use Qualitative Methods in Evaluation, som handler om kva-
litative analysemetoder, som netop er aktuelt i dette projekt. Bogen anses derfor at
veere ganske brugbar i projektet. Se endvidere kapitel 3 Metode.

[Planloven]

Planloven fungerer i dette projekt som primeer kilde, da loven er objektiv og ikke er
blevet fortolket. | dette projekt anvendes LBK nr. 883 af 18/08/2004 velvidende,
at en ny planlov er udarbejdet i forbindelse med strukturreformen og tradte i kraft
1. januar 2007. Dog medfarer den nye planlov ikke s&endringer med hensyn til lo-
kalplanleegning og lokalplanpligt. Af denne grund vurderes LBK nr. 883 af
18/08/2004 til at veere velegnet og tilstraekkelig til det foreliggende projekt.

[Ramhgj, 1995]

Lars Ramhgj er lektor ved Aalborg Universitet og forsker i fast ejendoms regulering
og registrering, herunder seerligt skelfastlaeggelse og fast ejendoms retsforhold. |
forbindelse med dette projekt benyttes Ramhgjs artikel som dokumentation for, at
stgrre udstykninger ikke ngdvendigvis udlgser lokalplanpligt. Med Ramhgjs bag-
grund ma artiklen anses for at vaere anvendelig i denne forbindelse.

[Skov- og Naturstyrelsen, 2007]

Skov- og Naturstyrelsen har udgivet et udkast til en ny lokalplanvejledning. Vejled-
ningen er saledes stadig under udarbejdelse, men det ma antages, at det forelig-
gende udkast er udtryk for den nuveerende praksis for lokalplanleegning, men det
er dog vigtigt at have in mente, at dokumentet er en fortolkning af praksis, hvorfor
der i dette projekt hovedsageligt er fokuseret pa primeere kilder i form af lovgivning
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og afggrelser fra Naturklagenaevnet. Derfor anses udkastet for veerende anvende-
ligt i dette projekt, nar der tages hgjde for disse forbehold.

[Serensen, 2007]

Mit 9. semester projekt danner baggrunden for naerveerende projekt. Det er heri, at
projektets problem defineres, og der er desuden udarbejdet en undersggelsesme-
tode, som i dette projekt modificeres til brug i caseudvaelgelsen. Projektet er derfor
seerligt anvendeligt i forbindelse med naerveerende projekt.
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A Interviews

Casestudiet er, ud over en analyse af de enkelte lokalplaner, baseret pa interviews
med kommunerne: Frederikssund Kommune, Slagelse Kommune, Billund Kommu-
ne og Aalborg Kommune. Fglgende er referater af disse interviews. Selve interview-
ene er vedlagt som lydfiler pa cd.

A.1 Frederikssund Kommune

Referat af interview fra d. 28. juni 2007 med plan- og udviklingschef Peter Ryborg,
Frederikssund Kommune:

Starstedelen af de lokalplaner, der udarbejdes i Frederikssund Kommune, laves pa
grundejers foranledning. Lokalplaner er i sddanne tilfeelde projektlokalplaner, som
danner juridisk grundlag for at kunne gennemfgre projekter og give byggetilladel-
ser. Hvorvidt projekterne kraever en ny lokalplan, bygger pa en vurdering af savel
byplan- som miljgmaessige hensyn. Har projektet veesentlig indflydelse pa miljget
efter planlovens bestemmelser, udarbejdes en lokalplan.

Plangruppen mgdes en gang arligt for at foretage en politisk prioritering af listen
over gnskede planprojekter. Ud fra denne prioritering udveelges en reekke lokalpla-
ner, som gnskes gennemfart i Igbet af aret. Herudover er der en lgbende politisk
debat, og pa baggrund af denne kan der veere enkelte yderligere projektensker. |
modsaetning til den politiske afvejning af projektgnsker, som skal gennemfgres ved
lokalplanleegning, er det planlaeggerne, som hovedsageligt tager initiativet til beva-
rende lokalplaner og planlaegning af bymidter.

Der er dog taget politisk beslutning om, at alle landsbyer i kommunen skal omfattes
af bevarende lokalplaner. Der skal herefter treeffes en faglig beslutning om, hvilke
landsbyer, der indeholder det bedste miljg, og derfor gnskes bevaret.

| dag udarbejdes til tider dispositionsplaner for stgrre omrader. Dispositionsplanen
fastsaetter mere lgst principperne for anvendelsen af et starre omrade, hvorefter
der udarbejdes lokalplaner for at gennemfgre dispositionsplanen. Dispositionspla-
nen udggr saledes en helhedsplan, som skal vedtages, far de ngdvendige lokalpla-
ner udarbejdes. Skal der udstykkes mere end 80-100 huse, udarbejdes en mere
lgs, overordnet dispositionsplan for omradet, hvormed planen kan give overblik
over den samlede planlaegning. Borgernes indflydelse sikres saledes yderligere
gennem den ekstra offentlighedsfase, som planens udarbejdelse og vedtagelse
medfgarer.
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Administrationen af lokalplanerne foregar i byggesagsafdelingen i Det tekniske
udvalg. Ved store ansggninger om dispensation debatteres projektet pa tveers af
Plan- og udviklingsudvalget og Det tekniske udvalg. Vurderes det herefter, at der er
tale om sa stor en dispensation, at en ny lokalplan skal tilvejebringes, tages sagen
op i Plan- og udviklingsudvalget. Opdelingen af arbejdsomraderne er foretaget for at
Plan- og udviklingsudvalget ikke skal overbebyrdes med driften af lokalplanerne, sa
udvalget i stedet for kan rette fokus mod udarbejdelsen af selve lokalplanerne.

Vurderingen af, om en ansggning om dispensation er sa stor, at den fordrer udar-
bejdelsen af en ny lokalplan, bygger pa planlovens bestemmelser. Hvis det vurde-
res, at projektet medfgrer en vaesentlig aendring af det miljg, som den eksisterende
lokalplan vil frembringe, udarbejdes en ny lokalplan. Denne vurdering bygger pa et
skan ud fra en samlet vurdering af lokalplanen. £ndret anvendelse, indskreenkning
af friarealer og veesentligt eendret vejforlgb vil under alle omsteendigheder udigse
lokalplanpligt.

Der fagres ingen decideret revision af lokalplanerne. Hvis det i forbindelse med en
dispensationssag indses, at tiden er Igbet fra en geeldende lokalplan, og hvorved
der kan veere anledning til dispensation af samme type til flere ejendomme i frem-
tiden, besluttes det pa forhand, at der kan gives dispensation til lignende tilfaelde.
F.eks. kan en ansggning om dispensation til etablering af en bredere indkarsel end
fastsat i lokalplanen give anledning til, at der fremover gives dispensation til brede-
re indkegrsel, hvis andre borgere i lokalplanomradet sgger dette, fordi udviklingen
har medfart, at flere borgere i dag har to biler og dobbeltgarager. En sadan beslut-
ning treeffes sammen med omradets grundejerforening, hvor grundejerforeningen
giver tilladelse til, at kommunen i forbindelse med lignende ansggninger kan med-
dele dispensation.

| forbindelse med byggesagsbehandlingen skal byggesagsbehandleren efterse, at
projektet etableres i overensstemmelse med lokalplanen. Naboer kan desuden
klage over projekter, der ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, og om ngd-
vendigt vil kommunen sa sgge at lovliggare projektet. Herudover foretages ingen
efterfglgende kontrol af lokalplanerne, da der ikke er ressourcer til at fgre en mere
organiseret kontrol.

A.1.1 Lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune

Om lokalplan nr. 1 fra Frederikssund Kommune forteeller Peter Ryborg, at kommu-
nen har haft arealet liggende, og det er herefter formodentlig solgt til en bygherre.
Der er senere vedtaget en revideret bebyggelsesplan, hvorefter der stort set er
overensstemmelse mellem parceller og virkeligheden. Den reviderede bebyggel-
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sesplans andringer i forhold til den oprindelige lokalplan omfatter det sydvestlige
boligomrade. £ndringerne blev ikke vurderet til at veere af en saddan stgrrelse, at
en ny lokalplan skulle tilvejebringes.

