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Synopsis:

Dette projekt tager udgangspunkt i de plan-
leegningsmaeessige udfordringer, digitaliseringen af
plandata i forbindelse med den nye ejendomsvur-
dering medferer. I problemanalysen undersoges,
hvordan den nye ejendomsvurdering vil pavirke
den fremtidige made at planleegge pa. Gennem lit-
teraturstudie og inspirationsinterview, var det ikke
muligt at fa det fulde billede over, hvordan ejen-
domsvurderingen vil pavirke planleegning, idet sy-
stemet ikke er feerdigudviklet. Det blev klart, at
plandata, der er fremkommet pa baggrund af pla-
ner, vil komme til at indgd som en del af beskat-
ningsgrundlaget, hvor det er byggeretten der on-
skes veerdiansat.

Byggeretten i planer kommer til at spille en central
rolle i vurderingssystemet og derfor undersoges,
"Hvilke elementer planleeggere skal veere opmaerk-
som p4, nér fremtidige planer udformes, sa de ik-
ke far utilsigtede beskatningsmeessige konsekven-
ser". Besvarelsen tager udgangspunkt i den byg-
geretsgivende lovgivning og en "praksis-tilgang",
hvor planpraksis underseges gennem casestudier
af den byggeret, der gives gennem lokalplaner.
Gennem analyserne konkluderes det, at flere af
de byggeretsgivende begreber ofte forveksles og
bruges forkert, seerligt i forbindelse med bebyg-
gelsesprocenten. Der kan opstd en problematik,
nér planbestemmelserne, der danner grundlag for
plandata.dk, i fremtiden skal anvendes af SKAT.
For ikke at blive beskattet fejlagtigt, kreever det
at bestemmelserne retligt er udformet i overens-

stemmelse med den egentlige intention.

Rapportens indhold er frit tilgeengeligt, men offentliggorelse (med kildeangivelse) ma kun ske efter aftale med

forfatterne.




Forord

Specialet er afgangsprojektet pa kandidaten Land Management, ved Aalborg Universitet og er
udarbejdet i perioden d. 2. februar 2017 til d. 8. juni 2018.

Specialet tager udgangspunkt i den nye ejendomsvurderingsmetode, der er under udvikling for
at undersoge, hvordan lokalplanlegning pdvirkes af ejendomsvurderingen.

I specialets problemanalyse har projektgruppen veeret i kontakt med planleeggere og GIS- me-
darbejdere fra Aalborg og Jammerbugt Kommune, for at fa en bedre forstaelse af den kommu-
nale administrations syn pa @ndringerne af lokalplanleegningen, som den nye ejendomsvur-
dering vil medfore. Det har veeret utroligt inspirerende og en stor hjelp at fa muligheden for at
treekke pa noget af den erfaring, som disse personer besidder, og det er projektgruppen derfor
meget taknemmelige for.

Specialet er udarbejdet med vejledning fra Line Traeholt Hvingel, og projektgruppen vil gerne
benytte muligheden for at takke hende for engageret, konstruktiv og motiverende vejledning.
Projektgruppen vil ogsé gerne takke Jan K. Staunstrup for hjelp med masseudtrak fra OIS.

Laesevejledning

Rapporten bestar af en foranalyse og en hovedanalyse, og det anbefales, at rapporten laeses
kronologisk. Rapporten henvender sig til lokalplanlaeggere eller andre med interesse for
lokalplanlaegning.

Ved angivelse af kilder benyttes Harvardmetoden, som angives pa folgende méde, [Efternavn,
Ar]. Nér kildeangivelsen placeres efter et punktum, referer kilden til hele afsnittet. Hvis kilden
derimod placeres inden et punktum, referer kilden kun til informationen i den pageeldende
seetning. Yderligere information om kilderne kan ses i litteraturlisten bagerst i rapporten, hvor
kilderne er opstillet i alfabetisk raekkefolge.

Rapporten er opdelt i kapitler, afsnit og delafsnit, som er nummereret hierarkisk i denne orden.
I rapporten er der anvendt tabeller og figurer, som er nummereret efter det kapitel, de tilhgrer.
Under den pageldende tabel eller figur fremgar en forklarende tekst om den pageeldende
illustration. Tekstforklaringer er yderligere suppleret af en reference, og i de tilfeelde, hvor der
ikke fremgar en reference, har projektgruppen selv lavet illustrationen.

Yderligere er der udarbejdet forskellige kort i rapporten, hvor der er anvendt data fra
kortforsyningen og OIS, derudover er der brugt det offentlig tilgeengelige baggrundskort "World
Imagery", krediteret til Esri. [Esri, 2018]

I rapporten anvendes flere love og bekendtgoerelser, og da disse har lange titler, forkortes de
for at skabe et bedre leeseflow. Nar en lov er anvendt i rapporten anvendes forkortelsen, som
referer til forkortelsen i tabel 1, der uddyber, hvilken lov der er tale om. Forkortelserne til de
anvendte love og bekendtgorelser kan ses i tabel 1.
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Gruppe Al Forord
Kaldenavn | Navn Lovnr. | Dato | Kilde
Planloven Bekendtgorelse a.f 50 19-01-2018 [Erhvervsministeriet,
eller PL lov om planlegning 2018b]
Ejendoms-
deri - katteministeriet,
vardetings Ejendomsvurderingsloven 654 08-06-2017 [Skatteministerie
loven 2017a]
eller EVL
. Bekendtgorelse af lovom s
Vi - k ,
urderings vurdering af landets 1067 | 30-08-2013 | Okatteministeriet
loven ) 2013]
faste ejendomme
Bekendtgorelse om det
digitale planregister
Plandata.dk og om [Erhvervsministeriet
BEKPlanData | Kommunalbestyrelsens Udkast 4-1-2018 20184] ’
pligt til at registrere
og kontrollere oplys-
ninger i registeret
Bekendtgorelse om
BEKPlan2017 @ndring af beke1'1<i't— 1453 11-12-2017 [Erhvervsministeriet,
gorelse om det digitale 2017]
planregister PlansystemDK
Bekendtgorelse om det [Erhvervsministeriet
BEKPlan digitale planregister 418 28-04-2014 ’
2014]
PlansystemDK
[Transport-, Bygnings-
B 1
ygge oven Bekendtgorelse af byggeloven 1178 23-09-2016 | og Boligministeriet,
eller BYG
2016]
Bekendtgorelse om bygning- [Transport-, Bygnings-
BR18 8 yghiig 1615 | 13-12-2017 | og Boligministeriet,
reglement 2018 (BR18)
2018]
Bekendtgorelse om bygning- [Transport-, Bygnings-
BROS 8 yghiig 1615 | 13-12-2017 | og Boligministeriet,
reglement 2018 (BR18)
2018]
Bekendtgorelse af lov om [Miljpministeriet,
KOL kolonihaver 790 21-06-2007 2007]

Tabel 1. Forkortelser over anvendte love og bekendtgorelser i rapporten
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Indledning

Danmark er flere gange blevet karet som verdens lykkeligste land, og selvom vi har tabt titlen,
som det lykkeligste land, ligger Danmark stadig hejt pa listen [Jensen, 2018]. Mange leegger den
danske velfeerdsmodel til grund for det gennemsnitligt hoje lykkeniveau. Der argumenteres for,
atden omfordeling af goder, der sker gennem den hgje beskatning, skaber et sikkerhedsnet, der
sikre en lav ulighed i samfundet. [Greve, 2011]

Pengene, der indbetales i skat, er med til at finansiere grundlaeggende services i samfundet,
som alle borgere uden yderligere egenbetaling kan anvende, safremt det bliver nodvendigt.
Den indbetalte skat er med til at finansiere forskellige poster, eksempelvis uddannelse, pleje,
ledighedsydelse, anleeg af storre infrastrukturprojekter mv. P& grund af alle de poster, der skal
finansieres gennem skatten, er Danmark et af de lande i verden, som har det hgjeste skattetryk.
[KPMG, 2018]

Samtidig er det velfeerdssamfundets funktion, at samle de svageste borgere op, eksempelvis
hvis man ikke er arbejdsdygtig leengere. Modellen kan dermed betragtes, som et sikkerhedsnet
alle borgere kan forvente at blive samlet op af, hvis det skulle blive nedvendigt. Modellen
fungerer, fordi folk acceptere den som fair, og fordi folk derfor er villige til at betale for det. Der
er dermed et tillidsforhold mellem borger og stat, som er vigtigt at opretholde, for at modellen
fungerer.

Der er flere grunde til, at skat betragtes som fair. For det forste er det noget, alle betaler,
og alle har mulighed for at nyde godt af. For det andet beregnes skatten ud fra demokratisk
vedtagen lovgivning. Sa der er en gennemskuelighed i forhold til, at der er nogle klare regler for
beskatningen, som er udarbejdet af nogle demokratisk valgte politikere.

Det hoje skatteniveau medferer ogsa forventninger om, at skattekronerne forvaltes optimalt,
samt at der er en vis kvalitet i de services, der udbydes. Der er en generel tillid forbundet til
systemet. En tillid som er baseret p4, at alle bidrager, og at beskatningen sker pa et fair grundlag.

I Danmark udgeres den generelle samlede skat af; Indkomstskat, Ejendomsskat og forskellige
afgifter [Skatteministeriet, 2018b]. De seneste &r har flere forskellige skatteskandaler preeget
mediebilledet, og omkostningerne i sagerne er estimeret til at involverer skattesnyd for
milliarder af kroner. Sagerne er udsprunget af udfordringer i administrationen i SKAT, som
Skatteministeriet har veeret ansvarlige for. Sagerne omhandlede uopdagede svindelsager, for
haje skatteopkreevninger pa grund af forkerte ejendomsvurderinger, og et inddrivelsessystem,
som ikke fungerede optimalt. [Sommer og Christiani, August 2016]

Sagerne har samlet set veeret med til skabe mistillid til skatteforvaltningen. I forbindelse med de
mange skandaler med SKAT, valgte Rigsrevisionen i 2013 at foretage en neermere undersogelse
af de fejlagtige ejendomsvurderinger. Som folge heraf patalte de i deres beretning problemerne
med ejendomsvurderingssystemet:




Gruppe Al Indholdsfortegnelse

"Rigsrevisionen finder, at Skatteministeriet har forvaltet omrddet for ejendomsvur-
dering meget kritisabelt vel vidende, at omrddet lcenge har veeret problemfyldt. Alle
borgere og virksomheder er dermed ikke sikre pd at fa en lige og fair behandling, nar
SKAT vurderer deres ejendomme." - [Rigsrevisionen, 2013]

Dette forte til, at der blev nedsat et udvalg, der skulle undersege mulighederne for at forbedre
treefsikkerheden bag ejendomsvurderingerne.

Selvom Danmark er et lille land, er anvendelsen af geodata et af de omréder, hvor Danmark har
veeret forgangsland. Danmark var ét af de forste lande i verden, som frikebte data, og gjorde
dem offentligt tilgaengelige. Dette datagrundlag er blevet et fundament bade i privat hensende,
men ogsd i den offentlige forvaltning. [Digitaliseringsstyrelsen, 2018]

I trdd med tidens trend blev anbefalingen fra Rigsrevisionen derfor, at en ny ejendomsvurde-
ring skal tage udgangspunkt i de mange offentlige digitale data til at udvikle en mere matema-
tisk baseret beregningsmodel, der kan gere vurderingerne mere gennemsigtige.

Denne nye made at anskue vurderingsmetoden p4, forudsaetter dog at data geres anvendelige
til netop dette formal. Eksisterende systemer skal tilpasses med henblik p&, at data er anven-
delige i ejendomsvurderingssystemet. Et af de eksisterende systemer, der skal opdateres og til-
passes, er det digitale register for planer, PlansystemDK, som med opdateringen kommer til at
hedde Plandata.dk.
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Initierende problem

Digitalisering, automatisering og bedre anvendelse af geodata er nogle af tidens bud pa
optimering af den offentlige forvaltning. Det er ogsa disse principper, der indgar i udviklingen
af en ny metode til fastsaettelsen af den nye ejendomsvurdering, der er igangsat for at komme
de mange fejl i ejendomsvurderingerne til livs.

Et af de datasaet, der skal indgd i beregningen af ejendomsvurderingen er lokalplaner. Indtil nu,
er lokalplaner uploadet som pdf-fil til databasen plansystemDK, men indholdet af en lokalplan
vil i fremtiden ogsa blive registreret, og er dermed tilgaengeligt uden at abne pdf-filen. I den
forbindelse er der ved at blive udarbjedet et nyt indberetningssystem, Plandata.dk, hvori dette
er muligt.

Med systemerne som er ved at blive udarbejdet, og som skal anvendes i fremtiden, vil der
altsd i hojere grad veere en forbindelse mellem ejendomsvurderingen, planlegningen og
indberetningen af planer, som det er illustreret pa figur 1.1.

Ejendomsvurdering

Indberetning af
planer

Planlaegning

\/

Figur 1.1. Problemfelt og indholdet for problemanalysen

Som det er illustreret pd figur 1.1, er der lagt op til, at de tre emner i fremtiden vil komme til at fa
indflydelse p& hinanden. Emnerne ejendomsvurdering, indberetning af planer og planleegning
har oprindeligt forskelligrettede formal. Det er iseer planlegning, hvis oprindelige formal var
at skabe overordet sammenhange og forene eller afveje forskelligrettede interesser, der er
anderledes. Formaélet har aldrig veeret, at planleegningen skulle anvendes som et kvantitativt
mal til at fastseette en ejendoms veerdi. Problemanalysen ensker i den forbindelse at undersoge
folgende initierende problem:
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"Hvordan vil den nye ejendomsvurdering pdvirke mdden, der planleegges pa?”

Det initierende problem er opstaet ud fra en hypotese om, at den nye ejendomsvurdering, vil
skabe en ny dimension til planlegning, idet planleegningen fremadrettet skal tage hensyn til
den gkonomiske byrde, som en plan vil fa for ejendomsvurderingen. Denne nye skonomiske
dimension til planleegning kan medfore et skift i kommunernes anvendelse af planlegning, da
de i fremtiden skal til at gore sig nogle flere overvejelser om, hvordan planleegningen pévirker
et omrade.

1.1 Strukturdiagram over foranalysen

Metoden, der vil anvendes til besvarelsen af det initierende problem, vil bygge pé forskellige
udvalgte analyser. Analyserne er tilrettelagt og opbygget over indholdet af figur 1.1, som angiver
essensen af det initierende problem. Som folge heraf vil problemanalysen veere opbygget, som
det kan ses pé strukturdiagrammet i figur 1.2.

FORANALYSE

Hvordan vil den nye ejendomsvurdering
pavirke maden, der planlaegges pa ?

5. Indberetning af

3. Ejendomvurdering 4. Planlaegning planer

Litteraturstudie Litteraturstudie Litteraturstudie

Juridisk metode Juridisk metode

6. Diskussion

Inspirationsinterview

7. Problemformulering

Figur 1.2. Strukturdiagram over foranalysen.
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Som det kan ses pa figur 1.2, vil foranalysen primeert bygge pé de tre sidestillede analyser;
ejendomsvurdering, planleegning og indberetning af planer. Analyserne er sidestillede, da hver
analyse repraesenterer de emner, der vil komme til at pavirke hinanden, som angivet i figur 1.1.
Formalet med de tre analyser er at fa en forstéelse af det individuelle emne, for p&4 den made at
have en bagrund for at forstd, hvordan emnerne vil komme til at pavirke hinanden.

Hvordan emnerne pavirker hinanden vil blive opsummeret og diskuteret i diskussionen, som
yderligere vil blive udbygget med synspunkter fra udferte inspirationsinterviews. Inspirations-
interviewene er blevet udfert, idet de skal veere med til at belyse et andet perspektiv pa det
initierende problem, da det er de kommunale medarbejdere, der skal varetage den nye opgave.
Interviewene er udfort med kommunale medarbejdere med henblik pé at finde ud af, hvordan
de nye systemer vil komme til at pavirke deres arbejdsgange. Ud fra analyserne vil det veere mu-
ligt at opstille en problemformulering, som bliver omdrejningspunktet for det videre projekt.

1.2 Anvendt metode i foranalysen

Hver af analyserne, der tilsammen udger foranalysen, er udfert efter generelle videnskablige
metoder, som er beskrevet i bilag A. Det er udelukkende litteraturstudie, juridisk metode og
interview, som vil blive anvendt i foranalysen. Hver af disse metoder er tilpasset formalet
for den pageldende analyse og materialet til rddighed. Bag den enkelte analyse er der gjort
folgende metodisk overvejelser:

Ejendomsvurdering - Kapitel 2

Kapitel 2 skal beskrive ejendomsvurderingssystemet og den udvikling, det gennemgéar i
disse ar. Analysen baseres pa litteraturstudie og juridisk metode, som er beskrevet i bilag
A.1 og A.2. Analysen basers pd centrale rapporter udarbejdet i forbindelse med den nye
ejendomsvurdering, hvilket primaert omhandler:

* Rigsrevisionens rapport fra 2013, som hedder "Beretning til Statsrevisorerne om den
offentlige ejendomsvurdering”. Beretningen vurderes til at have en hej validitet, idet
Rigsrevisionen er uafhengige, selvom radet er tilknyttet Folketinget. [Rigsrevisionen,
2016] Yderligere er rapporten relevant, idet den omhandler emnet.

e 1 2014 blev der nedsat et ekspertudvalg til at folge op pd Rigsrevisionens beretning
og komme med lgsningsmodeller til ejendomsvurderingssystemet. Resultatet blev
"Forbedring af ejendomsvurderingen - Resultater og anbefalinger fra regeringens eksterne
ekspertudvalg”. Udvalget bestod af tre fremstdende personer fra bankverden, Peter
Engberg Jensen (formand), Lise Grone, Preben Lund Hansen og professor Seren Leth
Petersen fra Kebenhavns Universitet, som alle har en vis ekspertise indenfor omradet,
hvilket sikre kvaliteten af rapporten.

e ImplementeringsCenter for ny Ejendomsvurdering, ICE’s, rapport fra 2016, "Nye og
mere retvisende ejendomsvurderinger”, som er den seneste rapport udgivet af centeret.
Centeret blev nedsat af regeringen og er en ny afdeling i Skatteministeriet, som har lavet
denne rapport omkring implementeringen af nye ejendomsvurderinger, hvilket bade
validere og giver kvalitet til kilden.

Litteraturstudiet suppleres yderligere med den juridiske metode. Ejendomsvurderingsloven
tradte i kraft d. 1. januar 2018, og det er den lov, som landets faste ejendomme skal vurderes
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pé baggrund af, og den saetter rammerne for vurderingsmyndigheden. Loven fortolkes ud fra
fortolkningsprincippet, ordlydfortolkning, fra den juridiske metode. Denne fortolkningsmeto-
de anses for tilstraekkelig, idet formdlet med analysen er at afdakke det retslige grundlag, hvor-
pa ejendomsvurderingen foretages, idet dette har betydning for systemet, som er ved at blive
udformet.

Planleegning - Kapitel 3

Formalet med kapitel 3 er at danne en forstaelsesramme af planlaegning, og opbygningen af
det danske plansystem, og de rammer, som Planloven opstiller. Analysens formal er at skabe et
overordnet overblik over planlaegning, og derfor udferes et litteraturstudie af Erhvervsstyrrel-
sesens hjemmeside "planinfo.dk", hvor relevante artikler anvendes. Hjemmesiden er platform
for information og vejledning om planleegning [Erhvervsstyrelsen, 2018b]. Sidens relevans og
kvalitet vurderes til at veere hoj, da det er Erhvervsstyrelsen, som er myndighed for Planloven
og dermed planleegning.

Analysens formdl er at behandle planlegning pa et overordet niveau, og derfor anses
literaturstudiet som tilstraekkeligt, i stedet for juridisk analyse. Juridisk analyse kunne have
veeret relevant at anvende, hvis formdlet med analysen var at opna et storre detaljeniveau, men
dette er ikke tilfeeldet.

Indberetning af planer - Kapitel 4

Formaélet med kapitel 4 er at beskrive retsgrundlaget, betydningen og omfanget af indferelsen
af det nye planindberetningssystem. Analysen bygger pa litteraturstudier, hvor sneboldsme-
toden, som er beskrevet i bilag A.1, er anvendt. Udgangspunktet for denne strategi er artiklen
"Nye Plandata - Nye muligheder" [Larsen, 2018]. Artiklen er udarbejdet af en chefkonsulent fra
Erhvervsstyrrelsen, og da det er Erhvervstyrelsen, der har stiet for arbejdet med udvikling af et
nyt indberetningssystem, anses artiklen for at have en hoj kvalitet.

Det er begraenset hvor meget materiale, der er lavet i forhold til det nye indberetningssystem,
da systemet stadig er under udarbejdelse. Da det er Erhvervsstyrrelelsen, der er ansvarlig for det
nye system, vil der dog ogsa blive set pa deres udmeldinger omkring, hvordan det nye system
kommer til at blive udformet. Her er "planinfo.dk" igen en central kilde, hvor driftsmeddelser
og andet materiale vil blive anvendt.

Yderligere er juridisk metode ogsé& anvendt i denne analyse, for at undersoge retligheden af
det nye system. Her er det primeert forslaget til den nye bekendtgorelse, "Bekendtgorelse om
det digitale planregister Plandata.dk", som skal erstatte den geeldende bekendtgorelse, som vil
blive analyseret. Der tages dog det forbehold, at bekendtgerelsen ikke er vedtaget endnu, men
den indikere dog de tanker, som man har om systemet. For at tydeliggore hvad eendringerne
kommer til at indebeere, vil der ogsa blive set pd, hvordan systemet har veeret hidtil.

Diskussion - Kapitel 5
Kapitel 5 vil konkludere pa den viden, der er opnéet gennem de foregdende analyser, samt
udferte inspirationsinterviews, og derud fra diskutere den initierende problemstilling.

Fokusset for det initierende problem er, hvordan den nye ejendomsvurdering vil pavirke
maden, der planlegges pa. Det er derfor relevant at undersege, hvordan kommunale
forvaltningsmedarbejdere oplever situationen, idet det er dem, som skal tilpasse deres
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arbejdsgange. Derfor vil der blive udfert inspirationsinterviews med medarbejdere fra to
forskellige kommuner, hvor det bliver undersogt, hvordan de forholder sig til de tre emner,
og hvilke overvejelser de har gjort sig i forhold til udformningen af fremtidige planer set i lyset
af de nye systemendringer. Som illustrationen pa figur 1.3 viser, vil interviewene altsa forsege
at belyse forvaltningens synspunkt pa de tre emner.

Figur 1.3. Afseettet for inspirationsinterviewene

Der udveelges to forskellige kommuner, hvor storrelsen pa kommunens forvaltning er et kriteri-
er. Der vaelges henholdsvis en stor og en lille kommune, da de har forskellige udfordringer. Der
er valgt to Nordjyske kommuner, Aalborg og Jammerbugt Kommune, hvor folgende personer,
fra kommunens planlegningsafdeling og GIS-afdeling er blevet interviewet:

* Annette Rosenbaek, Planleegger ved Aalborg Kommune og nylig ansat ved "Byudviklings-
selskabet Stigsborg Havnefront"

- Uddannet planleegger (civilingenior) fra Aalborg Universitet og har arbejdet som
planlaegger i Aalborg Kommune i ca. 17 ar. Her har hun arbejdet med kommu-
neplanleegning, lokalplanlaegning og veeret med i storre byomdannelsesprojekter,
Eternitten, @stre Havn og senest Stigsborg Havnefront. Stigsborg Havnefront er et
igangveerende byudviklingsprojekt, hvor hun fremadrettet skal arbejde for Byud-
viklingsselvskabet Stigsborg Havnefront, og veere med i realiseringen af 1. etape af
planen. Selvskabet ejes 49 % af Aalborg Kommune og 51 % af A. Enggaard og PFA
Ejendomme [Stigsborg Havnefront, 22-09-2017].

* Charlotte Kronholm , GIS- medarbejder ved Aalborg Kommune

- Uddannet landinspektor, har veeret ansat i flere forskellige Nordjyske kommuner,
og forskellige konsulentfirmaer. Arbejder pd nuvaerende tidspunkt i Team GIS, hvor
hun supportere de forskellige afdelinger med GIS og stér for data.
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* Jesper Runge, Planlaegger ved Jammerbugt Kommune

- Uddannet planlaegger, og har arbejdet i Jammerbugt Kommune de sidste 14 ar. Her
arbejder han med kommuneplanlaegning, lokalplanleegning og udviklingsplaner.
Den planleegger i kommunen der har beskeeftiget sig mest med plansystem.dk
* Karen Frederiksen, GIS-medarbjeder ved Jammerbugt Kommune

- Uddannet landinspekter, og veeret ansat i Jammerbugt Kommune i 9 ar. Arbejder til
dagligt med driften af GIS, og fornylig ogsa beskeeftiget sig med systemaendringerne
i forbindelse med plandata.

For hver kommune er der foretaget interviews med en planlegger og en GIS-medarbejder for
at f4 en fornemmelse af, hvilke udfordringer de nye systemer formentlig fremadrettet vil bringe
for forskellige fagomrader relateret til planleegning.

Interviewene afholdes som et semistruktureret-interview, med henblik pa en uformel inspira-
tionssamtale, som skal anvendes til at komme naermere en problemformulering.

Det semistruktureret-interview velges, for at der er mulighed for, at interviewpersonerne kan
forteelle om deres personlige fortolkning af de tre emner, planleegning, ejendomsvurdering og
plandata. For at sikre at der kommes helt omkring emnerne, udarbejdes der en interviewguide,
som kan ses i bilag B, ud fra metoden bag interview som kan ses i bilag A.3. Idet interviewene
mest af alt fungerer som inspiration til den videre problemformulering, er interviewene ik-
ke transskriberet, men der er anvendt uddrag fra interviewene, som interviewpersonerne har
godkendt.

P4 baggrund af kapitel 5 vil det veere muligt at opstille en problemformulering, som vil danne
grundlag for det videre projekt.
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Ejendomsvurdering

I dette kapitel belyses ejendomsvurderingen, som er et af de centrale emner i figur 1.1, og som
spiller en vigtig rolle i forhold til besvarelse af det initierende problem.

Pa nuveerende tidpunkt er der en proces i gang, hvor metoden bag anszttelsen af ejendom-
vurderingen skal @ndres, som et resultat af Rigsrevionens kritik. Kapitlet vil derfor undersoge
beregningsmetoden bag det hidtidige system for bedre at forstd seendringerne, som den nye
beregningsmetode vil medfore.

2.1 Formalet med ejendomsvurderingen

En af de typer af skat, der bliver opkraevet i Danmark, er ejendoms- og boligskatten. Det er den
offentlige ejendomsvurdering, der fastseettes for alle faste ejendomme i Danmark, det vil sige
alle samlede faste ejendomme, ejerlejligheder og bygninger pa fremmede grund, der danner
grundlaget for de skatter og afgifter, som kommunen og staten opkraever. [Rigsrevisionen, 2013]

Ejendomsvurderingen er reguleret i Ejendomsvurderingsloven, hvori det er preeciseret, at Skat-
teministeriet, SKAT, er ansvarlig for at foretage ejendomsvurderingen. Ejendomsvurderingen
anseettes efter den forventlige kontantveerdi, ejendommen kan indbringe i fri handel og van-
del, hvor ejendommens alder, storrelse, beliggenhed og ovrige karakteristika tages i betragtning
jf. EVL § 15.

I anseettelsen af ejendomvurderingen fastsattes en selvstaendig ejendomsveerdi og grundveer-
di, hvor forskellen pa de to storrelser betegnes forskelsveerdien jf. EVL § 15 stk 2.

Kommunerne anvender grundveerdien til opkreevning af ejendomsskat eller grundskyld. Grund-
skylden er 16-34 promille af grundverdien atheengig af hvilken kommune, der er tale om, idet
kommunalbestyrelsen bestemmer promillen. Ejendomsverdien er afgerende for ejendoms-
veerdiskatten, som betales til Staten. Ejendomsveerdiskatten er 1-2 % af ejendomsverdien af-
heengig af, hvor hoj ejendomsverdien er. [Skatteministeriet, 2014, Kap 4.2], [Rigsrevisionen,
2013, s. 23]

2.2 Ejendomsvurderingsloven

Den gezldende lov som regulerer ejendomsvurderingen, Ejendomsvurderingslov, tradte i kraft
d. 1. januar 2018, hvor den aflgste Vurderingsloven. Af Ejendomsvurderingsloven fremgar det,
pa hvilke principper grundveerdien og ejendomsveerdien fastseettes.
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EVL § 16. Ved ejendomsveerdien forstds veerdien af den samlede ejendom, sddan
som ejendommen forefindes pa vurderingstidspunktet. Driftsmateriel og inventar
medtages ikke. [Skatteministeriet, 2017a]

EVL § 17. Ved grunduvcerdien forstds veerdien af grunden i ubebygget stand under den
forudscetning, at grunden vil blive anvendt og udnyttet bedst muligt i okonomisk
henseende, jf. dog §§ 28-33. Grundveerdien anscettes inklusive veerdien af eventuelle
byggemodningsarbejder. [Skatteministeriet, 2017a]

Yderligere er det preeciseret, pa hvilket grundlag grundveerdien fastseettes:

EVL § 18.Grundvcerdien anscettes pa grundlag af den anvendelse og den udnyttelse,
der er mulig efter forskrifter udstedt i medfor af planlovgivningen eller anden
offentlig regulering, jf. dog § 20.

stk. 2. Er det efter forskrifter som ncevnt i stk. 1 muligt at anvende og udnytte
grunden til flere forskellige formal, anses det bedste formdal i okonomisk henseende
for at veere den af de foreliggende muligheder, der giver den hojeste grundvcerdi.
[Skatteministeriet, 2017a]

Med den kommende ejendomsvurdering, skal grundveerdien beregnes pa baggrund planlov-
givningen og anden offentlig regulering. Bagved @ndringen af loven ligger dog en leengere pro-
ces i forhold til hvilken metode, der skal anvendes ved veerdiansattelsen af ejendomsvurderin-
gen. Processen og de overvejelser, som ligger bag metoden til beregningen af ejendomsvurde-
ringen, vil blive beskrevet i de falgende afsnit.

2.3 Processen bag den zendrede ejendomsvurdering

Andringerne af ejendomsvurderingen blev igangsat pd grund af den skarpe kritik, som
Rigsrevisionen rejste i beretningen fra 2013, som medforte, at regeringen kort efter nedsatte
et udvalg af uaftheengige eksperter. Udvalget skulle udfeerdige en rapport med anbefalinger
til forbedringer af vurderingsmetoden og det datagrundlag, der bruges dertil for at oge
treefsikkerheden i ejendomsvurderingen. [Regeringen, 2013] Som et led i processen blev
ejendomvurderingen sat i bero [ICE, oktober 2016, s.1].

Da udvalgets afrapportering og anbefalinger til en prototype for vurdering af ejerboliger var
feerdig i efteraret 2014, nedsatte regeringen som opfelgning herpd et nyt Implementeringscen-
ter for Ejendomsvurderinger (ICE), der skulle sta for det videre arbejde, hvilket inkluderede:

» "Afklaring af juridiske forhold og udarbejdelse af forslag til ny vurderingslov.”

» "Videreudvikling af beregningsmodel for ejerboliger samt udvikling af model for beregning
af grundvcerdier, sommerhuse og erhvervsejendomme muv."

* "Udvikling af it-system til understottelse af ejendomsvurdering i SKAT."

» "Tilrettelcegge ny ejendomsvurderingsorganisation.” [Skatteministeriet, 11. september
2014]
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Som folge af ICE’s arbejde, blev Ejendomsvurderingsloven vedtaget i juni 2017, som erstatning
for den hidtil geeldende Vurderingslov [Skatteudvalget, Juni 2017]. Herfra arbejder ICE hen
mod den forste nye ejendomsvurdering i februar 2019. En tidslinje over forlebet vedrgrende
forbedringerne af metoden til ejendomsvurderingen kan ses pa figur 2.1.

ell

Rammerne for arbejdet med de nye vurderinger Nu
Tidslinje frem mod 2019

Sep. 2014 Feb. 2016 Jun. 2017
Engbergudvalgets Udskydelse Nov. 2016 Vedtagelse af
afrapportering Okt. 2015 af ) Politisk aftale lovforslag Feb. 2019
Aug. 2013 It-udviklingen ~ forhandlinger Mar. 2017 Apr. 2018 Nye vurderinger af
Rigsrevisionens | Okt. 2014 starter op Okt. 2016 Lovforslag i Forberedende ejerboliger
beretning ICE etableres Regeringens hering [ sagsbehandling

Sep. 2015 Sep. 2018
Aktstykke om g% Vurderingstermin
it-udviklingen = ¥ ‘

tiltraedes Dec. 2018

Deklaration

Figur 2.1. Tidslinje over forlebet vedrerende zendringer i grundlaget bag ejendomsvurderingerne
udarbejdet i slutningen af 2017. [Skatteministeriet, 2017b, slide 3]

2.4 Den hidtidige ejendomsvurdering

Inden Ejendomsvurderingsloven tradet i kraft den. 1 januar 2018, foretog SKAT ejendomsvur-
deringen efter Bekendtgorelse af lov om vurdering af landets faste ejendomme, Vurderingsloven.
P4 samme made som det er i dag, sa var SKAT ansvarlig for at anszette ejendomvurderingen og
fastseette ejendomsverdien og grundveerdien.

Ejendomsvurderingen blev udfert efter princippet om den kontante veerdi, ejendommen
kunne indbringe i handel og vandel jf. Vurderingslovens § 6. Den ejendomsveerdi og
grundveerdi, som blev fastsat, skal betragtes som et skon, da prisen pa en ejendom er
markedsafthenig. Markedsprisen fluktuere ofte f.eks. som folge af szlger eller kebers onsker
om at gennemfprer handlen hurtigt. Derfor var der indbygget en usikkerhedsmargin pa +/- 15
% af ejendomsvurderingen, hvilket blev anset som et acceptabelt interval. [Skatteministeriet,
2014, Kap 4.2]

Proceduren til fastsettelsen af ejendomsverdien for ejerboliger varierede aftheengig af, om
der var tale om parcelhuse, raeekkehuse, sommerhuse og ejerlejligheder. Vurderingen blev
hovedsageligt baseret pa den frie salgspris og oplysninger om ejendommen i BBR, ESR og
Tingbogen.

Analyserne bag ejendomsvurderingen blev understottet af forskelige systemer, hvori der
blev foretaget en reekke gennemsnitsberegninger, som gav et bud pa grundveerdiniveauet
og bygningernes veerdi, der indgik i den samlede ejendomsvurdering. Efterfolgende blev
den beregnede veerdi efterprovet af en medarbejder ved SKAT, hvor veerdiansettelsen blev
sammenholdt med reelle handelspriser. [Skatteministeriet, 2014, s. 39]

Systemet var ikke fuldautomatisk, idet der blev foretaget “lobende manuelle korrektioner
baseret pa subjektive og vurderingsfaglige skon og beslutninger med stotte i de hjeelpeveerktojer i
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form afdata, analyser og beregninger, der er til radighed.” - [Skatteministeriet, 2014, Kap 4.4.1.2].

Der var et behov for at foretage disse skon, som folge af systemets begraensede funktionaliteter.
Blandt hjelpeveerktojerne kunne der indgé kortveerktojer og luft- og gadefotos for at skabe
en bedre forstaelse af veerdigivende kvaliteter i naeromradet, samt aktuelle udbudspriser,
liggetider og gennemsnitlige kvadratmeterpriser i kommunen. [Skatteministeriet, 2014, Kap
4.4]

Det var straks mere besveerligt at vurdere grundveerdien for en ejendom korrekt, da der
kun selges et begrenset antal ubebyggede grunde. Derfor fastsatte man normalgrunde og
standardhuse til et estimat af byggerettens veerdi. En normalgrund i et boligomrade blev fastsat
til 800 m2. SKAT opererede ud fra fire principper for beregning af grundveerdierne atheengigt af
omradets status: [Skatteministeriet, 2014, s. 40]

Byggeretsprincippet: anvendes ved aben-lav/teet-lav bebyggelse. Statistiske analyser fra
1980’erne viste at en stor del af veerdien af disse grunde ligger i selve retten til at bygge og
i mindre omfang i sterrelsen af grunden. Ligningsradet besluttet pa det tidspunkt at lade
byggeretten indga med 50 % af arealveerdien. [Skatteministeriet, 2014, s. 42]

Etagearealprincippet: blev hovedsageligt anvendt i bycentre, hvor det centrale er den
maksimale udnyttelsesgrad (bebyggelsesprocent), hvilket kan ses i den mindste hierarkiske
geldende plan. [Skatteministeriet, 2014, s. 43]

Kvadratmeter- og Hektarprincipperne: blev f.eks. anvendt ved offentlige naturomrader og
landbrugsjorder. Her havde byggeretten mindre betydning, og grundveerdien blev beregnet
fuldsteendigt ud fra kvadratmeterprisen pa jorden. [Skatteministeriet, 2014, s. 43]

2.5 Den nye ejendomsvurdering

ICE arbejdede videre med anbefalingerne fra Engbergrapporten. Deres méalsaetning for den nye
metode til beregningen af ejendomsvurderingen bygger pa tre centrale elementer; hojere treef-
sikkerhed, storre ensartedehed i vurderingerne, og mere gennemskulighed. Engbergudvalget
har peget pa fem udfordringer, som har veeret de storste udfordringer i den tidligere veerdian-
sattelsesmetode, og som der derfor skal tages hojde for i den nye ejendomsvurdering:

Begransede og utilstraekkelig data: ICE og Engbergudvalgets har konkluderet, at data fra BBR
og tinglysningen, der anvendes direkte i de offentlige ejendomsvurderinger, har en for lav kva-
litet. Datakvaliteten méa forbedres, hvis registrene skal bruges til at oge ejendomsvurderingens
treefsikkerhed. Der arbejdes derfor henimod forbedrede oplysninger i BBR og korrekte salgsop-
lysninger fra tinglysningen. Samtidig har plangrundlaget ogsé betydning for grundens veerdi,
derfor arbejdes der med at forbedre registeringen af plangrundlaget. Ligeledes arbejdes der pa
at forbedre oplysningerne om erhvervsejendomme. [ICE, oktober 2016, s. 2-6]

Manglende gennemsigtighed i beregningsmodeller: Et af onskerne fra fokusgrupperne, som
Engbergudvalget interviewede, var en mere gennemskuelig beregningsmodel med kendte
begreber [Skatteministeriet, 2014, Kap. 6.3.1]. Der var sager i det hidtidige system, hvor
vurderinger ikke var markedskonforme eller baseret pé tidssvarende beregningsmetoder. ICE
konkluderer deraf, at der er behov for nye statistiske beregningsmodeller, som bade vil age
treefsikkerheden og gennemsigtigheden. Det skal fremover kunne begrundes og forklares,
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hvordan vurderingsmyndigheden har vurderet en ejendom, og resultatet skal veere tydeligt
tilgeengeligt for boligejerne.