Den reviderede bebyggelsesplan er politisk behandlet og godkendt i 1983. Der er
sdledes givet tilladelse til aendring af lokalplanen. Z£ndringerne i bebyggelsespla-
nen er formodentlig blevet vedtaget, inden omradet er blevet bebygget. Bygherren,
der har kgbt grunden, har formodentlig veeret af den holdning, at grundene har
ligget forkert, da terrasser oprindeligt skulle ligge mod nordvest. Planlaeggeren har
formodentlig haft en mere planaestetisk baggrund for placeringen af grundende,
hvormed grundendes placering i forhold til hinanden i det nordlige boligomrade
skulle viderefgres til det sydlige boligomrade.

Andringen af bebyggelsesplanen medfgrer kun mindre eendringer af vejstrukturen.
Dog endres stiarealerne, og to af boligomradets seks neerlegeomrader nedleegges.
| dag ville denne nedlaegning af naerlegeomraderne veere et indgreb pa friarealerne,
hvis lokalplanomradet var bebygget, da der saledes ville ske a&ndringer, efter at
borgerne har kgbt boligerne. Det ville derfor vaere ngdvendigt at tilvejebringe en ny
lokalplan. Dog, da den sendrede bebyggelsesplan formodentlig er udarbejdet, inden
grundende opkgbes af borgere, sd har borgerne truffet beslutning om kgbet pa
baggrund af den aendrede bebyggelsesplan.

Hvis der ikke var blevet udarbejdet en ny bebyggelsesplan, ville den anderledes
udstykning og bebyggelse af omraderne kreeve dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser. Endvidere ville indgrebet pa neerlegeomraderne have medfert, at en ny
lokalplan skulle tilvejebringes, da fordelingen mellem private arealer og friarealer er
et af planens grundprincipper. Rent principielt burde der nok have veeret udarbej-
det en ny lokalplan, men beslutningen bygger pa et sken, og der er tale om for-
holdsvis sma aendringer, herunder forbedringer af bebyggelsens placering i forhold
til sol og udsigt, i et omrade, som formodentlig ikke har vaeret bebygget pa davee-
rende tidspunkt.

A.1.2 Lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune

Om lokalplan nr. 11 fra Frederikssund Kommune forteeller Peter Ryborg, at lokal-
planen omfatter en bgrneinstitution, som er opfgrt pa en kommunal ejendom. Med
hensyn til kommunale ejendomme kan der veere en tendens til at lempe pa regler-
ne angaende dispensation og lokalplanpligt. Det vigtige i forbindelse med lokalpla-
nens udarbejdelse har formodentlig veeret at udpege omradet som offentligt omra-
de.
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Med hensyn til torvearealet er det kun ved etableringen af torvet, at man skal fglge
lokalplanens bestemmelser. Det er ligeledes muligt, at fokus er aendret i forhold til
etablering af torv, da der nu holdes dyr i lokalplanomradet som en del af bagrneinsti-
tutionen, og torvet fungerer som en ridebane. Der er stadig parkering i det nordlige
lokalplanomrade.

Angdende vejadgangen kan eendringen veere gennemfgrt for at genere sa fa som
muligt, da der i modsat fald formodentlig ville have vaeret yderligere trafik pa vejen
nord for lokalplanomradet til gene for de omkringliggende ejendomme. Vejadgan-
gen er saledes aendret til fordel for beboerne i det neaerliggende omrade, men om
trafikken ville have medfart gener, er dog formentlig ikke blevet vurderet.

Andringerne i lokalplanomradet ville i dag have kreevet tilvejebringelsen af en ny
lokalplan for at kunne realiseres. | dag ville man ikke turde afvige lokalplanen i en
sadan grad, som det er tilfeeldet her, da borgere i hgjere grad falger med i udviklin-
gen - ogsa den planleegningsmaessige udvikling med de nye muligheder der er for
at se lokalplanerne pa Internettet.

| 1980, hvor lokalplanen blev vedtaget, var praksis anderledes. P4 dette tidspunkt
har eendringerne ikke generet nogen, da lokalplanen kun omfatter den kommunale
ejendom. Pa daveerende tidspunkt 14 lokalplanomradet ude pa landet, og den om-
kringliggende bebyggelse er saledes kommet til senere.

Selvom der er tale om store andringer i omradet i forhold til det planlagte, ville
planen ikke vaere blevet revideret, medmindre borgere havde papeget uoverens-
stemmelserne. Planen andres dog i dag som fglge af et stgrre planprojekt, som
omfatter en helhedsplan for hele sydbyen. Der er saledes en ny lokalplan pa vej for
omradet. Ifglge denne bliver ejendommen formindsket, og der gives mulighed for
opfarelse af parcelhus taet pa lokalplanomradet.

A.1.3 Lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune

Om lokalplan nr. 21 fra Frederikssund Kommune forteeller Peter Ryborg, at lokal-
planomradet er udlagt til lette kollektivboliger og mindre haveboliger. Omradet er
solgt til Ensomme Gamles Veern, som herefter har opfart boligerne. De har formo-
dentlig gnsket at lave visse andringer, da der kan have veeret brug for at opfgre
egentlige plejeboliger i det nordlige lokalplanomrade. Der er herefter aendret pa
bebyggelsesstruktur, adgangsforhold osv. — antageligvis i forbindelse hermed.

Anvendelsen som plejeboliger ligger teet op af lokalplanens anvendelsesbestem-
melse. Flytningen af parkeringspladserne ligger derimod nok pa graensen til, hvad
der kan tillades gennem dispensation, men denne flytning medfgrer ikke ind-
skreenkning af friarealerne.
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Der skal nu bygges nyt plejecenter nord for lokalplanomradet, og kommunen over-
tager det nuveerende plejehjem.

A.2 Slagelse Kommune

Referat af interview fra den 28. juni 2007 med Kontorleder i Byggeri Jargen Hou-
mann samt GIS-koordinator og tidligere planleegger Hans Rolff-Petersen:

Rolff-Petersen udtaler, at det er Forvaltningen for Plan, Erhverv og Udvikling, der
udarbejder lokalplanerne for Slagelse Kommune. Selve initiativet til at udarbejde
lokalplaner ligger ifglge Houmann hovedsageligt ved bygherre, da forvaltningen
midlertidigt er bagud i forhold til lokalplangnskerne. Det er i hgjere grad blevet sam-
fundsudviklingen, der seetter dagsordenen - i form af gnsker om projektrelaterede
lokalplaner - og ikke planleeggerne, idet kommunen planlaegger, nar det er ngdven-
digt af hensyn til lokalplanpligten.

Ifglge Houmann har denne udvikling stillet hgjere krav til den politiske prioritering
af lokalplanerne og medfart, at de tidligere kommuner ofte har veeret underbeman-
det pa planlaegningsomradet. Kommunesammenlaegningen har afhjulpet en del af
denne problemstilling, idet der i dag er flere medarbejdere til at udarbejde og ad-
ministrere lokalplanerne.

Rolff-Petersen vurderer, at 90 % af lokalplanerne er projektrelaterede, hvor de re-
sterende 10 % er forbeholdt byraddets gnsker om at fremme en byudvikling og byg-
gemodning. Denne fordeling beklager Rolff-Petersen, da han anser den for at veere
udtryk for ad-hoc-planleegning. Prioriteringen af lokalplanerne er benhard, og kom-
munen overlader i visse tilfeelde udarbejdelsen af lokalplanen til bygherren for at
efterkomme den store efterspgrgsel uden at komme yderligere bagud i forhold til
plangnskerne. Kommunen har derefter haft en kontrolfunktion, og byradet kan
herefter vedtage lokalplanerne. Den efterfglgende interne korrekturleesning af lo-
kalplanen kan i sadanne tilfeelde veere mindre effektiv, hvorfor lokalplanen kan
indeholde flere fejl, end hvis lokalplanen var udarbejdet af kommunens egne plan-
leggere.