Uensartede arbejdsgange og forzldet it-understottelse: Det nuveerende sagsbehandlingssy-
stem er ifolge ICE steerkt foraeldet. De aldste dele af systemet er fra 1960-1970’erne og er ud-
viklet i et foreeldet programmeringssprog.

Utidssvarende lovgivning og regelgrundlag: Den gamle vurderingslov er fra 1956. Det blev
af Engbergudvalget og ICE anbefalet, at loven moderniseres med nye beregningsmodeller og
vurderingsmetoder. En loveendring blev gennemfert juni 2017, som forberedelse til den ny
ejendomsvurdering i 2019 [Skatteudvalget, Juni 2017]. [ICE, oktober 2016, s. 4-6]

Med det nye vurderingssystem vil man tilstreebe at lave ejendoms- og grundvurderinger,
der ligger sd tet pd handelsverdien som muligt. Resultatet af ICEs test med den nye
beregningsmodel er, at der stadig er usikkerhed forbundet med beregningsmodellen, som
det fremgar af figur 2.2. Det vil dog aldrig veere muligt at beregne den faktiske handelspris
pa en ejendom, derfor opstilles en usikkerhedsmargin omkring ejendomsvurderingen pa +/-
20 % i forhold til handelsprisen som acceptabel [ICE, oktober 2016, s. 5]. Yderligere forhojes
forsigtighedsprincippet, sa ejendomsvurderingen reduceres med 20 %, frem for de hidtil 5 %
[Skatteministeriet, 2018a].

Figur 2.1 Forelgbig forbedring i treefsikkerheden i forhold til SKAT (+/- 20 pct.) — statistisk

model

90
+ ca. 14 pct.point
+ ca. 21 pet.point

%0 + ca. 8 pet point
70
50

Parcelhuse og villalejligheder Rakkehuse Ejerlejligheder

[=]

ESKAT m Ny model

Figur 2.2. Forelgbig forbedring i traefsikkerheden i forhold til SKAT (+/- 20 pct.) - statisk model [ICE,
oktober 2016, Figur 2.1]

En af de storste forskelle ved beregningen af de nye ejendomsvurderinger er veegtningen
af handelspriser i neromradet. I det hidtidige system blev vurderingerne kun reguleret
pé baggrund af, hvornér den enkelte ejendom blev solgt, hvilket medferte, at to lignende
ejendomme péa samme villavej i nogle tilfeelde blev vurderet meget forskelligt. [ICE, oktober
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2016, s. 2] I det nye system vil der blive brugt en statistisk beregningsmodel, der finder
10-15 handelspriser fra neromradet indenfor de seneste 6 &r, fremskriver priserne til
vurderingséret, og veegter dem i forhold til afstanden til den ejendom, der vurderes, og ud fra
en naermere bestemt fordelingsnogle. Disse boliger er med til at afspejle en raekke faktorer,
man ensker, at inddrage i vurderingerne, bl.a. afstand til natur, lyd/lugt gener, infrastruktur,
indkebsmuligheder, skoler og institutioner. [ICE, oktober 2016, s. 28-30]

Udover beregningen af den gennemsnitlige nabokvadratmeterpris beregnes kvadratmeterpri-
sen ogsa for den specifikke ejendom, via formelen, som ses pé figur 2.3.

Boks 6.2 Beregning af kvadratmeterprisen for en ejendom

Der anvendes en statistisk beregningsmodel til veerdiansaettelse af ejendomme. Modellen er en
standard hedonisk prismodel i lighed med fx "Urban Location and Housing Prices within a Hedonic
Model" (Oftensmann, Payton and Man, 2008).

Kvadratmeterprisen for en ejendom kan bestemmes ved felgende ligning:

EV _
P= = By + ByXX + B.GGX + B, XKoo + €

Hvor

pEY er kvadratmeterprisen (i logs),

XX er en matrix med (funktioner af) bygningskarakteristika (fagiype, opferelsesar,
mv.),

GGX er en matrix med (funktfioner af) grundkarakteristika (antal kvm, beliggenhed,
mv.),

Xgeo € en matrix med (funkfioner af) de geografiske koordinafer (ejendommens
geografiske placering),

Bq er et konstantled

Bg. Pg 08 Pgeo er vekforer med parametre for de enkelte karakteristikas indvirkning
pa prisen,

mens € er restleddet.

Der anvendes en semilogaritmisk model til estimering af de forventede kvadratmeterpriser. Vardi-
erne for de estimerede parametre kan derfor forfolkes som procentuelle korrektioner for en ejen-
doms karakteristika fil kvadratmeterprisen.

Kilde: Implementeringscenter for Ejendomsvurderinger, Skatteministeriet

Figur 2.3. Beregning af kvadratmeterprisen for en ejendom [ICE, oktober 2016, Boks 6.2]

Formelen siger ikke ultimativt hvilke parametre, der bliver brugt til vurderingen, eller hvordan
de bliver vaegtet, kun at elementer som tagytype, beliggenhed og placering far indvirkning pa
beregningen. Herfra kan det fortolkes, at ICE og SKAT stadig arbejder péa at finjusterer disse, og
ikke ser et behov for at offentliggere dem, for de skal bruges til vurderingen i 2019. [ICE, oktober
2016, Appendix]

Det skal bemerkes, at man i Engbergrapportens prototype havde en mere omfattende liste
over elementer og deres foresldede parameterverdier.
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2.6 Delkonklusion

Ejendomsbeskatningen har de senere ar veeret praeget af mange skandaler, sd statskassen er
gdet glip af milliardbelob, pé& grund af fejlagtige vurderinger. Ejendomsvurderingen har ligget
indenfor et uacceptabelt speend bade over og under handelsprisen. Dette forte til, at regeringen
og SKAT satte sig for at udvikle en ny og mere fuldautomatiseret og gennemskuelig metode
til fastseettelsen af ejendomsvurderingen med en storre ensartethed og hojere treefsikkerhed.
En metode der i hojere grad er baseret p& geodata og i mindre grad manuelle korrektioner,
som den enkelte medarbejder ved SKAT skal udfere. Den endelige metode til fastseettelsen
af ejendomsvurderingen er dog ikke feerdig endnu, og de specifikke data, der skal indga i
beregningen, og veegtningen af disse data er endnu ikke blevet offentliggjort. Det er kun
blevet klart, at der skal treekkes data fra BBR og tinglysningen, samt planregisteret. I den ny
vedtagne Ejendomsvurderingslov er det dog blevet tydeligere, at grundlaget for fastseettelsen
af grundveerdien skal baseres pa planoplysninger og anden offentlig lovgivning.
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Planlsegning

Kapitlets formal er at belyse den del af figur 1.1, som omhandler planlegning. Dette er
nedvendigt for at klarleegge, hvad planleegning bestér af, for at kunne vurdere hvorledes denne
fremadrettet vil blive pévirket af indberetningen af planer og den nye ejendomsvurdering. I
Danmark opsetter Planloven og dermed plansystemet den juridiske ramme for den fysiske
planleegning. Kapitlet skal dermed danne en forstielsesramme af det danske plansystem.

3.1 Plansystemet

Planloven sztter de retlige rammer for den fysiske planleegning i Danmark. Det overordnet
formal med Planloven er at balancere arealanvendelsen, sa der kan ske udvikling i samfundet,
samtidig med, at der veernes om naturen og miljpet. [Erhvervsstyrelsen, 2018c]

Et grundprincip i Planloven er en styring af den fysiske udvikling via zonering. Planloven indde-
ler landet i forskellige zoner, der reguleres pa forskellig vis. Zonerne omfatter, landzone, byzone,
og sommerhusomréder, og hver zone principielt er forbeholdt en specifik anvendelsesmulig-
hed jf. PL Kapitel 7.

Et andet vigtigt element i Planloven er inddragelse af offentligheden i denne balancering. Dette
kommer til udtryk i den lovpligtige offentlige horingsperiode, en plan skal igennem, inden den
bliver endeligt vedtaget. I perioden har offentligheden mulighed for at komme med @ndringer,
kommentarer osv. til planen. Det er dog stadig politikerne, der vedtager eller afviser planen eller
@ndringsforslag i sidste ende. [Erhvervsstyrrelsen, b, s. 6]

Plansystemet er opbygget som et tre-delt hierarkisk system, bestdende af tre planleegningsni-
veauer; landsplanleegning, kommuneplanlaegning og lokalplanleegning. En illustration af plan-
hireakiet kan ses pa figur 3.1.
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Landsplanlaegning

- Landsplanredeggrelsen Erh N
- Nationale interesser rhvervsministeren

- Landsplandirektiver

Kommuneplanlaegning

- Hovedstruktur
- Retningslinjer
- Rammer

- Redeggrelse

Kommunalbestyrrelsen

Lokalplanlaegning
- Lokalplaner

Figur 3.1. Planlegningsniveauerne i det danske plansystem, samt de ansvarlige myndigheder for de
respektive niveauer.

Den hierarkiske opbygning af plansystemet betyder, at planer, der er udarbejdet pa et lavere
niveau, ikke ma stride imod planer, der er udarbejdet péd et hojere niveau. Safremt der er
uoverensstemmelse imellem to planer pa forskelligt niveau, skal der foretages andringer i én
af planerne, sa der bliver overensstemmelse imellem de to planer jf. PL §§ 11 og 13.

Foruden de planer, som Erhvervsstyrelsen og Kommunalbestyrelsen er forpligtet til at
udarbejde i henhold til Planloven, findes der ogsa andre uformelle planer, som ikke er forankret
i Planloven. Disse omfatter eksempelvis masterplaner, som nogle kommuner udarbejder og
anvender som et internt arbejdsveerktoj.

3.2 Landsplanlaegning

Landsplanlegning er det hojeste niveau i planhierakiet, og udarbejdes af det ministerium,
der er myndighed for Planloven, hvilket pd nuverende tidspunkt er Erhvervsstyrelsen.
[Erhvervsstyrelsen, 2017d]

Landsplanlegningen bestar af tre forskellige planer; landsplanredegorelsen, nationale interes-
ser og landsplandirektiver. Landsplanredeggrelsen laves efter hvert nyvalg til Folketinget, og er
en politisk udmelding i forhold til den overordnet arealforvaltning og den fysiske udvikling.
De nationale interesser udarbejdes hvert fjerde ar og regulerer kommunernes planlegning.
[Erhvervsstyrelsen, 2017d] Landsplandirektiver er udmeldinger fra Erhvervsministeren, som
kommunerne er bundet af i deres planleegning. Direktiverne kan omhandle bestemmelser for
et bestemt geografisk omrade eller tema. [Erhvervsstyrelsen, 2017c]

3.3 Kommuneplanlaegning

Kommuneplanlegning er kommunernes overordnede planlegningsveerktoj, der beskriver vi-
sionen for kommunens fremtidige fysiske udvikling.

Kommunalbestyrelsen udarbejder en kommuneplan, som tilsammen udger visionen for den
onskede fysiske udvikling for en periode pa 12 &r. Kommuneplanen er geeldende for den 12-
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arige planperioden, men planen skal dog revideres hvert fjerde ar.

Kommuneplanen er i sin helhed juridisk bindende for den kommunale administration, men
ikke overfor den enkelte grundejer. Kommuneplanen har dermed ikke direkte retsvirkning for
den enkelte grundejer, men idet lokalplaner tilvejebringes med udgangspunkt i kommune-
planen, har kommuneplanen inddirekte retsvirkning overfor den enkelte grundejer. Igennem
loven er Kommunalbestyrelsen forpligtet til at virke for kommuneplanens gennemfersel, hvil-
ket betyder, at det er kommunens opgave at arbejde for at gennemforer den plan, som de
har vedtaget. Kommuneplanen udggres tilsammen af tre dele: hovedstruktur, retningslinjer og
rammer. Hvilket ledsages af kort og en redegorelse jf. PL§ 11 a.

Hovedstrukturen beskriver de overordnede mal for udviklingen og arealanvendelsen i hele kom-
munen. Denne del er dermed et udtryk for den interesseafvejning, som Kommunalbestyrelsen
har foretaget i forhold til arealanvendelsen. Hovedstrukturen beskriver overordnet indholdet i
kommuneplanen, som bliver uddybet og detaljeret i de andre dele af kommuneplanen.

Ud fra den ognskede udvikling i kommunen, skal Kommunalbestyrelsen ogsd udforme
retningslinjer for arealanvendelsen i forhold til neermere bestemte emner. I PL § 11a, som
i daglig tale er kendt som kommuneplankataloget, uddybes 26 emner, som kommunerne
er forpligtet til at forholde sig til i deres planleegning. Dette gores i den udstraekning, et
emne er relevant for den enkelte kommune. Retningslinjerne uddyber hvilke hensyn, som
Kommunalbestyrelsen vil leegge veegt pa i deres behandling af en ansegning eller dispensation
efter loven.

Rammedelen i kommuneplanen opstiller og uddyber detaljerede rammer for indholdet af
lokalplanleegningen, i den tidsperiode kommuneplanen geelder for.

Der er en tet sammenhaeng imellem kommuneplanens rammedel og lokalplanleegningen.
Safremt der ikke er udarbejdet rammer for et omrade, skal disse tilvejebringes, inden der kan
laves en lokalplan for det pageldende omrade. Rammerne skal veere s klart definerede, at
der ikke opstér tvivl om arealanvendelsen, udnyttelsesgraden og bebyggelsens omfang af et
klart afgreenset geografisk omrade. Der er mulighed for at bestemme indholdet af rammerne
i forhold til de muligheder, som er opstillet i PL § 11b. Et geografisk omrédde, der er bestemt
rammer for, skal ledsages af kort, der er digitalt registret pd PlansystemDK. S&fremt rammerne
ikke er defineret preaecist nok og i et tilstreekkeligt omfang, kan det medferer ugyldighed
for lokalplanen, der er udformet pa baggrund af rammerne, som f.eks. i Naturklagenavnets
afgorelser naevnt i vejledning for lokalplanleegning [Miljeministeriet, 2009b, Kapitel 5.7].

Kommuneplanen ledsages af en redegorelse, hvoraf det fremgar, hvordan bestemmelserne
i kommuneplanen skal forstds, og hvordan kommunen planlegger at gennemfore planen.
Redegorelsen er ikke direkte bindende for den kommunale administration. Igennem PL § 11e
er der opstillet nogle minimumskrav til indholdet af redegorelsen. Redegorelsen skal blandt
andet forholde sig til nabokommunernes kommuneplaner, og skal ses i sammenhaeng med
planstrategien for kommuneplanen. [Erhvervsstyrelsen, 2018a]

Foruden kommuneplanen udarbejdes der ogsa en planstrategi hvert 4. ar, hvori det fremgar,
om Kommunalbestyrelsen vil foretage en revision af kommuneplanen. Safremt det onskes,
at der foretages aendringer, skal disse fremga af strategien. I planstrategien skal det fremga,
om kommuneplanen skal revideres i sin helheld, eller om der kun skal foretages en revision
af enkelte emner eller geografiske omrader. For planstrategien traeder i kraft, skal den ogsa i
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hering i 8 uger, hvorefter der tages stilling til eventuelle indkomne kommentarer og forslag.
[Erhvervsstyrelsen, 2018e]

3.4 Lokalplanleegning

Det mest detaljerede planleegningsniveau er den lokalplanleegning, der beskrives i lokalplaner.
En lokalplan giver Kommunalbestyrelsen mulighed for at styre udviklingen inden for et neer-
mere afgreenset geografisk omrade, idet grundejere, der er omfattet af planen, er forpligtet til at
respektere planens bestemmelser. Grundejere, der er omfattet af en lokalplan, er direkte juri-
disk bundet af planen. Samtidig er lokalplanen et veerktoj, der anvendes til at realisere kom-
munenplanen. Selvom et omrade er omfattet af en lokalplan, er grundejerne ved vedtagelsen
af planen ikke forpligtet til at foretage de @ndringer eller handle pa de bestemmelser, som pla-
nen opstiller. Grundejerne er forst bundet af lokalplanens bestemmelser ved s&endringer, der
foretages efter planens vedtagelse. Eksisterende anvendelse, som var lovlig inden planens ved-
tagelse, kan séledes fortsette, selvom anvendelsen ikke er i overensstemmelse med planen.
[Miljeministeriet, 2009a, s.13]

Det er Kommunalbestyrelsen, der er ansvarlig for udarbejdelsen af lokalplaner, og de kan altid
udarbejde en lokalplan for et geografisk omréde, hvis de onsker det. Kommunen kan selv tage
initiativ til udarbejdelse af en lokalplan, men det kan ogsé ske pa foreanledning fra en bygherre.
Ved storre byggeprojekter, anleegsarbejder og nedrivninger er Kommunalbestyrelsen dog om-
fattet af lokalplanpligt. Lokalplanpligten indebzerer, at Kommunalbestyrelsen skal udarbejde
en lokalplan, for et projekt udfares. [Erhvervsstyrelsen, 2017e] Kommunalbestyrelsen foretager
et skon af, om et projekt er markant anderledes enten i udseende eller omfang i forhold til et ek-
sisterende omrades karakter, for at fastsld, om projektet er lokalplanpligtigt. [Miljoministeriet,
20094, s. 17-18]

En lokalplan bestar af fire elementer; et formél, retsvirkningerne af lokalplanen, en raekke
bestemmelser og en redegorelse.

En lokalplan skal indeholde et formal for at veere geeldende. Formalet angiver, hvad Kommunal-
bestyrelsen vil opna med den pageeldende plan. I formélet uddybes den planlaegningsmaessige
baggrund for den pageldende lokalplan, eksempelvis kan planens formal veere at klimasikre et
omrade.

Ilokalplanen skal retsvirkningerne af lokalkalplanen ogsa fremga, for planen er lovlig. Heri skal
det oplyses, hvad en lokalplan generelt har af betydning for grundejerne, sa grundejerne ved,
hvordan de skal forholde sig til planen. [Erhvervsstyrelsen, 2017a]

Lokalplanbestemmelserne, som et omrade er reguleret af, har hjemmel i lokalplankataloget,
PL § 15 stk. 2, der opstiller de emner, en lokalplan ma opstille bestemmelser for. Jf. § 15 stk. 2,
kan der eksempelvis optages bestemmelser om en bygnings ydre karakter, bebyggelsesprocent,
anvendelse af omradet osv. Bestemmelserne skal veere klart og tydeligt angivet, men hvis der
opstar tvivl, tolkes bestemmelserne ud fra formalsparagraffen, der angiver planens formal
[Erhvervsstyrelsen, 2017a].

En lokalplan skal indeholde en redegorelse, som beskriver, hvad planen gar ud pa. Redegorel-
sen skal indeholde oplysninger om, hvordan den pageldende plan forholder sig til kommu-
nenplanen og anden planleegning. P4 den méde kan myndighederne forholdsvist hurtigt dan-
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ne sig et overblik over, hvorledes deres interesser bliver varetaget ved planens gennemforsel, og
derfra kan de let vurdere, hvordan de skal forholde sig til planen. Redeggrelsen skal ogsa rede-
gore for, om planens gennemforelse kraever, at der indhentes tilladelser fra andre myndigheder.
[Erhvervsstyrelsen, 2017b]

Nar en lokalplan er endeligt vedtaget, geelder lokalplanen, indtil den bliver aflyst, eller der
tilvejebringes en ny lokalplan. En ny lokalplan vil ofte aflyse eeldre lokalplaner, der deekker det
same omrdde som den nye lokalplan. Der kan dog ogsd laves en ny lokalplan, der fungerer
som et tilleeg til en eldre lokalplan, hvis der skal foretages sendringer eller tilfgjelser til
bestemmelserne i den eksisterende lokalplan [Miljgministeriet, 2009a, s.113].

I det tilfeelde at et byggeri ikke kan overholde de opstillede bestemmelser i lokalplanen, kan
der dog dispenseres fra bestemmelserne i det omfang, at det ikke strider imod principperne i
planen. Hvilket blandt andet betyder, at en dispensation ikke ma gives i strid med lokalplanens
formal. [Miljpministeriet, 2009a, s.98]

3.5 Delkonklusion

Det danske plansystem bestar af tre overordnede planleegningsniveauer: Landsplanlegning,
Kommuneplanlegning og Lokalplanlegning, hvis hierarkiske samspil betyder, at der for alle
omrader tages stilling til omradets fremtidig arealanvendelse. Den hierarkiske opbygning
afspejler desuden en klar magtstruktur i forhold til en top-down regulering, som dog kan
pavirkes nedefra, idet der er indarbejdet en pakraevet offentlig herringsperiode ved alle planer.
Af de hierarkiske planer, som udger plansystemet, er det dog kun lokalplanen, der har direkte
betydning for den enkelte grundejer.

23






Indberetning af planer

Dette kapitel skal belyse den fremtidige indberetning af planer, som er illustreret pa figur 1.1.
Formalet med kapitlet er at uddybe og beskrive eendringerne af den digitale indberetning af
planer. Denne viden skal veere med til at skabe en forstaelse af betydningen og omfanget af
indferelsen af det nye indberetningssystem. For at forstd hvilken betydning det nye system vil
fa, bliver dette tydeliggjort ved sammenholdning med det eksisterende system.

4.1 Digital indberetning

Planer, der er tilvejebragt efter bestemmelserne i Planloven, bliver registreret i et digitalt
landsdekkende offentligt register. Det er PL § 54 b, der giver Erhvervsministeren bemyndigelse
til og ansvaret for at udarbejde et digitalt register til planer. Ministeren skal yderligere foretage
nermere bestemmelser om registrets indhold, hvilke oplysninger, der skal indberettes til
registret, krav mv. og de naermere forpligtigelser, som Kommunalbestyrelsen har i forbindelse
med registret.

PL § 54 b. Erhvervsministeren opretter et landsdcekkende digitalt register, der skal indeholde
oplysninger om planer, der er tilvejebragt efter denne lov...[Erhvervsministeriet, 2018b]

Lovgrundlaget for det digitale register blev for forste gang etableret i 2006 som et led i
forbedringen af den digitale Tingbog, hvor ministeren havde givet udtryk for et gnske om,
at planer skulle registreres i et selvstaendigt register. Det var tidligere lovpligtig at registrere
den pégeeldende lokalplan, en ejendom var omfattet af i Tingbogen, men det blev bestemt, at
planer skulle registreres i et digitalt register for sig selv, og hermed blev grundstenene lagt til det
digitale register. [Anker og Flensborg, 2013] Gennem PL § 54 b, blev det yderligere preaeciseret,
at registret skulle veere offentligt tilgeengeligt og gratis at benytte.

Som folge af kravet om oprettelse af et digitalt register til planer, blev der i 2006 udformet
et cirkuleere! indeholdende narmere bestemmelser om, fremgangsmade, ansvarlige, tekniske
krav osv. til indholdet i det nye register, som skulle hedde PlansystemDK. Dette cirkuleere blev
@ndret til en bekendtgorelse i 2014, og denne bekendtgorelse blev senest @ndret i 2017, hvor
@ndringerne primert omhandlede bestemmelser for overgangen til det nye system "Planda-
ta.dk". I skrivende stund er der yderligere ved at blive vedtaget en ny bekendtggarelse, da det er
planen, at PlansystemDK skal udfases fuldstendigt.

1Cirkuleere om det digitale planregister - PlansystemDK - og kommunal-bestyrelsens indsendelse af planer og
planforslag m.v. med tilhorende planoplysninger til registeret, Lovnr. 68, Dato: 06-09-2006
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4.1.1 PlansystemDK

I bekendtgoerelsen fra 2014, BEKPlan, opstilles rammerne for PlansystemDK. Indholdet af
denne bekendtgearelse vil blive uddybet i folgende afsnit. Registret skal veere tilgengeligt
péd internetadressen plansystem.dk. Det er ministeriet, som er ansvarlig for driften og
opbygningen af registret, mens det er Kommunalbestyrelserne, der er ansvarlige for indholdet
af planerne, samt at planer bliver indberettet rettidigt.

PlansystemDK skal bade indeholde forslag til planer samt vedtagne planer og omfatter
kommuneplaner, lokalplaner, zonekort og andre planer. En udtemmende liste over planerne
kan ses i bilag C.

Plansystemet er opbygget af datamodellerne PlanDK2 og PlanDK3, som det er illustreret pa
figur 4.1. Datamodellerne til PlansystemDK er opbygget af en reekke attributter, som hver
forteeller noget om, hvad det er, der indberettes [Erhvervsstyrrelsen, b].

PlanDK2 indeholder oplysninger om; kommuneplanstrategier, kommuneplaner, kommune-
plantilleeg, VVM-redegorelser, zonekort og lokalplaner, samt gaeldende planer omfattet af PL §
54 b, stk. 6. PlanDK3 indeholder kommuneplanens retningslinjer i henhold til PL § 11 a.

PlansystemDK

\
/'

|
B

R

Figur 4.1. Visualisering af datamodellen for plansystemDK.

Indberetningen af planerne skal ske efter de neermere specifikationer til datamodellerne. Der
skal blandt andet indberettes oplysninger om planens identifikation, egenskabsdata, geogra-
fisk udstreekning, samt en pdf-fil af den juridisk geeldende plan. Nar der sker indberetning af
en plan i PlansystemDK registreres en polygon for det omrade, som den pageeldende lokalplan
deekker, som kan ses pa figur 4.2.
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Lokalplan, vedtaget a
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Figur 4.2. Visualisering af en vedtaget lokalplan som er indberettet i PlansystemDK. [Erhvervsstyrrel-
sen, cj

I systemet er der yderligere indarbejdet en digital orientering af de myndigheder, hvis inter-
esser bergres af planen, idet Kommunalbestyrelsen ved indberetningen til PlansystemDK skal
markere de bergrte myndigheder, hvorefter planen videresendes til den pageldende myndig-
hed. At en plan kan ses pa PlansystemDK erstatter dog ikke den pékraevede offentliggorelse af
planen. [Miljeministeriet] P4 den made har PlansystemDK generelt en mere oplysende karak-
ter, og registreringen har ikke nogen retsvirkning, da det er pdf-filen der er retsligt geeldende
[Erhvervs- og veekstministeriet, s. 45].

4.1.2 Plandata.dk

12017 blev PL § 54 b endret, som en forudseetning for at kunne imedekomme den aftale,
regeringen og Kommunernes Landsforening indgik for at tilvejebringe det tilstraekkelige
datagrundlag, for at kunne lave mere retsvisende ejendomsvurderinger. Andringen indebar,
at det nye system skulle indeholde plandata om den enkelte ejendoms anvendelses- og
udnyttelsesmuligheder. [Erhvervsminsteren, s. 13]

Som folge af @ndringen i PL § 54 b, blev der ligeledes lavet tilfajelser til bekendtgerelsen,
BEKPIan2017, der bestemmer indholdet af registret. Disse tilfojelser ville traede i kraft fra
den 1. januar 2018. Planregistret vil fremadrettet veere tilgengeligt pa internetadressen
plandata.dk, og registret vil veaere opbygget efter datamodellerne PlanDK2+ og PlanDKS3.
Kommunalbestyrelserne vil veere forpligtet til at indberette planer enten i PlansystemDXK eller
Plandata.dk. Foruden indferslen af en ny datamodel, vil Kommunalbestyrelserne fra 1. januar
2018 veere forpligtet til at indberette landzonetilladelser p& plandata.dk. [Erhvervsministeriet]

Som opfelgning pa overgangen til det nye digitale planregister, blev der i perioden den 18-12-
2017 til 23-01-2018, sendt en ny bekendtgerelse i horing, BEKPlanData angdende de naermere
bestemmelser for indholdet af plandata.dk, som skal traede i kraft fra den 1. april 20182, og

2Ikrafttreedelsen er dog udskudt til den 1. juni 2018 [Erhvervsstyrelsen, 2018]
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erstatte den geeldende bekendtgorelse for PlandataDK. Felgende tekst vil uddybe indholdet af
denne bekendtgorelse.

Fremadrettet skal plandata.dk indeholde oplysninger om planer, der er tilvejebragt efter
Planloven, samt beslutninger og afgorelser. Det er Erhvervsstyrrelsen, som skal st for driften og
opbygningen af registret, mens Kommunalbestyrelsen skal veere ansvarlig for at oplysningerne
er korrekt indberettet, ajourforte og samtidig ferer kontrol med at oplysningerne er korrekte.

Foruden de plantyper, som skal indberettes til PlansystemDXK, skal registret fremadrettet ogsa
indeholde forslag og vedtagne udbygningsaftaler og landzonetilladelser. Den udtemmende
liste for plantyperne, som Plandata.dk skal indeholde, kan ses i bilag C.

Registret vil veere opbygget efter datamodellerne PlanDK2+ og PlanDK3, som det kan
ses pd figur 4.3. Den storste @endring i systemet kommer til udtryk i den opdaterede
datamodel, PlanDK2+. Andringen af PlanDK2+ bygger pa et overordnet princip om, at en
plans juridiske indhold, det vil sige de konkrete planbestemmelser i planen, skal afspejle
registreringen af det enkelte jordstykke. Dette gores, da planbestemmelserne er et udtryk for de
anvendelses- og udnyttelsesmuligheder, som et jordstykke har. Samtidig er der ogsa flere typer
planer og afgerelser, der skal registreres. At registeringen skal afspejle det juridisk gaeldende
plandokument gor ikke, at den digitale registrering pa plandata.dk bliver juridisk geeldende.

~ >
- = Plandata.dk

Figur 4.3. Visualisering af datamodellen for plandata.dk

Konkret har Erhversstyrelsen meldt ud, at endringerne af PlanDK2+ kommer til at betyde, at
det bliver obligatorisk at indberette planbestemmelserne. Det vil sige, anvendelsesbestemmel-
serne og de bebyggelsesregulerende bestemmelser i overensstemmelse med den pagaeldende
plan. Alle planbestemmelser skal tilknyttes et digitalt geografisk objekt, for det omrade bestem-
melserne galder for. Geelder der forskellige bestemmelser i henhold til en plan, skal der laves
digitale geografiske objekter for alle de omrader, hvor der geelder forskellige bestemmelser. Li-
geledes skal der laves geografiske objekter for eventuelle delomréder og byggefelter for en plan.
Som folge heraf bliver listen med forskellige "specifikke anvendelseskatagorier" udvidet, og det
bliver muligt at kombinere flere typer af anvendelseskategorier. [Erhvervsstyrrelsen, a]

Som fplge af den a&endrede metode til indberetningen, vil en plan, der for kreevede indberetning
af ét geografisk objekt, kraeve indberetning af de delomréder, som planen indeholder, som er
illustreret pé figur 4.4.
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4.1. Digital indberetning Aalborg Universitet

Delomrade, vedtaget a

Boligomrade
Blandet bolig og erhvery
Erhvervsomrade
Omrade fil butiksformal

I Landomrade
Rekreation/fritidsformal
Offentlige formal

I Sommerhusomrade
| Tekniske anlzg

Andet

111

Figur 4.4. Visualisering af en vedtaget lokalplan som er indberettet efter Plandata.dk, [Erhvervsstyrrel-
sen, C]

PlanDK3 vil fremadrettet komme til at indeholde retningslinjerne for kommuneplanlaegnin-
gen, som hidtil. Den eneste forskel er, at listen af retningslinjer, der skal foreligge information
om, er blevet udvidet. En udvidelse som kommer til at afspejle, at der skal laves flere retnings-
linjer i henhold til den seneste planlovseendring. Dette omfatter blandt andet, at kommunerne
skal lave retningslinjer for omdannelseslandsbyer. [Erhvervsstyrrelsen, a]

I henhold til BEKPlanData skal der ved indberetningen registreres oplysninger om identifika-
tion, egenskabsdata, geografisk udstreekning, en samlet pdf-fil, og oplysninger om anvendelses-
og udnyttelsesmulighederne pa jordstykkeniveau i overensstemmelse med planen, beslutnin-
gen eller afgorelsen. Ligeledes sender systemet ogsa en plan videre til de myndigheder, hvis
interesser bergres af planen.

For at sikre datakvaliteten i registreret, er kommunerne yderligere forpligtede til at udfere en sy-
stematisk kontrol af oplysningerne i registreret og sikre sig, at der er overensstemmelse mellem
de indberettede planer, bygningsreglementet og den juridiske geeldende plan, beslutning eller
afgorelse. Ydereligere vil Kommunalbestyrelsen vaere forpligtet til at foretage kontrol af, om et
jordstykkes anvendelse- og udnyttelsesmuligheder er i overensstemmelse med plangrundla-
get. Safremt det ikke er det, har Kommunalbestyrelsen fem dage til at 2endre indberetningen i
registret.

Et andet tiltag, der skal veere med til at sikre datakvaliteten, er, at planregistret har féet
juridisk betydning for planens retsvirkning. Dette skal forstdes, som at nye planer og
udbygningsaftaler skal offentliggores pa plandata.dk for at have retsvirkning, dette geelder dog
ikke for landzonetilladelser. Ved at offentliggorelsesprocessen sker igennem registret, sikres
det, at oplysningerne i registret er ajourforte. [Erhvervsstyrelsen]
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4.2 Delkonklusion

Plandata skal blandt andet indgé i den nye ejendomsvurdering, idet plangrundlaget har betyd-
ning for en ejendoms grundveerdi og ejendomsveerdi. I den forbindelse skal indberetningssy-
stemet til planer opdateres med det formal at forbedre detaljeringsniveauet.

Plandata.dk er det nye register til registrering af planer, som skal erstatte PlansystemDK. I det
nye system skal lokalplaner og kommuneplanrammer fremadrettet indberettes, sa de vedtagne
bestemmelser, der er fastsat for det specifikke geografiske omréde afspejles i registeringen. For
at opna denne detaljeringsgrad i registreret betyder det, at hvert delomrade eller byggefelt,
hvori der er tilknyttet forskellige udnyttelses- eller anvendelsesmuligheder, skal registreres.
Desuden @ndres lovgivningen, sd en plan nu forst er geldende, nér den er indberettet i
plandata.dk. Dog vil den digitale registrering pa plandata.dk ikke have nogen indvirkning for
en plans juridiske betydning. Det er stadig plandokumentet, der vil veere juridisk bindende, og
ikke selve den digitale registrering, som fremgar af plandata.dk.
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Diskussion

Dette kapitel vil tage udgangspunkt i de udferte inspirationsinterviews, samt inddrage den
indsamlede viden fra de forrige kapitler til at belyse den initierende problemstilling. Der
er foretaget tre inspirationsinterviews med fire medarbejdere fra den tekniske forvaltning
i to nordjyske kommuner. Yderligere uddybning om interviewpersonerne og udforsel af
interviewene kan ses i kapitel 1.2.

5.1 Synspunkter fra inspirationsinterview

Omdrejningspunktet for de udferte interviews var, hvordan forvaltningsmedarbejderne i de to
kommuner opfattede de tre hovedemner, der er blevet undersegt i problemanalysen, og hvilke
konsekvenser emnerne fremadrettet kan tenktes at fa for deres arbejdsgang for planleegning
og anvendelsen af planleegning, som illustreret pa figur 5.1.

Figur 5.1. Afseattet for inspirationsinterviewene

Ud fra interviewpersonernes erfaring og ekspertise inden for planleegning blev det forsogt, at f&
dem til at udtale sig om, hvordan de kan se, at deres arbejde vil blive pavirket af de kommende
systemendringer.

Interviewpersonerne gav udtryk for, at informationsniveauet angdende Plandata.dk og den nye
ejendomsvurdering havde vaeret begraenset pa grund af, at systemerne ikke var feerdigudviklet
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Gruppe Al 5. Diskussion

endnu, og af denne grund kunne de kun komme med formodninger om de direkte konsekven-
ser af systemandringerne. P4 tidspunktet for udferelsen af interviewene, havde de endnu ikke
@ndret deres daglige arbejdsgange. De var alle enige om, at det forst vil vaere muligt at vurdere
omfanget af eendringernes betydning, nar systemerne er feerdigudviklede.

Selvom interviewpersonerne var lidt tilbageholdende i deres svar, idet de kun kan gisne om
fremtiden, understregede de dog, at det er et meget aktuelt emne, og at der er meget bevagen-
hed pa omrédet, bade fra kommunernes side, men ogsa fra private developere, som planleg-
geren fra Aalborg ogsa repraesenterede. Her fremhavede hun, at de er meget opmaerksomme
pa den nye ejendomsvurderings rolle, og hvordan de skal hdndtere planleegningen, nar de skal
til at realisere planen for Stigborgs Havnefront, s den ikke far uhensigtsmaessige skonomiske
konsekvenser. Samtidig fremhaevede hun ogsé, at hvis de private developere begynder at veere
tilbageholdende i deres investeringer i storre byudviklingsprojekter pa grund af den nye ejen-
domsvurdering, kan der komme politisk opmerksomhed pé emnet, da developerne er vigtige
drivkreefter i byudviklingen.

Bade planleeggeren fra Aalborg- og Jammerbugt Kommune var enige om, at en stigning i
ejendomsvurderingen er en preemis for, at de skal til at eendre deres made at planlaegge
pd. Omfanget af betydningen af systemandringerne er i seerdeleshed afthaengig af, hvor stor
forskel der bliver pa det belob, som den enkelte borger hidtil har betalt i ejendomsskat, og
det fremtidige belob, der skal betales udfra den nye ejendomsvurdering. Hvis planlaegningen
kommer til at f& en stor ekonomisk betydning, var begge respondenter enige om, at det
vil fa nogle konsekvenser for deres planleegning pa grund af den direkte betydning, som
plangrundlaget vil fa for beskatningen.

En af de konsekvenser som de forudser i bade Aalborg- og Jammerbugt Kommune er, at
kommunerne i fremtiden vil lave flere lokalplaner for mindre omrader end de gor i dag:

"Vi vil se en situation, hvor at man vil planlegge meget mere stykvis og delt, altsa
meget mindre omrdder, fra projekt til projekt.”
- [Annette Rosenbcek, Planlcegger ved Aalborg Kommune]

Bade planleeggerne fra Aalborg- og Jammerbugt Kommune, gav endvidere udtryk for en vis
bekymring for, at dette skifte kommer til at veere pd bekostning af den helhedsorienterede
tankegang, som planlaegningen skal sikre, hvilket ideologisk set ikke er ideelt.

Pé& grund af beskatningen af et omrades potentielle anvendelse udtrykte planleeggeren fra
Jammerbugt, at der kan veere en tilbageholdenhed i at lave de lokalplaner, der tegner de store
linjer for et omréde, og at man derfor forst vil udarbejde en lokalplan, néar der er udarbejdet
et konkret projekt. Pa den made undgas det at betale skat i en leengere periode for den mulige
udnyttelse, en lokalplan giver.

Planlaeggeren fra Aalborg kommenterer ogsa pa potentialebeskatningen, hvor hun udtrykte
nogle af de tanker, de har gjort sig om Stigsborg Havnefront set fra en privat bygherrers
synspunkt. Her udtrykker hun en kritik af, at bygherren vil blive fuldt beskattet fra den dag
plangrundlaget bliver zendret, men det er for et omrade, der forst stér feerdigt om 10 eller flere
ar, afheengig af konjunkturerne i samfundet.
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5.2. Delkonklusion Aalborg Universitet

Som en made at sikre en helhedsorinteret planleegning for et storre omréde pé, forudser begge
planleggere en stigning i anvendelsen af uofficielle planer, som et supplement til de mindre
stykvise lokalplaner. P4 den mdde sikres de overordnet linjer i et omrdde, uden de i samme
grad at fa en uhensigtsmeessig beskatning.

"smda lokalplaner og sd laver man en eller anden anden type planlcegning, hvor man
beskriver hvad... For eksempel i kommuneplanrammerne er eller i en eller anden
masterplan eller helhedsplan beskriver man s hvordan hele omrddet skal komme

tilat seud” - [Jesper Runge, Planlcegger ved Jammerbugt Kommune]

Planleeggeren, fra Aalborg Kommune var enig i ovenstdende betragtning, men hun stillede end-
videre sporgsmalstegn ved, om det er hensigtsmaessigt at anvende uofficielle planer udenom
det officielle planleegningssystem, som har indbygget en lovpligtig inddragelsesproces. Hun
udtrykte i den forbindelse:

"Men det[red. at der anvendes andre typer planer] er jo sddan et eller andet sted jo
bare uheldigt, fordi der jo er nogle gode grunde til at Planloven er skruet sammen
som den er, med offentlighedsperioder, involvering osv. altsa der er nogle krav
omkring det, og politiske processer og sddan noget"

- [Annette Rosenbcek, Planlcegger ved Aalborg Kommune]

Yderligere argumenterede hun for, at gennemsigtigheden ved anvendelsen af uofficielle planer
bliver forringet, da det bliver sveerere for borgerne at navigere rundt i planerne for et omrade:

"det bliver sveerere for borgerne at navigere i, det gor det, fordi man kan ikke, man
far ikke den fulde historie nar man gar ind og kigger i vores kommuneplaner eller

kommuneplantilleeg" - [Annette Rosenbeek, Planleegger ved Aalborg Kommune]

Et andet aspekt, Planleeggeren fra Aalborg ogsa problematiserede, er, at de i Aalborg Kommune
har indarbejdet en vis fleksibilitet i flere af deres lokalplaner i en erkendelse af, at verden er
foranderlig, som ogsa afspejles i trends for arkitekturen og planleegningen. Et projekt, der er
onsket den ene dag, kan veere uensket den anden dag. For at kunne veere omstillingsparat
kan en lokalplan vere lgst formuleret, og byggeretten kan sammensattes pa forskellige
mader. Dette blev der eksempelvis arbejdet med i lokalplanen for @stre Havn, hvor der var
mulighed for at rokere rundt pa byggefelterne med forskellige byggemuligheder i omrédet ud
fra planleegningsmaessige hensyn. Med de nye indberetningssystemer kan det blive svere at
bibeholde denne fleksibilitet, da det er sveert at indberette fleksible planer.

5.2 Delkonklusion

Samlet set er det en spendende tid at beskeeftige sig med ejendomsbeskatning i. Hverken
almindelige borgere eller kommunerne har endnu en idé om, hvad de nye beregningsmetoder
og automatisering kommer til at betyde for den samlede ejendomsvurdering og dermed for
beskatningen af en ejendom.
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Ved nermere undersogelse af de tre emner; planleegning, ejendomsvurdering og indberetning
af planer i problemanalysen, har det vist sig, at der fremadrettet vil veere en direkte forbindelse
mellem de pigeldende tre emner. Emnerne er aftheengige af hinanden i den raekkefolge,
som det er illustreret pa figur 5.2. En plan, der er udarbejdet med hjemmel i Planlovens
bestemmelser, skal i fremtiden indberettes p& Plandata.dk, hvor indberetningen skal afspejle
en plans juridisk fastsatte anvendelses- og udnyttelsesmuligheder. De potentielle anvendelses-
og udnyttelsesmuligheder af en ejendom er det, som den offentlige ejendomsvurdering blandt
andet beregnes pa baggrund af.

Planlaegning Ejendomsvurdering

Figur 5.2. Fremtidig sammenhangen mellem planlegning, indberetningen og ejendomsvurderingen

Afseettet for problemanalysen og projektet udsprang af en hypotese om, at den nye ejendoms-
vurdering vil pavirke den made, som der laves planleegning pa i dag, som det ogsa fremgar af
figur 5.2, illustreret via den stiplet pil. Ud fra de foretagne inspirationsinterview, primaert med
planleggerne fra Jammerbugt og Aalborg Kommune, har de til en vis grad bekrzeftet denne hy-
potese. Planleeggerne gav udtryk for, at indforselen af de nye systemer dvs. plandata.dk og den
nye ejendomsvurdering kan give uhensigtsmeessige konsekvenser i forhold til planleegningen.
De lagde dog stor veegt p4, at endringens omfang for planlaegningen i seerdeleshed kommer an
pé, hvor stor difference i ejendomsskat en plan medferer, hvilket de ikke var klar over, pa det
tidspunkt interviewene blev foretaget.

De overvejelser og til dels bekymringer, forvaltningsmedarbejderne gjorde sig om de nye syste-
mer, vil formentlig betyde, at de fremadrettet skal veere mere velovervejede i udformningen af
deres planer. Dette skal de gore, da anvendelses- og udnyttelsesmulighederne, som fastsaettes
i en kommuneplanramme eller lokalplan, far betydning for ejendommens veerdi.

Pé grund af den direkte betydning en plan far for beskatningen, gav planleeggerne udtryk for,
at de vil veere mere tovende i at udarbejde lokalplaner, der er lgst formuleret, da beskatning
formentlig vil veere vaesentlig hojere i disse tilfaelde, hvilket ikke er hensigtsmeessig for den
enkelte grundejer. Denne begreensning frygter planleggerne vil komme til at g& ud over den
overordnet planlegning, da strukturen i de nye systemer faciliteterer, at planleegningen skal
udformes, sa plangrundlaget er i overensstemmelse med det projekt, der enskes opfort, for at
der ikke skal betales ejendomsskat af et potentiale, som reelt set ikke udnyttes.
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Hovedanalyse
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Problemformulering

Foranalysen tog afset i en hypotese om, at fremtidens planlegning skal varetage et nyt
hensyn, udover planlegningens hidtil primere formal. Planlegning er et veerktej til at styre
et omréades udvikling i forhold til anvendelse og udformning, ud fra en holistisk overordnet
plan. Det nye hensyn, planleegningen skal varetage, er konsekvensen af den nye digitale
beregningsmetode af ejendomsvurderingen, der kommer til at atheenge af digitalt indberettede
plandata. Systemeandringerne vil betyde, at planleeggere fremadrettet ogsa skal tage hensyn
til, at en plan kan f& uhensigtsmeessige ejendomsskatteokonomiske konsekvenser. Hvilket vil
betyde, at planleeggerne skal tage hensyn til dette, nar planerne sammenszttes.

Problemanalysen har delvist bekraeftet hypotesen. Fremadrettet vil der veere en sammenhaeng
mellem plangrundlaget, digitalt indberettede plandata og ejendomsvurderingen, specielt i
forhold til fastseettelsen af ejendommes grundveerdi. Det har ikke veeret muligt at bekraefte
hypotesen i dens fulde udstraekning, idet det empiriske grundlag har veeret utilstreekkeligt
pd udarbejdelsestidspunktet for analyserne. Systemerne er ikke feerdigudviklede endnu, og
derfor har det ikke veeret muligt at fa et detaljeret indblik i, hvordan plangrundlaget vil
pavirke fastseettelsen af grundveerdien. Ligeledes er det uklart, hvordan specifikke data, som er
indberettet pa plandata.dk fra lokalplaner og kommuneplanrammerne, vil komme til at indga
i beregningen.

En vigtig pointe fra foranalysen er, at @endringen i de hensyn planleegning fremadrettet skal va-
retage, kommer til at atheenge af, hvor stor den skonomiske forskel pa ejendomsbeskatningen
vil veere, og derfor kan hypotesen ikke fuldsteendigt bekrzeftes.

Det er bestemt i Ejendomsvurderingsloven, at plangrundlaget kommer til at spille en rolle
i anseettelsen af grundveerdien. Grundverdien skal fremadrettet ansettes efter en ejendoms
bedste potentielle udnyttelses- og arealanvendelsesmulighed i henhold til planlovgivningen
og anden offentlig regulering sd som byggelovgivningen. Den enkelte ejendoms anvendelses-
og udnyttelsesmuligheder er et udtryk for, hvilken byggeret grundejeren har til at udnytte
sin ejendom, og det er denne, som @nskes beskattet. Udformningen af byggeretten i
planlovgivningen bliver derfor essentiel, nar fremtidige planer skal udformes

Planlaeggere og forvaltningsmedarbejder skal dermed veere gode til at definere den byggeret,
der gives igennem det forskellige plangrundlag, og dette leder frem til folgende problemfor-
mulering, der vil veere omdrejningspunktet for projektet:

Huilke elementer fra den eksisterende planpraksis, i forhold til byggeretten for boligbebyggel-
se, skal planleeggere veere opmeerksomme pad, ndr fremtidige planer udformes, sd de ikke far
utilsigtet beskatningsmecessige konsekvenser?
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* Med ‘"eksisterende planpraksis”" menes, hvordan kommunerne regulerer byggeretten
igennem lokalplanbestemmelser.

* Med "fremtidige planer” menes fremtidige lokalplaner for boligbebyggelse. Dette inklu-
dere flere forskellige bebyggelsestyper, bade teet-lav, 4ben-lav og etagebebyggelse.

* Med "utilsigtede beskatningsmcessige konsekvenser" menes, at planlaeggerne er opmaeerk-
somme p4, at de bestemmelser, de udformer, f&r betydning for grundejerne.

Som hjeelp til besvarelse af problemformuleringen er der opstillet folgende undersporgsmal,
som hver iser skal veere med til at bidrage med forskellige nuancer til den samlet besvarelse:

1. Hvad er byggeretten, hvordan er den defineret lovgivningsmeessig og hvordan er
sammenhangen til planleegning?

2. Hvordan bliver byggeretten i praksis reguleret i henhold til lokalplanleegning?

3. Stemmer byggeretten overens med virkelighedens behov? eller opstar der en stor
restrummelighed?

Byggeretten forventes at spille en vaesentlig rolle i forhold til en ejendoms fremtidige
potentielle udnyttelse- og anvendelsesmuligheder, s& derfor er det byggeretten, der er primaer
genstand for hovedanalysen. Planlaeggerne skal ved udformningen af fremtidens planer vere
gode til at regulere byggeretten, idet den kommer til at f& betydning for beskatningen,
og reguleringen kan derfor fa utilsigtet negative konsekvenser for den enkelte grundejer
og developer. Det er ikke gnskeligt, da det vil stride mod den oprindelige intention bag
planlegning, hvis at fremtidens planlegning kommer til at veere en barriere for udvikling,
ved at beskatningsgraden bliver for stor. Det vil derfor veere relevant at undersoge, hvordan
byggeretten er reguleret i den eksisterende planpraksis, og undersege om der er nogle
elementer ved denne praksis, som skal tilpasses de @ndrede vilkar for planlaegningen.

6.1 Strukturdiagram over hovedanalysen

Igennem hovedanalysen gnskes problemformuleringen besvaret. Metoden til besvarelsen af
problemformuleringen kan ses i strukturdiagrammet pé figur 6.1. Opbygningen af hovedana-
lysen og de udvalgte analyser tager udgangspunkt i de tre opstillede underspergsmal, som vil
veere retningsgivende for projektets opbygning.

Det er byggeretten, der er det centrale begreb, som gnskes belyst igennem de tre undersporgs-
mal. Det forste undersporgsmal "Hvad er byggeretten, hvordan er den defineret lovgivningsmeces-
sig og hvordan er sammenhcengen til planleegning?" er et teoretisk afseet til at afklare hvad byg-
geretten bestér af, og hvordan denne kommer til udtryk pa forskellig vis. Denne viden er en
forudseetning for at kunne forsta den praktiske udmentning af byggeretten, og vurdere den.

De andre to underspergsmal: "Hvordan bliver byggeretten reguleret i praksis i henhold til
planlovgivningen?" og "Stemmer byggeretten overens med virkelighedens behov? eller opstdr der
en stor restrummelighed?" ligger op til en induktiv undersegelse af den eksisterende praksis i
forhold til reguleringen af byggeretten. Denne viden skal klarleegge kommunernes regulering
af byggeretten, for at kunne vurderer pd hvilke parametre, fremtidig lokalplanleegning kan
forbedres pa set i lyset af den nye ejendomsvurdering.
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6.1. Strukturdiagram over hovedanalysen Aalborg Universitet

HOVEDANALYSE

Problemformulering:

Hvilke elementer fra den eksisterende planpraksis, i forhold til byggeretten for
boligbebyggelse, skal planlaeggere vaere opmaerksomme pd, ndr fremtidige
planer udformes, sa de ikke fdr utilsigtet beskatningsmaessige konsekvenser?

8. Den generelle
byggeret

Juridisk metode

Teoretisk

9. Afvigelse fra
byggeretten

Juridisk metode

10. Analyse af lokalplan- 11. Analyse af 12.Beregning af
bestemmelser lokalplaner restrummelighed

Multiple kvantitativt Multiple - kvalitativt
casestudie casestudie

Overlay-analyse

Praksis

Multiple kvantitativt

Juridisk metode casestudie

13. Diskussion

14. Konklusion

15. Perspektivering

Figur 6.1. Strukturdiagram for hovedanalysen.
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6.2 Anvendt metode i hovedanalysen

Som det kan ses pa figur 6.1, indeholder hver af den teoretiske - og den praktiske del af projektet
yderligere analyser, som hver iseer skal besvarer det enkelte undersporgsmaél. De naeste afsnit
vil uddybe de enkelte analyser, deres formal, og hvilken metoder der anvendes til besvarelsen.

6.2.1 Teoretisk afsat

Analyserne i kapitel 7 og kapitel 8 danner tilsammen det teoretiske afseet for undersegelsen af
byggeretten. Analyserne danner baggrundsviden for det videre projekt, hvilket er forudseetnin-
gen for at vurdere og analysere den praktiske udformning af byggeretten, som vil blive under-
sogt i afsnit 6.2.2. Begge analyser bygger pa juridisk metode, som er beskrevet i bilag A.2.

Den generelle byggeret - Kapitel 7

Kapitlets formal er at belyse, hvad byggeretten er, og hvad den bestéar af. Byggeretten reguleres i
byggelovgivningen, og for at tolke lovgivningen anvendes juridisk metode, som er beskrevet
i bilag A.2. Fra den juridiske metode er det fortolkningsprincippet ordlydsfortolkning, som
vil blive anvendt. Byggelovgivningen daekker over Byggeloven og bygningningsreglementet,
som vil veere de centrale retskilder, der vil blive analyseret. I tilleeg hertil vil andre relevante
understottende vejledninger blive anvendt i det omfang, det er nedvendigt for at forstd
byggeretten.

Afvigelser fra byggeretten- Kapitel 8

Formalet med kapitel 8 er at forstd sammenspillet mellem Planloven og Byggeloven i forhold
til byggeretten. Kapitel 8 skal dermed forstdes som en udbygning af kapitel 7. Metoden bag
analysen bygger, pd samme made som i kapitel 7, pd juridisk metode. Her vil relevante
retskilder ogsd blive undersogt, men vil i dette tilfaelde veere Planloven. I tilleeg hertil anvendes
"Planloven Kommenteret", som hjeelp til at tolke de relevante paragraffer.

6.2.2 Praktisk afseet

Det praktiske afseet i projektet deekker over analyserne i kapitel 9, 10 og 11, hvis generelle formal
er at undersege planpraksis i forhold til udformningen af byggeretten. Det praktiske afseet
kan betragtes som en induktiv induktiv tilgang, idet mange tilfeelde undersages med henblik
pé at kunne udlede generelle betragtninger, som beskrevet i bilag A.5. Casestudiet anvendes
som overordnet metode, og er yderligere beskrevet i bilag A.4, denne metode er tilpasset de
forskellige analysers formal.

Analyse af lokalplanbestemmelser - Kapitel 9

I denne analyse anvendes casestudiet til at undersege, hvorledes byggeretten kommer til
udtryk i lokalplanbestemmelserne i praksis. Ved udformningen af casestudiet anvendes et
"multiple kvantitativt casestudie”, som det kan ses pa figur 6.1. Dette skal forstdes pa den
maéde, at der er udfert et multipel casestudie pa 90 lokalplaner, hvor de byggeretsgivende
lokalplanbestemmelser er analyseenhederne. De 90 lokalplaner er fordelt pa 25 af landets
98 kommuner. Ved at der er valgt forskellige lokalplaner indenfor samme kommune og
flere forskellige kommuner, skal de 90 lokalplaner gerne give, et repreesentativt udsnit af
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den eksisterende planpraksis i forhold til at definere byggeretten i lokalplanbestemmelserne.
Planpraksis vil bade vere forskellig for hver kommune, men ogsd indenfor den samme
kommune, aftheengigt af de medarbejdere, der har udarbejdet den enkelte plan.

Det empiriske grundlag, som casestudiet baseres pd, analyseres ud fra en samlet kvantitativ
analyse af lokalplanbestemmelserne, gor det muligt at belyse storstedelen af de begreber, der
anvendes til at definere byggeretten i lokalplanbestemmelser landet over. Analysen suppleres
af de juridiske betragtninger fra kapitel 7 og 8. Yderligere undersoges retspraksis i forhold til
udformningen af lokalplanbestemmelser for at understotte, hvordan lokalplanbestemmelser-
ne skal tolkes.

Analyse af lokalplaner - Kapitel 10

Kapitel 10 er en forleengelse af den kvantitative undersogelse af kapitel 9. I denne analyse
foretages der et mere dybdegiende casestudie pa nogle fa udvalgte lokalplaner, af de 90
udvalgte lokalplaner fra kapitel 9. Formalet med analysen er at undersege, hvordan de
byggeretsgivende lokalplanbestemmelser péavirker hinanden, og om der pa den méde bliver
sat nogle begrensninger i byggeretten. Yderligere om der er nogle af de byggeretsgivende
lokalplanbestemmelser, som ikke kommer direkte til udtryk ved kun at kigge pa den enkelte
lokalplanbestemmelse.

Casestudiet, der udferes, er et multipel casestudie, dog analyseres der ikke sd mange
lokalplaner som i kapitel 9, og hver plan analyseres ud fra en kvalitativ tilgang. Af de undersogte
lokalplaner i kapitel 9, er der valgt at undersgge tre kommuners lokalplaner neermere. De valgte
kommuner er som folger og er valgt fordi:

* Aalborg Kommune er valgt som et eksempel pa en kommune med en storre dansk by.

* Viborg Kommune er valgt, for at veere en kommune med en mellem stor dansk by.

» Svendborg Kommune er valgt som en kommune med en mindre dansk by, der ikke ligger
iJylland.

Beregning af Restrummelighed - Kapitel 11

Formaélet med kapitel 11 er at besvare tredje underspergsmadl: "Stemmer byggeretten overens
med virkelighedens behov? eller opstar der en stor restrummelighed?".

Som en forudseetning for at besvare disse spargsmal, udvikles der i kapitlet en overlay-analyse
pé baggrund af geodata i programmet ArcMap. Der er valgt at fokusere pa restrummeligheden
i forhold til bebyggelsesprocenten. Ved at sammenholde viden om beregningsregler for
bebyggelsesprocenten med data fra Matriklen og BBR udvikles en model, der kan beregne
restrummeligheden for bebyggelsesprocenten for et vilkérligt lokalplanomréde.

Der udfores et kvantitativt mulitple casestudie pa 17 lokalplanomréder, hvor restrummelighe-
den for omraderne beregnes via den udviklede overlay-analyse. Casestudiet i denne analyse
bygger pa lokalplaner fra de tre kommuner fra kapitel 10. Det er dog ikke alle planer, der er
realiseret, og derfor har det veeret nedvendigt at undersage yderligere lokalplaner fra de pageel-
dende tre kommuner.
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Den generelle byggeret

Ved beregningen af den nye ejendomsvurdering er det fremadrettet blandt andet en ejendoms
byggeret, som enskes veerdisat. Veerdien af byggeretten skal indgé som en del af den samlede
ejendomsvurdering og grundveerdi. At forstd hvordan byggeretten er konstrueret, og hvordan
den beregnes er essentiel viden, for at beregne en korrekt ejendomsveerdi, og dermed at sikre
et korrekt og fair beskatningsgrundlag. Dette kapitel vil derfor undersege byggeretten og fastsla
den generelle byggeret, hvormed der menes, den byggeret som byggelovgivningen giver for et
givent sted, hvis andet ikke er bestemt.

7.1 Begrebet byggeret

Byggeretten er reguleret gennem Byggeloven og herunder bygningsreglementet. Byggelovens
formal er at sikre, at bebyggelse udformes hensigtsmaessigt i forhold til: sikkerhed, sundhed,
fornuftig indretning ift. anvendelse, ressourceforbrug og @estetik. I forleengelse af Byggeloven
er der i bygningsreglementet opstillet specifikke krav til bebyggelsen, for at sikre dette formal.
[Revsbech og Puggard, 2008, s. 510]

Onsker man at bygge nyt eller lave en om- eller tilbygning, skal man inden byggearbejdet pa-
begyndes soge om byggetilladelse ved bygningsmyndigheden, som er Kommunalbestyrelsen
jf. BYG § 16. Der skal anseges om byggetilladelse inden et byggearbejde pdbegyndes for byg-
gerier, der er omfattet af loven. Byggelovens definition af en bygning er meget bred, og det er
ikke kun bebyggelse, men ogsd andre faste konstruktioner og anleeg der er omfattet af loven og
bygningsreglementets fastsatte regler jf. BYG § 2 stk. 2. Der er dog visse former for byggeri, som
ikke kreever forudgdende byggetillladelse, men er underlagt en anmeldelsespligt, nar byggeriet
pabegyndes. Disse former for byggeri skal veere under en vis minimumsgrzense. [Revsbech og
Puggard, 2008, s. 511-513]

Ved ansegning om byggetilladelse er det Kommunalbestyrelsens opgave at sikre, at byggeriet
overholder bygningsreglementets fastsatte krav for at opna en hensigtsmeessig udformning af
bebyggelsen og de ubebyggede arealer. Kommuner er som offentlig myndighed, underlagt for-
valtningsrettens grundprincipper, hvilket blandt andet betyder, at de er bundet af hjemmels-
kravet. Det betyder, at kommunen skal have hjemmel i lov for at treeffe en afgerelse. Dette for-
valtningsretlige princip har betydning ved sagsbehandlingen af en byggetilladelse i forhold til
byggeretten, da byggeretten er klart defineret i BR18 § 168:

BR18 § 168. Byggeretten er retten til at opfore bygninger pa en grund, sdfremt be-
stemmelserne i §§ 170-186 om bebyggelsesprocent, grundens storrelse, etageantal,
hajde- og afstandsforhold overholdes. Byggeretten indebcerer, at Kommunalbesty-
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relsen ikke kan ncegte at godkende bygninger, der overholder bestemmelserne om
byggeretten. [Transport-, Bygnings- og Boligministeriet, 2018]

Byggeretten er altsd enhver grundejeres ret til at placere bebyggelse pa sin grund, hvis bebyg-
gelsen og ejendommens udformning overholder de fastsatte krav angivet i bygningsreglemen-
tets §§ 170- 186.1§§ 170-186 er angivet specifikationer om:

1. Bebyggelsesprocent

2. Grundstorrelse

3. Hojde og afstandsforhold
4. Etageantal

Byggeretten er dog ogsé i hej grad pévirket af Planloven, som har bestemmelser, der gar
forud for Byggeloven. Dette slas fast i Byggelovens §§ 7 stk. 3, 8 stk. 4, 9 stk. 2 og 13 stk. 2,
hvor det bliver angivet at bygningsreglementets fastsatte storrelser for bebyggelsesprocent,
grundsterrelse, etageantal og hejde og afstandsforhold kan fraviges i en lokalplan. Det er
dog ikke alt, der kan afviges i en lokalplan, da det er preeciseret at bygningsreglementets
beregningsregler for de fire forhold ikke kan fraviges jf. BR18 § 167.[Transport-, Bygnings- og
Boligministeriet, 2016]

Hvad der forstdes ved bebyggelsesprocent, grundsterrelse, etageantal og hojde og afstands-
forhold, og hvordan disse beregnes, vil blive beskrevet senere. Storrelsen pé byggeretten kan
variere athaengig af hvilken arealanvendelsen, der er fastsat for det pageeldende sted, og her
spiller zoneringen i Planloven en central rolle.

7.2 Arealanvendelse og byggeretten

Byggeretten er retten til at opfere bebyggelse, i et vist omfang og indenfor en afgreenset
placering. Denne ret er i hgj grad ogsd bestemt af de planmaessige bindinger, et areal er
underlagt, hvilket har betydning for den byggeret, der er tilknyttet et vilkarligt sted. Det er
dermed i speendet mellem bygningsreglementet og Planloven, at byggeretten pa et areal er
bestemt.

Planloven inddeler Danmarks arealer i tre zoner; byzone, sommerhusomrader og landzone.
Arealer, der er byzone eller sommerhusomrade, skal veere udlagt til dette, hvilket gores igennem
lokalplaner. Arealer, der ikke er udlagt til byzone eller sommerhusomrade, er landzone.
Zonestatussen @ndres fra landzone til byzone eller sommerhusomrdde gennem en lokalplan.
Hvis man ensker at ophave en byzone status, sker det gennem kommuneplanen. Selve
zonekortet er dermed kun vejledende, og det er i lokalplanen og kommuneplanen man skal
checke hvad der er juridisk geeldende.

For hver af de tre zonerne er der tilknyttet folgende enskede arealanvendelse:

Landzonen

Landzonen skal som udgangspunkt friholdes for bebyggelse, og zonen er forbeholdtlandbrugs-
meessig anvendelse. I denne zone skal der foruden ansegning om byggetilladelse til selve byg-
geriet, ogsd soges om en szrskilt landzonetilladelse, for overhovedet af fa lov til at opferer no-
get i zonen. Der skal anseges om landzonetilladelsen forinden udstykning, nyt byggeri eller
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hvis der skal ske @ndringer i en eksisterende arealanvendelse jf. PL § 35. Der kan derfor argu-
menteres for, at der i landzonen ikke er en egentlig byggeret, da byggeretten afhaenger af en
forudgéende landzonetilladelse. Der gaelder visse undtagelser, hvor byggeri ikke kraever forud-
giende landzonetilladelse jf. PL § 36. For eksempel for tilbygninger til eksisterende helarshuse,
sd leenge bruttoetagearealet ikke overstiger 500 m2, og for ny-, om- og tilbygning, der er nod-
vendig i forhold til landbrugs- eller erhvervsmeessig udnyttelse.

Sommerhusomrader

Sommerhusomrader er en zone, hvor ferieboliger kan placeres, som er kendetegnet ved, at der
kan tages ophold i boligen i en begreenset periode:

PL § 40. En bolig i et sommerhusomrdde md bortset fra kortvarige ferieophold
m.v. ikke anvendes til overnatning i perioden fra den 1. november til udgangen af
februar... [Erhvervsstyrelsen, 2018d]

Der er dog serlige regler for pensionister, der har ejet et sommerhus i ét ar, da de efter denne
periode kan anvende boligen til helarsbeboelse jf. PL § 41.

En ejendom, der er beliggende i et sommerhusomrade, kan kun anvendes til boligformal, hvis
andet ikke er fastsat i en lokalplan jf. PL § 38 a. Ligeledes mé& der som udgangspunkt kun
etableres én bolig p& en matrikuleret ejendom, Kommunalbestyrelsen kan dog dispensere for
dette jf. PL § 39.

Byzone

Byzonen er en zone forbeholdt bymaessig bebyggelse. Inden for byzonen er der umiddelbart
flere anvendelsesmuligheder, det er muligt at bygge flere forskellige typer af bebyggelse, og
byggeretten er forskellig athaengig af byggeriets type.

Kommuneplanen spiller en vaesentlig rolle i forhold til hvilken type af bebyggelse, der ma
opfores. Kommunen skal gennem retningslinjerne udpege de arealer, som i fremtiden skal
udlaegges til byzone eller sommerhusomréader i den 12-arige planperiode, samt udpege
omrader til forskellige byfunktioner jf. PL § 11 a stk. 1, pkt. 1 og 2. Disse udpegninger vil
kommunen vere bundet af i deres sagsbehandling.

Safremt der er udformet rammer for et omrade i kommuneplanen, skal bebyggelsens art og
anvendelse defineres for omradet jf. PL § 11 b stk 1 pkt. 1:

PL § 11 b stk. 1 pkt. 1. fordelingen af bebyggelsen efter art og anvendelsesformal
[Erhvervsstyrelsen, 2018d]

I rammerne angives bebyggelsens art, som eksempelvis kan vaere taet-lav!, 4ben-lav?, etagebe-
byggelse, kontor, butikker osv. [Miljgministeriet, By- og Landskabsstyrelsen, 2008, s. 43]. Nogle
af disse bebyggelsesarter korrespondere direkte med de generelle bestemmelser for byggeret-
ten fastsat i bygningsreglementet. Rammerne angiver altsd en arealanvendelse og bebyggelses-
art for omrédet, og hvis der i rammerne ikke er angivet andet end typen af bebyggelsesarten,

lysekkehuse ol.
2enfamiliehuse
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vil det veere bygningsreglementets generelle fastsatte storrelser for denne bebyggelsesart, som
geelder.

I rammerne kan der derudover ogsa veere fastsat storrelser for de fire forhold, der udger byg-
geretten. Er dette tilfaeldet vil kommunen vaere bundet af disse storrelser i deres byggesagsbe-
handling, safremt et projekt ikke er lokalplanpligtigt. Er projektet lokalplanpligtigt skal disse
storrelser veere i overensstemmelse med den lokalplan, der skal udarbejdes.

Hvad den grundleeggende byggeret for bebyggelsesprocent, grundsterrelse, etageantal, hojde
og afstandsforhold er, og hvordan disse storrelser bliver beregnet vil blive uddybeti de folgende
afsnit. Feelles for de fire bebyggelsesregulerende bestemmelser er, at beregningsreglerne ikke
kan fraviges jf. BR18 § 167 heller ikke igennem en lokalplan eller en opretholdt byplansvedteegt.

7.3 Bebyggelsesprocent

Hvordan bebyggelsesprocenten bliver beregnet er beskrevet i bygningsreglementets kapitel
23, §§ 453-458. Her er bebyggelsesprocenten defineret til at veere den procentvise andel,
etagearealet udger af grundens areal.

7.3.1 Grundens areal

Definitionen af grundens areal er beskrevet i BR18 § 454, og denne definition har betydning for,
hvilke arealer som skal indgé i beregningen. Beregningen af grundens areal tager udgangspunkt
i grundens storrelse, som er det areal, der er registreret for det pdgeeldende matrikelnummer.

I beregningen medtages grundens vejarealer og
arealer, som skal holdes ubebygget eksempelvis
hjernearskeringer, der skal friholdes, eller bygge-
linjepéleeg til vejanlaeg, som illustreret pd figur 7.1.

I BR18 § 454 stk. 2 og 3, er det yderligere preeci- Matrikkelnummer, vej og vejbyggelinjer

seret hvilke arealer, der skal eller ikke skal indga i
beregningen af grundens storrelse, som har direk- g gur 7.1. Visualisering af dele der indgar i
te indvirkning pa grundens areal. Grundens stor- grundens areal jf. BR18 § 454

relse inkluderer®:

1. Grundens andel i et selvstaeendigt matrikuleret areal sikret som felles friareal, som er
illustreret pa figur 7.2, er fordelt ligefremt proportionalt i forhold til grundens storrelse.
Kommunalbestyrelsen kan veelge en anden fordelingsnorm eller bestemme, at det feelles
friareal ikke skal indgé i beregningen. Det er yderligere uddybet i bestemmelserne for
de ubebyggede arealer i BR18 § 395, at feelles friarealer er ubebyggede arealer, som
kan anvendes af flere ejendomme, men disponeringen, anvendelsen og anlaggelsen af
arealet skal dog tinglyses pa de pageldende ejendomme.

3Ved definitionen af grundens areal i BR18 § 454, anvendes begrebet grundens storrelse, dette er ikke at forveksle
med begrebet grundens storrelsei BR18 § 174. Der anvendes dermed det samme ord om to forskellige ting.
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Figur 7.2. Visualisering af fordeling af matrikuleret feelles friareal, proportionalt fordelt efter grundenes
storrelse.

2. Arealer, der er afgivet til vejareal for 1. feburar 1977, indgér i beregningen af grundens
areal, safremt der forefindes aftale herom. Dette areal indgar i beregningen for at
respektere tidligere givne rettigheder om, at vejarealet kan medregnes til grundens areal,
selvom arealet er afgivet til vejformaél. Dette tilfeelde finder typisk sted i Kebenhavn og
Frederiksberg ved veje pa over 20 m [Bygningsreglementet, 2014, § 454, stk. 2 2].

3. Det samlede areal af flere matrikelnumre, séfremt de graenser op til hinanden, og nér de
tilsammen udger en samlet fast ejendom. Dette gaelder ogsd, selvom matrikelnumrene
er adskilt af vej eller sti [Bygningsreglementet, 2014, § 454, stk. 2 nr. 3].

Hvilke arealer, som ikke indgér i grundens storrelse, er faststat i BR18 § 454 stk. 3, hvor af der er
to undtagelser, som er illustreret pa figur 7.3 og 7.4:

1. Arealer som ligger i en anden zone end den, der bygges i, indgér ikke i beregningen.

.
-
7
,/

Byzone Landzone

Figur 7.3. Areal, der tilgér og fragér grundens storrelse, safremt der er forskellige zoner pa en ejendom
2. Matrikelnumre som tilsammen udger en samlet fast ejendom, men som ikke graenser op

v~ %,
A
P P

Samlet fast ejendom, der udgares af Samlet fast ejendom, hvor matrikel-
tilgreensende matrikelnumre numrene ligger fra hianden

til hinanden.

Figur 7.4. Forskellen pa hvilke omsteendigheder der skal veere til stede, for at arealet af hele den samlet
faste ejendom kan indga som en del af grundens areal jf. BR18 § 454 stk. 2, nr. 3 0g § 454 stk 3.
nr. 2.
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Undtagelserne repreesenterer en rekke sertilfeelde, og disse skal der kun tages hejde for,
safremt den péageeldende situation er tilstede. Grundens areal opsummeres i figur 7.5, hvor
den samlede faste ejendom bestér af to matrikelnumre, der greenser op til hinanden og hvor
grunden ligger i den samme zone.

A -

Grund, vej og vejbyggelinjer Andel af matrikuleret Grundens areal
feelles friareal

_|_

Figur 7.5. Visualisering af arealer der tilsammen udger grundens areal, som anvendes til beregning af
bebyggelsesprocenten

7.3.2 Etageareal

Beregningen af en ejendoms etageareal, er defineret i BR18 § 455. Etagearealet udgeres af
summen af alle bruttoarealerne for alle etager i en bygning, som inkluderer keeldre, udnyttelige
tagetager, altanlukninger, udestuer, forbindelsesgange o.1.

Hovedreglen er at for rum, der straekker sig over flere etager, medregnes kun den etage, hvor
gulvet ligger. Dette princip gelder ikke for trapper, trapperum, altangange og elevatorskakter,
hvor arealet medregnes for hver etage.