Kapaciteten til at udarbejde lokalplanerne er ifglge Rolf-Petersen for lille. Houmann
tilfgjer i denne forbindelse, at planleeggere er en mangelvare. Han forteeller, at der i
midten af 1970’erne efter planlovsreformen var mange studerende, der valgte at
studere byplanlaegning pa universiteterne. Der er efterfglgende uddannet langt
feerre planleeggere, og i dag viser gennemsnitsalderen for planlaeggere, at stgrste-
delen tilhgrer planleegningsgenerationen fra 70’erne, hvorfor arbejdsmarkedet i
naermeste fremtid byder pa en udskiftning af planlaeggere. Der opstar saledes et
planeftersleeb, hvilket medfgrer, at de private firmaer og kommunerne konkurrerer
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om de uddannede planleeggere. | de fleste tilfeelde vinder de private firmaer, hvor-
med kommunerne far problemer med at finde tilstreekkelig kvalificeret arbejdskraft.
Dette har specielt vaeret et problem for sma kommuner far kommunesammenlaeg-
ningen.

Det farste bidrag til beslutningen om, hvorvidt der skal eller ikke skal udarbejdes en
lokalplan, kommer frem ved et fagligt opleeg fra den afdeling af kommunen, der har
det som sit ansvarsomrade. Der burde som udgangspunkt veere en ren faglig til-
gang til beslutningen, men erfaringen viser ifglge Houmann, at beslutningen ofte
tages under udefrakommende og tidsmeessigt pres. Rolff-Petersen udtaler i denne
forbindelse, at beslutningen om udarbejdelse af en lokalplan, afheenger af en me-
get individuel vurdering, hvor der indgar flere hensyn, dels de formelle, dels de ude-
frakommende.

En individuel vurdering foreligger ifglge Rolff-Petersen ligeledes i prioriteringen af,
hvilke lokalplaner, der skal udarbejdes, og hvilke projekter, der skal fremmes mest
muligt. Denne vurdering er politisk og foregar ikke efter farst-til-mglle-princippet.
Denne beslutning treeffes af et sammensurium af beslutningstagere, hvor den en-
delige beslutning ligger ved kommunaldirektgren i samarbejde med planchefen,
borgmesteren m.fl.

Oplaegget til et prioriteringsforslag kommer ifglge Houmann typisk fra et administra-
tivt forum, bestaende af f.eks. den pagaeldende leder af afdelingen, som admini-
strerer forholdet, plangruppen og lign. Han tilfgjer, at ledende politikere spiller ho-
vedrollen med hensyn til prioriteringen. Prioriteringen foregar typisk pa et udvalgs-
mgde. Her er magtspgrgsmalet ifglge Rolff-Petersen centralt. Det overvejes, hvilke
interesser, der er pa spil, hvor store interesserne er etc. Det gkonomiske aspekt,
herunder fremtidige arbejdspladser og byggeaktivitet, og vurderingen af, i hvor hgj
grad projektet er fremmende for kommunens udvikling eller opfyldelse af malsaet-
ninger, har desuden stor betydning for prioriteringen.

Houmann forteeller, at det ved vurderingen af byggetilladelser indledningsvis un-
dersgges, om der foreligger en lokalplan for omradet. Hvis der ikke foreligger en
lokalplan, ses projektet i forhold til kommuneplanens rammebestemmelser. Er pro-
jektet ikke i overensstemmelse med disse, skal det vurderes, hvorvidt konflikten
med rammebestemmelserne skal fgre til, at der udarbejdes en lokalplan. Denne
vurdering bygger pa et skan, hvor det er muligt at sgge vejledning gennem tidligere
trufne afggrelser, vejledning om planleegning og den kommenterede planlov.

Houmann udtaler, at hvis projektet er i overensstemmelse med kommuneplanens
rammer, kan det tillades. Er kommuneplanens rammer mere vidtgdende end de
generelle bestemmelser i byggelovgivningen, vil kommunen langt hen ad vejen ef-
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ter forudgadende nabo- og partshgring give dispensation til projektet, da kommune-
planen er et udtryk for byrddets malsaetninger for omradet. Medmindre der er tale
om meget voldsomme dispensationer eller meget store byggesager, som er omfat-
tet af lokalplanpligtsspargsmalet, sa gives der umiddelbart tilladelse til projekterne.
Resulterer projektet derimod i konflikt med kommuneplanens rammebestemmel-
ser, og hvis afvigelsen herfra ikke er af underordnet betydning, kan projektet ifglge
Houmann afvises. Hvis der ikke er klar strid med kommuneplanens rammebe-
stemmelser, kan der nedleegges § 14-forbud mod projektet, hvis projektet ikke
gnskes etableret.

Hvis der foreligger en lokalplan for omradet, skal det ifglge Houmann undersgges,
om projektet er i overensstemmelse med lokalplanen. Lokalplanen indeholder sa-
vel overordnede som mere materielle bestemmelser. Om ngdvendigt dispenseres
der fra bestemmelser indenfor dispensationskompetencen. Dog kan der som ho-
vedregel ikke dispenseres fra de mere overordnede bestemmelser, som typisk om-
fatter anvendelsesbestemmelser, der normalt er affgdt af lokalplanens formal, der
ikke kan fraviges ved dispensation. Er dette gnsket, ma en ny lokalplan ngdvendig-
vis udarbejdes.

Houmann udtaler, at de enkelte og mere underordnede materielle bestemmelser i
lokalplanen kan fraviges i det omfang, fravigelsen ikke er i strid med lokalplanens
principper og struktur. Hvis der opstar tvivl om, hvorvidt projektet angriber planens
principper og struktur, sker administrationen som et samarbejde mellem bygge-
sagsbehandlere og planleeggere i en intern hgringsfase, hvor planleeggerne kan
give udtryk for deres vurdering. Der kan desuden sgges bistand i formalsbestem-
melsen og lokalplanens redeggrelse, da redeggrelsen kan give udtryk for hensigten
med bestemmelsen. Det er ifglge Rolff-Petersen ligeledes ngdvendigt at vurdere,
om bestemmelserne er tidssvarende, da materialer og byggeskik kan aendre sig i
takt med udviklingen.

Selve administrationen af lokalplanen kan ifglge Rolff-Petersen veere praeget af den
enkelte byggesagsbehandler og dennes holdning samt kulturen pa arbejdspladsen
osv. Nogle byggesagsbehandlere kan saledes veere mere tilbgjelige til at give di-
spensation end andre. Houmann forteeller, at dette kan resultere i, at visse bygher-
rer kun vil tale med bestemte byggesagsbehandlere. Sagsbehandlingen kan ligele-
des preeges af interessegrupper, f.eks. borgerforeninger, og for den sags skyld ogsa
af politikere. Byggesagsbehandlingen kan saledes ogsa udgare et speendingsfelt
mellem reglerne for dispensation og interessegrupper.

Rolff-Petersen forteeller, at kommunesammenlaegningen har medfart, at de tidlige-
re smakommuners praksis skal tilpasses hinanden i den nye samlede Slagelse
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kommune. | nogle kommuner kan lokalplanadministrationen vaere mere restriktiv
end i andre kommuner. Denne tilpasning af praksis er endnu ikke gennemfgrt til
fulde, hvorfor der midlertidigt er forskellig praksis internt i kommunen. Slagelse
kommune sgger ifglge Houmann at implementere en ny, ensartet praksis. Rolff-
Petersen tilfgjer, at kommunesammenlaegningen vil resultere i hgjere professiona-
lisme, da praksis i de mindre kommuner kunne veere preeget af kammerateri. For-
habentlig medfarer kommunesammenlaegningen ogsa sterre grad af overens-
stemmelse mellem lovgivning og praksis.

I mange tilfeelde kreever byggesager ikke udarbejdelsen af en ny lokalplan, idet
projektet er i overensstemmelse med planen eller kan gennemfgres ved dispensa-
tion fra lokalplanens bestemmelser. Der gives dispensation fra lokalplanen i de
tilfeelde, hvor projektet skannes foreneligt med de hensyn, som har ligget til grund
for lokalplanens udarbejdelse. Det forventes, at kommunen efterlever sin egen
regulering, men problemet opstar, nar der skal reguleres forhold, der ikke er teenkt
pa ved lokalplanens udarbejdelse. Houmann udtaler, at det ofte er vanskeligere at
forholde sig til planleeggerens hensigt med lokalplanen, nar lokalplanudarbejdelsen
uddelegeres til eksterne planleeggere.