I beregningen af etagearealet er der nogle undtagelser for arealer, som ikke medregnes:

¢ Arealer af keelderen, hvor afstanden mellem det omkringliggende terreen og loftshejden
er mindre end 1,25 m.

* Abne altaner og tagterasser

¢ Udvendige altangange og trappers projektion pa terreenet

¢ Udvendig brandtrapper

e Sikringsrum som er pakraevet i visse typer af bygninger

¢ Hemse medregnes kun hvis de er mindst 4,5 m2. Arealet af hemsen, der kan indga i
beregningen, er bestemt af, at der er 1,5 m fra oversiden af gulvet til ydersiden af taget,
som vist pa figur 7.6.
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Hems hejst 4,5 m*

I,5m

Figur 7.6. Areal, der indgér i beregningen af etagearealet for hemse [Transport-, Bygnings- og Boligmi-
nisteriet, 2017, B. 1.1.3, stk. 3]

Der er forskel pa, hvor meget areal af drivhuse, carporte, garager og udestuer, der medregnes i
etagearealet. Dette athaenger af bebyggelsestypen, som den mindre bygning ligger i tilknytning
til. I beregningen af etagearealet indgér det areal af de mindre bygninger, som overskrider de
pageldende fastsatte greenser for bebyggelsestypen jf. BR18 § 455 stk. 4:

* 20 m? pr. bolig i et etagebyggeri og anden type hustyper med lodret og vandret
lejlighedsskel

* 50 m2 pr. bolig for fritliggende enfamilies huse, og dobbelthuse med lodret skel

* 25 % af bebyggelsens ovrige etageareal, for anden bebyggelse herunder erhverv og
institutioner.

En samlet visualisering af de dele, der skal medregnes i etagearealet kan ses pa figur 7.7.

= Medtages i arealberegningen

Hems mindre
end 4,5 m?
—
|
It - p—
ga:g T"J. Aben

u“l altan

Figur 7.7. Visualisering af arealer, der skal med i beregningen af etageareal [Sonderborg Kommune,
2013a]
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7.3.3 Bebyggelsesprocenten

Hvor stor bebyggelsesprocenten ma vere for den enkelte grund, atheenger af bebyggelsesty-
pen, som definerer, hvilke af de i BR18 § 170 stk. 2 fastsatte storrelser bebyggelsesprocenten
maximalt ma veere:

1. 60 pct. for etageboligbebyggelse.

2. 40 pct. for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse, herunder dobbelthuse,
reekkehuse, kcedehuse og lignende teet/lav bebyggelse.

3. 30 pct. for fritliggende en- og tofamiliehuse med vandret lejlighedsskel beliggende i et
parcelhusomridde.

4. 15 pct. for sommerhuse.

5. 45 pct. for anden bebyggelse, herunder bebyggelse, der ikke er omfattet af nr. 1-4, og
etageboligbyggeri i et omrdde, der ikke er udlagt hertil.

Der kan dog i kommuneplanrammerne eller i lokalplaner fastsettes en bebyggelsesprocent,
som anvendes istedet for disse.

7.4 Grundens storrelse

Beregning af grundens storrelse foretages efter BR18 § 174, og er illustreret pa figur 7.8. Som det
ses pé figuren er grundens storrelse ikke at forveksle med grundens areal, idet de to begreber
daekker over forskellig arealer. Ved beregning af en grunds sterrelse i forhold til matrikuleere
forandringer, indgéar vejarealer eller arealer til hjorneafskeeringer, eller andre byggelinjer ikke i
beregningen, og derfor fratraekkes disse arealer.*

Grundens registerede areal i Matriklen Vej og vejbyggelinjer Grundens starrelse

Figur 7.8. Visualisering af arealer som tilsammen udger grundens storrelse jf. BR18 § 174

7.4.1 Minimums grundstoarrelse

Ud fra bebyggelsestypen opstilles der i BR18 §§ 173 og 175 rammer for minimumsgrundster-
relser, nar de matrikuleere forandringer; udstykning, arealoverforsel og matrikulering udferes.
Der er opstillet minimumskrav til grundsterrelserne for ejendomme, hvorpa der er placeret et
enfamiliehus eller et sommerhus, og indenfor disse rammer kan Kommunalbestyrelsen ikke
neegte at godkende grunde, som er:

¢ Mindst 700 m? for fritliggende enfamiliehuse.
* Mindst 1200 m? ved sommerhuse.

41 BR18 § 173 anvendes bade grund og ejendom som identifikation for grundens storrelse, det er derfor ikke
klart, hvilket ejendomsbegreb der egentlig skal anvendes i forbindelse med grundens storrelse!
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Er der tale om andet byggeri end et enfamiliehus eller et sommerhuse, foretager Kommunalbe-
styrelsen en helhedsvurdering, hvor der blandt andet tages hojde for omfanget af ejendommen
iforhold til arealanvendelsen.

7.5 Hojde- og afstandsforhold

Der er en sammenhang mellem en bygnings hejde og placeringen af bygningen i forhold til
naboskellet, og derfor behandles begge disse to forhold samlet i neerveerende afsnit. P4 samme
made som ved de tidligere beregningsmetoder, s& athanger afstanden til naboskel og hejden
af, om det er helarsbeboelse eller sommerhuse. Feelles er milemetoden.

Jf. BR18 § 456 males hojder lodret fra det naturlige terraen. For bebyggelser, som ligger
pa et skrdnende terreen eller terreen med store niveauforskelle, kan Kommunalbestyrelsen i
byggetilladelsen fastsatte en kote for én eller flere niveuplaner, hvorfra hejden skal males.
Dette gor de ud fra en overvejelse om terreenforholdene pa de omkringliggende grunde, samt
at bebyggelsesmulighederne og adgangsforholdene bliver tilfredsstillende pa den pageeldende
grund.

I BR18 § 457 er det fastsat, hvordan afstande maéles. En afstand males vandret, hvor der ikke
tages hojde for terreenforskelle. Afstanden males vinkelret pa den modstaende linje, om det sa
er et naboskel, vejskel eller bebyggelse. Der kan dog males den mindste fri afstand, for at tage
hensyn til lysforhold eller indbliksgener.

Ved méling af afstand fra bygning til skel indgar heller ikke mindre fremspring pa bygningen,
eksempelvis tagudhaeng eller overdeekket indgangspartier som ikke er bredere end 0,5 m.
Elementer der er beliggende under terreen, hvilket eksempelvis kan veere keeldre, indgér heller
ikke. For elementer der ragger indover vejskel sasom karnapper eller altanter, kan disse placeres
indtil 1,5 m fra kerebane eller cykelsti, s&fremt de er 2,8 m over fortovet, og der er opndet
tilladelse hertil i henhold til "Lov om offentlige veje" eller "Lov om private feellesveje”.

7.5.1 Maximale hojde- og afstandsforhold

For fritliggende enfamiliehuse, tofamiliehuse opdelt ved vandrette skel, dobbelthuse opdelt
ved lodrette skel, kan Kommunalbestyrelsen ikke naegte at godkende en bygningshejde pa 1,4
m x afstande til naboskel eller sti, hvor afstanden til skel minimum skal veere 2,5 m jf. BR18 §
177, og hvor bygningshejden maksimalt er 8,5 m over terreen jf. § 176. For sommerhuse geelder,
at hegjden pé taget maksimalt ma veere 5 m og at hojden for yderveeggen pa mindst en af husets
langsider maksimalt ma veere 3 m jf. BR18 § 178. For etagebyggeri bestemmes det igen gennem
en helhedsvurdering.

Indenfor den minimale afstand til skel, m& der ikke placeres udestuer, terrasser, trapper,
altaner, svpmmebassiner osv., sdfremt disse anlaegstyper er havet mere end 0,3 m over terraen
jf. BR18 § 179.

Ifelge BR18 § 180 er det dog muligt at placere mindre bygninger teettere p& naboskellet end 2,5
m, hvis denne bygning ligger i tilknytning til den primaere hovedbygning. Bygninger, der kan
placeres indenfor denne afstand, er garager, carporte, drivhuse, teknikhuse, lagertanke, skure
osv. At opfore en mindre bygning indenfor 2,5 m til skel kreever, at der ikke er nogen &dbninger
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i bygningen, der vender imod skellet, siderne, der vender imod skellet, ma ikke have en storre
samlet leengde end 12, og det hgjeste punkt pa bygningen ma ikke overstige 2,5 m over terren
jf. BR18 § 181. Princippet for afstandbestemmelserne kan ses pé figur 7.9.

Hus

Maks. 8,5 m

Carport

Maks. 2,5 m

2,5 m til skel

Figur 7.9. Principtegning over afstand til skel for én familieshuse, tofamilieshuse opdelt ved vandrette
skel og dobbelthuse opdelt ved lodrette skel.

For sommerhuse skal afstanden til naboskel
eller sti minimum veere 5 m, som vist pa figur
7.10. Derudover ma taget maximalt have
en hojde pd 5 m og hejden pa ydervaegge
ma hojest veere 3 m, jf. BR18 § 178. P&

samme méade geelder det, at de samme anlag Carport
beliggende hojere end 0,3 m over terraen ikke Sommerhus
ma opferes indenfor 5 m fra skel, jf. § 179. Max. 2,5 m

Min. 5 m til skel

For sommerhuse geelder precis de samme
vilkar for opfersel af mindre bygninger, ek-
sempelvis carporte som ved heldrsbeboelse, i
forhold til bygningens maksimumshgjde osv.
Den eneste forskel er, at disse mindre byg- Figur 7.10. Principtegning over afstand til skel for
ninger skal placeres minimum 2,5 m fra na- sommerhuse.

boskellet, jf. BR18 § 182, som ogsa er illustreret pa figur 7.10.

Yderligere er der i BR18 §§ 184, 185 og 186 fastsat maximale hojder for bygninger, der opfaores i
landzonen. Her geelder det, at de driftsbygninger, som landbrugsejendomme kan opfere uden
forudgdende landzonetilladelse, ikke ma veere hgjere end 12,5 m, denne regel geelder ogséa for
gartnerier, som ikke er noteret som en landbrugsejendom. Desuden ma siloer maksimalt veere
20 m hoje, safremt de ikke har et tveersnit storre end 80 m2.

7.6 [Etageantal

Ved fastseettelsen af etageantallet medregnes hver af bygningens etager inklusiv stueetager,
udnyttelige tagetager og keeldre, hvor loftet ligger hojere end 1,25 over terren jf. BR18 § 458.
Etagerne, der medregnes i etageantallet, kan ses pa figur 7.11.
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Figur 7.11. Visualisering af areal der indgér i beregning af antal etager [Senderborg Kommune, 2013b]

I henhold til BR18 § 176, kan Kommunalbestyrelsen ikke naegte at godkende byggeri, der bestar
af maksimalt 2 etager under forudseetning af, at hverken tag eller ydervaegge er haevet mere end
8,5 m over terren. For sommerhuse gaelder det jf BR18 § 178 at etageantallet maksimalt ma
veere én etage.

7.7 Helhedsvurdering

Ansoges der om opforelse af et byggeri, som ikke overholder de angivne specifikationer, eller
hvor der ikke er bestemmelser for byggeretten, foretager kommunen en helhedsvurdering.
Helhedsvurdering skal jf. BR18 § 187 anvendes i de tilfaelde, hvor der ikke er reguleret for én
eller flere af de fire forhold, der udger byggeretten, eller i de tilfeelde, hvor bebyggelsen helt
eller delvist ikke kan godkendes efter reglerne for byggeretten jf. §§ 168-186.

Helhedsvurderingen skal jf. BR18 § 188 tage hensyn til omrédets; anvendelse, lys- og indbliks-
gener for naboejendomme, tilstraekkelige friarealer, adgangsforhold og parkeringsforhold.

7.8 Delkonklusion

Byggeretten er den ret, enhver grundejer har til at opfore bebyggelse pé sin ejendom, uden
at Kommunalbestyrelsen kan nagte at give byggetilladelse. Byggetilladelse kan ikke neegtes,
sédfremt de fastsatte storrelser for de bebyggelsesregulerende bestemmeler er overholdt.
De bebyggelsereguerende bestemmelser udgeres af den maksimale bebyggelsesprocent,
det maksimale etageantal, minimum grundsterrelse og minimum afstand til naboskel og
maksimal bygningshejde.

Sterrelserne for de bebyggelsesregulerende bestemmelser, er i hoj grad pavirket af zonen og
arealanvendelsen for det areal, der onskes opfort bebyggelse pa. Storrelserne kan derfor variere
alt efter zonen og hvilken bebyggelsetype, der er mulighed for at opfere i den respektive zone.

Hvordan byggeretten er for hver af bebyggelsestyperne og zonerne kan ses pé tabel 7.1. Idet
der inden opforsel af bebyggelse i landzonen skal seges om forudgdende landzonetilladelse,
kan der argumenteres for, at byggeretten er sa sneevert afgreenset gennem undtagelserne fra
kravet om landzonetilladelse, at der ikke eksisterer en egentlig byggeret i landzonen.
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Sommerhusomrade Byzone
aBEItgnlngs- Sommerhus Enfamiliehus Rcekkehus osv. Etagebyggeri
Bebyggelses- 15 % 30 % 40 % 60 %
procent
Grundens Min 1200. m2 Min. 700 m2 Helhec.is- Helhe(.is-
storrelse vurdering vurdering
Mm' afstand Min. 5,0 m Min. 2,5 m Min. 2,5 m Helhec'ls—
til skel vurdering
Maks. hojde 8,5m 8,5m 8,5m 8,5m
over terren
Bygnings- Tag maks. 5 m 1,4mx 1,4mx Helheds-
hajde Yderveegge maks. 3 m | afstand til skel afstand til skel vurdering
Maks. etage- 1 9 9 9
antal

Tabel 7.1. Den generelle byggeret for sommerhus, enfamiliehuse, reekkehuse og etagebyggeri angivet i
BRI18.

For enfamiliehuse og sommerhuse er byggeretten klart afgrenset i bygningsreglementet,
men for andre typer af bebyggelse skal byggeretten for det meste defineres ud fra en
helhedsvurdeing af omrédet, der onskes bebygget. I nogle tilfeelde vil en lokalplan veere
pékreevet, idet bebyggelsen udger en storre @ndring i omradets anvendelse.

Beregningsreglerne for bebyggelsesprocent, etageantal, grundsterrelse og hejde- og afstands-
forhold, som er angivet i BR18 kapitel 23 kan ikke afviges. De eneste parametre i beregnings-
reglerne, der kan pavirkes, er fordelingen af "sikrede"feelles friarealer, hvor Kommunalbestyrel-
sen har mulighed for at fastseette fordelingsnormen eller helt at undlade at feelles friarealer skal
indgd i beregningen. Safremt det ikke er angivet at feelles friarealer skal undlades i beregningen,
indgar de feelles friarealer automatisk i grundens areal, hvilket pavirker bebyggelsesprocenten.

Yderligere er det bemeerkelsesveerdigt, at arealerne der indgér i grundens storrelse og grundens
areal, kan veere forskellige fra hinanden, hvilket kan ses pa figur 7.12.

+

Grundens starrelse Grundens areal

Figur 7.12. Visualisering af begreberne grundens sterrelse og grundens areal er ikke identiske i forhold
til hvilke arealer der indgér i beregningerne

Bygningsreglementets bestemmelser angdende byggeretten angiver den generelle byggeret,
men denne byggeret kan afviges gennem en lokalplan eller en byplanvedteaegt.
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Som tidligere omtalt i kapitel 7, er der et taeet sammenspil mellem Bygningsreglementet,
Byggeloven og Planloven, idet byggeretten kan reguleres igennem en lokalplan. Dette kapitel
vil undersege, hvordan Planloven gennem lokalplanleegning giver lovhjemmel til at eendre
byggeretten.

8.1 Sammenspilet mellem Byggeloven og Planloven

I BR18 §§ 166-167 fremgér det, at de bebyggelsesregulerende beregningsregler, som er angivet
i BR18 kap. 23, ikke kan fraviges i en lokalplan. Derimod kan bestemmelserne i kap. 8, dvs.
de generelt fastsatte standardsterelser for bebyggelsesprocent, etageantal, grundsterrelse og
afstand til skel, fraviges, safremt der vedtages naermere bestemmelser om dette i en lokalplan
eller byplanvedteaegt.

Det er Byggelovens § 8, der giver hjemmel til at transport- og bygningsministeren kan optage
yderligere bestemmelser om de fire elementer; mindste grundsterrelse, bebyggelsesprocent,
hojde og mindste afstand til skel samt etageantal, som tilsammen udger byggeretten, som
tidligere beskrevet i afsnit 7.1. Foruden at der i Byggeloven gives mulighed for at fastseette
standardsterrelserne for den generelle byggeret, s preeciseres det yderligere i BYG § 8 stk. 4 og
§ 9 stk. 2, at de generelle bestemmelser i bygningsreglementet ikke finder anvendelse, sdfremt
andet er fastsat i en lokalplan eller en byplanvedteegt.

BYG § 8. Transport- og bygningsministeren kan fastscette regler om

1. mindste grundstorrelser for ejendomme,

2. bebyggelsesprocenter ved bebyggelse af ejendomme,

3. hojder og antal etager for bebyggelser samt

4. mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund eller sti.[[Transport-,

Bygnings- og Boligministeriet, 2016]]

[..]

§ 8 stk. 4. Regler udstedt i medfor af stk. 1 og 2 finder ikke anvendelse i tilfcelde,
hvor der om det pdgceldende forhold er fastsat regler i en lokalplan eller en
byplanvedtcegt. Regler udstedt i medfor af stk. 1, nr. 1-3, samt stk. 2 finder heller
ikke anvendelse i tilfeelde, hvor der er fastsat regler om det pageeldende forhold i en
reguleringsplan i medfor af de tidligere geeldende byggelove. [[Transport-, Bygnings-
og Boligministeriet, 2016]]

Dermed er der et tydeligt sammenspil imellem Planloven og Byggeloven, hvor det som
udgangspunkt er byggelovgivningens fastsatte standardsterrelser, der gaelder for de fire
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elementer, der til sammen udger byggeretten, men hvor Planloven giver hjemmel til at afvige
disse standard storrelser.

8.2 Analyse af lokalplankataloget ift. byggeretten

Analyseres lokalplankataloget dvs. PL § 15 stk. 2, der regulerer hvilke forhold, der kan optages
bestemmelser for i en lokalplan, kan der laves en kategorisering af, hvordan den enkelte
bestemmelse regulerer byggeretten. Den fulde analyse af hele PL § 15 stk 2 kan ses i bilag
D. Der kan foretages en kategorisering af, om bestemmelsen inddirekte pavirker byggeretten
igennem arealanvendelsen, eller byggeretten pavirkes direkte eller hvor byggeretten pa anden
vis inddirekte pavirkes. Hvorledes den enkelte bestemmelse pavirker byggeretten i den enkelte
kategori, vil blive uddybet i de folgende afsnit.

Ud fra den enkelte bestemmelse, fastszettes der i lokalplanen specifikke lokalplanbestemmel-
ser. Det er dog et krav at formuleringen af lokalplanbestemmelserne skal veere klar og entydig.
[Miljgministeriet, 2009a, s. 24-25]

8.2.1 Bestemmelser som pavirker arealanvendelsen

Arealanvendelsen spiller en central rolle i forhold til byggeretten, idet typen af bebyggelse,
der ma opfores, i hoj grad atheenger af den tilladte arealanvendelsen af grunden. Der er flere
bestemmelser i lokalplankataloget, som giver hjemmel til at formulere lokalplanbestemmelser
for arealanvendelsen, hvilket er muligt gennem punktnummer 1, 2, 8, 9, 23 og 25.

PL § 15 stk. 2. I en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

1. overforsel til byzone eller sommerhusomrade af arealer, som planen omfatter

2. omrddets anvendelse, herunder om at ncermere angivne arealer forbeholdes til offentlige
formal

8. anvendelse af de enkelte bygninger

9. kravom, atop til 25 pct. af boligmassen skal veere almene boliger, jf. lov om almene boliger
m.v.,

23. oprettelse af haveforeninger for nye kolonihaveomrdder, herunder om medlemspligt og om
foreningens ret og pligt til at vedtage bestemmelser, der skal godkendes af kommunalbe-
styrelsen, om opsigelse eller ophcevelse af brugsretskontrakter og haveafstdelser

25. anvendelsen af vandomrdder i et byomdannelsesomrdde, jf. § 11 d, inden for eller i
tilknytning til en havns deekkende veerker [Erhvervsstyrelsen, 2018d]

Igennem punktnummer 1 er det muligt at endre zonestatussen for et omrade, og overfore et
omrade til byzone eller sommerhusomrade. Andring af zonestatussen skal ske igennem en
lokalplan, og denne andring skal veere i overensstemmelse med det gvrige plangrundlag, dvs.
retningslinjerne og rammerne i kommuneplanen [Anker og Flensborg, 2013, s. 380].

I lokalplanen er det ogsd muligt at optage lokalplanbestemmelser om, hvilken anvendelse
et omrade skal have, via punktnummer 2, og sikring af arealer til offentlige formal. Der
kan ogsa vere flere forskellige arealanvendelser indenfor det samme lokalplanomrade eller
lokalplanomrédet kan veere opdelt i delomréder, hvor der er forskellig arealanvendelse til hvert
delomrade. Arealanvendelsen, der er angivet, har en generel karakter, og kan eksempelvis
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bestemme at arealanvendelsen skal veere etagebyggeri eller erhvervsomrade. For lokalplaner
som overforer et areal til byzone eller sommerhusomréde, er det udtrykkeligt angivet i PL §
15 stk. 3, at der blandet andet skal optages bestemmelser om omréadets anvendelse. [Anker og
Flensborg, 2013, s. 381]

I forleengelse af punktnummer 2, kan der i punktnummer 8 optages yderligere detaljerede
lokalplanbestemmelser om de enkelte bygningers anvendelsesmuligheder. Igennem bestem-
melsen kan der blandt andet bestemmes, om en bygning mé anvendes til heldrsbeboelse, eller
definere typen af erhverv, der ma udeves i bygningen. Bygningsanvendelsen fastsaettes udfra
en saglig planleegningsmaeessig betragtning. [Anker og Flensborg, 2013, s. 389-394]

Punktnummer 9 er ogsa en forleengelse af bestemmelsen om bygningens anvendelse, hvor der
kan formuleres en lokalplanbestemmelse om, at 25 % af den samlede boligmasse skal vere
almene boliger. De 25% kan enten veere af antallet af boliger eller af etagearealet.[Karnov Group
Denmark A/S, 2018, s. 129-130]

Yderligere er det igennem punktnummer 23 muligt at oprette haveforeninger for nye koloniha-
veomrader. Oprettelsen af kolonihaver er en speciel type af arealanvendelse, som er tilknyttet
bestemte restriktioner, som bliver reguleret i "Bekendtgorelse af lov om kolonihaver". 1 loven er
der blandt andet krav om; at en kolonihave skal ligge i enten by- eller landzone, at der i det ud-
lagte omradde minimum skal veere 5 kolonihaver, og at gennemsnitsstorrelsen pé disse lodder
ikke ma veere storre end 400 m2, jf KOL § 2.

Afslutningsvis repreesenterer punktnummer 25 et specielt tilfeelde, hvor det er muligt at fore-
tage lokalplanlaegning for en afgreenset del af soteritoriet. Naermere bestemt kan der opstilles
bestemmelser om vandomraders arealanvendelse indenfor et byomdannelsesomrade, der er
indenfor eller ligger i tilknytning til en havns deekkende verker. Dette punkt ger, at der kan
optages lokalplanbestemmelser for, hvor der eksempelvis skal veaere badning, rekreativ anven-
delse eller placeres husbé&de. [Anker og Flensborg, 2013, s. 414]

8.2.2 Bestemmelser som pavirker byggeretten direkte

Af bestemmelserne i lokalplankataloget er det punktnummer 3, 6, 7 og 10 der giver direkte
hjemmel til at fastseette neermere lokalplanbestemmelser for byggeretten.

PL § 15 stk. 2. 1 en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

3. ejendommes storrelse og afgreensning

6. bebyggelsers beliggenhed pd grundene, herunder om den terrcenhgjde, hvori en bebyggelse
skal opfores

7. bebyggelsers omfang og udformning, herunder til regulering af boligtcetheden

10. udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder om terrcenre-

gulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplantningsforhold i ovrigt, herunder
beplantningens tilladte hojde, samt belysning af veje og andre feerdselsarealer [Erhvervs-
styrelsen, 2018d]

Ejendommens afgreensning er genstand for punktnummer 3, hvorigennem det er muligt at
fastseette maximum- og minimumsarealet for grunden. Hermed er det byggerettens grundstor-
relse, der kan reguleres herigennem. Det er dermed de matrikuleere forhold bestemmelsen har
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indvirkning pd, og dette inkluderer, at der i planbestemmelserne kan optages bestemmelser
om leengde og dybdemal for den enkelte byggegrund [Anker og Flensborg, 2013, s. 382].

Bebyggelsens udformning og placering er derimod omdrejningspunktet for punktnummer
6 og 7. Jevnfor punktnummer 6 kan der optages bestemmelser om, hvor pa gruden det er
muligt at opfere bebyggelse, og den terreenhejde hvori bebyggelsen skal opfares. Igennem
denne bestemmelse er der mulighed for at tilsideseette og optage naermere bestemmelser
for byggerettens afstandsbestemmelser. Lokalplanbestemmelser formuleret i en lokalplan, om
hvorledes bebyggelse ma placeres, kan enten optreede som lgsere rammebestemmelser, eller
modsat angivet som mere detaljerede byggefelter [Anker og Flensborg, 2013, s. 384-385].

Yderligere kan der igennem punktnummer 7 formuleres lokalplanbestemmelser om bebyggel-
sens omfang, udformning og boligtaethed. P4 den made er det byggerettens etageantal, byg-
ningshajde og bebyggelsesprocent, der kan fastsattes direkte herigennem.

Der er forskellige méder, hvorpd boligtetheden kan udtrykkes, da det ikke udtrykligt er fastsat
igennem bestemmelsen, at bebyggelsesprocenten er et udtryk for boligteetheden, og derfor kan
boligteetheden ogsa angives som et bruttoetageareal. Sdfremt bebyggelsesprocenten er fastsat i
en lokalplan, er der mulighed for at fastseette denne for den enkelte ejendom/grundstykke eller
for hele, eller en del af et omrade.[Anker og Flensborg, 2013, s. 386]

Igennem punktnummer 10, kan der optages bestemmelser om de ubebyggede arealer,
herunder friarealer. Idet bebyggelsesprocenten beregnes pa baggrund af grundens areal, hvor
andel i felles friarealer indgdr, vil det igennem denne bestemmelse veere muligt pavirke
bebyggelsesprocenten, ved at udlegge felles friarealer. [Anker og Flensborg, 2013, s. 396]

8.2.3 Bestemmelser som byggeretten inddirekte kan pavirkes af

Der er tre bestemmelser, som kan pavirke byggeretten inddirekte, dette omfatter punktnum-
mer 5, 17 og 26.

PL § 15 stk. 2. 1 en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

5. beliggenhed af spor- og ledningsanlceg, herunder til elforsyning

17. bevaring af eksisterende bebyggelse, sdledes at bebyggelsen kun med tilladelse fra kommu-
nalbestyrelsen md nedrives, ombygges eller pd anden mdde cendres

26. udformningen af anlceg pa vandomrdder i et byomdannelsesomrade, jf. § 11 d, inden for
eller i tilknytning til en havns deekkende vcerker, herunder inddemning og opfyldning,
etablering af faste anleeg og anbringelse af faste eller forankrede indretninger eller
genstande samt anbringelse af fartojer, der agtes anvendt til andet end sejlads, uddybning
eller gravning m.v. [Erhvervsstyrelsen, 2018d]

Igennem punktnummer 5 er det muligt at bestemme beliggenheden af spor og ledninger
i lokalplanomradet. For at sikre rettighederne til disse ledninger eller spor, kan der laves
servitutter om, at arealet skal friholdes for bebyggelse, sa det er muligt at reparere ledningen,
hvis den gar i stykker uden storre omkostninger. [Danske Vandveerker, 2018]

Det er muligt at optage bestemmelser om bevaring af eksisterende bebyggelse i en lokalplan
jf. punktnummer 17. Denne bestemmelse kan have betydning for byggeretten, idet den kan
saette en begraensning pa at udnytte byggeretten fuldt ud, f.eks. kan det veere umuligt at udnytte
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den fastsatte bebyggelsesprocent fuldt ud. Bestemmelsen kan bevare hele bebyggelsen i et
omrdde eller dele af bebyggelsen i et omrade. Der er dog ikke krav om, at bebyggelsen skal
veere bevaringsveerdig, men der kan veere argumenter for, at den eksisterende bebyggelse ikke
onskes nedrevet pa baggrund af en saglig vurdering. [Anker og Flensborg, 2013, s. 408-409]

Yderligere kan der jf. punktnummer 26 opstiles lokalplanbestemmelser om udformningen
af anleeg i havneomréder, der er udpeget som byomdanneslesomréder. Selve ordlyden er
henvendt p& udformningen af anlaeg tilknyttet havneomréder, s& anleggenes funktionelle
udformning i havneomdannelsesomradet kan bestemmes [Anker og Flensborg, 2013, s.414].
Bestemmelsen giver mulighed for at opfylde eller inddemme soteritorie, hvilket giver
mulighed for at pévirke det anvendelige areal pa land, som kan indvirke pa grundsterrelsen
og pa det areal bebyggelsesprocenten beregnes pa baggrund af.

8.3 Delkonklusion

Der er et teet sammenspil mellem Byggeloven og Planloven. Planloven regulerer et areals an-
vendelsesmuligheder, hvilket giver mulighed for at opfere bestemte bygningstyper pa arealet.
Det er disse bygningstyper, der i bygningsreglementet er tilknyttet generelle bestemmelser for
bebyggelsesprocenten, grundsterrelsen, etageantal, og hejde- og afstandsforhold, som udger
byggeretten. Det er dog fastsat i Byggeloven at byggeretten, kan afviges i en lokalplan eller en
opretholdt byplanvedteegt, hvilket fremgar af BYG § 8 stk. 4 og § 9 stk. 2. Lokalplanen &bner
altsé op for muligheden for at regulere byggeretten, sa den kan begranses eller udvides for en
ejendom, og dermed er lokalplanen byggeretsregulerende.

Ses der pa lokalplankataloget, som er bestemmende for hvilke forhold, der kan reguleres i en
lokalplan, er der nogle bestemmelser, hvor byggeretten direkte kan pévirkes, og bestemmelser
som giver hjemmel til, at der kan formuleres lokalplanbestemmelser, som inddirekte kan regu-
lere byggeretten. Dette omhandler restriktioner pé et areal, som skal respekteres, f.eks. bevaring
af bebyggelse eller ledningers placering. Derudover spiller arealanvendelsen ogsa en betydelig
rolle i forhold til et areals anvendelsesmuligheder og dermed for byggeretten. I byzonen er det
endda pakraevet, at en lokalplan indeholder bestemmelser for arealanvendelsen.

Nar byggeretten er reguleret igennem en lokalplan, kan den veere mere kompleks, end som den
fremgar af bygningsreglementets generelt fastsatte bestemmelser. Dette skyldes, at der er flere
mulige formuleringer, eksempelvis er der ikke krav om, at byggemulighederne skal angives som
en procentdel, men kan istedet angives som et maximalt etageareal.

Hvordan lokalplanbestemmelserne bliver formuleret er op til den enkelte kommune, nar de
er indenfor lovgivningens rammer og ud fra den generelle retspraksis om at formuleringerne
skal veere klare og entydige. Idet byggeretten er mere kompleks i lokalplaner er der ogsa flere
mulige sammensatninger af byggeretten. Hvordan kommunerne formulerer og sammensaet-
ter byggeretten i praksis vil blive undersegt i de foelgende kapitler.
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Hvorledes kommunerne regulerer byggeretten i lokalplaner, er omdrejningspunktet for denne
analyse. Analysen udferes med henblik pa at fa et overblik over, hvordan byggeretsgivende
lokalplanbestemmelser, bliver formuleret i praksis, idet disse kan indikere hvor kommunerne
skal veere opmerksomme i den fremtidige udformning af lokalplanbestemmelser. Det fulde
datagrundlag, som analysen tager sit afseet i, kan ses i bilag H.

9.1 Lokalplanbestemmelser om bebyggelsesprocent

Bebyggelsesprocenten har til formaél at regulere mengden af bebyggelse, der ma opfores pa
en grund. Ud fra de undersogte lokalplanbestemmelser fremgér det, at der er fem typiske
mader at udforme lokalbestemmelserne pa angédende bebyggelsesprocenten. Bestemmelserne
udformes typisk i stil med folgende eksempler:

"Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom md ikke overstige 25."
- [Gentofte Kommune - lokalplan nr. 390]

"Inden for delomrdde A md bebyggelsesprocenten ikke overstige 30."
- [Middelfart Kommune - lokalplan nr. 607]

"Bebyggelsesprocenten for lokalplanomrddet under ét ma ikke overstige 200."
- [Billund Kommune - lokalplan nr. 420]

"Den samlede bebyggelsesprocent for lokalplanomrddet som helhed md ikke overstige 150."
- [Horsens Kommune - lokalplan nr. 2016 — 15]

I nogle tilfeelde optreeder der ogsa to forskellige bebyggelsesprocenter indenfor det samme
omrdade. Dette er isaer for lokalplaner, der deekker et storre omrade, hvor der samtidig er
fastsat en bebyggelsesprocent for den enkelte ejendom og for delomradet eller for hele
lokalplanomradet. Som det ses i dette eksempel:

"Bebyggelsesprocenten for lokalplanomrddet under et ma ikke overstige 25. For den enkelte
ejendom, der udstykkes fra lokalplanomrddet, ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 40."
- [Aalborg Kommune - lokalplan nr. 50.39.06]

Som de ovenstdende eksempler viser, reguleres bebyggelsesprocenten for den enkelte ejen-
dom, delomréde, eller hele lokalplanomrédet. Disse udformninger af lokalplanbestemmelser-
ne stemmer dog ikke overens med bygningsreglementets beregningsregler for bebyggelsespro-
centen.
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Netop hvordan beregningsreglerne skal tolkes i forhold til udformningen af lokalplanbestem-
melserne blev understreget i en Formandsafgerelse af 12. juni 2006, j.nr. 03-33/150-0450 fra
Naturklagenaevnet. I sagen blev der truffet afgerelse om, hvilke arealer der skulle indgé i be-
regningen af bebyggelsesprocenten i det tilfeelde, hvor lokalplanbestemmelsen var formuleret
som folgende: "Lokalplanen foreskrev, at bebyggelsesprocenten inden for delomrdde I ikke mdtte
overstige 120." Naturklagenaevnet preciserede, at bebyggelsesprocenten i det konkrete tilfeelde
skulle beregnes for hver enkel matrikel indenfor delomréde 1, for at veere i overensstemmelse
med bygningsreglements beregningsregler. Afgorelsen slér ogsa fast, at selvom bebyggelses-
procenten angives for et helt omrade, skal bebyggelsesprocenten pa baggrund af bygningsreg-
lementet stadig beregnes for den enkelte matrikel. [Miljo- og Fodevareklagenzaevnet, 2007]

Konsekvensen af denne afgorelse er, at alle de tilfeelde, hvor der i lokalplanbestemmelserne
er fastsat en bebyggelsesprocent for et delomrédde, vil den fastsatte bebyggelsesprocent
gelde for den enkelte grund i delomréadet. Hele lokalplanomradet kan ogsa opfattes som
ét stort delomrade, og her vil princippet veere det samme, hvor bebyggelsesprocenten ogsa
skal beregnes for hver enkel grund indenfor lokalplanomradet. Med denne afgorelse er det
altsa klart, at bebyggelsesprocenten altid beregnes pa grund-niveau, ligegyldigt hvordan
lokalplanbestemmelserne er udformet.

Safremt formuleringen "bebyggelsesprocenten indenfor delomrdde 1 ikke mdtte overstige 120"
var geeldende, vil formuleringen betyde, at grundejerne i delomrade 1 ville veere athaengige af
hvor meget etageareal, de forskellige grundejere indenfor delomréadet havde opfort tilsammen.
I det scenarie en grund i delomradet ikke var bebygget og bygningerne pa de resterende grunde
i delomradet var bebygget saledes, at den maximale bebyggelsesprocent var udfyldt, vil det ikke
veere muligt at bygge p& den ubebyggede grund. Med afggrelsen er en grundejer dermed ikke
aftheengig af, hvor meget etageareal en anden grundejer i samme delomréde har udnyttet.

Det kan dog vere forvirrende for borgerene at fa et overblik over, hvordan ens ejendom
rent faktisk m& udnyttes, nar det er noget andet der geelder end det, der rent faktisk star i
lokalplanen. Det samme gor sig geeldende for forvaltningsmedarbejdere, der skal administrere
efter lokalplanbestemmelserne, de skal veere opmerksom pa tolkningen af bestemmelserne,
som ellers vil lede til forkerte afgorelser.

I enkelte tilfeelde er det ikke preeciseret i lokalplanbestemmelserne, om den fastsatte bebyg-
gelsesprocent gaelder for den enkelte ejendom, delomradet eller lokalplanomradet. I sdidanne
tilfzelde er det bygningsreglementets grund-begreb, som automatisk galder.

Undersogelsen af lokalplanbestemmeleserne har dog ogsa vist, at bebyggelsesprocenten ogsa
bliver reguleret gemmen fastsettelsen af et etageareal. Flere af de udvalgte lokalplaner
anvendte alene og sammen med bebyggelsesprocenten bestemmelser om etagearealet.
Etagearealet optreeder ofte som et maksimalt etageareal, der mé opfores inden for et omrade:

"Bruttoetagearealet ma ikke veere storre end 6000 m? for omrddet under et."
- [Kolding Kommune - lokalplan nr. 1012-13]

Ses der neermere pd udformningen af lokalplanbestemmelserne, er der i henhold til bygnings-
reglementet mulighed for at pavirke, hvordan feelles friarealer skal indgd i beregningen af grun-
dens areal. Som tidligere beskrevet i afsnit 7.8, er det kun matrikulerede felles friarealer, som
indgar i grundens areal, der kan pavirkes i beregningen af bebyggelsesprocenten. Det er muligt
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helt at fravige fordelingen eller at bestemme flere detaljer om, hvordan fordelingen af feelles-
omrddet skal veere.

Det er sjeldent, at der fastsettes en anden fordelingsnorm for feelles friarealer. Af de
undersogte lokalplaner er der kun ét tilfeelde, der anvender en anden fordelingsnorm, end den
der benyttes i bygningsreglementet:

"Bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ma ikke overstige 30. For beregning af
bebyggelsesprocent gives den enkelte parcel til dobbelthuse et arealtilleeg pd 20 % af dens
nettoareal som andel i feellesareal. Et sddant tilleg gives ikke parceller til fritliggende

enfamiliehuse.” - [Svendborg Kommune - lokalplan nr. 524]

Lidt mere udbredt er det at fravige, at feelles friarealer skal indgd i beregningen af bebyggel-
sesprocenten. Viborg Kommune anvender denne mulighed i flere af deres lokalplaner, hvor
de efter bestemmelsen vedrorende bebyggelsesprocenten har indsat en anden bestemmelse,
hvori det preeciseres at feelles friareal ikke skal medregnes i beregningen af grundens areal:

"Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige: ... andel i selvstendigt
matrikulerede feelles friarealer kan ikke medregnes ved beregning af bebyggelsesprocenten

for den enkelte ejendom.” - [Viborg Kommune - lokalplan nr. 477]

I nogle af de tilfeelde, hvor feelles friarealer ikke medtages i beregningen af bebyggelsesprocen-
ten, fraviges der flere arealtyper, end hvad der er tilladt i henhold til bygningsreglementet, som
beskrevet i afsnit 7.3.1.

Et eksempel er, hvis andre arealer end feelles friarealer ikke skal indga i beregningen af bebyg-
gelsesprocenten, hvilket der ikke er hjemmel til i forhold til bygningsreglementet, da bereg-
ningsreglerne i bygningsreglementet ikke kan fraviges. I nedenstdende lokalplanbestemmelse
vil det dermed ikke veere muligt bade at fravige beregningsreglerne for veje og feelles opholds-
arealer:

"Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom mad ikke overstige 30 for aben-lav bebyggelse.
Andele af veje og feelles opholdsarealer kan ikke medregnes ved beregning af bebyggelsespro-

centen." - [Horsens Kommune - lokalplan nr. 2017-15]

At bygningsreglementets beregningsregler ikke kan fraviges betyder ogsd, at der ikke kan
optages lokalplanbestemmelser om den specifikke storrelse pa arealerne, som de skal
indgd i beregningen. Det vil derved ikke vaere muligt at fastseette en veerdi for grundens
areal, som ikke er i overensstemmelse med den veerdi, som fremkommer ved beregning
efter bygningsreglementets beregningsregler. Dette ville tilsideseette bygningsreglementets
beregningsregler, sddan som det er gjort i det folgende eksempel:

"Indenfor delomrdde I ma bebyggelses-procenten for den enkelte ejendom ikke overstige 30.
For ejendomme under 700 m? beregnes bebyggelsesprocenten ud fra en grundstorrelse pa 700

m2" - [Silkeborg Kommune - lokalplan nr. 14-008]
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Ud fra de undersogte lokalplanbestemmelser kan der opstilles et skema, som kan ses pa figur
9.1 over de mulige formuleringer som anvendes vedrerende reguleringen af bebyggelsespro-
centen. Figuren medtager ikke hele formuleringen, men laver et udtreek af hvad, der er gen-
stand for den fastsatte bebyggelsesprocent, om bebyggelsesprocenten er fastsat for typen af
bebyggelse eller om den er fastsat for en specifik geografisk afgrensning. Derudover indehol-
der figuren ogsa formuleringer vedrerende sendringen af de arealer, som skal indgé i beregnin-
gen af bebyggelsesprocenten.

Ved hver type af formulering er der foretaget en vurdering af, om bestemmelsen er lovlig,
og dermed om formuleringen retsligt bliver opfattet p4 en anden made end det, der var
intentionen med den. I figuren er formuleringer, der er i strid med beregningsreglerne,
markeret med redt, mens formuleringer, der stemmer overens med beregningsreglerne, er
markeret med gront. Formuleringer, der i fa tilfeelde kan veere rigtige, er markeret med gult,
og forklaring herpé er uddybet i teksten under figuren.

v~ Enkelte grund
v~ Enkelte ejendom
. . @ Matrikel/parcel
fgé Enkelte matrikkelnr.
28 @ Delomrade <
§ ’ ¢ Lokalplansomrédet 2
under ét =1
v~ [Ingenting angivet ]* g v~ + felles friareal
Bebyggelses- Sc .
procent = % v~ - feelles friareal
° § v g algndring af for-
g v~ Etageantal* (_EB a © mogsnorm
£ Teet-lav/aben-lav/dobelt- =54 zm;.zcsie e prieck
“é huse/etagebebyggelse* % ‘é 9 .
X v~ X storrelse pa ejendom* 33 @l +-veje
gg @ - trapper, altaner ol
5 % Grudens areal
© saettes til X m?
(@)]
E=
5
. c
v~ Beboelsesbygning ¥ v~ Tilladt
Omrade/delomrade/ Veer opmaerksom
Etageareal > . p
lokalplanomrade @ Ikke tilladt
v~ Byggefelt * Implicit grund

Figur 9.1. Oversigt over anvendte formuleringer og om disse er mulige i forhold til bygningsreglementet

I figuren identificeres to mader, som bebyggelsesprocenten bliver reguleret pé i lokalplanbe-
stemmelserne. Enten er den fastsat som en bebyggelsesprocent eller for et fastsat etageareal.
Til hver af de to forskellige begreber, er der listet de forskellige formuleringer, der anvendes i
lokalplanerne. Disse formuleringer er opdelt efter, om bebyggelsesprocenten i formuleringen
er henvendt pé typen af bebyggelse eller en geografisk afgreensning.

Ved anvendelsen af formuleringer om etageareallet er bestemmelserne oftest fastsat for en
bygning eller for et neermere afgreenset omrade. At begraense bebyggelse ved at fastsaette et
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specifikt etageareal er ikke et af de byggeretslige forhold i henhold til bygningsreglementet.
Dette er dog muligt at gere igennem lokalplankataloget, idet der gives hjemmel til at
regulere bebyggelsens omfang og dermed inddirekte at fastsaette en bebyggelsesprocent. Af
de undersogte bestemmelser er der ingen problemer i forhold til at definere, hvad etagearealet
geelder for.

Ved anvendelsen af bebyggelsesprocent i de undersegte lokalplanbestemmelser, fastseettes den-
ne enten for en bestemt type af bebyggelse eller for en specifikt geografisk afgreensning. Bebyg-

gelsesprocenten beregnes som etagearealet i forhold til grundens areal, og beregningsreglerne

for bebyggelsesprocenten kan ikke afviges. Derfor kan der opstd problemer, nér en lokalplan

opstiller bestemmelser om, at bebyggelsesprocenten skal beregnes for en anden enhed end

grundens areal.

I figur 9.1 over begreber, der anvendes i de undersogte lokalplanbestemmelser i kategorien
"Geelder for geografisk afgreensning”, er det derfor kun begreberne "Enkelte grund" og "Enkelte
ejendom" der er markeret med gren. "Grund" er den helt rigtige formulering i forhold til byg-
ningsreglementets definition. "Ejendom" findes ogsd anvendeligt, idet man igennem anven-
delse af beregningsreglerne vil komme frem til grund. "Matrikelnummer" er markeret med gul,
da udsagnet i nogle tilfeelde er rigtigt, sdfremt matrikkelnummeret er sammenfaldende med
grunden. "Matrikel og parcel” er ord som umiddelbart er udefinerbart, og det kan veere sveert
at vide, om der menes matrikkelnumre eller ejendom. At anvende "matrikel” og "parcel” kan
derfor ikke anbefales, da der kan opsta misforstaelser. Definitionerne "delomrdide" og "lokal-
planomrddet" er begge begreber, der strider mod beregningsreglernes definitioner, og selvom
man har haft en anden intention med bestemmelsen, er det den enkelte grund indenfor omra-
det, den fastsatte bebyggelsesprocent vil blive beregnet for.

I mange af lokalplanbestemmelserne blandes de forskellige begreber dog, hvor bebyggelses-
procenten finder sin anvendelse p& den enkelte grund indenfor lokalplanomréadet/delomra-
det. Sa laenge det er papeget, at det er den enkelte grund i delomradet, passer det fuldsteendigt
overens med beregningsreglerne. Pa den méade kan bebyggelsesprocenten styres for en bestemt
gruppe grunde.

Udover at definere bebyggelsesprocenten for en geografisk afgreensning, er der ogsé bestem-
melser om, at bebyggelsesprocenten skal defineres for en bestemt type af byggeri eller en be-
stemt type bebyggelse, der kan opfores pa en grund. Opferelse af byggeri er forudsat af, at byg-
ningen star pa en grund, og derfor vil det ligge implicit i formuleringen, og disse formuleringer
kan derfor anvendes uden problemer.

Den sidste del af figur 9.1 beskriver de formuleringer, som anvendes til at zendre pa de arealer,
der skal indga i beregningen, dette er dog kun muligt at gere for feelles friarealer, hvilket er
beskrevet i afsnit 7.3.1. Dette er grunden til, at de bestemmelser, der ikke har noget med
"feelles friarealer”, er markeret med radt i figuren. Omvendt er de bestemmelser som regulere
feelles friarealer markeret med gront. Bestemmelsen "omrdde kan medregnes” er gult, fordi at
hvis pageldende omrade er defineret som felles friareal et andet sted i lokalplanen, er denne
formulering korrekt.
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9.2 Lokalplanbestemmelser om etageantal

I de fleste lokalplaner er etageantallet reguleret i overensstemmelse med det maksimale etage-
antal, der ma opfores i henhold til den generelle byggeret for den padgeldende bebyggelsestype.
Etageantallet saettes ofte mellem 1-2 etager, mens etageantallet for etagebyggeri ofte seettes ho-
jere.

Derudover tages der i flere planer hensyn til muligheden for at udnytte tagetagen, sa der er tale
om en halv etage, og der anvendes typisk to formuleringer illustreret ved folgende eksempler:

"Bygninger md maksimalt opfores i én etage. Dog kan tagetagen udnyttes"
- [Jammerbugt Kommune - lokalplan nr. 23-002]

"Ny teet-lav bebyggelse md opfores i hojst 1% etage”
- [Middelfart Kommune - lokalplan nr. 168]

Det er ikke klart defineret i bygningsreglementet, hvad en udnyttelig tagetage omfatter, og
hvornar en bygning far karakter af to etager. Naturklagenaevntet understregede dog i afgerelse
af 08.02.01, j.nr. 97-33/700-0255, at hvis der opstar tvivl i en lignende sag, ma der ligges veegt p4,
hvordan etagen fremstar ".. set i forhold til naboer, forbipasserende og kvarterets preeg..." [Miljo-
og Fodevareklagenzevnet, 2001].

Desuden opfordres der i "Vejledning om lokalplanleegning” til at begrebet "/2" ikke anvendes,
men der er dog stadig 14 af de undersogte lokalplaner, der anvender begrebet.

Typiske formuleringer der bliver anvendt til reguleringen af etageantallet er opsummeret i fi-
gur 9.2. Grundet forvirringen angdende omfanget af %2-etage er denne markeret med gult, og
dette er et sted, man som planleegger skal veere opmeaerksom ved udformningen af lokalplan-
bestemmelsen. De andre formuleringer er i overensstemmelse med bygningsreglementets be-
regningsregler pd omréadet og derfor markeret med gront.

v~ Tilladt
Vaer opmaerksom
v~ X etager
X%2 etager

Etageantal
9 v~ X' med udnyttelig tagetage

v~ Tagterrasse medregnes som en etage

Bebyggelsens omfang

Figur 9.2. Oversigt over anvendte formuleringer til definition af etageantallet

Desuden reguleres etageantallet ofte sammen med bygningshejden.

9.3 Lokalplanbestemmelser for bygningshejde

Itilleeg til etageantallet er der ofte specificeret en hojde for en bebyggelse og fastsat en hgjde for
et neermere afgreenset omrade, eksempelvis for et delomréde. I de fleste tilfeelde afviger hojden
ikke ret meget fra hejderne fastsat i bygningsreglementet.
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9.4. Lokalplanbestemmelser for afstand Aalborg Universitet

I de undersagte lokalplaner er der anvendt en raekke forskellige formuleringer i forhold til at
definere hvorfra og hvortil, den fastsatte hajde skal males. I figur 9.3 er disse formuleringer
samlet.

v~ Terren
v~ Gulvplan
g v~ Sokkelkote
o v~ Kote
é Niveauplan fastsat for
£ ejendom/omrade
° v~ Bygningshgjde
§ Hojde v~ Facadehgjde
2 v~ Hojden
3 Intet punkt af en bynings
§ yddervaeg eller tagflade
= v~ Sokkelkote
Hgjde ift. anden
v bebyggelse

Figur 9.3. Oversigt over anvendte formuleringer til definition af hejden.

Som det ses af figur 9.3, anvender kommunerne lidt forskellige formuleringer for hvorfra
og hvortil, hejden beregnes. Det er ikke et problem ift. bygningsreglementet, da der ikke er
bestemmelser for hvortil hejden skal méles, og Kommunalbestyrelsen kan fravige hvorfra ved
at fastseette et niveauplan.

I de fleste tilfeelde bestemmes en hojde for den primeere bebyggelse, men i nogen tilfeelde
saettes der ogsa en hojde for de sekundeere bygninger, som f.eks garager, drivhuse, skure osv.

9.4 Lokalplanbestemmelser for afstand

Undersogelsen har vist, at storstedelen af de undersegte kommuner formulerer lokalplanbe-
stemmelser for afstand til skel. Der er stor forskel pd, hvor stor afstanden er fra plan til plan,
men bestemmelserne er ofte formuleret, som ordlyden af de folgende eksempler:

"Ny bebyggelse skal placeres inden for de fastlagte byggefelter, som er vist pad kortbilag 3."
- [Silkeborg Kommune - lokalplan nr. 12-017]

"Boligbebyggelse mda ikke placeres neermere end 3,5 m fra naboskel og skel mod sti."
- [Hjorring Kommune - lokalplan nr. 107.1110-L06]

"Sekundcere bygninger (garager, carporte, skure, udhuse mv.) skal placeres min. 1 m fra skel"
- [Kolding Kommune - lokalplan nr. 0531-19]

En overvejende del af de undersogte lokalplaner anvender byggefelter, som afgreenser omrédet,
hvori der ma opferes bebyggelse. Afgreensningen af et byggefelt kan opfattes, som en meget
specifik méde at optage bestemmelser om afstanden til skel pa. I de fleste af planerne er
byggefeltet knyttet op pa et kortbilag eller en illustrationsskitse. Denne anvendelse giver
kortbilaget en rigtig stor betydning ift. de bebyggelsesregulerende bestemmelser.
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Gruppe Al 9. Analyse af lokalplanbestemmelser

I de undersagte lokalplaner er der anvendt en raekke forskellige formuleringer i forhold til
at definere afstandsforholdene. I figur 9.4 er disse formuleringer samlet. Formuleringerne
er inddelt i to kategorier; afstand og placering. Dette er gjort, da der er bestemmelser, der
kun beskeeftiger sig med en afstand til skel. Andre gar udover afstand til skel, men har
ogsd betydning for bebyggelsens placering, eksempelvis facadebyggelinjer. Denne type af
bestemmelser er dermed en méade at kontrollere udseendet og aestetikken i omréadet pa.

Afstand til vejskel, vejmidte, sti, fzelles friareal,
lokalplangraense,fredskov, jernbane osv.

Afstand til skel v~ Kan sammenbygges i skel
v~ Byggefelt

Facade/gavl placeres vinkelret/
parellt med linje

Yderligere place- v~ Placeres efter taktfast menster
ringsbestemmelser

Bebyggelsens placering

v~ Facadebyggelinjer og andre byggelinjer

Figur 9.4. Oversigt over anvendte formuleringer i forhold til afstandsforhold

De forskellige formuleringer bliver i nogle tilfeelde anvendt sammen, som ger placeringen af
bygningerne meget specifik. Derudover bliver bestemmelserne opstillet bade for beboelses-
bygninger og mindre sekundere bygninger.

9.5 Lokalplanbestemmelser for grundsterrelse

Ud fra de undersogte lokalplanbestemmelser er der i forhold til grundsterrelsen tre typiske
udformninger af lokalplanbestemmelserne, som kan opsummeres af folgende eksempler:

"I delomrade I og Il ma ingen grund udstykkes med en mindre storrelse end 800 m? og hojst
1.300 m? til dben-lav boligbebyggelse, parcelhuse og en mindre storrelse end 400 m? til tcet-
lav boligbebyggelse, dobbelthuse eller lignende. De anforte grundsterrelser er excl. udlagte

vejarealer.)."” - [Odder Kommune - lokalplan nr. 5024]

"Udstykning skal ske efter de principper, som er vist pd illustrationsplanerne (bilag 3 og 4)."

- [Struer Kommune - lokalplan nr. 279]

"Antallet af nye grunde mda ikke overstige 14."

- [Jammerbugt Kommune - lokalplan nr. 23-002]

I den forste type af formulering beskrives grundsterrelsen som intervaller af reelle verdier. I
den anden type formulering anvendes kortbilaget til at indikere, hvordan udstykning skal ske.
Ved anvendelsen af et kortbilag er der indarbejdet en vis fleksibilitet, da udstykningen skal
udformes efter "principperne” og ikke, at udstykningen skal udformes efter kortbilaget.
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9.6. Delkonklusion Aalborg Universitet

De to typer af formuleringer anvendes ogsa sammen. Den tredje type formulering kan ogsa
seette en begrensning pa antallet af grunde, der ma udstykkes i omradet.

Der er flere eksempler pa bestemmelser, hvor det bliver praeciseret, at udlagte vejarealer ikke
indgar i beregningen, selvom arealet pr. definition ikke skal indgé i beregningen i henhold til
bygningsreglementets beregningsregler. Det kan diskuteres, om det er en fordel eller ulempe
at preecisere beregningsreglen. Fordelene ved at gore opmerksom pa beregningsreglerne er,
at det er lettere bade for borgere og forvaltningsmedarbejder at vide hvilke arealer, der skal
medtages eller fragd i beregningen. Ulemperne ved at gare opmarksom pa beregningsreglerne
er, at det stiller hgjere krav til personen, der udformer planen, da personen skal have styr pa
beregningsreglerne. Ellers kan det lede til en forkert angivelse af beregningsreglerne, som det
er angivet i dette eksempel:

"Storrelsen af den enkelte grund skal veere mindst 400 m? inkl. andel af feelles friareal.”

- [Greve Kommune - lokalplan nr. 12.47]

9.6 Delkonklusion

Undersogelsen af lokalplanbestemmelserne i forhold til de fire forhold, der tilsammen udger
byggeretten, har vist, at detaljeniveauet for de byggeretsgivende lokalplanbestemmelser er
varierende. For alle fire forhold er der en tendens til at gentage bygningsreglementets generelle
bestemmelser. Derudover er der en tendens til at optage lokalplanbestemmelser for alle fire
forhold, som enten gaelder for hele lokalplanomradet, én eller flere delomréder eller for mere
specifikke omrader, oftest angivet som et byggefelt. Denne angivelse af et specifikt omrade,
som den enkelte bestemmelse galder for, er ikke lige hensigtsmeessig i alle tilfeelde, som
eksempelvis ved bebyggelsesprocenten.

Af de fire byggeretsgivende forhold er det bebyggelsesprocenten, der volder de storste proble-
mer. Som det fremgar af figur 9.1, anvendes der generelt flere forskellige formuleringer i forhold
til at definere, hvilket omrade bebyggelsesprocenten galder for. Bygningsreglementets bereg-
ningsregler er dog helt klare i forhold til at bebyggelsesprocenten skal beregnes pa baggrund af
grundens areal, hvor det méa understreges at det er "grunden” der er genstand for beregningen
af bebyggelsesprocenten. Derfor er der en masse af bestemmelserne, der er ugyldige, da den
fastsatte bebyggelsesprocent gelder for "delomrdadet", "lokalplanomrdadet” osv. Det er dog ik-
ke umuligt at bestemme bebyggelsesprocenten for delomréaderne, som eksempelvis kan gores
med formuleringen "for den enkelte grund i delomrdde ... er bebyggelsesprocenten ...".

I forbindelse med beregningen af bebyggelsesprocenten, er det muligt at zendre pa fordelingen
af feelles friarealer. Underspgelsen viser dog ogsd, at muligheden for at @endre pé, hvordan
friareal indgar i beregningen, ogsé skaber misforstaelser. Af de fa lokalplanbestemmelser, hvor
beregningsreglerne for feelles friarealer er fraveget, fraviges der andre typer af arealer, som ikke
kan inddrages, idet de ikke er feelles friarealer.

For etageantallet har undersegelsen vist at den storste variation i lokalplanbestemmelserne
ligger i, hvordan det angives, at der er mulighed for at udnytte tagetagen. Her foreligger der
anbefalinger pa at "/2-etage" ikke anvendes, idet det kan skabe forvirring om hvor meget det
egenlig indebeerer, da det ikke er defineret i bygningsreglementet.
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Gruppe Al 9. Analyse af lokalplanbestemmelser

Idet kommunen har mulighed for at fastseette niveauplanet, hvorfra den lodrette hojde skal
madles jf. beregningsreglerne, kan hgjden formuleres pa mange forskellige méder, som det ogsa
blev vist pa figur 9.3.

Der kan opstilles rigtig mange forskellige bestemmelser, som regulerer placeringen af bebyg-
gelsen. Dette forekommer ofte som en afstand til skel, pA samme made som det foreskrives i
bygningsreglementet. Ofte er der dog fastsat et byggefelt pa et kortbilag, der kan opfattes, som
et skeerpet krav til afstand til skel. Det er muligt at skeerpe placeringen yderligere, som figur 9.4
viser, ved at paleegge yderligere byggelinjer.

Med hensyn til grundens sterrelse anvendes der generelt tre typer af bestemmelser; én
bestemmelse der definere grundens storrelse, én bestemmelse der begraenser antallet af
grunde, og/eller et kortbilag, som angiver en retningsgivende udstykningsplan.

Samlet set, lykkedes det for kommunerne i storre eller mindre grad med at opstille bestem-
melser for de fire byggeretsgivende forhold. Det er iseer bebyggelsesprocenten, der volder pro-
blemer, samt beregningsreglerne for grundens areal og grundens storrelse, i forhold til hvilke
arealer der skal medregnes disse, og hvilke arealer som kan medregnes.
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Analyse af lokalplaner

Denne analyse er en forleengelse af analysen af lokalplanbestemmelserne, der blev fortaget i
kapitel 9. Analysen af lokalplanbestemmelserne undersagte, hvordan forskellige kommuner
i praksis udformer lokalplanbestemmelser i forhold til de fire forhold, der tilsammen udger
byggeretten.

I denne analyse vil udvalgte lokalplaner blive analyseret i dere helhed, hvor kombinationen af
lokalplanbestemmelserne vil blive undersogt, og hvordan denne kombination af lokalplanbe-
stemmelser pavirker forstaelsen af den samlede byggeret. Analysen foretages for at fa indblik i,
hvordan lokalplanbestemmelserne pavirker hinanden, for at underege om det vil f& betydning
for den samlede byggeret og den bedst mulige anvendelse, som fremtidigt enskes beskattet.
Analysen tager udgangspunkt i nogle af de samme lokalplaner for Aalborg, Viborg og Svend-
borg Kommune, som fremgar af skemaet i bilag H.

10.1 Aalborg Kommune - Case 1

Ses der pa lokalplan nr. 04-001 fra Aalborg Kommune udlaegges lokalplanomréadet til boligfor-
mal, hvor det er praeciseret, at der ma opfores bebyggelsestypen &ben-lav bebyggelse. Generelt
skaerper lokalplanen den generelle byggeret, idet der opstilles nogle klare rammer til omradets
udformning.

Omradet mé kun udstykkes, som det er angivet pd udstykningsplanen, som fremgar af et bilag
til planen, som er gengivet pa figur 10.1. Af kortbilaget fremgér cirkastorrelser for grundene,
som ligger i intervallet 400- 650 m2.

Omrédet ma bebygges med en maximal bebyggelsesprocent pa 25% for den enkelte ejendom
inklusiv andel i feellesareal. Samtidig seettes der en begraensning for omfanget af beboelsesbyg-
ninger, idet de maximalt ma have et etageareal pa 160 m2. Disse to bestemmelser begraenser i
nogle tilfeelde hinanden. Der kan veere tilfeelde, hvor det maximale etageareal udnyttes fuldt ud,
men pa grund af grundens areal er det ikke muligt at opnd den maksimale bebyggelsesprocent.
Dette betyder, at bebyggelsesprocenten ikke kan udnyttes fuldt ud for alle grundene.
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Figur 10.1. Udsnit af Bilag 2 fra Aalborg Kommunes lokalplan nr. 04-001

Yderligere ma der maksimalt bygges i én etage, med en maximal bygningshejde pa 6,5 m.
Lokalplanen fraviger ogsd bygningsreglements afstandsbestemmelser, hvor der er skeerpet
krav til garagers placering fra vejskel, samt beboelsesbygingernes placering i forhold til en
tilgreensende kirkegard. Derudover er der optaget bestemmelser om, at beboelsesbygningens
gavl skal placeres i skel imod vej, hvilket geelder hovedparten af ejendommene, hvor princippet
er illustreret pa kortbilag 3, som kan ses pa figur 10.2.

Bestemmelserne for udstykningen betyder, at kortbilagene kommer til at spille en vaesentlig
rolle i forhold til den byggeret, som er fastsat i denne lokalplan.
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10.2. Aalborg Kommune - Case 2 Aalborg Universitet

Figur 10.2. Udsnit af Bilag 3 fra Aalborg Kommunes lokalplan nr. 04-001

10.2 Aalborg Kommune - Case 2

Lokalplan nr. 7-1-102 overforer et omrade til byzone, som ma bebygges med &ben-lav
eller tet-lav bebyggelse. Derved vil de generelle bestemmelser for byggeretten geelde for
disse bebyggelsestyper, hvilket planen ogséd generelt gentager, men der er dog nogle enkelte
bestemmelser, der er forskellige fra den generelle byggeret.

Lokalplanomradet inddeles i tre delomrader; A, B og C, hvor 10 % af lokalplanomradet
skal udlegges til feelles friarealer. I delomrdde A ma der kun opferes dben-lav bebyggelse.
Derimod kan der i delomréde B og C enten opfores dben-lav eller teet-lav bebyggelse, under
forudseetning af at den ene af bebyggelsestyperne opferes i delomradet i sin helhed.

Séfremt der opfores dbne-lav bebyggelse i delomrade A og evt. B og/eller C, ma bebyggelsen
maximalt opferes i to etager, med en bebyggelseprocent pa 30 %. Derudover skeerpes den
generelle byggeret for grundens storrelse, idet grundsterrelserne ved udstykning skal veere
mellem 700-1399 m2. Desuden er der et afstandskrav pa 5 m til naboskel ved huse pa mere
end én etage.
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Gruppe Al 10. Analyse af lokalplaner

For delomréderne B og C er byggeretten mere kompleks, da der er mulighed for at veelge,
om hele delomradet skal bebygges med &ben-lav eller tet-lav bebyggelse. For hver af de to
muligheder er opstillet forskellige bestemmelser, som pévirker byggeretten direkte, og omradet
kommer til at have forskellig karakter athangig af bebyggelsestypen. Denne sammensaetning
betyder, at der er to forskellige byggeretter for det samme omrade, som landinspektoren ved
udstykningen skal veelge imellem.

Safremt der veelges at opforer &ben-lav bebyggelse i delomrdde B og C, udstykkes omradet
efter de samme bestemmelser som for delomréde A. Veelges den anden mulighed for teet-lav
bebyggelse, ma der kun opfores bebyggelse i én etage og med en bebyggelsesprocent péa 30%.
Vealges muligheden for teet-lav bebyggelse, skal der yderligere udleegges minimum 15% feelles
friareal i tilknytning til delomradet. Grundene kan ogsa udformes pa to forskellige méder, idet
delomréderne kan udstykkes som en storparcel eller som grunde med en minimumssterrelse
pé& 200 m2. Det er iseer placeringen af bygningerne og bygningshejden, der afviger fra den
generelle byggeret, idet der kun ma bygges i 5,5 meters hojde, og boligerne skal placeres
minimum 7 m fra vejmidten. Afstanden fra vejmidten, som boligen placeres i, skal veere den
samme som afstanden til vejmidten for boligen pa den anden side af vejen.

Der optraeder to byggeretter i delomrdade B og C, idet der er mulighed for at veelge, hvilken
bebyggelsestype der skal opfores i delomrédet. Det eneste kriterie er dog, at bebyggelsestypen
skal veere den samme for hele delomréadet. Det er dog ud fra skattereglerne, som er beskrevet
i kapitel 2, den byggeret, der repreesentere den storste potentielle veerdi pd ejendommen,
som beskattes. Idet bebyggelsestypen skal veere den samme i hele delomradet, har den
enkelte grundejer ikke mulighed for at udnytte den byggeret, der giver storst veaerdi. Den
enkelte grundejer vil dermed ikke veere i stand til at udnytte sin ejendom bedst muligt,
idet bebyggelsestypen i hele delomrdadet ville skulle eendres. Grundejeren vil dog stadig blive
beskattet af den byggeret, der giver den storste veerdi.
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10.3. Aalborg Kommune - Case 3 Aalborg Universitet
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Figur 10.3. Udsnit af Kortbilag 2 fra Aalborg Kommunes lokalplan nr. 7-1-102

10.3 Aalborg Kommune - Case 3

Lokalplan nr. 12-072 deekker et gammelt industriomrdde midt i Nerresundby, som skal
omdannes til et centralt byomrade. Planen deekker et forholdsvis stort omrade, hvor der
primeert skal etableres etagebyggeri, der kan anvendes til mange forskellige anvendelser.

Bygningsreglementet indeholder kun fa generelt fastsatte bestemmelser med hensyn til etage-
byggeri. Denne plan indeholder modsat meget detaljerede bestemmelser for udformningen af
bebyggelsen og omradet.

Plannen er opdelt i adskillige delomrader, hvor byggeretten for hvor delomrade er defineret.
Lokalplanomradet kan udstykkes som storparceller, hvor udvalgte enkeltstiende delomrader
er én storparcel, mens andre delomrader sammen med ét enkelt andet delomrade skal udstyk-
kes til en storparcel. Planen undlader at optage direkte bestemmelser om bebyggelsesprocen-
ten og anvender derimod et maximalt efagemeter, som det er tilladt at opfere i hvert delomrade.
Yderligere er der udlagt specifikke byggefelter, hvori bebyggelse skal placeres. Disse er defineret
ud fra planens kortbilag 3, som er gengivet pa figur 10.4. For hvert byggefelt er der mulighed for
at sammenbygge bygningerne i skel.

Bygningernes placering er dog ikke kun atheengig af byggefelterne, der er ogsa opstillet
bestemmelser om, at bygningerne skal placeres i en facadebyggelinje, som ogsa fremgéar af
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Gruppe Al 10. Analyse af lokalplaner

kortbilag 3, pa figur 10.4. Her optrader der to forskellige facadebyggelinjer, én som bebyggelsen
skal placeres i, og en anden type, hvor der er mulighed for at veelge, om det skal vere
den ene eller den anden facadebyggelinje, der skal anvendes. Desuden er bygningerne i
nogle af delomraderne ogsa athengige af de andre bygninger indenfor delomradet, da der er

bestemmelser om, at der skal vaere forskydninger, split og differentierede facader i bebyggelsen.

Lokalplan 12-072

Slagteriomradet, Norresundby Midiby

Signaburar:

[ Elageantal
— L pécalplan greense
5‘ ————— Dalomra dagreansa
C— sypgstan

— Facadebyggelinie X Mal 122000 | A3-fomat

== === Facadetyggelinie ¥ 0 25 &0 Do
Vel B ) ! Aalborg Kommune « Teknisk Forvalining « Decensber 2006

Figur 10.4. Bilag 3 fra Aalborg Kommunes lokalplan nr. 12-072

Pa Bilag 3 som fremgar af figur 10.4, angives ogsé etageantallet for den bebyggelse, der skal
opferes indenfor byggefeltet, og etageantallet korresponderer endvidere med den maksimale
bygningshejde. 1 forhold til etageantallet er det veerd at bemeerke, at planens bestemmelser
ikke kun fastseetter et maximalt etageantal, men i nogle tilfeelde ogsd et minimums etageantal,
oginogle af byggefelterne er der mulighed for at veelge etageantallet, idet det er angivet som et
interval.

Nar der angives meget specifikke storrelser for de byggerretslige bestemmelser, sésom der
gores i denne plan, er det vigtigt at veere opmeerksom pa, at de fastsatte storrelser ikke
modstrider hinanden.
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10.4. Svendborg Kommune - Case 1 Aalborg Universitet

10.4 Svendborg Kommune - Case 1

Lokalplan nr. 594 udleegger et nyt omrade til boligformdl. Lokalplanomrédet er inddelt i
delomrade A-E, hvor delomrdde A kun ma anvendes til 4&ben-lav bebyggelse. I delomrade
B-D kan der derimod enten opferes dben-lav bebyggelse i form af énfamiliehuse eller teet-
lav bebyggelse i form af dobbelthuse, eller keedehuse. Der ma kun opferes den samme
type bebyggelse i hvert delomréde, og det er den bebyggelsestype, der opferes forst, der er
bestemmende for bebyggelsestypen pa de resterende ejendomme i delomradet. Omréade E
udleegges til feelles friareal.

I delomréde A-D mé grunde ikke udstykkes mindre end 700 m2, og séfremt der etableres teet-
lav bebyggelse i B-D, méa der ikke fremkomme grunde under 400 m2. Delomrade E kan ikke
udstykkes.

For delomrade A er bebyggelsesprocenten fastsat til 30, for den enkelte ejendom, og der ma
maximalt bygges 1Y etager i en hojde pa 7,5 m.

I delomréade B-D er bebyggelsesprocenten fastsat til maximalt 30 % ved dben-lav bebyggelse,
og her stilles der krav til, at grundarealet skal veere minimum 700 m?, og dobbelthuse minimum
1.000 m2i alt. For teet-lav er bebyggelsesprocenten fastsat til maximalt 45 %, og bebyggelsen ma
opfores i maximalt 2 etager i en hojde pa 8,5 m. Derudover skal grundarelet for hver boligenhed
i gennemsnit veere minimum 250 m2 hvor adgangsvej ikke indgér. For alle bebyggelsestyperne
angives en graense for grundarealet, men da det navnes at adgangsveje ikke indgar, tyder det
p4, at der er mentgrundens storrelse.

Yderligere er det praeciseret, at feelles friarealer ikke er en del af den enkelte grund. Denne
formulering er meget dben, og den finder sin anvendelse bade pa bebyggelsesprocenten men
samtidig ogséd pa grundsterrelserne. Da andet ikke er angivet antages bestemmelsen at geelde i
begge tilfeelde.

I forhold til placeringen af bebyggelse er der fastsat en byggelinje i delomrade A-D, hvilket
fremgar af kortbilag 2, som kan ses af figur 10.5, der skal overholdes. Derudover er der krav
til, at carporte og mindre byggeri ikke ma placeres teettere pa skel til feellesarealer og stier end
1,5 m.
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1145 w2
HERAF WE 370 m2

Kortbilag 2 - Lokalplankort for fremtidige forhold malestok 1:750

w= w= = Lokalplanomride H Vejadgang
Omridegraense
s s s e eee Principforleb af stier a-a og b-b .
__ = Byggelinje i forhold til skov m Svendborg
e Bevaringsvaerdigt hegn =5 Kommune

Figur 10.5. Udsnit af kortbilag 2 fra Svendborg Kommunes lokalplan nr. 594.
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10.5 Svendborg Kommune - Case 2

Lokalplan nr. 611 inddeler det padgeeldende lokalplanomréde i 7 forskellige delomrader. To af
delomréderne udleegges til feelles friarealer, og disse skal placeres i overensstemmelse med
kortbilag 2 i planen, som kan ses pa figur 10.6. I de resterende delomrader er der mulighed
for at etablere enten dben-lav eller teet-lav bebyggelse. Det tillades dog ikke, at &ben-lav og teet-
lav bebyggelse kombineres i det enkelte delomrade. Som tidligere neevnt i afsnit 10.2 er der
reelt etableret to byggeretter i hvert delomréde, hvor den byggeret, der giver hojest veerdi, kan
forventes at blive beskattet. Den enkelte grundejer vil dog ikke nedvendigvis have mulighed for
anvende den mest veerdifulde byggeret, da det vil indebeere, at hele delomréadet skal eendres.