Houmann oplyser, at ved snitfladen mellem administrationen og udarbejdelsen af
lokalplaner opstar problematikken typisk ved, at der sker et eller andet, som man
pa forhand kan se, kraever en lokalplan. Det kan ogsd haende, at en allerede fore-
liggende lokalplan ikke er god nok. Det kan ligeledes veere, at der skal gives di-
spensation til forhold, som ligger udenfor det, der kan meddeles ifglge planlovens
regler angaende dispensationskompetencen. Der er i denne forbindelse dispense-
ret til langt mere, end planloven hjemler, hvorfor der i sddanne tilfaelde burde have
veeret tilvejebragt nye lokalplaner.

Sadanne tilfaelde medfgrer ifglge Houmann to uheldige konsekvenser. Den fgrste
er, at kommunen ikke overholder loven. Den anden er, at der er en del eksempler
pa, at disse sager indberettes til Naturklagenaevnet. Efter at Naturklagenaevnet blev
klageinstans i 1994, da regeringen nedlagde Planstyrelsen, skete der en klar an-
dring i den made, sagerne blev afgjort pa. Planstyrelsen, som tidligere havde veeret
klagemyndighed, var sammensat af jurister og arkitekter, hvorfor der blev foretaget
en bredere vurdering af sagerne. Naturklagenaevnet bestar derimod kun af jurister,
og derfor tages der kun afseet i de juridiske omsteendigheder for sagerne. Ifglge
Houmann er denne aendring ikke gaet op for alle kommuner og sagsbehandlere, og
dette kan ses pa de sager, der tages op i Naturklagenaevnet, da mange sager ligner
hinanden.
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Rolff-Petersen tilfgjer i denne forbindelse, at der er tilfeelde, hvor sagsbehandlere
og planlaeggere arbejder pa kanten af loven. | nogle tilfeelde beslutter kommunen
ikke at lave en lokalplan, idet der foreligger et tidsmaessigt pres, da mange lokal-
planer gnskes udarbejdet i arets lgb som fglge af voldsom byggeaktivitet. Endvidere
kan politikere have gnske om at fremme visse sager. | nogle tilfeelde veelges der
ikke at udarbejde en lokalplan, men forholdet reguleres i stedet gennem den privat-
retlige regulering, servitutsystemet. Her udfgres en vis form for borgerinddragelse
og nabohgring, men ikke i samme omfang som ved udarbejdelse af en ny lokalplan.

Ved sagsbehandlingen kan der opsta en problemstilling, der har grund i selve udar-
bejdelsen af lokalplanen. Denne problemstilling, der ifglge Houmann er meget vig-
tig, er, om lokalplanen kan danne grundlag for lokalplanpligtigt byggeri. Byggesags-
behandlingen ved sddanne lokalplaner kan anses for en form for kvalitetskontrol af
lokalplanerne. Lokalplanen skal kunne give omverden og de beboere, der er omfat-
tet af planen, mulighed for at kunne gennemskue den fremtidige udvikling i omra-
det. Hvis planen ikke giver mulighed for dette, opfylder den ikke lokalplanpligten.
Den skal ligeledes give en klar hovedstruktur, indbefattet fordelingen af grgnne
omrader og friarealer samt en nogenlunde klar fastlaeggelse af infrastrukturen, veje
og stier.

Ifglge Houmann ser man alt for ofte, ogsa i Slagelse Kommune, at planer er fulde af
bestemmelser om kompetencenormer og sgger at regulere forhold, som ikke kan
reguleres gennem lokalplaner. Rolff-Petersen bemeerker, at lokalplanen i mange
tilfeelde alligevel far retsvirkning, fordi borgere, politikere eller planleeggerne ikke er
klar over, at lokalplanen ikke opfylder lokalplanpligten.

Der foretages ikke nogen organiseret revision af lokalplanerne. Houmann udtaler,
at hvis der skal gives dispensation til planer, som ikke laengere er tidssvarende, for
delvist udbyggede omrader, er man tilbgjelig til at give dispensation. Rolff-Petersen
forteeller, at revision af lokalplaner udfares, hvis f.eks. en borgergruppe fremsaetter
gnske om udarbejdelsen af en ny lokalplan, fordi den eksisterende lokalplan er
utidssvarende. Alternativet er at forsgge at dispensere fra lokalplanerne, men dette
kan i sidste ende veere meningslgst og besveerligt, da det bliver for uoverskueligt.

Den vigtigste kontrol af lokalplanerne er ifglge Rolff-Petersen borgernes egenkon-
trol. Derfor er borgerinddragelsen meget vigtig.

Houmann forteeller, at lokalplaner aldrig bliver foreeldede, da lokalplaner som ud-
gangspunkt er geeldende, til de bliver erstattet af en ny lokalplan. De mange lokal-
planer giver efterfglgende udfordringer til kommunen, som ikke relaterer sig til de
perioder, hvor omradet er mere eller mindre udbygget. | sddanne tilfaelde kan det
ske, at borgerne henvender sig til kommunen og siger, at der er uoverensstemmel-
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se med lokalplanen i omradet. Kommunen har ikke alene ret til, men ogsa pligt til
at forholde sig til forhold, der er i strid med lokalplanen og ikke er af underordnet
betydning. Efter Houmanns mening har man i de gamle kommuner langt hen ad
vejen vurderet mange af disse uoverensstemmelser som vaerende underordnet.
Kommunen modtager en del henvendelser fra borgere, som mener, at kommunen
skal ud og se til vedligeholdelsen af de granne omrader, men der er ikke ressourcer
til en saddan kontrol. Hovedparten af kommunens kontrol foregar saledes i bygge-
sagsbehandlingen.

A.2.1 Lokalplan nr. 34 fra Slagelse Kommune

Om lokalplan nr. 34 fra Slagelse kommune forteeller Rolff-Petersen at, jernbane-
sporet blev etableret i 1800-tallet og blev benyttet af de tidligere spritfabrikker.
Omradet er et meget gammelt industriomrade, og jernbaneporet har veeret tilknyt-
tet de forskellige fabrikker i naeromradet. Jernbanesporet har dog formodentlig ikke
veeret benyttet efter lokalplanens udarbejdelse, og sporet har formentlig ikke tjent
et praktisk formal herefter.

Efter Houmanns mening er der ikke hjemmel til at optage bestemmelse om beva-
ring af jernbanespor i en lokalplan. | en Iokalplan kan der tages hgjde for at opret-
holde eksisterende spor ved at fastleegge en zone med byggelinier omkring det..
Han tilfgjer, at selve formuleringen af bestemmelsen er vag. Jernbanesporet er ikke
beskrevet i redeggrelsen. Det er sdledes ikke muligt at kende baggrunden for beva-
ringen af dette.

Bestemmelsen om bevaringen kan have veeret medtaget, fordi man f.eks. har gn-
sket, at lodsejere ikke skulle gdeleegge sporet, da det skulle benyttes til erhvervs-
virksomhederne. Rolff-Petersen bemaerker, at bestemmelsen kan veere blevet op-
taget, fordi det ikke har vaeret kommunens gnske, at der skulle bygges pa jernba-
nesporet. Houmann udtaler, at der som fglge af bestemmelsens udformning kan
opsta tvivl om, hvorvidt bestemmelsen er optaget i lokalplanen af bevaringshensyn
eller af infrastrukturmaessige hensyn.

Da der ikke er hjemmel til at optage bestemmelse for bevaring af jernbanespor, er
bestemmelsen ifglge Rolff-Petersen uden betydning. Antages det. at bestemmelsen
er optaget for at sikre den fremtidige benyttelse af jernbanesporet og dermed er en
del af planens infrastruktur, har sagsbehandleren ifglge Houmann arbejdet pa kan-
ten af et lovstridigt omrade, idet infrastrukturen som udgangspunkt er en del af
planens struktur, og strukturen kan ikke fraviges ved dispensation. Efter Houmanns
mening har dette formodentlig veeret tilfaeldet, da baneterreenet er blevet vurderet
overflgdigt, og sa har kommunen administreret herefter. Hvis udviklingen lgber fra
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planen, hvilket, der ifglge Houmann ikke er tvivl om, har veeret tilfeeldet her, er
spgrgsmalet, om man sa er bundet til at udarbejde en ny lokalplan for at tillade
bebyggelse over sporet.

A.2.2 Lokalplan nr. 47 fra Slagelse Kommune

Om lokalplan nr. 47 forteeller Houmann, at lokalplanen indeholder detaljerede be-
stemmelser. Byggeriet af raekkehuse i omradet, som ifglge lokalplanen er udlagt til
institution, er i klar modstrid med lokalplanen. | tilfeelde af at byggeriet var blevet
paklaget, var kommunen blevet underkendt og ville vaere tvunget til at udarbejde
en ny lokalplan. Der er saledes helt klart tale om en ulovlig dispensation.

Houmann tilfgjer dog, at det skal tages i betragtning, at dispensationen er givet i
henhold til kommuneplanloven. Ifglge den kommenterede udgave fra 1979, to ar
efter at kommuneplanloven tradte i kraft, var dispensationskompetencen anderle-
des, hvormed § 47, stk. 3 fastlaegger, at mindre betydende dispensationer, som
ikke vil eendre den seerlige karakter, planen sgger at skabe, kan meddeles. Videre-
gaende afvigelser kan kun gennemfgres ved tilvejebringelse af en ny lokalplan.
Ifglge Houmann giver bestemmelserne bredere muligheder for dispensation. Det er
saledes muligt, at aendringerne har ligget indenfor dispensationskompetencens
daveerende rammer. Efter 1991 er retspraksis blevet meget preeciseret, og i dag
ville det ikke veere muligt at give en dispensation til lignende tilfeelde.

A.3 Aalborg Kommune

Referat af interview fra den 3. juli 2007 med arkitekt og byggesagsbehandler Peter
Esbech Mathiesen og teknisk designer Flemming Knudsen fra Aalborg Kommune:

Ifglge Mathiesen letter stramme og restriktive lokalplaner lokalplanadministratio-
nen, da det saledes er meget klart for byggesagsbehandleren at vurdere, hvad der
er tilladt og ikke tilladt. Dog medfgrer en Igsere og mere elastisk lokalplan, at vur-
deringen kan foretages i dialog med borgeren, saledes at borgeren ikke blot fgler,
at regler bliver trukket ned over hovedet pa ham.

Knudsen deler denne holdning og mener i gvrigt, at lokalplaner er til for at blive
overholdt. Efter Knudsens mening gives der for mange dispensationer i forhold til,
hvad der er muligt i lokalplanerne. Mathiesen mener, at der i byggesagsbehandlin-
gen som udgangspunkt er udarbejdet en plan, som skal fglges, da beboere har
kgbt ejendomme pa grundlag af denne lokalplan. Han mener derfor, at der som
udgangspunkt ikke bgr dispenseres fra lokalplaner.

Mathiesen udtaler, at muligheden for at meddele dispensation fra lokalplanbe-
stemmelser afhaenger af bestemmelsernes formulering. Der gives dispensation il
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mindre vaesentlige andringer som f.eks. aendring af tagmaterialet pa mindre flader,
hvis eendringen ikke kan ses ude fra vejen. Endvidere ville han veere tilbgjelig til at
meddele dispensation - eller en tilladelse - fra en bevarende lokalplan, hvis det
kan dokumenteres, at bygningen tidligere har haft et andet udseende end det, der
gnskes opretholdt gennem lokalplanen.

Dispensation skal dog ifglge Mathiesen ledsages af en god begrundelse. Denne
begrundelse kan f.eks. benyttes i det tilfeelde, at flere beboere vil have gennemfgrt
lignende projekter. Begrundelsen kan i sddanne tilfaelde veere med til at begraense
antallet af dispensationer, hvis der er seerlige omsteendigheder, der taler for, at den
farste dispensation er meddelt.

Ifglge Knudsen har arkitekturen aendret sig i takt med udviklingen. Byggeri er i dag
anderledes end for bare ti ar siden. Han naevner som eksempel huse med saddel-
tag, som tidligere var populeert, men i dag har mange borgere gnske om at bygge
med skra tage. Det kan i sddanne tilfaelde vaere sveert at gennemskue, om der kan
og skal gives dispensation til eendringerne. Han er derfor af den holdning, at der
skal tages hgjde for den generelle udvikling i arkitekturen.

Ved vurderingen af om der kan gives dispensation, skal de enkelte detaljer og be-
stemmelser ifglge Mathiesen inddrages i beslutningen, men det er hovedsageligt
helheden, herunder arkitekturen, der er styrende for beslutningen. F.eks. kan gn-
sket om at bygge i en anden arkitektonisk stil i forhold til omradet og dets geelden-
de lokalplan medfgre, at der skal tilvejebringes en ny lokalplan for at kunne gen-
nemfgre projektet. Det er her vigtigt at have in mente, at borgeren har en byggeret,
og hvis der er tale om en for borgeren ngdvendig tilbygning, er det sagsbehandle-
rens opgave sammen med borgeren at fa tilbygningen indpasset i omradets arki-
tektur, sdledes at tilbygningen kan etableres i overensstemmelse med lokalplanen
eller dispensationsmulighederne. Byggesagsbehandleren er saledes med til at
hjeelpe borgeren og har ikke en i forhold til borgeren og udviklingen bremsende
rolle i den fysiske planlaegning.

Dispensation fra lokalplanbestemmelser gives ogsa i det tilfeelde, hvor en beboer
f.eks. gnsker at udskifte et vindue med et vindue i plast, hvor lokalplanen fastsaet-
ter, at alle vinduer skal veere i trae. Hvis bebyggelsen bade far og efter lokalplanens
vedtagelse har haft vinduer i plast, meddeles der dispensation til at indsaette et nyt
vindue i plast. Dispensationen skal begrundes, saledes at andre beboere med vin-
duer i tree ikke kan udskifte disse med vinduer i plast. Hvis beboeren derimod ville
udskifte alle vinduer, vil der ikke kunne gives dispensation hertil.

Mathiesen anbefaler at benytte dialogen i sagsbehandlingen. Mange borgere ved
ikke helt, hvor de star i planleegningen, og dialogen med borgerne kan derfor med-
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fgre, at borgeren egentlig faler, at han fik mere, end han havde sggt om. | de tilfeel-
de, hvor der foreligger en stram lokalplan for omradet, opfordres borgere til at ringe
til byggesagsbehandleren, eventuelt inden en byggeradgiver er blevet trukket med
ind i sagen, da dette efterfglgende sparer tid for sagsbehandleren. Det er Aalborg
Kommunes holdning, at der skal veere tid til at skabe dialog mellem byggesagsbe-
handler og borgere.

Knudsen tilfgjer, at der er store fordele ved, at den store kommune har opdelt
sagsbehandlingen i delomrader, sdledes at én sagsbehandler er ansvarlig for og
foretager al sagsbehandlingen i ét omrade. Det er lettere for sagsbehandlerne selv,
da de kender og har en ansvarsfglelse over omradet og dets beboere. Desuden er
det lettere for de gvrige sagsbehandlere, da borgere, der henvender sig til en byg-
gesagsbehandler, hurtigt kan blive henvist til den rette afdeling. Knudsen mener i
gvrigt, at arbejdsfordelingen kan bidrage til, at der ikke gives s& mange dispensati-
oner pa kanten af dispensationskompetencens graenser. Endvidere er det muligt at
ensarte sagsbehandlingen, saledes at sagsbehandleres forskellige holdninger til,
hvornar der skal gives dispensation og ikke gives dispensation, ikke kommer i kon-
flikt med hinanden.

Arbejdsfordelingen er stadig under udvikling i Aalborg Kommune. Der er nu taget
initiativ til, at byggesagsbehandlere skal inddrages i planleegningen allerede fra
lokalplanens udarbejdelse. Mathiesen forteeller, at han allerede er blevet tilbudt en
deltagelse i udarbejdelsen af en ny lokalplan. Dette vil lette den efterfglgende
sagsbehandling, da byggesagsbehandleren saledes har en forstadelse af de intenti-
oner, der har ligget til grund for lokalplanen, og derfor kan indrette administratio-
nen efter disse hensigter uden ngdvendigvis at skulle kontakte den pageeldende
planlaegger.