Lokalplan 611, Svendborg

Korthilag 2 - Lokalplankort

Kaoribilag 2 - Lokalplankort
Farkeilng

=8 Beplannjngsbanlbe
3 Araaler I bolpgrinda
ol I Delomrade

Figur 10.6. Udsnit af kortbilag 2 fra Svendborg Kommunes lokalplan nr. 611.
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Afheengigt af hvilken bebyggelsestype, der skal opfores i det enkelte delomréde, er der for-
skellige krav til udstykningen. S&fremt der opferes enfamiliehuse er minimumsgrundsterrel-
sen fastsat til 700 m?, mens den er 250 m? for raekkehuse, klyngehuse og dobbelthuse, hvor
der ved disse typer af bebyggelse ligeledes er mulighed for at udstykke én storparcel i stedet.
I lokalplanbestemmelserne praeciseres det, at feelles friareal ikke medregnes i beregningen af
grundsterrelsen. Selvom bestemmelsen ikke er i modstrid med beregningsreglerne fra BR18,
vil denne formuleringen dog give mere mening safremt den optradte ved bestemmelserne for
bebyggelsesprocenten, netop pa grund af, at bestemmelsen er henvendt pa "andelen af feelles
friareal".

"Grunde til fritliggende enfamliliehuse skal udstykkes med en grundstorrelse pa minimum
700 m2. Andel i feelles friareal kan ikke medregnes til den enkelte grund."[Svendborg
Kommune, lokalplan nr. 611]

I bestemmelserne for bebyggelsesprocenten er beregningsreglerne for andelen af felles
friarealer dog ikke undveget, og der er fastsat de samme maksimale bebyggelsesprocenter, som
der er fastsat i BR18, for teet-lav og dben-lav bebyggelse. P4 samme méde er den maksimale
hejde og etageantal for begge bebyggelsetyper i overensstemmelse med BR18, pa henholdsvis
8,5 m og 2 etager. Afstandsforholdene er dog skeerpet, da bebyggelsestypen teet-lav ma placeres
i skel.

10.6 Svendborg Kommune - Case 3

Lokalplan nr. 524 udlegger et omréde til boligformal, hvor der ma opfores parcelhuse og
dobbelthuse. Lokalplanomradet er inddelt i tre delomréder, hvoraf delomrade 3 er udlagt til
feelles friareal, delomrade 1 til parcelhuse, og i delomrade 2 er der mulighed for at bygge
parcelhuse og dobbelthuse. Typen af bebyggelse, der opfores indenfor den enkelte "storparcel”,
skal veere den samme, og planen skal sikre, at bebyggelsen opferes harmonisk indenfor den
enkelte storparcel.

Anvendelsen af ordet "storparcel” er dog interessant, da den eneste forklaring pa, hvad der
menes med storparcel, er en henvisning til illustration 4 og 5, som er gengivet pa figur 10.7
og 10.8. Ud fra illustrationerne kunne noget tyde pd, at der med ordet "storparcel"menes de
arealinddelinger, der opstar p& baggrund af inddeling efter delomréaderne, vejarealer og grenne
omrader.
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Figur 10.7. Bilag 4 fra Svendborg Kommunes  Figur 10.8.Bilag 5 fra Svendborg Kommunes
lokalplan nr. 524 lokalplan nr. 524

I planen er det heller ikke gjort klart, hvad parcelhuse er, men dette er umiddelbart fritliggende
enfamiliehuse. I begge omrader geelder, at bebyggelsesprocenten for den enkelte grund ikke
ma overstige 30.

I delomréade 1, ma der placeres én bolig pa hver "parcel”. 1 omradet skal "parcelhusgrunde-
ne" minimum vere 800 m2. I planen er det parcel, der bliver anvendt, som det overordnede
ejendomsbegreb, med dette begreb kan det veere sveert at veere helt sikker pa, hvad ejendoms-
begrebet indebeerer.

Delomrade 2 skal enten anvendes til dobbelthuse eller parcelhuse. For parcelhuse ma der
maksimalt bygges i 1% etage og for dobbelthuse maksimalt 2 etager. Der ma maksimalt
bygges 8,5 m i hejden, og hvis der bygges boliger med ensidig taghaeldning, ma der maksimalt
bygges 6 m i hejden. Boligbebyggelse skal placeres minimum 2,5 m fra naboskel, men kan ved
dobbelthuse bygges i skel.

I omradet ma der ikke ske udstykning, s der fremkommer parcelhusgrunde mindre end 500
m?, mens grunde ved udstykning til dobbelthuse minimum skal veere 250 m2, hvor det er
pointeret at feellesarealer ikke skal indga. Safremt der veelges lave udstykninger til dobbelthuse,
treeder en anden fordeling af feellesarealerne i kraft:

"For beregning af bebyggelsesprocent gives den enkelte parcel til dobbelthuse et arealtillceg
pa 20 % af dens nettoareal som andel i feellesareal. Et sadant tilleeg gives ikke parceller til
fritliggende enfamiliehuse."[Svendborg Kommune - lokalplannr. 524]

Denne bestemmelse kan dog tolkes pd mange méder, og det virker ikke entydigt, hvilke arealer
der egentlig skal indga i beregningen, og hvordan det pévirker fordelingen af feellesarealet.
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10.7 Viborg Kommune - Case 1

Lokalplannr. 492 omfatter et storre omrade, med blandet anvendelse og bebyggelsestyper.
Lokalplanen inddeler omradet i tre delomrader, som kan ses pa figur 10.9 hvor der i hvert
delomrade er forskellig anvendelsesformal. Delomrdde I ma kun anvendes til etageboliger,
som skal etableres som punkthuse, delomrade II md kun anvendes til tet-lav boligformaél, i
form af eksempelvis reekke-, keede-, dobbelthuse ol. og delomrade III ma kun anvendes til gront

fellesomrade.

-e e,
Loxalplangreense
feaw

------ Delomrade

Liseborgvej

Grant omrade

& m beplaniningsbasiba
B 0 beplanningsbimiis
. - Gren Kig

- Princip for veylening

Lokalplan nr. 492

— . . PINCA TOF BlET

CT it Korthilag 2 - Anvendelsesplan

B Mal ca. 1:3.000 (ved print i A4 - ‘100%)
B [ Viborg Kommune B |

Figur 10.9. Udsnit af Bilag 2 fra Viborg kommunes lokalplan nr. 492.

Ved planens vedtagelse er delomradde I og delomréde Ila allerede bebygget, s& lokalplanen
forbyder, at disse omradder mé udstykkes eller bebygges yderligere.

Derimod kan delomrade ITb og Ilc enten udstykkes i storparceller eller ud fra illustrationen, der
er gengivet pa figur 10.11, og her skal grundsterrelsen ved teet-lav bebyggelse veere mellem 300-
400 m2. For delomrade ITb og Ilc stilles der ogsa graenser for antallet af boliger, der mé etableres
i omraderne. Her er det veerd at bemeerke, at det er boliger og ikke bygninger, der reguleres for.
Da der i en bygning godt kan veere etableret flere boliger.

Bebyggelsesprocenten i de enkelte delomrdder ma ikke overstige 40%, hvilket det, som
beskrevet i afsnit 9.1, ikke er muligt at optage bestemmelser for pd delomrade-niveau, men
denne procent vil istedet geelde for den enkelte grund indenfor delomrédet. Ligeledes er der
for hver af delomraderne fastsat et maksimalt etageareal, etageantal og heojde, som er vist i det
skema, som kan ses pé figur 10.10. Ved at det maximale etageareal er fastsat for delomradet,
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betyder det, at den enkelte grundejer er begreenset af, hvor meget de andre grundejere indenfor
delomradet har bygget pa deres ejendom.

Delomrade Max. bebyg- | Max. etage- | Max. byg-
gelse antal ningshegjde

I 1200 m? 3 10m

lla 3200 m? 1% 7.5m

lb 5400 m? 1% 7.5m

llc 5600 m? 1% 7.5m

1] 300 m? 1 7.5m

Figur 10.10. Skema fra Viborg Kommunes lokalplan nr. 492

Bebyggelse i delomraderne IIb og Ilc skal placeres i de pa kortbilag 2 udlagte byggefelter,
se figur 10.9. Der er dog optaget bestemmelser om, at afstanden mellem "boligreekker” pa
minimum 10 m for byggeri i én etage, og 12 m for to etager. Ordet "boligreekke” anvendes
kun dette sted i lokalplanen, og det er ikke yderligere forklaret, hverken pa kort eller i tekst,
hvad begrebet indebeerer. Pa illustrationsplanen, som er gengivet pa figur 10.11, kunne der
dog veere tale om den raekke huse, der har udkersel til samme side af en vej. Det er dog ikke
klart defineret, og der kan argumenteres for, at kommunen ud fra den forvaltningsretslige
vejledningspligt burde veere bedre til at preecisere begreber, sa der ikke opstar tvivl.

Figur 10.11. Udsnit af illustration fra Viborg Kommunes lokalplan nr. 492.
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10.8 Viborg Kommune - Case 2

Lokalplan nr. 495 udlegger omradet til dben-lav og evt. til teet-lav bebyggelse. Udstykning
af omradet skal ske efter principperne, som er angivet pa kortbilag 2, der er gengivet pa
figur 10.12. Lokalplanen giver dog klart mulighed for at fravige kortbilaget, hvis fravigelsen er

"forenelig med omrddets samlede disponering, vejstruktur og udstykningsprincipper" [Viborg
Kommune lokalplan nr. 495].

Som det ligeledes fremgar af lokalplanen, opdeles
o _.:52 g lokalplanomradet i tre delomrdder. To omrader
1 med bebyggelse og ét omrade, delomréade 3, som
skal anvendes til feelles gront areal.

.........

Arneve| .ﬂ;:-d

I delomrade 1 kan der opfores dben-lav bebyg-
gelse i form af fritliggende parcelhuse, og der ma
udstykkes maximalt 5 grunde. Grundsterrelserne
skal ligge indenfor intervallet 750-1200 m?2. Be-
byggelsen i dette omrade ma kun opfores i én eta-
ge, med en maximal hgjde pd 7 m og tagheeldnin-
gen skal veere mellem 0 og 30 grader. Bebyggelses-
procenten ma ikke overstige 30 %, hvor andelen af

feelles friareal ikke skal indgé i beregningen af be-
b byggelsesprocenten.
Ik

fendnua|od

g . I delomrade 2 kan der opfores teet-lav bebyggel-
-:.i.[!. :t ;—mﬂ'ﬂ:‘ se safremt der er interesse for det. Udstykning af
b omrdadet ved teet-lav bebyggelse kan foretages pa
| to mader, enten kan der udstykkes mindre grunde
b ! pa 250 m2 - 400 m2 eller som én storparcel. Yder-
ot ligere skal der ved teet-lav boligbebyggelse udleg-
ges 10% af delomrédets areal til feelles opholdsa-
real. Ved teet-lav bebyggelse mé bebyggelsespro-
Figur 10.12. Udsnit af Bilag 2 fra Viborg Kom- ;e ten maximalt veere 40 %, hvor felles friarea-
munes lokalplan nr. 495.

ler ikke skal indgé i beregningen. P4 samme made
som i delomrade 1 mé der maksimalt bygges i én etage, i en maksimal hejde pa 7 meter med

en tagheldning mellem 0 til 30 grader og i en afstand af minimum 2,5 m fra skel. Sdfremt der

ikke er interesse for opforsel af teet-lav bebyggelse, kan der istedet udstykkes to grunde hvorp4,
der ma opfores parcelhuse.

.I-.‘

I forhold til de to anvendelsesmuligheder for delomrade to er bestemmelsen formuleret
anderledes end tidligere eksempler, idet der tillades, at omradet anvendes til parcelhuse
"safremt der ikke viser sig interesse for etablering af tcet-lav bebyggelse" [Viborg Kommune,
lokalplan nr.495]. Det kan derfor diskuteres, hvor meget af et valg der skal foretages, da den

ene anvendelse er foretrukket, og den anden anvendelse kun treeder i kraft, hvis der ikke er
"interesse".
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10.9 Viborg Kommune - Case 3

Lokalplan nr. 477 udleegger primeert lokalplanomrédet til boligformal, som kan anvendes til
aben-lav, teet-lav og etagebyggeri. Omradet inddeles i seks delomrader, som fremgar af planens
kortbilag 2, som kan ses pa figur 10.13, hvoraf delomréde I udleegges til aben-lav, delomréde
IT udleegges til tet-lav og delomrade III udlegges til etagebyggeri og omréde IV udleegges
til et gronne omrader. De mange forskellige delomrader betyder, at lokalplanen giver mange
forskellige byggeretter. Ud fra formuleringen om grenne omrader, kan det dog veere sveert at
vide, om der egentlig er ment feelles friarealer, som er vigtig viden i forhold til beregningen af

bebyggelsesprocenten.
o fd)
R
v A
,5‘3: |
£ A e 1
F i . g
\ A5
r
Udsig e
= ;
it ’;.
(4
e Sy
= o e -

X2 5 i bypgelnies =45 m byl —. ] ~—f . Va
= mod Ambjerg Alle mod omrade ke T Ry e

Figur 10.13. Udsnit af kortbilag 2 fra Viborg Kommunes lokalplan nr. 477.
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Ifolge bestemmelserne skal udstykningen ogsa ske efter kortbilag 2, se figur 10.13, men dette
kan dog fraviges, sd leenge udstykningen stadig er "forenelig” med omradets principper. Der er
dog mulighed for at variere storrelsen pa grundene.

Grundsterrelserne ved dben-lav bebyggelse, som der kan etableres i delomréde I, skal ligge
mellem 700m2-1000m? og enkelte grunde kan have en storrelse op til 1400 m2. I forhold
til den nye ejendomsvurdering vil det dog vere sveert at vide hvilke grunde, der har denne
"ekstra"mulige byggeret, og det kan derfor veere, at alle grunde til dben-lav bebyggelse
betragtes, som havende en byggeret pa 1400 m?, og derfor vil blive beskattet pa dette grundlag.

I delomréade II er der krav om, at teet-lav bebyggelse inden for det enkelte delomrade opfores
ud fra en samlet plan. Derudover kan omradet udstykkes pa tre forskellige mader:

1. Der kan udstykkes én storparcel som folger delomradets afgreensning, eller

2. der kan udstykkes mindre individuelle parceller, som skal veere mellem 250 m2-400 m? og
i tilleeg til denne type udstykning skal minimum 20% af delomradet udleegges til "feelles
opholdsareal”, eller

3. der kan udstykkes sokkelgrunde ved teet-lav bebyggelse, safremt der udlaegges "sammen-
heengende feelles opholdsarealer" pa 200-300 m? i delomradet.

Delomrade III udleegges til storparceller for etagebebyggelse, og bebyggelsen skal indenfor
hvert delomrdde opferes efter en samlet plan, der skal godkendes af Viborg Kommune.
For delomréde III geelder bestemmelsen om udstykningen af sokkelgrunde ogsd, safremt
der udlegges sammenhaengende felles opholdsarealer pd 200-300 m2. Der gives altsa
mulighed for, at etablere mange forskellige ejendomsstrukturer, dog under den forudsetning,
at det gores efter en samlet plan for hele bebyggelsen inden for det enkelte delomrade.

. . Omrade Bebyggelsesprocent Etager Mak-
Bebyggelsesprocenten varierer in- simal
o . hejde
defor hvert delomréde samt i for- !
hold til et tallet d Ksi Delomrade | 30% af den enkelte grund | hvis 1 etage 7.5m
1 n 1 M. 1- -
0 ctageantallet og de axs (8ben-lav) 35% af den enkelte grund | hvis 2 etager 85m
male bygningshejde. Bebyggelses- pa grundstorrelser mel- | eller 1 etage
lem 751 m? - 850 m2. med udnyttet
procenterne og etageantallet er an- tagetage®
givet i et skema, som kan ses pa fi- 30% af den enkelte grund .
gur 10.14. I tilleeg til skemaet er der i mellem 850 m? - 1400 m*
en bestemmelse gjort opmaarksom Delomrade Il 35% af den enkelte grund | hvis 1 etage 7.5m
pé, at andelen i det "feelles friareal” (tzetiav) 45% af den enkelte grund | hvis 2 etager | 8,5 m
eller 1 etage
ikke skal indgé i beregningen af be- med udnyttet
tagetage
byggelsesprocenten.
lic, Iid og IIf: 45% af den max. 2 etager | 10m
. . enkelte grund med udnyttet
Det er dog meerkveerdigt, at der ik- tagetage
ke er udpeget decideret "feelles fri-
arealer” i planen, hvor der i ste- 30% ved storparceller max. 2 etager | 8,5m
det anvendes "gr@nne omré’lder"og Delomrade IlI 15% i grundplan for del- max. 6 etager | 18 m
. . . etageboliger omradet 4etager | 13 m
i forbindelse med udstykning "feel- (etageboligen 9
" K Delomrade IV | 45% af grunden max. 1 etage 85m
les opholdsarealer”, og det vil veere | (institution) med udnyttet
tagetage

sveert, at finde ud af om begge disse
begreber deekker over "feelles friare-

aler”, eller om det kun er det ene af Figur 10.14. Skema fra Viborg Kommunes lokalplan nr. 477.
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disse begreber, der daekker over "feelles friarealer”. Forviringen om begreberne gor dog ikke den
store forskel i denne plan, idet der ikke er nogen tvivl om, at feelles friarealer ikke skal indga i
beregningen af bebyggelsesprocenten.

At feelles friarealer ikke skal medregnes i bebyggelsesprocenten betyder dog, at den ene udstyk-
ningstype (sokkeludstykningen) béade for etagebyggeriet og teet-lav bebyggelse ikke kan reali-
seres, idet de fastsatte bebyggelsesprocenter ikke kan overholdes. Selvom sokkeludstykning ik-
ke er defineret klart i planen, forstds umiddelbart, at ejendomsgraenserne er sammenfaldende
med bygningens sokkel, hvor arealet under bygningen udger en selvstendig ejendom. I dette
tilfeelde vil bebyggelsesprocenten vaere 100 %, og vil dermed ikke kunne overholde de 35-45 %,
der er angivet for teet-lav bebyggelse i skemaet pa figur 10.14. I dette tilfeelde burde feelles are-
alet altsa have veeret medtaget i beregningen af bebyggelsesprocenten for at gore det muligt, at
udstykke omradet pa den enskede made.

I planen er der yderligere optaget bestemmelser for bebyggelsens placering, hvor bebyggelse
skal placeres minimum 5 m fra vejskel, og 2,5 m fra naboskel. S&fremt der bygges i 2
etager, skal der dog veere minimum 5 m til alle skel. Ved teet-lav bebyggelse kan bebyggelsen
sammenbygges i skel, dog ma maks. 5 boliger sammenbygges. Der stilles ogs& krav om, at
facaderne pa de teet-lave bygninger forskydes for hver 25 meter for at undgd et monotont
udtryk. Samt at der stilles krav til afstanden mellem boligreekkerne ud fra etageantallet, men
igen er det begreenset med informationen om preecis hvad, begrebet "boligreekker” deekker.

Lokalplanen har ogsa en bestemmelse om, at flade tage, der udnyttes til opholdsareal, skal
medregnes i etageantallet, hvormed Kommunalbestyrelsen har udnyttet BR18 § 458 stk. 2, hvor
opholdsarealer, inklusiv opholdsarealer pa tage kan medregnes i etageantallet.

10.10 Delkonklusion

Sammenholdes de analyserede lokalplaner kan det ses, at de fleste af lokalplanerne arbejder
med en inddeling af lokalplanomradet i mindre delomrader, for hvilke der gelder forskellige
bestemmelser ofte med hensyn til anvendelse og bebyggelsestypen.

I forhold til den nye ejendomsvurdering er det iseer vigtigt at bemeerke, at flere planer giver
mulighed for at veelge imellem forskellige anvendelser af et areal f.eks. d&ben-lav og teet-lav
bebyggelse, i forbindelse med udstykningen af omradet. I de fleste af de analyserede planer er
valget af arealanvendelsen dog geldende for alle grundene beliggende indenfor delomrédet.
Det vil derfor ikke altid veere muligt for den enkelte grundejer at udnytte grundens bedste
potentiale, da det vil veere nedvendigt at @ndre arealanvendelsen i hele omradet. I sddanne
tilfeelde kan det diskuteres, hvorvidt det vil veere muligt at udnytte den mest indbringende
byggeret, hvilket er den som bliver beskattet jf. EVL § 18 stk. 2.

I de fleste af planerne er valget mellem de forskellige anvendelsesmuligheder gennem
planen lagt over pé& bygherrerne. I case 2 fra Viborg Kommune opstilles bestemmelser, hvor
anvendelsen af formuleringen "interesse"indikerer, at den ene anvendelse er foretrukket frem
for den anden. Dette betyder, at der ikke bare er valgfrihed, idet der er nogle ekstra kriterier,
der skal opfyldes, for at den ene anvendelse kan etableres.

Analysen viser ogsd, den vigtige rolle kortbilag spiller, da det via et kort er muligt at
videreformidle geografisk relateret informationer. Kort bruges bade som inspiration, men er i
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nogle tilfeelde bindende f.eks. i forhold til udstykning eller ved forskellige former for byggelinjer.

Der er ogsa planer, der i bestemmelserne har anvendt ord, som ikke er klart definerede, hvilket
ikke stemmer overens med kommunes forvaltningsretslige vejledningspligt. For eksempel
anvendes ordet "boligreekker” i to af Viborg Kommunens lokalplaner, men der er ikke en klar
definition af "boligreekker”, sa lokalplanerne kan misforstas. Flere af planerne anvender ogsa
ordet "storparcel”, uden at det altid er helt klart, hvad der menes med "storparcel”.

Desuden er der ogsa i nogle af planerne uklarhed i forhold til anvendelsen af "feelles friarealer",
hvor "gronne omrdder" ikke nodvendigvis er det samme som feelles friarealer, selvom det virker
som om, det egentlig er det der menes. I disse situationer kan der stilles spargsmalstegn ved
retligheden af det "feelles friareal".

Det er vigtigt at kende beregningsreglerne og betydningen af dem godyt, idet lokalplanleeggerne
kan opstille bestemmelser, som ikke kan lade sig gore. Det er der flere eksempler pé i de cases,
der er arbejdet med i denne analyse. Det virker iseer til, at det er de bestemmelser, der involverer
bebyggelsesprocenten ift. grundens areal og feelles friarealer, det gar galt.

Et eksempel er case 3 fra Viborg, hvor der onskes at udstykke sokkelgrunde, men da der
samtidig er sat en bebyggelsesprocent pa 35-45%, og det er bestemt, at det feelles friareal ikke
skal medtages ved beregning af bebyggelsesprocenten, gor det udstykningen af sokkelgrunde
umulig. Det er interessant, at denne lokalplan faktisk stiller krav om, at der skal udlegges
et "opholdsareal”, for at der kan tillades sokkelgrunde, men det virker som om, den sidste
forstdelse af hvilke arealer, bebyggelsesprocenten beregnes pa baggrund af, mangler.

Noget andet, der skaber problemer, er, hvornar felles friareal kan medregnes, og hvornar
det ikke kan. I case 2 fra Svenborg bestemmes det, at feelles friareal ikke skal medregnes i
etagearealet. Dette er som sddan ikke forkert, men hvis det er nodvendigt at skrive det, betyder
det méske, at de normalvis regner med at feelles friarealer skal indga i grundens storrelse.
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Beregning af
restrummelighed

For at besvare underspergsmaélet, "Stemmer byggeretten overens med virkelighedens behov?
eller opstar der en stor restrummelighed?", udvikles der i dette kapitel en model til ArcMap,
som kan beregne restrummeligheden for bebyggelsesprocenten i lokalplanlagte boligomrader
ud fra data fra BBR og Matriklen. Overvejelser bag modellen vil kort blive gennemgéet i
afsnit 11.1, mens en udvidet teknisk gennemgang kan ses i bilag E. Ud fra modellen beregnes
restrummeligheden for de realiserede cases fra kapitel 10, samt andre realiserede cases fra
Viborg og Svendborg Kommune.

Restrummeligheden beregnes for bebyggelsesprocenten, da bebyggelsesprocenten er den af de
fire byggeretsgivende forhold, der setter den storste begreensning pad omfanget af bebyggelsen.
Der kan argumenteres for, at det er den af de byggeretsgivende forhold, der i storst grad
begraenser hvor meget, der mé bygges, og pavirker ejendommens potentielle vaerdi mest.

Efter restrummeligheden er beregnet beregnes den som en procentvis afvigelse fra den tilladte
bebyggelsesprocent for at skabe et sammenligningsgrundlag for restrummeligheden mellem
de forskellige cases. For de lokalplaner, hvor der er angivet et etagemeter i stedet for en
bebyggelsesprocent, beregnes den procentvise afvigelse pa baggrund af etagemeter.

11.1 Model til beregning af bebyggelsesprocent

Afsnittet vil uddybe, hvordan restrummeligheden for bebyggelsesprocenten kan beregnes
ved hjelp grunddata, hvilke overvejelser, der ligger bag modellen, og hvordan modellens
trinvise proces skal forstds. Modellen tager udgangspunkt i figur 11.1, som illustrerer, at
restrummeligheden er forskellen pa den tilladte bebyggelsesprocent og den reelt udnyttede
procentdel.

Figur 11.1. Grundlag for restrummelighedsberegning.
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Restrummeligheden vil derfor kunne beskrives via formlen.

Restrummelighed = Tilladt bebyggelsesprocent — Reel bebyggelsesprocent

11.1.1 Tilladt bebyggelsesprocent

Som det er beskrevet i kapitel 7, kan den tilladte eller de tilladte bebyggelsesprocenter
for en grund findes i planer eller i den generelle byggeret i bygningsreglementet. De tre
informationskilder er opstillet i prioriteret reekkefolge:

1. Bebyggelsesprocenten fastsat i lokalplanen for omradet.
2. Bebyggelsesprocenten fastsat kommuneplanrammen for omradet.
3. Standardveerdier fra BR18 § 170.

11.1.2 Reel bebyggelsesprocent

Som det er beskrevet i BR18 § 170 er bebyggelsesprocenten "etagearealets procentvise andel af
grundens areal”. Udsagnet kan opstilles som folgende formel:
Etageareal

—-100
Grundens areal

Beregnet bebyggelsesprocent =
Hvilke arealer, der indgér i beregningen af etagearealet og grundens areal, er beskrevet i
afsnit 7.3 pé side 46, og disse arealer er opsummeret i figur 11.2. Desuden viser figur 11.2 den
pagaeldende beregning til at fordele de felles friarealer, som ved denne model bliver fordelt
ligefremt proportionalt efter grundens storrelse.

I
C Bolig ) + Grhverv) +
+
Garage + Carport + Udestue - Udhus
- [BR18 § 455 stk 4]

@D Begreber
D Data

Grundens-
storrelse

Grundens-
storrelse

Feelles
friareal

Samlede bygge-
grundes areal

Figur 11.2. Grundlag for beregning af reel bebyggelsesprocent

Grund definition

Ved beregningen af bebyggelsesprocenten anvendes grundens areal (ikke ejendommens areal
eller jordstykkets areal). Definitionen af en grund kan ses i figur 11.3, og det er denne definition,
som gnskes defineret gennem data.
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Jordstykke Grund Samlet fast ejendom

7

Enkelt matrikelnummer Tilgreensende matrikelnumre som udger En eller flere matrikelnumre der ifglge
en del af den samlede faste ejendom matriklen skal holdes forenet

Figur 11.3. Definitioner af jordstykke, grund og ejendom i henhold til Udstykningsloven og Bygnings-
reglementet.

Til at identificere grunden, kan kolonnen /Grund_id] i BBR anvendes. Kolonnen beskriver,
hvilken grund de enkelte jordstykker herer under, og det er den information, der angiver
hvilken grund, jordstykket er en del af. Sa hvis to jordstykker har samme [Grund_id], vil de
here under samme grund.

Grundens areal
Grudens areal kan udregnes via folgende formel:
[REGAREAL]

Grundens areal = Feelles friareal - + [REGAREAL]
Samlede byggegrundes areal

Formlen tillegger den proportionelle andel, som den enkelte grund skal have, som del i feelles
friarealer.

Til beregningen anvendes folgende data:

Registreret areal

Til beregning af grundens arealer bruges kolonnerne [REGAREAL] og [VEJAREAL].
[REGAREAL] er jordstykkets areal og [VEJAREAL] er andelen af vej pa jordstykket.

Feelles friarealer

Der er ingen notering af feelles friareal i Matriklen, derfor ma jordstykker med feelles friareal
findes ud fra bestemmelserne i pageldende lokalplaner og nogen gange pa baggrund af
planernes kortbilag. Det felles friareal kan kun beregnes pa baggrund af kortbilaget i
lokalplanen, hvis der kun er felles friareal og veje pd jordstykket.

Inogle tilfeelde er det selvsteendigt matrikulerede feelles friareal restarealet af et omrade, som er
tilbage efter udstykningen af byggegrunde. Dette restareal kan derfor indeholde gronne arealer,
feelles friarealer og veje. I tilfeelde hvor gronne arealer, feelles friarealer og vejarealer ligger pé
samme jordstykke, kan det feelles friareal ikke beregnes. Da dette skyldes at gronne arealer eller
lignende ikke retsligt er feelles friareal.

Safremt kun det feelles friareal og veje er register pa ét jordstykke, er det muligt at finde frem til
det feelles friareal via formelen:

Feelles friareal = [REGAREAL] — [VEJAREAL]
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Samlede byggegrundes areal

"Samlede byggegrundes areal"er arealet af alle de byggegrunde, der skal have del i det
feelles friareal, hvilket beregnes manuelt. Man er interesserede i at fordele friarealerne pa
byggegrundene, hvilket kan geres med “statistic"-funktionen i ArcMap. Det er ikke nodvendigt
at tilfoje arealer af grunden, der skal friholdes til sti eller hjorneskeering (jf. BR18 § 454), da disse
allerede er inkluderet i det registrerede areal [REGAREAL].

Etageareal

Etagearealet beregnes ud fra BBR-udtraek, og der er kun en beregningsmetode.

F-nr, referer til BBR-instruksens definition af felterne [BBR, 21-07-2015].

[Etageareal] = f217 Boligareal + f218 Erhvervsareal + 225 Andet areal+
| (f241 garage + £242 carport + 243 udhus + f244 udestue - [BR18 § 455 stk. 4]) |

Registreringerne af alle felterne summeres, sd de alle er noteret under ét [grund_id], da der
sagtens kan veere flere BBR-punkter pd én grund.

Bolig, erhverv og andet areal

f217 og f218 angiver andelene af bebyggelsen, der er registreret som henholdsvis bolig og
erhverv. f225 er en frivillig kolonne, som angiver rum pa bygningsniveau, som ikke kan
kategoriseres som bolig eller erhverv f.eks. barnevognsrum. [BBR, 21-07-2015, felt 225].

Garager, carporte, udhuse og udestuer

Den anden halvdel af formlen omhandler de dele, der er beskrevet i BR18 § 455 stk. 4, se
afsnit 7.3.2 pd side 48. For at undga at fa et negativt antal kvadratmeter i de tilfeelde, hvor
de [BR18 § 455 stk. 4] tilladte kvadratmeter overstiger det samlede areal af garager, carporte,
udhuse og udestuer, tages den numeriske veerdi af kolonnerne.

I BBR er alle bygninger registrerede. Et hus har en samlet veerdi i kolonnen [Byg areal_samlet]
og derudover er der fire kolonner, som beskriver, hvilken andel af dette areal, der er indbygget
garage, udhus, carport og udestue, hvilket er de veerdier, der interessante for beregningen.

Der kan veere problematiske eksempler pa denne beregning for garager osv., som det kan ses pa
figur 11.4. I eksemplet udger udhuset en del af carportens samlede areal. I sddan et tilfeelde er
de fire kolonner irrelevante at betragte i beregningen, da det er carportens samlede areal, som
skal anvendes. Andelen af huset, som er udhus, skal dog medtages, og formlen for beregning af
andelen af garager, carporte, udhuse og udestuer, der skal medtages i etagerarealet er:

[Etageareal] = Carport [BYG_BEBYG] (68 m?2)+
Hus [UDHUS_INDB] (30 m2) — [BR18 § 455 stk. 4] (50 m2) = 48 m?2
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BYG ANVE 1 BYG Al | BYG BOLIG | ERHV ARL S | BYG BEBYG | I Ri .I_U.QESII.!LA.B_
_|Fri enfamiieshus (parcelhus) 187 157 0 187 0 1] 30 1] 0
|carport 0 0 0 0 0 201 0

Figur 11.4. Eksempel fra case 2, Aalborg Kommune, hvor andelen af carporten der er udhus er
irrelevant, mens andelen af huset der er udhus er relevant.

Til beregningen af det samlede antal kvadratermeter, der er udhus, udestue, garage og carport
bruges derfor formlen:

[Byg_Udhus] = |[Byg_arl_samlet] — [Byg_bolig] — [Erhverv_Areal_Samlet]—-
[Byg_andet] — BR § 455 stk. 4]

Formlen beskriver arealet af garager ol. for ét enkelt registeret BBR-punkt. For at fa det samlede
areal af garager ol., summeres veerdierne for hvert punkt pa grunden via [Grund_id].

Samlet beregning af restrummelighed

Dermed er alle elementerne til beregning af den reele bebyggelsesprocent, som kan ses pa figur
11.2, defineret. Dette gor det muligt at beregne restrummeligheden.

Modellen, som kan ses pa figur 11.5, er udfeerdiget i Modelbuilder, og en nermere beskrivelse
af de enkelte dele er beskrevet i bilag E.
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Figur 11.5. Model til beregning af restrummelighed for boligomréader via BBR og Matrikel-data.

11.2 Anvendelse af modellen

I dette afsnit anvendes den opstillede model pé& de realiserede cases fra lokalplananalysen
i kapitel 10. Formaélet er at undersoge, hvor stor restrummeligheden er, for de enkelte
lokalplanomrader. For de valgte cases har det i nogle tilfeelde kun veeret muligt at beregne
den reelle bebyggelsesprocent for det enkelte delomrade, da hele lokalplanomréadet ikke er
realiseret.

Mange af casene fra kapitel 10 er ikke realiseret fuldt ud, da de er forholdsvis nye. Derfor er det
yderligere valgt at beregne restrummeligheden for flere lokalplaner fra Svendborg og Viborg
Kommune for at gore analysen mere repraesentativ.

11.2.1 Aalborg Kommune - Case 1

Lokalplannummer 04-001:

¢ Info: Klarup 17 parcelhuse og normalfordelt feellesareal.

Tilladt bebyggelsesprocent: maks. 25 %

Maksimalt etageareal pa 160 m2

* Felles friareal: 3338 m?

* Samlede byggegrundes areal: 8626 m2
Restrummelighed:

¢ Max-og minimums restrummelighed: 1 - 12 %

¢ Gennemsnitlig restrummelighed: 6,8 %
Restrummeligheden som procentvis andel af tilladt bebyggelse

¢ Max-og minimum: 4 - 48 %
* Gennemsnitlig: 27,2 %
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Restrummelighed

[ 14%
[ 48%
B s-12%

SouicedESTAD gitalClobeNEEoEyENEaTthstanGeographics)

Figur 11.6. Visualisering af restrummeligheden fordelt pa den enkelte grund i lokalplanomrédet.

11.2.2 Aalborg Kommune - Case 2

Lokalplannummer 7-1-102:

e Info: Klarup 30 parcelhuse, normalfordelt feellesareal
* Tilladt bebyggelsesprocent: maks 30 %

* Felles friareal: 4145 m?

* Samlede byggegrundes areal: 27701 m?

Restrummelighed:
* Max-og minimums restrummelighed: 8 - 17 %
* Gennemsnitlig restrummelighed: 12,7 %

Restrummeligheden som procentvis andel af tilladt bebyggelse

¢ Max-og minimum: 26,6 - 56,6 %
* Gennemsnitlig: 42,3 %
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Restrummelighed
[ ]s10%

] 10-14%
B 14-17%

CNES/AIBUS S, USES, AcieCRID, [E, endl T €IS Ussy
Ceommumnisy

Figur 11.7. Visualisering af restrummeligheden fordelt pa den enkelte grund for det pégeeldende
lokalplanomrade.

11.2.3 Aalborg Kommune - Case 3 - Omrade B2

Alle omrader indefor lokalplanomradet er ikke realiseret, det er omrade B2 dog, og derfor kan
restrummeligheden beregnes herfor. Samtidig er der ikke fastsat en bebyggelsesprocent, men
i stedet et maximalt etageareal. Derfor kan det realiserede etageareal i forhold til det tilladte
etageareal bestemmes uden modellen.

Lokalplannummer 12-072 (Omrade B2):

* Info: et 'karre’ bebygget omrade som del af en stor plan. B2 er realiseret.
Tilladt etagemeter: max 11000 m?

Feelles friareal: 0

» Etageareal: 10966 m?

e Grundens areal: 10115 m?

Restrummelighed for etagearealet:

* Restrummelighed i forhold til etagearealet: 34 m?

Restrummeligheden som procentvis andel af tilladt bebyggelse

* Gennemsnitlig: 0,3 %
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Etageantal

Lokalplangraense
Delormradegrasnss
Byggetell
Facadebygoelnle X
Facadehyanelnle ¥

Figur 11.8. Pageldende delomrade i planen som restrummeligheden er beregnet for. [Aalborg Kommu-
ne, lokalplan.nr. 12-072]

11.2.4 Viborg Kommune - Case 1 - omrade I og Ila

For denne lokalplan er det heller ikke hele omradet, der er realiseret, men det er muligt at
beregne restrummeligheden for delomrade I og I1a.

Lokalplannummer 492:

¢ Info: 24 boliger i reekkehuse og en storparcel med 12 etageboliger.
* Tilladt bebyggelsesprocent: maks 40 % og hhv. 1200 m? og 3200 m?.
¢ Felles friareal: 0 m2

¢ Samlede byggegrundes areal: 10272 m?

Restrummelighed:

¢ Max-og minimums restrummelighed: (-4) - 6 %

¢ Gennemsnitlig restrummelighed: 0,7 %
Restrummeligheden som procentvis andel af tilladt bebyggelse

¢ Max-og minimum: -10 - 15 %
e Gennemsnitlig: 1,8 %
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Delomrade I og Ila er realiseret, hvilket de blev ifalge en tidligere lokalplan, som daekkede
et storre omrade. Den tidligere lokalplanen blev aflyst og erstattet ved vedtagelsen af den
geeldende plan. Det gronne omrdde omkring bebyggelsen er ikke udlagt til feelles friareal i
lokalplanen, men som grent omrade og fordeles derfor ikke.

Restrummelighed

P
B o
—

[SoliceHESTi | Digital CIobeNEeoEyeNEATthStadGECgraphicsSHEN ES/ATDUSIDSHUS DAY
USES¥Aerc GRIDNGNNandkthelGIS UsedEommunitys

Figur 11.9. Visualisering af restrummeligheden fordelt pd den enkelte grund for det péageeldende
lokalplanomrade.

Storparcellen i delomrade I er allerede fuldt udnyttet, med 1200 m2. Nogle af reekkehusene i
delomrade Ila overstiger den nuverende bebyggelsesprocent, men de var lovlige ifolge den
aflyste lokalplan, de var bygget under.

11.2.5 Undersagelse af bebyggelsesprocentens restrummelighed

Da de fire ovenstdende lokalplaner kun giver begreenset indblik i restrummeligheden for
boligomréder, er der, som vist i figur 11.10, undersegt yderligere 14 planer fra Svendborg og
Viborg for at kunne konkludere noget mere generelt ud fra deres restrummelighed. Ved nogle
af casene er der udarbejdet kort over, hvordan resterummeligheden er udnyttet for den enkelte
grund indenfor lokalplanomradet, som kan ses i bilag F.
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Analyserne gav en del problemer, seerligt i forhold til at lokalisere feelles friarealer. Feelles
friarealer kan ikke beregnes med mindre de er "sikrede" eller selvsteendigt matrikulerede. Ved
selvstaendig matrikulering ma det feelles friareal, kun ma besta af feelles friareal og vejareal. I
flere af planerne er de feelles friarealer ikke selvsteendigt matrikulerede, som f.eks. i lokalplan
03b0101 fra Viborg Kommune, hvor friarealet ligger pd samme grund som bebyggelsen, og det
er ikke muligt at adskille bebyggelse, gront areal, friareal og andet areal fra hinanden.

Lokal- Bebyggelse| F=lles A: Tilladt iE Mind?te i Starst_e D: Gennemsnitlig
Kommune T e friareal be::l::g:;:es restrt;:::':lallgheds restrsui:'::lrt‘z::hed et B/A | C/a | D/A
346 Erhverv MNej 40% 24% 24% 60%| B0%
333 Kollegium MNej 60% 35% 35% 59% [ 59%
48.03** Bolig MNej 25% 6% 22% 15% 24%| 88%| 59%
326%* Aben lav Ja 25% 5% 15% 11% 20%| 60%| 44%
Svendborg | 342 Bolig Nej 30% 12% 12% 40%| 40%
63** Aben lav Ja 25% 6% 14% 9% 24%| 56%| 36%
361 Bolig Ja 25% -3% 16% 8% -12%|  64%| 30%
392 Bolig Ja 75% 6% 6% 8% 8%
357 Bolig Nej 85% 0% 42% 0% 0%| 49% 0%
03B1701** |Aben-lav Nej 25% 0% 24% 15% 0%| 96%[ 59%
364 Aben-lav Mej 30% 10% 23% 15% 33%| 77%| 50%
03B1201** |Aben-lav Ja 25% -1% 17% 11% -4%| 68%| 44%
Viborg 08B0402** | Aben-lav Ja 25% 2% 15% 10% 8%| 60% 39%
364 Taet-lav MNej 40% 10% 21% 15% 25%| 53% 38%
03B0101** | Bolig MNej 25% -1% 10% A% -16%| 40%| 17%
492* Teet-lav MNej 40% -4% 6% 1% -10% 15% 2%
7-1-0102* | Aben-lav Ja 30% 8% 17% 13% 27%| 57%| 42%
palborg 04-001* Aben-lav Ja 25% 1% 12% 7% 4%| 48%| 27%
Etage
12-072* bebgyggelse Nej 109% 108% 0% 0%| 100% 0%
Gennemshit 8%| 58%| 34%

Figur 11.10. Beregning af restrummeligheden for de fire ovenstdende cases (Markeret med *) + 14 andre
planer i Viborg og Svendborg Kommune. Kortprodukter for planerne markeret med (**) kan
ses ibilag F

De farvede procenter i figur 11.10 angiver den gennemsnitlige restrummelighed, som en andel
af den tilladte bebyggelsesprocent. Denne enhed er anvendt for at kunne sammenligne de
forskellige planers restrummelighed. I den folgende tekst er der taget udgangspunkt i disse
procenter.

Som det fremgér af lokalplan 357 fra Svendborg i figur 11.10, et eksempel pa en projektlokal-
plan. Lokalplanen deakker over to forskellige grunde (ejendomme), hvor restrummeligheden
pé den starste grund er 0 %. Arsagen til variationen pa 0-42 % i intervallet er, at den lille grund
kun bestar af en lille strimmel jord, hvor der kun er en lille bygning pa. Dette eksempel illu-
strerer ogsa en ulempe ved at beregne restrummelighed i procent. Da den lille grund har en
restrummelighed pé 42 %, hvilket kun svarer til fa kvadratmeter. Det skal pointeres, at hvis re-
strummeligheden var beregnet i kvadratmeter, ville der opsté problemer i den anden ende af
spektret.

Som figur 11.10 viser, er der for de undersggte planer i gennemsnit et uudnyttet byggepotentia-
le pa 34%. Dette betyder i princippet, at der vedtages bestemmelser, der tillader 34 % for meget
bebyggelse, i forhold til hvad der realiseres. De 34 % skal ses i lyset af den spredning pa -16% til
96%, der er indenfor de forskellige planer. Spredningen viser, at der er stor forskel pa, hvor me-
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get af en plan, der er realiseret. Planleeggerne skal ikke bare ukritisk seenke bebyggelseprocen-
ten med 34%, som er den procentdel, der i gennemsnit ikke udnyttes af bebyggelsesprocenten.

Virkeligt interessant bliver det, nar spredningen ses i sammenhang med de udformede kort,
som det fremgar af bilag F, hvor restrummeligheden vises for den enkelte grund.

Her ud fra kan det tolkes, at mindre grunde ofte har udnyttet deres bebyggelsesprocent mere
end store grunde, der generelt har en storre restrummelighed. Hvilket indikerer, at der inden
for et lokalplanomrade eksisterer en maksimal starrelse for et enfamiliehus. Dette stemmer
ogsa overens med, at Gehl satter et standard beboelsesareal pr. person [Gehl, 2010, s. 76].

I bilag F kan det gennemsnitlige etageareal pr. grund ses. [ gennemsnit er etagearealet omkring
170 m2 for planer fra ar 2000-2010. Sammenlignet er etagearealet pd 140 m2 for case 1 fra
Aalborg Kommune, der er en @ldre plan fra 1980’erne. Hvis de to tal sammenlignes kan noget
tyde p4, at etagearealet pa en bolig er steget over tid.

11.3 Delkonklusion

Restrummeligheden varierer meget i de analyserede lokalplaner. For de lokalplaner, der er
realiserede, ligger den gennemsnitlige restrummelighed p& 34% med en spredning pa -16 og
96%.

Restrummeligheden er ofte naer 0 % i projektlokalplaner, som i case 3 fra Aalborg Kommune
og i case 1 fra Viborg Kommune, hvor lokalplanerne formenligt er udferdiget efter en
arkitekttegning.

Restrummligheden er hojest i omrader, hvor de felles friarealer fordeles, hvilket kan skyldes,
at man ikke har teenkt pa, hvor stor betydning det far, at de feelles friarealer fordeles.

Iseeriomrader med dben-lav og teet-lavindikerer analysen, at der inden for et lokalplanomrade
kan veere tale om, at der er en maksimal storrelse som bebyggelse opfores i.
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Underspgelsen af restrumeligheden har vist, at restrummeligheden varierer en del i forhold til
typen af lokalplan, og hvordan lokalplaner er blevet til. Intervallet af restrummeligheden ligger
mellem -16 og 100 procent. Det interessante er de typer af lokalplaner, hvor der skabes en stor
restrummelighed, sammenlignet med de planer, som har en mindre restrummelighed.

Analysen har vist, at det generelt er projektlokalplaner, som har en lav restrummelighed. Dette
skyldes sandsynligvis, at denne type lokalplan er udformet efter et konkret gnsket byggeri.
Lokalplaner, som ikke er udformet efter et konkret byggeri, tager naturligt hensyn til dette,
ved at de byggeretslige bestemmelser er lgsere formuleret, og ved at der ikke opstilles sa
mange begraensninger for det fremtidige byggeri. Det kan dog diskuteres om en gennemsnitlig
restrummelighed pd 34 % i forhold til bebyggelsesprocenten er for stor en uudnyttet byggeret
at have.

Det er vigtigt at planleeggerne er opmaerksomme p4, at de lokalplanbestemmelser, der opstilles,
i sidste ende kan betyde en stor uudnyttet byggeret, og ud fra denne viden kan tage et bevidst
valg om, det er den storrelse bebyggelse, som onskes etableret i lokalplanomradet. I det
tilfeelde kan der argumenteres for, at beskatningen bliver et ekstra incitament til at realisere
lokalplanens maksimale veerdi, da grundejerne alligevel beskattes af byggemuligheden, hvad
enten de realiserer den eller ej, og derfor lige s& godt kan udnytte den.

Hvis der ses pa lokalplanerne for dben-lav, hvor restrummeligheden er beregnet, kan det ses,
at der er en vis sammenheng mellem storrelsen pa grunden og restrummeligheden. Jo storre
grunden er, jo storre er restrumeligheden ogs4, hvilket tyder p4, at der er en generel maksimal
storrelse pa et enfamiliehus. For at nedbringe restrummeligheden kunne det veere en mulighed
at ligge sig teet op af denne “maksimalt gnskede”’-hussterrelse, nar de byggeretsgivende
bestemmelser opstilles.

Analyserne af lokalplaner i kapitel 9 og 10 har vist, at det ikke bare er et spergsmal om at opstille
de rette lokalplanbestemmelser, det er ogsa et sporgsmal om at forstd og anvende byggeretten
korrekt.

Det er lige til at forstd, hvad byggeretten indebeerer jf. BR18 §§ 168-186, men ved sammenhold-
ning med beregningsreglerne i BR18 §§ 453-458 har det flere steder vist sig, at bestemmelserne
er tvetydige og uklart defineret.

Bygningsreglementet er isaer uklar ved definitionen af grundens storrelse, som béde anvendes
ved matrikuleere sendringer og ved definitionen af grundens areal, som anvendes til beregnin-
gen af bebyggelsesprocenten. Her er det bemeerkelsesveerdigt, at det samme ord, grundens stor-
relse, anvendes til at definere grundens areal i BR18 § 454 stk. 2 og 3. Reglementets anvendelse
af det selvsamme ord i forskellige sammenhaenge kan skabe forvirring om, hvad der egent-
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lig menes, og det gor det sveert at laese de enkelte paragraffer selvsteendigt, hvilket betyder, at
det er nodvendigt at forstd dem i helheden. Ved at ga tilbage til BR08 kan det ses, at grundens
areal anvendes korrekt i § 454 stk. 2 og 3, og at det er mere klart defineret, hvad der menes
[Transport-, Bygnings- og Boligministeriet, 2008]. I et bilag for beregningsreglerne i BR10, blev
beskrivelsen forste gang @ndret til den nuveerende formulering, grundens storrelse, der anven-
desiBR18s § 174 (Grundens storrelse er uden veje og hjorneafskeering) [Transport-, Bygnings-
og Boligministeriet, 2010].

Bebyggelsesprocenten, hvor grundens areal anvendes, er den af de fire byggeretslige forhold,
som er forbundet med de storste fejl ved udformningen af lokalplanbestemmelserne. I de
udformede lokalplanbestemmelser er der dog forskel pa, om det er mindre eller starre fejl, som
optraeder i bestemmelserne.

Af mindre fejl anvendes der i nogle tilfzelde forkerte begreber, som ikke er fagtermer, og der
kan derfor opstd tvivl om, hvad der menes. Et eksempel herpa er bestemmelser, hvor der er
anvendt matrikel eller parcel, hvor der menes grund. Her vil beregningsreglerne sla igennem,
idet de ikke kan fraviges, og der vil automatisk blive anvendt grund.

At der ikke anvendes de rigtige termer bliver et storre problem i forbindelse med de feelles fria-
realer, idet disse har en vaesentlig betydning i forhold til beregningen af bebyggelsesprocenten.
Der er nogle tilfeelde, hvor der anvendes meget uklare begreber, og der opstar tvivl om, hvorvidt
der egentlig er ment feelles friareal, selvom det ikke kommer til udtryk i det valgte ord. S&fremt
feelles friareal ikke er klart defineret, kan der opsta tvivlsspergsmal, eksempelvis om et gront
omrdde er det samme som et feelles friareal rent juridisk.

Et andet problem i forhold til de feelles friarealer opstod, da sterrelsen pa de feelles
friarealer skulle identificeres i arbejdet med GIS-modellen, hvor formaélet var at beregne
restrummeligheden i forhold til bebyggelsesprocenten. Der var iseer to problematiske omrader;
at feelles friarealer ikke altid er klart definerede, og den geografiske identifikation af feelles
friarealer. I GIS-analysen blev data fra BBR, Matriklen og plansystem.dk anvendt, men ingen
af disse indeholder udpegninger af feelles friarealer. Retligt udpeges de felles friarealer, som
naevnt, i lokalplanerne, men plansystem.dk indeholder kun omfanget af lokalplanomradet
og bestemmelserne kommer kun til udtryk i lokalplandokumenterne. Derfor er det alene
muligt ved manuel tolkning af lokalplanerne at definere hvilke omréder, der er feelles friareal i
beregningen af restrummeligheden.

Forhabentligt kan den nye registreringsmetode i plandata vaere med til at 2endre pa dette. Det
er selvfplgelig under forudsaetning af, at registreringerne er korrekte, for det vil stadig veere pdf-
dokumentet, der er retligt geeldende.

I en del af de undersogte planer er de felles friarealer angivet som en procentdel af
lokalplanomradet, der skal udlegges til feelles friareal. I disse tilfeelde vil det derfor veere sveert
at angive precist, hvor det feelles friareal kommer til at ligge. Her vil det veere en forudseetning,
at det feelles friareal bliver tinglyst, ved realiseringen af planen, for det kan medregnes i
bebyggelsesprocenten. Dette problem kan dog afveerges ved at benytte muligheden for, at
andele af feelles friareal ikke skal indgd, som en del af beregningen ved bebyggelsesprocenten,
og hvis bebyggelsesmulighederne dermed bliver for begreensede, kan bebyggelsesprocenten
heaves.

102



Aalborg Universitet

Muligheden for at andele af felles friarealer ikke skal indga i beregningen af bebyggelsespro-
centen, gor det muligt at bestemme bebyggelsesprocenten for den enkelte grund meget pree-
cist. Analysen af lokalplanbestemmelserne vidner dog om, at kommunerne ikke helt har styr pa
hvornar og hvordan, der skal reguleres for muligheden for at fravige, at feelles friareal medreg-
nes i grundens areal. I nogle tilfeelde blander kommunen grundens areal sammen med grun-
dens storrelse, og opstiller bestemmelser om, at det feelles friareal ikke skal medregnes til grun-
dens storrelse.

I andre tilfeelde virker det som om, kommunen ikke er klar over, at bebyggelsesprocenten
beregnes pa baggrund af grundens areal, hvor de felles friarealer automatisk inkluderes i
beregningen. Dette kommer til udtryk i beregningen af restrummeligheden, hvor der er en
tendens til restrummeligheden er meget hgj, hvor der er store feelles friarealer. I sddanne
tilfeelde vil det veere hensigtsmeessigt at seenke bebyggelsesprocenten eller fravige medregning
af feelles friarealer, sdledes at det ikke far uhensigtsmeessige skatteokonomisk betydning.

P& samme méde vidner formuleringerne i lokalplanbestemmelserne ogsd om, at en lokalplan
ikke tilsideseetter alt anden lovgivning, selvom det er muligt at regulere meget i en lokalplan.
Selvom kommunerne kender intentionerne bag de opstillede bestemmelser, og det klart
fremgér af formuleringen, hvad der menes med den enkelte bestemmelse, kan det ikke
@ndre p4, at bygningsreglementets beregningsregler ikke kan eendres i en lokalplan. Dette er
eksempelvis tilfzeldet, nar en formulering som: “bebyggelsesprocenten for omrdidet under ét,
ma veere...”, optreeder i lokalplanen, sa regner planleeggeren med, at bebyggelsesprocenten
fastseettes for omradet under ét, men reelt vil bebyggelsesprocenten stadig geelde for hver
grund i lokalplanomradet. Der opstar altsa en situation, hvor kommunerne har en intention
med en bestemmelse, men far udformet bestemmelsen pé en sddan made, s bestemmelsen

ikke retligt regulerer den oprindelige intentionen.

Som det er idag er dette ikke et abenlyst problem, da administrationen af lokalplaner
foregér internt i kommunen. Hvis kommunen vedtager bestemmelser, hvor formuleringen
ikke retsligt regulerer deres intention, vil kommunen enten administrere efter intentionen
eller i overensstemmelse med bygningsreglementet. I det ene tilfeelde administrerer de imod
beregningsreglerne, men hvis dette ikke bliver péklaget eller opdaget sker der ikke noget ved
det. I det andet tilfeelde kan administrationen efter byggereglementets bestemmelser betyde,
at bebyggelsen i lokalplanomradet bliver anderledes end planens intention.

Problemet opstar med det nye system, dvs. plandata.dk, hvor andre end kommunerne selv
skal anvende og tolke planbestemmelserne, som det kan ses pa figur 12.1. Dermed er det ikke
leengere kun kommunen, der skal anvende og forstd, hvad der stér i lokalplanerne, men SKAT,
skal ogsd anvende dataene. SKAT kan derfor forventes at tolke dataene ud fra det geeldende
retsgrundlag, og ikke ud fra kommunens intention.
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Kommunerne Erhvervsstyrelsen Skatteministeriet

Mulighed for

Forstaelse Forstaelse
Intention e d indberetning pa
PL og BR18 D PL og BR18

Figur 12.1. llustration af at kommunernes intention bag lokalplanbestemmelsen og SKAT ’s forstaelse
aflokalplanbestemmelsen gerne skal vaere den samme.

En made at omga dette problem pa kunne vere ved at udforme metoden for indberetning af
planerne i plandata.dk pa en sddan made, at der ved registreringen kun er mulighed for at
registrere bebyggelsesprocenten for grunde og ikke for delomréde eller lokalplanomrédet. Pa
den méade kan udformningen af systemet mdske hjelpe til med at eendre pé den planpraksis,
der eksisterer i forbindelse med udformningen af lokalplanbestemmelserne, idet systemet kan
seette nogle begraensninger.

En anden vigtig pointe i forbindelse med ejendomsvurderingen er, at der er flere lokalplaner,
hvor der er flere mulige anvendelser inden for et delomrade. Disse anvendelser geelder dog for
delomrdadet og bliver fastsat, nar en landinspektor udstykker omréadet.

Safremt den byggeret, der giver den mindste veerdi bliver udnyttet, er det den mest veerdifulde
byggeret, som vil blive beskattet, selvom det reelt set ikke er muligt for den enkelte
grundejer at realisere den anden byggeret, idet den athaenger af de andre grunde, som udgor
delomradet. Der kan derfor stilles spergsmalstegn ved, om det i sddanne tilfeelde ikke vil
veere mere rimeligt, at den mest veerdifulde byggeret ved den endelige udstykning anulleres i
ejendomsvurderingen, da det vil veere neermest umuligt at realisere denne hvilende potentielle
byggeret.
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Dette speciale tog udgangspunkt i den nye ejendomsvurdering og dens kobling til lokalplan-
leegning. Afszettet for problemanalysen var at vurdere, hvordan lokalplanleegningens rolle vil
@ndres ved indferselen af det nye ejendomsvurderingssystem.

Gennem problemanalysen blev det klart, at den nye ejendomsvurderingsmetode stadig er
under udarbejdelse, og derfor har der ikke veeret tilstraekkeligt data tilgeengeligt til at kunne
give et kvalificeret bud pa de direkte konsekvenser, den nye ejendomsvurderingsmetode vil fa
for lokalplanlegningen.

Problemanalysen belyste dog, at en fremtidig ejendomsvurdering vil tage udgangspunkt i plan-
data.dk, som indeholder digitaliserede plandokumenter. Data herfra skal gore det muligt at
beregne en ejendoms potentielle udnyttelses- og anvendelsemuligheder. Anvendelses- og ud-
nyttelsesmulighederne repraesenterer en grunds byggeret. Den fremtidige ejendomsvurdering
vil altsd inddrage plandata til at bestemme den byggeret, som en lokalplan giver en grundejer.
Pa den baggrund er folgende problemformulering opstillet:

Huilke elementer fra den eksisterende planpraksis, i forhold til byggeretten for bolighebyggel-
se, skal planlceggere veere opmeerksomme pad, ndr fremtidige planer udformes, sd de ikke far
utilsigtet beskatningsmecessige konsekvenser?

Byggeretten omfatter, enhver grundejers ret til at opfere bebyggelse, nar bebyggelsen ikke over-
stiger bygningsreglementets naermere fastsatte storrelser for bebyggelsesprocenten, etagean-
tallet, grundsterrelsen, hojden og afstand til skel. De fire byggegretsgivende forhold afthaenger
af bebyggelsestypen. Byggeretten, som den er fastsat i bygningsreglementet, er tet knyttet til
Planloven, hvor lokalplankataloget giver hjemmel til, at der i lokalplaner kan optages naermere
bestemmelser for de byggeretlige forhold. P4 den méde er lokalplanen byggeretsregulerende.

Safremt der ikke er fastsatte bestemmelser for de byggeretsregulerende forhold i en lokalplan,
vil det stadig veere bygningsreglementets beregningsregler, som er geeldende. Netop denne
pointe har veeret en vigtig forudsaetning i undersogelsen af den eksisterende planpraksis for
udformningen af de bebyggelsesregulerende lokalplanbestemmelser. I forhold til analyserne,
der blev udfert i kapitel 9 og 10, har det vist sig, at det primeert er bebyggelsesprocenten, som
planlaeggerne skal vere sarligt opmaerksomme p4, da det er her, der sker mange fejl. Denne
opmerksomhed bliver iseer vigtig, hvis planleegningen kommer til at fa en stor skonomisk
betydning i den nye ejendomsvurdering. Safremt det viser sig, at plangrundlaget far mindre
betydning i den nye ejendomsvurdering, er der stadig nogle overvejelser som kommunerne
bar gere sig ved den fremtidige udformning af lokalplaner.
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Analyserne har vist, at det primeert er to elementer vedrerende bebyggelsesprocenten, der vol-
der store problemer. Elementerne, som kommunerne skal veere opmarksomme p4, er restrum-
melighed og udformningen af lokalplanbestemmelserne vedrgrende bebyggelsesprocenten.

Hvis plandata kommer til at f& en stor skonomisk betydning i forbindelse med ejendomsvurde-
ringen, er det vigtigt, at der kommer mere opmerksomhed pa den restrummelighed, der bliver
skabt af lokalplanerne. Undersagelsen af restrummeligheden har vist, at der er en forskel mel-
lem projektlokalplaner og almindelige lokalplaner i forhold til restrummeligheden. Projektlo-
kalplaner har generelt en restrummelighed p& 0%, mens de andre undersogte lokalplaner ligger
i et interval p4 mellem -16 og 96%. Der er flere lokalplaner, hvor restrummeligheden er meget
stor, og her vil det veere i grundejerens interesse, at bebyggelsesprocenten ikke er sat urealistisk
hejt. Det vil dog ikke veere i grundejerens interesse, hvis bebyggelsesprocenten bliver alt for lav,
sd byggemulighederne bliver for indskreenkede.

Samtidig indikerer analysen ogsd, at der fra grundejerens side er en maksimal greense for en
bygnings enskelige antal kvadratmeter, hvilket afheenger af bebyggelsestypen.

Det er derfor vigtigt, at planlaeggerne er opmaerksomme p4d, hvad de planleegger for og formu-
lere bestemmelserne ud fra det sted, der planleegges for, og ikke bare anvender bygningsreg-
lementets standardverdierne for bebyggelsesprocenten ukritisk. At szette bebyggelsesprocen-
ten i overensstemmelse med standardverdierne i bygningsreglementet er ogsé et valg, der far
konsekvenser. Derfor skal man forholde sig til disse konsekvenser og treeffe valget pé et oplyst
grundlag.

Maden at pavirke restrummeligheden p4, er ved at formulere de byggeretsregulerende bestem-
melser, sa de tillader det, der onskes tilladt. Analyserne af lokalplaner og lokalplanbestemmel-
ser har vist, at mange lokalplaner indeholder bestemmelser, der er fejlagtigt formuleret i hen-
hold til bygningsreglementets bestemmelser. De fleste af disse fejl skyldes, at bygningsregle-
mentets beregningsregler fraviges, hvilket ikke er mulig, da bygningsreglementets beregnings-
regler IKKE kan fraviges. Dette er et punkt, der bor rettes op p4, lige meget hvor stort et udslag
i ejendomsbeskatningen den nye ejendomsvurdering vil medfore.

Generelt er der en forvirring og forveksling mellem begreberne, som kan anvendes i
forbindelse med bebyggelsesprocenten, og hvad der er muligt i forhold til beregningsreglerne.
P& baggrund af eksempler fra de analyserede lokalplanbestemmelser sammenholdt med
bygningsreglementets beregningsregler kan folgende konklusioner drages:

¢ Der sker forveksling mellem hvilke arealer, der indgér i grundens areal og grundens storrelse.

— Til grundens areal, der anvendes til beregning af bebyggelsesprocenten, er det KUN
andele af feelles friarealer, der kan fastsaettes en anden fordelingnorm for, hvilket ogsa
inkluderer at feelles friareal ikke skal indgé i beregningen. Felles friarealer kan IKKE,

fordeles for grundens storrelse.
- Derudover vil veje som udger en del af grunden ALTID indgd i grundens areal, men

derimod automatisk fragd grundens storrelse.
* Misforstdelse om at bebyggelsesprocenten kan beregnes for omrddet under ét eller hele
delomradet. Bebyggelsesprocenten beregnes dog ALTID pa baggrund af den enkelte grund.
* Det er mest rigtig at anvende den enkelte grund ved angivelsen af lokalplanbestemmelsen.
Er der anvendt den enkelte ejendom vil beregningsreglerne automatisk komme frem til den
enkelte grund. Anvendelse af begrebet matrikelnummer er i henhold til beregningsreglerne
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ikke helt korrekt, det er dog helt FORKERT at anvende matrikel og parcel.
* Det er muligt at fastseette et etagemeter/kvadratmeter istedet for eller sammen med en

bebyggelsesprocent.

Som beskrevet i diskussionen, kan der argumenteres for, at formuleringen af lokalplanbestem-
melserne ikke har veeret et storre problem indtil videre, idet udarbejdelse af planer og admini-
strationen herefter har foregéet internt i den enkelte kommune. Problemerne bliver dog tyde-
ligjort, nar en trejdepart skal til at tolke og anvende plandata.
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Perspektivering

Effektivisering og digitalisering er nogle af tidens buzz-words inden for den offentlige
forvaltning, i forhold til at sikre at statens midler anvendes pa den bedste og mest effektive
made. Derfor er det ikke underligt, at den nye ejendomsvurdering overvejende skal beregnes pa
grundlag af digitale data. Spargsmaélet er bare, hvad det vil gore ved planleegning som veerktoj.
Som det er i dag, indeholder lokalplanen som dokument kvalitative dimensioner, som det vil
veere meget sveert, hvis ikke umuligt at omseette til kvantitative data i et register. Det er en rund
form, som det forseges at komme ned i et firkantet system.

I en ideel verden er de byggeretslige bestemmelser i en lokalplan meget firkantede, og
burde derfor sagtens kunne indsettes i det firkantede system, som registerne Plandata.dk
og ejendomsvurderingen repreesentere. Som det er pd nuverende tidspunkt, indikerer
planpraksis, at der er mange tvivlsspergsmal forbundet med byggeretten, nér den skal angives
igennem en lokalplan, hvilket ikke er hensigtsmaessigt.

Projektet har vist, at der er forskellige problematikker forbundet med at anvende data, da
kvaliteten samt retsgyldigheden for forskellige dataset er forskellige. I det nye plandata.dk, som
skal erstatte PlansystemDK, skal registreringen af lokalplanen veere i overensstemmelse med
indholdet af den retsligt geeldende plan. Dataene i Plandata.dk vil stadig kun veere vejledende,
og det er fortsat pdf-dokumentet, der er retsligt geeldende. Denne opbygning af systemet er dog
ikke seerlig hensigtsmaessig, og der kan ske mange fejlfortolkninger fra data bliver produceret
af en lokalplanlaegger til den indgér i ejendomsvurderingen.

Som det er vist pa figur 14.1, kan der ved omseaetningen af den enkelte lokalplanbestemmelse
ske en fejlfortolkning af bestemmelsen i forhold til den oprindelige intention. Fortolkningen
af en lokalplanbestemmelse vil afheenge af den pégeldende medarbejders vidensniveau, og
heraf egenskab til at formulere den byggeretslige bestemmelse, s& den bade overbringer
planleegningsintentionen korrekt og er juridisk korrekt formuleret.

Planlaegning

Figur 14.1. Afsettet for foranalysen sammenholdt med hovedanalysens konklusion.

Den samme kommunikationssituation gelder selvfolgelig ogsa for for den anden side, sd SKATs
tolkning ogsé afthaenger af vidensniveauet og evnen til at tolke korrekt. Betydningen af den
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oprindelige bestemmelse vil blive forvraenget jo flere personer, den samme bestemmelse skal
fortolkes af i de forskellige led.

Baggrunden for at f& indfert Plandata.dk var, at lokalplanerne pa sigt skal veere fuldstendigt
digitale, og at plandata dermed bliver et autoritativt datasaet.[Erhvervsminsteren, s.13] Nar
dette bliver et faktum, vil det stadig veere nedvendigt, at den enkelte planlegger kender
byggeretten og ved hvorledes, en korrekt byggeretsgivende lokalplanbestemmelse opstilles,
ellers regulerer man stadig noget andet end intentionen. Man kan dog méske opna retsligt
fejlfrie bestemmelser, ved at veere opmarksom p4, at systemets udformning i sig selv seetter
nogle begrensninger, og de begreensninger kan anvendes til at komme nogle af de retsligt
fejlagtige formuleringer til livs.

At det kan veere sveert, som planlaegger at regulere byggeretten igennem en lokalplan kan
ogsa skyldes bygningsreglementets tvetydige begreber. Specialets analyser har vist, at der er
mange af kommunerne, der anvender bygningsreglementets beregningsregler forkert. Dette
er ikke underligt, da bygningsreglementet har nogle uklare begreber. For eksempel er der
problemer med hvilke arealer, der tilleegges og fragar til henholdsvis "grundens areal" og
"grundens storrelse”. 1 tidligere udgaver af bygningsreglementet var det tydeligere forklaret,
hvad forskellen p& de to betegnelser er, men paragrafferne blev endret med BR10, til den
nuveerende formulering. Det kan derfor anbefales, at paragrafferne om "grundens areal” og
"grundens storrelse” ved neeste revidering af bygningsreglementet skal fores tilbage til den
tidligere formulering.

En anden ting det er veerd at vurdere, er om begrebet "grund"skal ensrettes sammen med andre
ejendomsbegreber i andre love. Gennem Grunddataprogrammet arbejdes der med at ensrette
ejendomsbegreberne i Tinglysningsloven og Udstykningsloven, sa der fremtidigt kun anvendes
ét ejendomsbegreb, som skal veere "bestemit fast ejendom”. [Digitaliseringsstyrelsen, 2018] I den
forbindelse er det lidt specielt, at Byggelovgivningen bibeholder sit eget specifikt definerede
ejendomsbegreb, som det desuden har vist sig at veere problematisk at administrere efter.
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Metode

Videnskabens formal er at finde sande objektive lpsninger pa problemer og at skabe ny viden.
Det kan diskuteres, om dette er muligt. Set fra et videnskabsteoretisk synspunkt gar debatten
pd, om det er muligt for mennesket, som subjekt, objektivt at erkende virkeligheden. [Jensen,
2012] Der findes ikke ét svar, og svaret variere alt efter hvilket videnskabeligt hovedomrade,
man befinder sig inden for. Videnskabeligt er det dog heller ikke nedvendigt med ét svar, men
derimod at erkende de preemisser den viden eller de svar, et projekt giver, bygger pa. [Jensen,
2012]

Generelt er der dog enighed om, at viden kan anerkendes som sand, hvis der anvendes
videnskabeligt accepterede metoder og saglig kritisk argumentation, der kan overbevise en
kritisk offentlighed.

Et videnskabeligt speciale kan opdeles i to processer en undersagelses- og en fremlaggelses-
proces, hvor denne rapport er fremlaeggelsen af de resultater, der er opndet gennem specialets
undersogelsesproces.[Jensen, 2012]

Ud fra denne tankegang vil dette afsnit, derfor beskrive de metoder, der er anvendt til
indsamling og behandling af viden.

A.1 Litteraturstudie

En af de mest anvendte metoder til indsamling af empiri er litteraturstudie. Til et litteraturstu-
die indsamles viden fra eksisterende skriftlige kilder, og litteraturstudie gar derfor ogsa under
navnet dokumentanalyse.

Formalet med et litteraturstudie er at identificere eksisterende brugbart skriftligt materiale af
relevans for specialets emne.

Metodisk kan et literaturstudie indeles i 4 faser[Eriksen, 2016];

Forbered
Saml litteratur
Evaluer og udveelg litteraturen

L

Behandl litteraturen

Forbered

Litteratrstudiet forberedes ved at lave en grundleeggende undersogelse af det valgte emne.
Formalet er at danne en tilstreekkelig viden om emnet til at kunne identificere relevante termer,
der kan anvendes til spgning.[Eriksen, 2016]
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Saml litteratur

Der er forskellige steder, man kan sege litteratur, men i dag anvendes ofte online spgninger. [Eriksen,
2016] En online segning giver dog ofte ikke alt, eller kan veere meget bred, da resultaterne dan-

nes pd baggrund af nogle fa termer. Online spgning kan derfor med fordel suppleres.

En supplerende metode kunne veere "sneboldmetoden”, der forst identificeres en eller
flere moderdokumenter, hvorfra dokumentets referencer anvendes til at identificere andre
dokumenter, hvis referencer ogsa leder videre til andre dokumenter osv. I princippet folges
dette princip til der ikke dukker nye dokumenter op, men i praksis er dette dog ikke altid
muligt eller nodvendigt. Ved de fleste spgninger vil "meatningspunktet”, hvilket er det punkt,
hvor nyt materiale kun marginalt bidrager mere til analysen, sandsynligvis nas for det samlede
dokumentmateriale er fundet. Hvornar meetningspunktet opnés er en individuel vurdering,
der foretages af analytikeren. [Brinkmann og Tanggaard, 2015]

Evaluer og udveelg litteratur

Litteraturstudier giver ofte en storre maengde kilder inden for et bredere spektre end projektets
emne. For at begraense mangden kan kilderne derfor med fordel vurderes ud fra deres relevans
og kvalitet i forhold til emnet. Hvor relevant kilden er i forhold til emnet, er for det meste ret
lige til at bestemme, mens det kan veere svaere at bestemme kvaliteten, da der kan veere flere
faktorer i spil. Et par punkter, der dog kan verificere kvaliteten, er, at materialet er udgivet i et
ledende tidskrift, at forfatteren anderkendes som en ekspert pa emnet, eller hvis afsenderen er
en offentlig institution.[Eriksen, 2016]

Bearbejd litteraturen

Nér den udvalgte litteratur er defineret kan den anvendes i specialets analyser. Det er dog
stadig vigtigt at bibeholde en saglig og kritisk tilgang til materialet for at oprette et videnskabligt
niveau.[Eriksen, 2016]

A.2 Juridisk metode

Juridisk metode handler om at nér frem til en afgerelse pé et juridisk spergsmal. Lovgivningen
er opbygget pa en speciel made, og for at f& svar pa det juridske spergsmal, opstilles der
igennem juridisk metoden en klar fremgangsmade.

Juridisk metode bestér af[Evald, 2011, kap. 2]:

* Valg af regel
* Valg af faktum
* Valg af beslutning

Der treeffes en beslutning ud fra hvilke omstendigheder og forhold der er tale om i sagen
(faktum) og hvordan reglerne for netop dette omrdde forholder sig til dette i retskilderne
(regel).

A.2.1 Retskilder

Nar en juridisk problemstilling enskes belyst, tages der udgangspunkt i en af de fire grupper af
retskilder:
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Lovgivning og generelle regler
Retspraksis
Saedvane

- W e

Forholdets natur

Grupperingerne beskriver ikke en direkte rangorden for retskilderne, det stér frit for en dom-
mer og jurist at argumentere ud fra de enkelte kategorier. Der vil dog blive total kaos i dom-
stolene, hvis alt var stillet frit, derfor eksisterer der nogle uskrevne prioritereingsprincipper. Et
sadan princip er at lovgivning ses som den centrale retskilde, da geeldende love er vedtaget i
folketinget. [Evald, 2011,Kap. 5]

Lovene har ogsd hierarkisk rangorden med grundloven havet over alt andet lovgivning
efterfulgt af bekendtgorelser, cirkulerer, planer og vejledninger i den reekkefolge [Evald, 2011,
kap. 6].

Da loven er ens for alle, vil udfaldet af afgorelser i sager med samme omstendigheder, blive
domt ens. Derfor kan restpraksis, dvs. tidligere domme vise hvordan domstolene vil demme i
en sag. Der tales om at domme har en hgj preedijukatveerdi, athengig af hvilken domstol, der
har truffet afgorelsen. Hojesteretsafgorelser vil have en hoj preedjukatverdi idet dette er den
hgjtes domstol i Danmark.[Evald, 2011, s. 45].