Der fgres generelt ingen kontrol af lokalplanomrader for at undersgge, om bebyg-
gelsen i omradet er i overensstemmelse med planlaegningen. Ifglge Mathiesen ma
man forvente, at beboere handler i overensstemmelse med reglerne for omradet,
og han synes ikke, at kommunen skal fungere som politi overfor borgere. Naboer
kan fgre en form for kontrol overfor hinanden, og i tilfeelde af klager fra en nabo
griber kommunen ind overfor forhold, der er etableret i strid med lokalplanen. Om
der udfgres en mere organiseret kontrol, er op til byggesagsbehandleren selv, men
tendensen er, at dette ikke udfgres. Knudsen naevner desuden, at undladelsen af
kontrolfgring ogsa er et spgrgsmal om ressourcer. Det er dog muligt, at der fares en
form for kontrol i bevaringsveerdige omrader.
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Referat af interview fra den 3. juli 2007 med arkitekt John Hessing Simonsen og
arkitekt Steen Trant fra Aalborg Kommune:

Simonsen forteeller, at nar der tages stilling til, om en lokalplan skal udarbejdes for
at gennemfgre et projekt, vurderes det, om kommunen har en veesentlig interesse i
projektet og ogsa, om bygherren har en vaesentlig interesse i projektet. | de tilfaelde,
hvor der er en veesentlig samfundsmaessig interesse i projektets gennemfarelse,
prioriteres udarbejdelsen af lokalplanen hgjt. Hvis projektet fortrinsvis er i bygher-
rens interesse, kan kommunen veelge at lade bygherren selv udarbejde lokalplanen
i det tilfeelde, at projektet gnskes realiseret. Dette medfgrer, at processen for udar-
bejdelsen og vedtagelsen af en del lokalplaner tager leengere tid end andre - af-
haengig af de samfundsmaessige interesser. Trant tilfgjer, at prioriteringer er politi-
ske og foretages af det tekniske udvalg og byradet.

Ved udarbejdelsen af lokalplaner kan kompetencenormer i bevaringslokalplaner
ifalge Trant veere ngdvendige, fordi byggeloven ikke ngdvendigvis reekker sa langt,
som kommunen gnsker, og fordi der ellers ikke er hjemmel i anden lovgivning, hvis
der ikke medtages kompetencenormer i lokalplanen.

Nar der skal gives dispensation fra lokalplanbestemmelser, vurderes det ifglge Si-
monsen, om andringerne i forhold til lokalplanen er vaesentlige, om der skal radfg-
res ved andre, f.eks. borgere, eller om der er grundlag for en tilladelse. Denne vur-
dering fremgar af byggesagerne i byggesagsarkivet, som er offentligt tilgeengeligt.

| tilfeelde af tvivl kan byggesagsbehandleren radfare sig ved planlaeggerne for at fa
forstaelse af hensigten med lokalplanens regulering og planens enkelte bestem-
melser. Man har i de senere ar etableret et teettere samarbejde mellem bygge-
sagsbehandlere og planleeggere, da kommunen har bemeerket, at ikke alle skriver
og forstar det samme dansk. Simonsen har selv bemaeerket, at der er sket en udvik-
ling i lokalplaners indhold, idet han selv er blevet bedre til at udtrykke sig skriftligt.
Han har derfor fuld forstdelse for, at der kan opsta tvivl om, hvad der menes med
nogle bestemmelser.

Trant bemaerker, at den generelle udvikling af bade erhvervstyper og funktioner
medfarer, at nogle bestemmelser i eldre lokalplaner kan sta lidt tungt i dag, da
funktioner tidligere var mere rendyrket og nemmere at putte i kasser. F.eks. kan
butikker have udviklet sig fra kun at veere dagligvare- eller udvalgsvarebutikker, til
at veere varehuse med et meget bredt sortiment. Der er i dag masser af butikstyper,
som ikke fandtes for ti ar siden. Udviklingen sker sa hurtigt, at der hele tiden sker
noget nyt. Derfor kan mange af de gamle kasser og tolkninger fra tidligere ikke bru-
ges i dag. Kommunen er nu ngdt til at se pa tingene med mere nuancerede briller,
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og det er ikke sikkert, at planlaegningen holder sa lang tid i dag, som den gjorde for
15 ar siden.

Simonsen forteeller, at man ved udarbejdelsen af en lokalplan skal afveje, hvor
robust en plan, der gnskes lavet. Det kommer meget an pa, hvor fglsomt et omra-
de, der skal planlaegges for. Hvis det er et meget falsomt omrade, udarbejdes me-
get detaljerede bestemmelser, hvorimod man laver en mere robust lokalplan, der
kan beere de ting, der sker bade i samfundet og den generelle udvikling ved et om-
rade, der ikke indeholder markante ting.

Hvis der ikke kan dispenseres fra en lokalplan til at gennemfgre et gnsket projekt,
udarbejdes der en ny lokalplan. Simonsen forteeller, at der ikke tages stilling til, om
der er givet mange dispensationer fra lokalplanen, og at antallet af dispensationer
ikke i sig selv medfarer, at der tilvejebringes en ny lokalplan.

Trant udtaler, at det kan ske, at udviklingen i nogle omrader medfgrer, at der stilles
starre krav til tingene, at der kan veere nogle bevaringsinteresser, eller at kommu-
nen ikke gnsker, at omradets karakter splittes. | sddanne tilfeelde undersgger
kommunen til tider de gamle lokalplaner, for at finde ud af, hvad der egentlig kan
reguleres efter disse lokalplaner, hvad kommunen kan styre, og om disse magtmid-
ler er tilstreekkelige i forhold til gnskerne for omradet. Pa baggrund af en sadan
vurdering kan det ske, at kommunen udarbejder en ny lokalplan.

Ifglge Simonsen aflyses nogle lokalplaner grundet udviklingen i omradet. Endvidere
findes der rammelokalplaner, som medfgrer, at der skal udarbejdes en ny lokal-
plan, fordi rammelokalplanen kun fastsaetter den overordnede gnskede udvikling,
og selve reguleringen af udviklingen sker gennem mere detaljerede lokalplaner.

Der fares ifglge Trant ikke nogen organiseret kontrol af, om lokalplanerne overhol-
des, eller om udviklingen i omradet foregar i overensstemmelse med planen. Fra
byggesagssiden er der ingen opfalgning pa byggeriet, efter at byggeriet er synet,
feerdiggjort og godkendt. Herefter har kommunen hverken pligt eller ressourcer il
at gare mere. Simonsen forteeller, at den positive - og maske for nogen negative -
side er, at det er tydeligt, at der er borgere, der falger med i planleegningen. Ofte far
kommunen henvendelser fra borgere, men der foretages ifalge Trant ikke en mere
systematiseret kontrol. Simonsen bemeerker, at det dog kan haende, at kommunen
tager ud i et omrade ar efter lokalplanens vedtagelse for at undersgge, hvordan
omradet tager sig ud, for at ggre denne erfaring. Det er en akademisk interesse,
der gerne skulle munde ud i bedre planer.
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A.3.1 Lokalplan nr. 05-004 fra Aalborg Kommune

Om daginstitutionen omfattet af lokalplan nr. 05-006 forteeller Simonsen, at det
ikke har veeret muligt at opspore sagsbehandlere, der kan huske reguleringen efter
planen. Han vil umiddelbart tro, at lokalplanen er udarbejdet fgr realiseringen af
byggeriet. Trant udtaler, at der i byggesagsarkivet kan ligge referater fra Teknisk
Udvalg og informationer angdende nabohgringer, hvis der er givet dispensation i
sagen. Byggesagsarkivet kan maske ligefrem angive, hvorfor sagen er blevet indstil-
let til det tekniske udvalg.

Trant forteeller, at en byggesag kan besta af en principsag og en byggesag i bygge-
sagsarkivet. Principsagen er den del, hvor man afklarer dispensationer, omgivelser
osv. Denne principsag ville veere det mest i interessante i dette tilfeelde. Simonsen
bemaeerker, at man kan forestille sig, at kommunen i tilfeelde af, at et projekt er i
modstrid med noget i lokalplanen, kan vurdere og afgive princip pa, at projektet
gnskes realiseret pa baggrund af en raekke betingelser, herunder om der skal tilve-
jebringes en ny lokalplan, hvormed offentligheden inddrages. Dette vil fremga af
byggesagen.

Simonsen forteeller, at denne lokalplan er udarbejdet pa baggrund af kommune-
planloven. Man har i takt med udviklingen bemaerket, at sneevre lokalplaner medfg-
rer meget administrativt besveer, da man ikke kan handle i strid med lovgivningen.
Lokalplanen er ifglge Simonsen for detaljeret, og han ville ikke selv have valgt at
udarbejde en sa detaljeret lokalplan, som regulerer ting, der ikke ngdvendigvis er
relevante. Efter hans mening er byggefelterne for snaevre, hvorfor der skal gives
dispensationer i tilfeelde af mindre eendringer i omradet. Der er ikke nogen sam-
fundsmaessig interesse i at udarbejde sa snaevre byggefelter skjult inde i lokalplan-
omradet. Ifglge Trant er det for snaevert at tegne projekter direkte ind i lokalplanens
kortbilag, da der hurtigt sker aendringer i udviklingen i form af nye butikstyper osv.

A.3.2 Lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune

Om lokalplan nr. 06-005 fra Aalborg Kommune forteeller Simonsen, at der sandsyn-
ligvis er tale om en projektlokalplan i et omrade, hvor der fgr denne lokalplans ved-
tagelse ikke foreld en tidligere lokalplan. Projektet blev vurderet til at medfgre vee-
sentlige aendringer i det bestdende miljg, hvor den vaesentlige aendring bade har
ligget i en ommgblering af facaderne ud mod Hobrovej, dvs. bygningsudtrykket, og i
den interne bebyggelse. Trant tilfgjer, at lokalplanen formodentlig ogsa er blevet
udarbejdet, fordi det har veeret gnsket at markere, at kommunen ville gennemfgre
en byfornyelse i omradet. Pa tidspunktet for lokalplanens udarbejdelse kunne man
ikke fa stgtte til byfornyelse, hvis der ikke forela en lokalplan for omradet.
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Maske har det oprindelige bebyggelsesprojekt ikke helt levet op til de forventninger
og gnsker, der har veeret for omradet. Et nyt projekt er blevet sendt til byggesags-
behandlingen, hvorefter sagen er blevet vurderet af byggesagsbehandleren, evt. i
samarbejde med planleeggeren. Projektet er formodentlig vurderet til ikke at ville
genere borgere udenfor lokalplanomradet, og der er derfor foretaget en intern hg-
ring i lokalplanomradet, og der er herefter givet dispensation fra lokalplanens be-
stemmelser til realiseringen af projektet.

Simonsen bemeerker, at endringerne i lokalplanomradet harer under begrebet
mindre aendringer. Trant tilfgjer, at der er tale om mindre aendringer, grundet byg-
gestilen, og at hele lokalplanomradet kun har én ejer. Havde der veeret flere ejere,
havde hgringen maske veeret mere omfattende, men da der kun er en ejer, kan der
lempes pa hgringen, og da ejeren gnsker at opfgre et faelleshus, der ikke er i strid
med lokalplanens principper, er det muligt at meddele dispensation til opfagrelsen
af bebyggelsen.

Det, der er afggrende for, om der kan dispenseres fra lokalplanens bestemmelser,
er ifglge Simonsen, om projektet er i trdd med lokalplanen - om projektet kan rea-
liseres i overensstemmelse med anden i lokalplanen.

Bestemmelsen angaende fjernelsen af de bevaringsveerdige traeer betyder ifglge
Simonsen ikke, at treeerne skal bibeholdes til evig tid. Bestemmelsen medfarer
blot, at borgere skal have decideret tilladelse af kommunen til at fjerne treeerne,
hvis dette er gnsket. Trant forteeller, at nar byggesagsbehandleren modtager an-
sggning om at fjerne bevaringsveerdige treeer, sender kommunen en landskabsarki-
tekt ud i omradet for at vurdere traeernes betydning for omgivelserne. Landskabs-
arkitekten stiller krav om eventuel genplantning, f.eks. et andet sted i lokalplanom-
radet.

A.4 Billund Kommune

Referat af interview fra den 5. juli 2007 med byggesagsbehandler Jan Nielsen fra
Billund Kommune:

Grundejere tager ofte initiativet til, at der skal udarbejdes en lokalplan, og tidligere
var det hovedsageligt kommunen, der udarbejdede lokalplanforslag hertil. | Igbet af
den sidste tid har kommunen dog haft meget travit, og i mange tilfeelde overlades
selve udarbejdelsen af lokalplanforslag til bygherren, hvorefter forslaget behandles
i kommunen.

Kommunen tager selv initiativet i de tilfaelde, hvor der f.eks. mangler industriomra-
der eller boligomrader. Kommunen vurderer, hvor et sddant omrade skal ligge, og
udarbejder herefter en lokalplan for dette omrade. Det kan tage flere ar, far lokal-
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planomradet er udbygget, idet det kan tage tid at skaffe ejendomme og fgre sagen
gennem det politiske system. Processen fra idé til virkelighed kan saledes veere
forholdsvis lang.

Nar der laves en lokalplan, kommer denne lokalplan til hgring ved byggesagsbe-
handleren. Byggesagsbehandleren kan saledes vurdere lokalplanens anvendelse i
administrationen, hvorfor det sikres, at lokalplanens bestemmelser ikke kraever
uforholdsmaessig mange dispensationer i forhold til borgeres gnsker, som bygge-
sagsbehandlerne har en vis indsigt i. Byggesagsbehandleren kan saledes give plan-
leeggere besked om eventuelle forglemmelser eller problemer i lokalplanen. | de
tilfeelde, hvor en lokalplan danner grundlag for mange dispensationer af samme
art, kan bygherren foresla planleeggerne at udarbejde en ny lokalplan eller et tillaeg
til geeldende plan, saledes at mange dispensationsansggninger kan undgas.

Nar der ansgges om dispensation, og nar byggesagsbehandlerne anser lokalplanen
for at veere utidssvarende, laegges dispensationssagen frem for politikerne, som
tager stilling til, om dispensationen gnskes meddelt. Kommer der mange henven-
delser fra borgere, som gnsker dispensation af samme art, gar byggesagsbehandle-
ren til planlaeggerne og foreslar, at en ny lokalplan tilvejebringes. Det er dog sjeel-
dent, at der udarbejdes en ny lokalplan for at rette op pa utidssvarende planleeg-
ning, da processen er omfattende.

| de tilfaelde, hvor politikere gnsker at lade f.eks. et firma etablere sig i et lokalplan-
omrade, men dette forhindres af en bestemmelse i den geeldende lokalplan, kan
politikerne gennemtvinge tilvejebringelsen af en ny lokalplan for at sikre virksom-
hedens etablering. Det er i politikernes interesse at fremme kommunen og dermed
skaffe skattepenge og arbejdspladser til kommunen.

Ved selve lokalplanadministrationen undersgger byggesagsbehandleren lokalpla-
nens enkelte bestemmelser. Isaer bestemmelser angaende formal, bebyggelsens
placering og udformning, veje osv. inddrages i denne vurdering. Det vurderes, hvil-
ke krav lokalplanen fastseetter for arealreguleringen. Det er sjeeldent, redeggrelsen
inddrages i denne vurdering. | tilfeelde, hvor der hersker tvivl om, hvorvidt et projekt
kan gennemfgres i overensstemmelse med planen, kan redeggrelsen dog inddra-
ges i vurderingen, da denne ofte giver baggrunden for lokalplanens bestemmelser.
Redeggrelsen har iseer interesse for planleeggerne i de tilfeelde, hvor de inddrages i
vurderingen af dispensationsansggningen.

Det tilstraeebes at ggre sagsbehandlingen ensartet, og i forbindelse med kommune-
sammenlaegningen har det veeret ngdvendigt at finde en gylden middelvej for sags-
behandlingen. | det tidligere Billund Kommune har sagsbehandlingen veeret for-
holdsvis fleksibel i forhold til dispensationsansggninger.
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Nar der skal gives dispensation til lokalplanbestemmelser, sendes dispensations-
sagen til hgring i kommunens gvrige afdelinger, hvorfor planleeggere kan fremseette
indsigelse mod dispensationen, hvis vedkommende ikke finder dispensationen i
trdd med lokalplanen. P4 denne made fares der en form for kontrol af byggesags-
behandlingen. Der foreligger dog ikke nogen egentlig revision af lokalplanerne ud
over den, der foreligger i selve byggesagsbehandlingen.

A.4.1 Lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune

Om lokalplan nr. 27 fra Billund Kommune forteeller Nielsen, at uoverensstemmel-
serne i denne lokalplan formodentlig kan sammenstilles med et lighende tilfeelde i
et andet lokalplanomrade, hvor en bygherre har sggt om dispensation til at opfere
mindre parcelhuse i et lokalplanomrade, som er udlagt til teet-lav bebyggelse. Poli-
tikerne har fremsagt gnske om, at en dispensation skulle gives, hvorfor bygherren
har faet lov til at opfare bebyggelsen. Det er muligt, at samme sagsforlgb er geel-
dende for lokalplan nr. 27.

Som sagsbehandler ville Nielsen gerne have haft, at en ny lokalplan var blevet ud-
arbejdet, da dette ville lette den senere sagsbehandling, da det er vanskeligt at
skulle vurdere, hvad der sa et tilladt at etablere i lokalplanomradet. Specielt som ny
sagsbehandler i kommunen er det vanskeligt at administrere efter en lokalplan, der
er i uoverensstemmelse med virkeligheden.

Det er muligt at forestille sig, at en projektmager har vurderet, at der har veeret
interesse for denne type boliger (reekkehusbebyggelse), hvorefter det har vist sig, at
der alligevel ikke har veeret grundlag for dette. Der har maske vaeret en bygherre,
som herefter har set muligheder i at udbygge omradet med parcelhuse. Kommunen
kan sa have veeret villig til at tillade dette af gkonomiske grunde. Hvis et projekt
ikke svarer til behovet, s er det i kommunens interesse at fa det bedste ud af pro-
jektet, selv om dette kraever visse eendringer i forhold til lokalplanen.

| Billund Kommune har man vaernet om sti- og feellesarealer. | tilfeelde af, at sddan-
ne arealer skal fjernes, har kommunen fremsat krav om, at arealerne skal etable-
res andetsteds.

Der er for omradet ikke vedtaget nogen ny bebyggelses- eller udstykningsplan.

A.4.2 Lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune

Om lokalplan nr. 35 fra Billund Kommune forteeller Jan Nielsen, at illustrationen af
dobbelthuse pa kortbilag 5 kan virke misvisende. Kortbilag har dog ikke den store
betydning i lokalplanadministrationen, og byggesagsbehandlere vurderer saledes
hovedsageligt projekter ud fra lokalplanens bestemmelser.
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Med hensyn til den yderligere udstykning i lokalplanomradet giver lokalplanens
bestemmelse, som fastseetter retten til at foretage mindre skelreguleringer, lidt
stgrre raderum i lokalplanadministrationen. Bestemmelser abner op for lidt flere
muligheder for yderligere udstykning i lokalplanomradet. Nielsen formoder dog, at
der foreligger en ny udstykningsplan for denne del af lokalplanomradet.

Omradet er blevet bebygget i 1970erne eller 1980erne. Nielsen tror, at en bygherre
har haft gnske om, at disse grunde skulle udstykkes inden udbygningen af lokal-
planomradet, hvorefter der er givet tilladelse til dette. Det er ligeledes muligt, at
kommunen har valgt at udstykke omradet for at saette skub i udviklingen i lokal-
planomradet i det tilfaelde, at borgere ikke har haft interesse for grundene i fgrste
omgang.

A.4.3 Lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune

Om lokalplan nr. 95 fra Billund Kommune forteeller Nielsen, at der hovedsageligt
ikke tages hgjde for lokalplanens kortbilag, da disse efter hans mening blot angiver
eksempler pd bebyggelsesmuligheder. Byggesagsbehandleren fokuserer saledes
pa lokalplanens enkelte bestemmelser, og det er her vigtigt at vaere opmaerksom
pa bestemmelsernes formuleringer. Lokalplanbestemmelsen, der angiver, at del-
omrade B ma anvendes til teet-lav boligbebyggelse, medfarer saledes, at der gives
bredere rammer for lokalplanadministrationen. Bestemmelsen er ikke overflgdig,
men bevirker, at lokalplanen ikke skal sendres, hvis der opstar andre gnsker og
behov for bebyggelsen i omradet.

| tilfeelde af, at den pageeldende byggesagsbehandler kommer i tvivl om bestem-
melsens betydning, radfgrer han sig muligvis med kolleger for at sikre sig, at be-
stemmelsen forstas korrekt. Byggesagsbehandleren kan sdledes fa en anden vin-
kel pa bestemmelsens regulering. Det er vigtigt at have in mente, at der kan opsta
menneskelige fejl i lokalplanadministrationen, og i denne forbindelse kan det ske,
at borgere henvender sig til kommunen og gar opmaerksom pa, at der ikke er ad-
ministreret efter lokalplanens preecise ordlyd. Det er herefter kommunens ansvar at
rette op pad administrationen, og det er dermed vigtigt, at bestemmelserne er klare
0g preecise, for at lokalplanen kan administreres korrekt.

Det omkringliggende omrade blev bebygget pa kort tid. Idet der for denne bebyg-
gelse ikke foreld bestemmelser angdende grundstarrelser, kunne kgberne selv
bestemme, hvor stor en grund, de ville have. Dette medfgrte, at kommunen kunne
undga en stor maengde administrativt arbejde. Situationen for naervaerende lokal-
plan svarer til den for de omkringliggende omrader.
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Der er formodentlig ikke blevet udarbejdet en ny bebyggelsesplan for lokalplanom-
radet, da der ikke er etableret teet-lav bebyggelse i omradet.

A.5 Data-cd med wav-lydfiler

I Appendiks & - Interviews

I Billund
I Frederikssund

1) Slagelse
I Aalbarg
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Bilag A
Byggesag fra Aalborg Kommune

A Byggesag fra Aalborg Kommune

Der foreligger falgende dokument i byggesagen fra Aalborg Kommune angaende
lokalplan nr. 05-004, jf. afsnit 6.5.4 i kapitel 6 Cases.

AALBORG KOMMUNE
TEKNISK FORVALTNING STADSARKITEKTENS KONTOR

m— Postboks 765 9100 Aalborg Telefon 08 1122 11 Ekspeditionstid: Mandag-fredag 10-14, torsdag dog 10-17

Arkitekt 0le S¢rensen

bae 12 FEB. 1988
. Godthébsvej 21

Deres jaurml. nr.
Vort journal . Cc-54824 Postbox 58
sagshehandler  TOM Nielsen 9230 Svenstrup
Lokal telefon nr. 2425
veretsenr. 429
JEGT

opfgrelse af en daginstitution beliggende pd ejendommen Bisgdrds-

vej, Skalborg. 3

Den 18. december 1987 har De fremsendt et dispositionsforslag til

opfgrelse af en 40 bgrns daginstitution.

,
Projektet er i strid med lokalplan 05-004, afsnit 7.2., vedrgrende
bebyggelsens placering.
7i skal herved meddele Dem, at projektet i princippet kan godken-
des, pa ﬁilkér{
at vestgavl placeres i skel,
at hegnet udfpres som et bymassigt hegn,
at der plantes trzer i overensstemmelse med den godkendte skitse
dateret : 21. februar 1986,
at der etableres parkering og adgang i parcellens nordside som

vist pd ovennavnte skitse.

Vi skal samtidig oplyse Dem om, at Deres dispensationsansggning fra

krav om sikringsrum i gpjeblikket bliver behandlet i Civilforsvars-

Med venlig hilsen
5@4&/5,%{ l 4
e, g oM
| o .

Tom M. F. Nielsen
bygningskonstrukter B.T.H.
| kan Iser piklages 1il planstyrelsen,
for & vidt angdr retlige spergsmal.

styrelsen.

1 henhold til § 48 i lov om

it 20y
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