A.2.2 Fortolknings former og regler

Love er ofte abstrakt formuleret og har mangetydede begreber, hvilket gor der eksisterer mange
fortolkningsmuligheder. For at sikre "Lighed for loven"eksisterer der nogle fortolkningsformer
og regler, til at komme frem til en beslutning. Formerne og reglerne skal ikke ses som en
prioriteret liste, men som verktojer der anvendes pa kryds og tveers. Dette underafsnit er
baseret pé [Evald, 2011,s. 35-42]

De tre fortolkningsformer er:

¢ Preeciserende
¢ Indskreenkende
¢ Udvidende

Preaeciserende fortolkning tager udgangspunkt i alle relevante elementer (fortolkningsregler,
veerdigrundlag, lovforarbejder mv.) og bruges til at preecisere en lov.

Indskraenkende fortolkning bruges, ndr en mere sneever forstaelse af en regel valges, selvom
sagen omfattes af en mere generel regel.

Udvidende fortolkning er modsat indskreenkende brugt, nar et tilfeelde ikke direkte er omfattet
af en lovsordlyd.

De tre fortolkningsformer kan bruges indenfor hver af fortolkningsreglerne, som er:

* Ordlydsfortolkning
* Formélsfortolkning
* Modsetningsfortolkning
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Som udgangspunkt starter en lovfortolkning ud fra ordene i lovens sadvanelige betydning,
dette kaldes ordlydsfortolkning. For at forsta et ords 'seedvanlige betydning’ ses der pa ordets
leksikale betydning, og om det optraeder i andre love, og hvordan det fortolkes der.

Formalsfortolkning bruges serligt, nar der ikke opnas en klar forstaelse ud fra ordlydsfortolk-
ningen. Der skelnes mellem objektiv formalsfortolkning, hvor teksten udelukkende tolkes ud
fra den specifikke lovs formalsparagraf. Ved subjektiv formalsfortolkning ses der desuden pa
hensigten med loven ud fra bla. forarbejder og bemaerkninger.

Modsetningsfortolkning kan bruges, nar loven skennes ikke at give svar pa mere, end den
udtrykkeligt siger.

A.3 Interview

Til indsamling af empiri udleegges Steinar Kvale og Svend Brinkmann’s definitioner af af
strukturerede, semistrukturerede og ustrukturerede interviews med fokus pa fordele og
ulemper, styrker og svagheder.

A.3.1 Semi- og ustrukturerede kvalitative interview

Kvalitative semi- og ustrukturerede interview aftheenger meget af forskerens viden om emnet
og evner til at formulere sig og kritisk sperge ind til den interviewedes udtalelser.

Et ustruktureret interview har form af en samtale, hvor forskeren stiller relevante spargsmal
omkring emnet og tilpasser spergsmaélene til de svar, den interviewede giver undervejs
[Brinkmann og Kvale, 2009].

Et semistruktureret interview er kendetegnet ved, at intervieweren forud for interviewet har
forberedt en reekke emner, der gnskes besvaret af interviewpersonen. Dette gores ideelt via en
interviewguide for at sikre, at man far udtalelser om de emner, der er relevante [Brinkmann
og Tanggaard, 2015, s. 38]. Da spergsmalene ikke skal stilles i en fast reekkefolge eller med
samme formulering, har man ogs& muligheden for at komme med opfolgende sporgsmal. En af
ulemperne ved at lave semistrukturerede interviews er, at forskerens uddybning og forklaring
af spergsmalene kan blive ledende og veerdiladede [Brinkmann og Tanggaard, 2015, s. 37].

A.3.2 Strukturerede kvantitative interview

Strukturerede kvantitative interview har som navnet antyder en fastlagt struktur. Fer inter-
viewet skal der udarbejdes en interviewguide med spergsmal, der ikke ma tilpasses under in-
terviewene, og tilgangen skal veere den samme ved alle interview. Derved sikre man hej validitet
pé kvantificerbare elementer, og forskeren behever ikke besidde nogen seerlige feerdigheder, da
sporgsmalene skal stilles, som beskrevet. En ulempe er, at man mister muligheden for at kom-
me med uddybende sporgsmal. [Brinkmann og Kvale, 2009, s. 100].
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A.3.3 Interviewguide

Uafthengigt af hvilken type interview der foretages, vil der forud for udferslen af interviewet
blive udarbejdet en interviewguide. Interviewguides opstilles i en tabel med to kolonner; forsk-
ningsspeorgsmal og Interviewsporgsmal. Afheengigt af interviewtypen kan interviewguiden vee-
re mere eller mindre styrende for interviewene, have varierende detaljegrad og teori. Til et
ustruktureret interview vil interviewguiden ofte besté at et indledende spergsmal, som f.eks.
"Forteel hvordan du opfatter emnet.". I det tilfeelde vil interviewguiden indeholde stikord om-
kring de emner, man gnsker, samtalen skal ledes omkring. Modsat vil der i et struktureret in-
terview veere en klar nummereret struktur, der fore den interviewede gennem en rakke velfor-
mulerede sporgsmadl. [Brinkmann og Tanggaard, 2015, s. 38-40]

Grunden til interviewguiden er delt op i forsknings- og interviewspergsmaél er, at gode
forskningspergsmal ofte er abstrakte eller pd modelplanet og sjeeldent er mundrette og
konkrete beskrivelser, hvilket interviewspergsmal er. [Brinkmann og Tanggaard, 2015, s. 40]

A.4 Casestudie

I dette projekt er Robert K. Yin's bog om casestudier anvendt. Yin definerer casestudier som
en undersogelse af en feenomens effekt pa virkeligheden. Casestudie er en egnet metode at
anvende, nar der onskes at besvare spargsmal som har karakter af "hvordan"eller "hvorfor".
[Yin., 2009, s. 8] I arbejdet med casestudiet er det mest definerende valg, valget mellem
kvalitativ og kvantitativ metode. Ved anvendelse af kvantitative metode analyseres en storre
meengde data eksempelvis statistikker, rapporter og strukturerede interviews. Dette medferer,
at resultatet i mindre grad kan péavirkes, da resultatet kan males og vejes. Metoden er serlig
anvendelig safremt det skal veere muligt for andre gennemga det samme materiale og komme
frem til ligende resultater. Den kvalitative metode kan basseres pa mindre strukturerede
interviews, eksempelvis i form af semi- eller strukturede interviews, hvilket betyder, man kan
reagerer pa de svar, respondenten giver i interviewet, og den viden der opnaés. [Yin., 2009,s. 19]

Opbygningen af et casestudiet kan variere alt efter formalet. Casestudiet kan besta af en eller
flere analyseenheder og én enkelt case (single) eller flere cases (multiple).

En af de storste udfordringer ved casestudier er at definere hvad analyseenhederne er. Oftest
kan svaret findes ved at se pa ens forudgdende forskningsspergsmal. For eksempel i kapitel
11 besvares undersporgsmalet "Stemmer byggeretten overens med virkelighedens behov? eller
opstar der en stor restrummelighed?", hvor bebyggelsesprocentens restrummeligheden er den
eneste analyseenhed i det kapitel, men restrummeligheden for de andre byggeretsgivende
begreber kunne ligesé godt veere undersegt og veere analyseenheder. Robert K. Yin réader til
at man veelger analyseenheder der enten adskiller sig radikalt fra andre studier eller ligner dem
meget for at kunne bruge dem som bekraeftende materiale. [Yin., 2009,s. 29-34]

Single casestudier er oplagte at bruge til at teste en eksisterende teori, da der kun skal én
undtagelse til at nedbryde en velformuleret teori og uendeligt mange til at bekreefte den. En
af de sterste ulemper ved single casestudier er, at det kan vaere svert at sige noget generelt ud
fra dem ogligesom med kvalitative interviews, kan det veere sveert at gentage resultaterne. [Yin.,
2009,s. 47]
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Oftest anvendes multiple cases, i casestudier, da antallet af cases bidrager til at pge generaliser-
barheden af ens teori og giver mere validitet til de observerede tendenser. Cases i et multiple
casestudie bor udvelges efter en af disse to grunde:

* Casen stotter en tendens man gnsker at belyse og er dermed med til at styrke argumentet
for det er en tendens, eller

* Casen belyser et andet element af analyseenhederne og giver derved et bredere billede af
hvad der er muligt.

Robert K. Yin, péstar at en tendens ikke bor generaliseres udfra 1-3 cases, da resultatet kan skyl-
des tilfeeldighed. Han p&peger selv at 6-10 cases der siger det samme giver overbevisende stotte
til at p&dpege en tendens. Det medferer at casestudier ofte kan blive meget ressourcekraevende
da man gerne vil havde 6-10 cases der bekraefter en tendens. [Yin., 2009,s. 53-54]

A.5 Induktiv eller en deduktiv tilgang.

En induktiv tilgang starter udfra noget empiri (viden) og forseger heraf at finde monstre og
sammenhaenge, og opstille en teori. Et eksempel er pa induktiv tilgang er kan ses i praktiske
afseet i rapporten (kapitel 9-11), hvor vi seger efter méder byggeretten kan reguleres pa
(menstre), som kan danne baggrund for en teori.

Nér man arbejder deduktivt, tager man udgangspunkt i teorien og de generelle antagelser
om virkeligheden og forsoger efterfolgende at teste antagelsen pé konkrete observationer. Ved
efterprovning af en teori, eksempelvis ved et forseg arbejdes der deduktivt. P& baggrund af de
efterfolgende observationer, kan hypotesen enten accepteres eller forkastes. [Lerum, 2014]




Interviewguide

Introduktion Preesentation:
- Hvem er du?
- Hvad arbejder du med?

Planlaegning Hvilke trends har | oplevet planlaegningen har
gennemgaet over tid?

- etik -> miljg -> gkonomi -> ejendomsvurdering
Den praktiske tilgang, faler du det eendres? Er det let
eller sveert at omstille sig?

Udarbejder | selvstaendigt planer, eller sidder | i
teams?
- Laver én medarbejder alle dele af
tilvejebringelsen af planen, eller har
medarbejderne specifikke arbejdsomrader?

Ejendomsvurdering Hvad ved du om den nye ejendomsvurdering?

lokalplan ift. eiendomsvurdering? har det betydning
for planleegningen? ny trend?
- Byggeret?
- Byggeretten, hvor meget ggr de ud af den,
bruger de standardformuleringer (hvor kan
man laese om byggeretten (kort/tekst i
lokalplan)
- Lokalplanlaeggere og byggesagsbehandlere?

Er der nogle kunder der begynder at bekymre sig?

Overgang til Plandata.dk Faler | jer parate til at ga over til det nye system
(Plandata.dk)?

Hvordan var registreringen af jeres gaeldende planer?

Hvad kommer overgangen til det nye system, til at
betyde for planleegningen?
Hvilke udfordringer har | med det nye system?

Har plandata.dk eendret jeres syn pa planlaegning?
Har i gjort jer nogle overvejelser omkring, om jeres
made at planlaegge pa, bliver anderledes nar
plandata.dk kommer?







Digitale Plantyper

Plantyper der skal indberettes til PlansytemDK, jf. BEKPlan:

Kommuneplanstrategier og eventuelle vedtaget eendringer fra forrige strategi
Kommuneplanforslag og endeligt vedtagene kommuneplanner
Kommuneplantilleeg
Kommuneplanredegorelse
Kommuneplanretningslinjer
Rammer for lokalplanleegningen
Kommuneplantilleegsforslag og endeligt vedtagne kommuneplantilleeg
VVM-redegorelsesforslag og endelige VVM-redegorelser for projekter
Lokalplanforslag
Vedtagene lokalplaner
Zonekort, der viser geeldende byzoner og sommerhusomrader
Andre plantyper, der er tilvejebragt efter tidligere bygge- og byplanlovgivning, jf. lovens § 54
b, stk. 6. hvilket indebaerer:

— Byudviklingsplaner,

- Bygningsvedteegter,

— Byplanvedteegter,

- Markplaner,

— Reguleringsplaner,

— Udredningsplaner,

— Retningsplaner,

- Mageleegsplaner,

- Beslutninger om friholdelse af et omrade for bebyggelse

- Beslutninger om bevaring af bebyggelsers ydre fremtraeden.

Plantyper Plandata.dk

Plantyper som Plandata.dk fremadrettet skal indeholde, jf. BEKPlandata:

Kommuneplanstrategier

Andringer til kommuneplanstrategieren

Indkaldelse af ideer og forslag til eendringer i kommuneplaner
Kommuneplansforslag

Vedtagene kommuneplansforslag

Kommuneplantilleeg

Kommuneplanredeggorelser

Kommuneplansretningslinjer

Kommuneplanrammer for lokalplanlaegningen
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Lokalplanforslag, inklusiv eventuelle delomrader og byggefelter

Vedtagene lokalplaner, inklusiv eventuelle delomréader og byggefelter

Udkast til udbygningsaftaler, som omkostningsfordeling af andret plangrundlag
Endelige udbygningsaftaler, som omkostningsfordeling af eendret plangrundlag
Landzonetilldelse

Beslutning om tilbageforsel af areal til landzone

Zonekort der viser geeldende byzone og sommerhusomrader

Andre plantyper jf. PL § 68 om opretholdte planer:

- Regions,- kommune,- og lokalplaner tilvejebragt efter tidligere planlove
— Byplanvedteegter,

- Markplaner,

— Reguleringsplaner,

- Udredningsplaner,

— Retningsplaner,

- Mageleagsplaner,

- Beslutninger om friholdelse af et omrade for bebyggelse

- Beslutninger om bevaring af bebyggelsers ydre fremtraeden.

12



Analyse af
lokalplankataloget ift.
byggeretten

Analyseres lokalplankataloget dvs. PL § 15 stk. 2, der regulerer hvilke forhold, der kan optages
lokalplanbestemmelser for i en lokalplan, kan der laves en kategorisering af, hvordan den
enkelte bestemmelse regulere byggeretten. Pavirker bestemmelsen direkte, inddirekte eller slet
ikke byggeretten, eller pavirker bestemmelsen arealanvendelsen, som har betydning for den
type af byggeret, der er tilknyttet en ejendom. Denne kategorisering skal forsege at skabe et
overblik over, hvordan en lokalplan har mulighed for at pavirke byggeretten, samt yderligere at
skabe grundlag for de videre analyser af byggeretten i lokalplaner. Bestemmelserne er inddelt i
felgende kategorier:

* Bestemmelserne i lokalplankataloget, som pavirker byggeretten direkte, er markeret med
rodt

¢ Bestemmelser, som indirekte kan have betydning for byggeretten, er markeret med blat.

* Bestemmelser, som har betydning for arealanvendelsen, er markeret med ,

* Bestemmelser som ikke er tildelt en farve pavirker ikke byggeretten

Bestemmelserne som pavirker byggeretten er som folgende:

§15 Stk. 2 1en lokalplan kan der optages bestemmelser om:

3. ejendommes storrelse og afgreensning,

4. vej- og stiforhold og andre forhold af feerdselsmeaessig betydning, herunder om adgangs-
forholdene til feerdselsarealer og med henblik pa adskillelse af trafikarterne,

5. beliggenhed af spor- og ledningsanleeg, herunder til elforsyning,

6. bebyggelsers beliggenhed pa grundene, herunder om den terreenhojde, hvori en bebyg-
gelse skal opfores,

7. bebyggelsers omfang og udformning, herunder til regulering af boligteetheden,

10. udformning, anvendelse og vedligeholdelse af ubebyggede arealer, herunder om terraen-
regulering, hegnsforhold, bevaring af beplantning og beplantningsforhold i evrigt, her-
under beplantningens tilladte hgjde, samt belysning af veje og andre feerdselsarealer,
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Gruppe Al D. Analyse af lokalplankataloget ift. byggeretten

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.
21.
22.

24.

26.

27.

bevaring af landskabstreak i forbindelse med bebyggelse af et omrade, der inddrages til
bymeessig bebyggelse eller sommerhusbebyggelse,

tilvejebringelse af eller tilslutning til feellesanlaeg i eller uden for det af planen omfattede
omréde som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse,

foretagelse af afskeermningsforanstaltninger sdsom anleeg af beplantningsbeelte, stojvold,
mur og lignende, herunder bebyggelse i forste reekke i transformationsomréder, som be-
tingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse eller eendret anvendelse af et ubebygget areal,

krav om mekanisk ventilation, hvor luftindtag skal placeres i en hojde, hvor greenseveer-
dier for lugt, stov og anden luftforurening er overholdt til opforelse af ny bebyggelse til
kontorformal og lign. og ved @endret anvendelse af eksisterende bebyggelse til kontorfor-
mal og lign.,

meddelelse af ibrugtagningstilladelse til en udvalgsvarebutik i et aflastningsomrade som
betingelse for ibrugtagning af en dagligvarebutik i omradet,

oprettelse af grundejerforeninger for nye haveboligomréder, erhvervsomrader, omrader
for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesomrader, herunder om medlemspligt og om
foreningens ret og pligt til at foresta etablering, drift og vedligeholdelse af feellesarealer
og fellesanlaeg,

bevaring af eksisterende bebyggelse, sdledes at bebyggelsen kun med tilladelse fra
Kommunalbestyrelsen mé nedrives, ombygges eller pa anden made @ndres,

friholdelse af et omrade for ny bebyggelse, nar en bebyggelse kan blive udsat for
sammenstyrtning, oversvemmelse eller anden skade, der kan medfere fare for brugernes
liv, helbred eller ejendom,

ophor af gyldigheden af udtrykkeligt angivne tilstandsservitutter, hvis servituttens
opretholdelse vil veere i strid med lokalplanens formal, og hvis servitutten ikke vil
bortfalde som folge af § 18,

sammenlaegning af lejligheder i eksisterende boligbebyggelse,

isolering af eksisterende boligbebyggelse mod stgj,

forbud mod sterre byggearbejder pa eksisterende bebyggelse, siledes at sddanne
arbejder kun kan udferes med Kommunalbestyrelsens tilladelse eller efter krav fra en
offentlig myndighed med hjemmel i lovgivningen,

isolering mod stej af ny boligbebyggelse i eksisterende boligomrader eller omréder for
blandede byfunktioner, jf. § 11 b, stk. 1, nr. 2,

udformningen af anleg pd vandomrader i et byomdannelsesomrédde, jf. § 11 d,
inden for eller i tilknytning til en havns deekkende veerker, herunder inddeemning og
opfyldning, etablering af faste anlaeg og anbringelse af faste eller forankrede indretninger
eller genstande samt anbringelse af fartojer, der agtes anvendt til andet end sejlads,
uddybning eller gravning m.v., og

installation af anleeg til opsamling af regnvand fra tage til brug for wc-skyl og tejvask i
maskine som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse.
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Gennemgang af modellen

[ figur E.1 ses modellen for beregning af restrummelighed for bebyggelsesprocenten. Modellen
bliver brudt ned i fire dele, hvormed det er muligt at se hvilke variable og funktioner, der bruges
for at beregne restrummeligheden for et lokalplanomrade.

Del 3

o
@

Figur E.1. Modelbuilder: Model til beregning af restrummelighed via data fra Matriklen og BBR
registreret.
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Gruppe Al E. Gennemgang af modellen

Del 1: Introdukton af Matrikel data

Del 1

Figur E.2. Del 1: Hvori Matrikel data introduceres og grundens areal beregnes

I modellens del 1, som kan ses pa figur E.2 indleeses et udtraek for Matriklen. Her er det kun
muligt at lave udtreek pad max 10 km? af shape-filer, s& det ma gores for hver enkelt lokalplan. I
udtraekket er der tre nodvendige oplysninger:

* MATRNR: Matrikelnummeret
* REGAREAL: Det registrerede areal
* VEJAREAL: Andelen af det registrerede areal pa jordstykket, der er noteret som vejareal.

Forst tilfojes der to felter til hhv. [fridel] og [grundareal] til at beskrive grundens areal, hvor
andelen i det feelles friareal indgar.

Til beregningen af den individuelle andel af felles friareal, m& man forst undersoge lokalplanen
om der er beskrevet en alternativ fordeling af feelles friareal, hvis dette ikke er tilfeeldet deles
arealerne ud efter den enkelte matrikelnummerets areal. Denne beregning sker i 3. boks og ma
e@ndres for hver lokalplan modellen anvendes pa.

Feelles friareal
Grundens areal = [REGAREAL] - + [REGAREAL]
Samlede byggegrundes areal

Beskrivelsen af hvordan det feelles friareal beregnes, kan leeses i kapitel 11.

Samlede byggegrundes areal kan beregnes med verktojet Statistic pd kolonnen [REGAREAL]
og afleese summen af arealet for byggegrunde, som det er illustreret pa figur E.3.
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Aalborg Universitet

—
o "

Sort Ascending
Sort Descending
Advanced Sorting...
Summarize...
| L statistics..
151 2401 4651 6901 9151 B Field Calculater —
- Calculate Geq Statistics
Generates a rep:
W the selected val
Freeze/Unfreq field. This comr
- this field is not 1
X DeleteField | the recordsintt
- currently selects
[ Properties... | only be ge
N SOGNKODE AREACBEREG | e
ters 8370 Region Nordjyland 1081 |Hobro retskreds 1180 1715818 250[0 recargs.
fers 8370 |Region Nordjylland 1081 | Aalborg retskreds 1178 0 3N72)0
tare 2270 [ Daninn Mardadand 1081 [Hohen ratelrade 11anl  1nAnE1a7> 99713 1n 971l

Figur E.3. Verktojet statistic til nem beregning af det summerede areal af valgte jordstykker, husk at
fratraekke uenskede veje og feelles friarealer fra denne beregning

I det sidste trin i del 1 i modellen adderes andelen af felles friareal sammen med grundens

storrelse.
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Gruppe Al E. Gennemgang af modellen

Del 2: Introdukton af BBR data

Figur E.4. Del 2: Hvori BBR data introduceres og summeres med Grundenes storrelser pa Grund_Id.

I del 2 i modellen som kan ses pa figur E.4, tages der udgangspunkt i et dataudtreaek fra OIS med
BBR-data omkring bebyggelsen pé grunde. Udtraekket indeholder mange oplysninger omkring
bebyggelses art og omfang. Af oplysningerne skal vi bruge:

MatrNr: Matrikelnummeret

Grund_id: Et feelles nummer for matrikelnumre der er del af samme grund.

BYG_ANVE1: Den anvendelse som enheden har.

Byg ARL_Sa, BYG_BOLIG, Erhv_arl, BYG_BEBYG, Garage_ind, Carport_indb, Udhus_indb,
udestue_in og Andet_areal: Arealer der beskriver arealer af forskellige dele af bebyggelsen
pé det enkelte jordstykke.

Forst joines lagene Matrikel og BBR med hinanden via deres feelles matrikelnummer.

I 2. boks summeres de 9 kolonner omhandlende arealer af bebyggelse pa grundene via
[grund_id].

De 5 nederste kasser opretter kolonnerne [byg_ekst], [nulstil], [areal], [bebygpct] og [restrumpct],
som er de felter der skal bruges til beregning i den resterende del af modellen.
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Aalborg Universitet

Del 3: BR18 § 455 stk. 4

Del 3

Select 7))

Figur E.5. Del 3: Hvori det undersoges hvor meget af Grundenes samlede eksterne bebyggelse overstiger
veerdierne i BR18 § 455 stk. 4

I del 3, som kan ses pd figur E.5 beregnes andelen af grundenes areal som er bebygget
med garager, carporte, udhuse og udestuer som overskrider de BR18 § 455 stk. 4 regulerede
storrelser.

Pé grund af komplikationerne beskrevet i kapitel 11 beregnes andelen af etage arealet pa denne
formel:

Byg ekstern = [SUM_BBR_BYG_BEBYG_] — [SUM_BBR_BYG_BOLIG_]-
[SUM_BBR_ERHV_ARL_S] — [BR18 § 455 stk. 4] (50 m2 for parcelhuse)

Da vi ikke fandt en méade at tage numerisk veerdi pa i Modelbuilder, blev den numeriske veerdi
fundet ved at seette alle negative veerdier = 0, hvorefter begge filen blev merged sammen igen
inden den endelige beregning. Dette gores for at beregningen ikke fortsaetter pa de valgte
elementer, men pé alle.
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Gruppe Al E. Gennemgang af modellen

Del 4 - Beregning af Restrummelighed

Del 4

Nulstil field

Figur E.6. Del 4: Hvori den endelige bebyggelsesprocent og restrummeligheden beregnes.

I den sidste del, del 4 som kan ses pa figur E.6, beregnes den reele bebyggelsesprocent og
derefter restrummeligheden for omrédet.
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Restrummelighedskort

Svendborg - Lokalplannummer 48.03

= Matrikel
restrumpct
0)6%- 12%
2% - 18%

[ 18% - 25%

Seures: Esrl, DighelClolbs, CecEys, Eartistar Coographies, S
CNES/Alibus DS, USDA, USES, AsioGRID, (G, and the @IS Ussiy

Figur F 1. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 170. Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Svendborg Kommune, lokalplan.nr. 48.03]
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Gruppe Al E Restrummelighedskort

Svendborg - Lokalplannummer 326

= Matrikel

restrumpct
) 4%-9%

B 9%-12% \ >
B 12%-16% . GESEfs DS, USOA, USGS, AsioGRID, 160, <nd tho GI8 User
¢ Cemmuniiy

Figur E2. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 170 Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Svendborg Kommune, lokalplan.nr. 326]
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Aalborg Universitet

Svendborg - Lokalplannummer 63

o\

restrumpct
5% 7%
7% 11%
. 11%-15%

CNES/AIbus DS, USDA, USES, AcroCRID, ICN, end s CIS User
(Commuinity;

Figur E3. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 140. Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Svendborg Kommune, lokalplan.nr. 63 ]
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Gruppe Al E Restrummelighedskort

Viborg - Lokalplannummer 03B1701

Matrikel
restrumpct
) 0%-5%
B 5%6-15%
B 15%-24%

~

¢ 7 & A :
SOUcHESINDIqjtalGIONENG e OEyeRE athstaniGengraphics (ENESTATIS\DSHUS 78
USCSWCoCRIDJCN and thefelSIBSeCommuniiyj <&

Figur E4. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 200. Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Svendborg Kommune, lokalplan.nr. 03B1701]
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Aalborg Universitet

Viborg - Lokalplannummer 03B1201 - Delomrade III

o M Matrikel
restrumpct
0)-1%-5%
s - 1%
% 17%

Soures: B, DisfiElClebe, GeEys, Etister GoogrEphics, CNES/Aibus DS, USDA,
USGSHAeroGRIDAGNNandkthelGISIUsedEemmunitys

Figur E5. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 210. Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Svendborg Kommune, lokalplan.nr. 03B1201]
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Gruppe Al E Restrummelighedskort

Viborg - Lokalplannummer 0880402

N

= [ Matrikel
restrumpct
[C10%-7
M 7%-11%
W 11%-16%

Seuyes: Esvl, Digfieleloba) GooEys, gfrephiies, CNES/ABIS DS, USDA,
USES, AsroGRID, 181, endlfie IS U iy > .

Figur E6. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 200. Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Viborg Kommune, lokalplan.nr. 08b0402]
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Aalborg Universitet

Viborg - Lokalplannummer 03B0101

= Matrikel
restrumpct
[]-4%
I 1,5%
W %%
| 10%

Figur E7. Etagearealet i omradet er i gennemsnit 130. Kortet viser bebyggelsesprocentens restrumme-
lighed beregnet for [Viborg Kommune, lokalplan.nr. 03b0101]
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Modelbuilder model

Her kan du hente modellen til ArcMap, og prove den pa dine egne lokalplaner.:
https://drive.google.com/open?id=1TOwb8BCStefy80kjrs-0RecKM9agqDhi

Linket vil veere tilgeengeligt 1 ar frem fra udgivelsesdato.

Tilpasning af modellen

BBR masseudtrak kraever specialtilladelse for at hentes. I projektet er dette blevet gjort gennem
lektor fra AAU. Matrikel data kan hentes i 10 km?2 grids fra Kortforsyningen som shp data, det er
laget Jordstykke som bruges.

For at fa modellen til at virke skal lagene debes hhv. Matrikel og BBR. Der er tre steder, hvor
stien skal tilpasses til din computer, forste gang du laver analysen. Det er de tre felter, som
hedder "#. Andre sti". Der er ogsa 3 parametre, der skal indstilles, det er:

e INDSAT feellesareal og sum af grund
e INDSAT BR § 455
* INDSAT Bebyggelsesprocent
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Samlet oversigt over
lokalplanbestemmelser

Dette bilag indeholder et samlet skema over de byggeretslige bestemmelser fra 90 lokalplaner
fordelt p& 25 kommuner. For hver lokalplan er registeret de lokalplanbestemmelser som
vedrorer bebyggelsesprocenten, etageantal, hejde, afstand til skel, udstykning/grundens
storrelse og bebyggelsestypen.

Skemaet er opdelt efter landsdelene Jylland, Fyn og Sjelland. For hver kommune er der
undersogt tre-seks lokalplaner, hvor der béde findes helt nye, men ogsa planer af aldre dato.
Af skemaerne fremgar ogsa den tilgeengelige web-adresse, hvorpa den enkelte lokalplan kan
findes, samt lokalplannummeret.

I skemaet er indarbejdet en farvekodning vedrerende kolonnen for bebyggelsesprocenten.
Afheengig af lokalplanbestemmelsen er hver kolonne markeret med red eller gron farve. Den
rode farve angiver at formuleringen ikke fraviger bygningsreglementets beregningsregler i
forhold fordeling af feelles friarealer, mens den gronne farve angiver at beregningsreglerne pa
dette punkt fraviges, princippet er illustreret pa figur H.1. En enkelt plan er markeret med gul,
idet den er utrolig kompleks, og det er derfor ikke muligt af vurdere hvad der egentlig menes.
Skemaet kan ses pd de folgende 25 A3-sider.

Fravigelse af fordeling af faelles friarealer i
beregningen af bebyggelsesprocenten

Andele af falles friarealer skal indga i beregningen

Figur H.1. Betydningen af farvekodningen i kolonne "Bebyggelsesprocent” i skemaet



Jylland

Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten for aben/lav | Bygninger ma maksimalt opfgre |Bygningshgjden ma maksimalt veere 8,5 Beboelsesbygninger skal placeres  |Omradet skal udstykkes som vist i | Aben-lav
boligbebyggelse er maksimalt 30 for |i én etage. Dog kan tagetagen meter, malt fra et niveauplan fastsat af med bebyggelsens laengste facade |princippet pa Bilag 2.
den enkelte ejendom. udnyttes ved bygninger, der bygningsmyndigheden. vinkelret pa stamvejen A-B.
udfgres med ligebenet sadeltag. Ingen grund ma ved udstykning,
dokument. Facadeh¢!den m? ikke overstige 6,5 meter. artoealoverf(z)rsel eller pa anden
landata. Facadehgjden males fra terraen eller made udstykkes med en
23-002 |2enCate. niveauplan fastsat for bygningen til skaering stgrrelse, der er mindre end 700
CleiZi_Lanudbs mellem ydervaeg og tag. mZ.
PPROVED 132429
2607875 pdi Antallet af nye grunde ma ikke
overstige 14. Der ma maksimalt
opfgres eller indrettes én bolig
pr. grund.
Bebyggelsesprocenten per parcel ma Niveauplan for hver enkelt parcel skal Udstykninger af de enkelte Aben-lav
ikke overstige 25 % fastleegges, inden der udstedes boliger med tilhgrende
byggetilladelse eller anmeldelse af byggeri. havestykke kan alene ske efter
https: princippet vist pa kortbilag 2. Ved
//dokument. Pa parceller, hvor terraenforholdene taler udstykning skal der sikres stgrre
37 plandata. herfor, kan der tillades etableret sammenhangende felles
dk/20 1031979 A kaelder. friarealer som vist pa kortbilag 2.
PPROVED_133006
Jammerbugt . -
8027500.pdf Intet punkt af en bygnings yderveeg eller Der ma ikke udstykkes parceller
tagflade ma gives en hgjde, der pa mindre end 700 m2.
overstiger 4,5 meter over et af
bygningsmyndighedens fastlagt gulvplan
Bebyggelsesprocenten ma inden for | Ny bebyggelse ma maksimalt Hgjden pa ny bebyggelse ma ikke overstige |Ny bebyggelse skal placeres inden |Der ma ikke ved udstykning eller |Teet-lav
https: lokalplanomradet ikke overstige 60. udfgres i 1 etage med udnyttelig 8,5 m for de pa kortbilag 2 angivne andre matrikul.aere &ndringer
//dokument. tagetage. byggefelter. oprettes nye ejendomme
plandata. .
% a0 oo e
PPROVED 117456 . . ’
6103860.0df eJendommenoe indenfor
e lokalplanomradet sammenlzegges
til én ejendom
Bebyggelsesprocenten for aben/ lav | Bygninger ma maksimalt opfgre [Bygningshgjden mé& maksimalt veere 8,5 Beboelsesbygninger skal placeres Facade hgjde: Facadehgjden ma |Teet-lav og aben-lav
https: boligbebyggelse er maksimalt 30 for |i én etage. Tagetagen kan meter, malt fra et niveauplan fastsat af med bebyggelsens leengste facade [ikke overstige 6,5 meter.
//dokument. den enkelte ejendom. udnyttes ved bygninger, der bygningsmyndigheden. vinkelret pa den nord-vestgaende
50-002 plandata. udfgres med ligebenet sadeltag. del af vejen “Bygstubben”.

dk/20_1376620_A
PPROVED 131944

2283055.pdf

Bebyggelsesprocenten for taet/ lav
boligbebyggelse (dobbelthuse) er
maksimalt 40 for den enkelte
ejendom.

Ny bebyggelse ma ikke placeres
narmere end 5,0 meter fra vejskel.



https://dokument.plandata.dk/20_1366903_APPROVED_1324295607875.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1366903_APPROVED_1324295607875.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1366903_APPROVED_1324295607875.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1366903_APPROVED_1324295607875.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1366903_APPROVED_1324295607875.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1366903_APPROVED_1324295607875.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1031979_APPROVED_1330068027500.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1031979_APPROVED_1330068027500.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1031979_APPROVED_1330068027500.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1031979_APPROVED_1330068027500.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1031979_APPROVED_1330068027500.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1031979_APPROVED_1330068027500.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1032064_APPROVED_1174566108860.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1032064_APPROVED_1174566108860.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1032064_APPROVED_1174566108860.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1032064_APPROVED_1174566108860.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1032064_APPROVED_1174566108860.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1032064_APPROVED_1174566108860.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1376620_APPROVED_1319442283055.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1376620_APPROVED_1319442283055.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1376620_APPROVED_1319442283055.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1376620_APPROVED_1319442283055.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1376620_APPROVED_1319442283055.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1376620_APPROVED_1319442283055.pdf

Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Indenfor delomrdde | ma bebyggelses- | Boligbebyggelse ma opfgres i Boligbebyggelse ma opfgres med en hgjde |Bolighbebyggelse indenfor Facadehgjden ved skeaering Teet-lav og aben-lav
procenten for den enkelte ejendom maks. 2 etager. pa maks. 8,5 m. delomrade | og Il ma ikke placeres |mellem facade og yderside
ikke overstige 30. For ejendomme narmere end: tagbekleedning ma vaere maks.
under 700 m2 beregnes Facadehgjden ved skeering mellem facade |- 20 m fra vejmidte af Funder 5,5 m. Pa grunde indenfor
bebyggelsesprocenten ud fra en og yderside tagbekleedning ma vaere maks. |Bakke, medmindre vejmyndigheden |delomrade Il og Ill kan der
grundstgrrelse pa 700 m2 5,5 m. Pa grunde indenfor delomrade Il og |godkender en anden afstand. tillades en facadehgjde pa maks.

Il kan der tillades en facadehgjde pa maks. |-12,5 m fra vejmidte af Herningvej, |7,5 m.
Indenfor delomradde Il ma 7,5 m. medmindre vejmyndigheden
bebyggelsesprocenten for den enkelte godkender en anden afstand.
ejendom ikke overstige 25. For - 25 m fra jernbanemidte.
ejendomme under 700 m2 beregnes - 10 m fra fredskov.
https: bebyggelsesprocenten ud fra en - 5 m fra skel af veje
//dokument. 99 P . J€. .
landata grundstgrrelse pa 700 m2 - 2,5 m fra skel mod nabo, fri- og
14-00g |ancate. opholdsarealer, sti og vendeplads.
dk/20 3265619 1 . .
Indenfor delomrade Ill ma der opfares
487766816442. . . .
of maks. 6 boliger a 120 m2 . Boligbebyggelse indenfor
ReL Fodaftrykket af den enkelte bolig ma delomrade Il kan sammenbygges i
vaere maks. 70 m2 skel mod naboer indenfor
delomradet. Boligbebyggelse
indenfor delomrade Il ma kun
placeres, sa bebyggelsen tilpasses
terranet. Boligen skal enten
forskydes i hgjden, eller der skal
laves forskudte plan i den enkelte
Silkeborg bolig. Bebyggelsen kan ogsa bygges
ind i terraenet, sa bygningen
optager terra@nspringet.
httos: Bebyggelsesprocenten for den enkelte |Bebyggelsen ma maximum Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 meter | Der paleegges en byggelinje pa 5 Grunde ma ikke udstykkes med  |Aben-lav
P ejendom ma ikke overstige 25 for opfgres med 1,5 etage meter langs lokalveje en grundstgrrelse pa mindre end
//dokument. i
dben-lav bebyggelse 700 m2
plandata. . L
80 Der palaegges en byggelinje pa 2,5
dk/20 1039277 D L L . o .
meter langsboligveje langs boligveje | Det rekreaktive omrade kan ikke
RAFT_ 117993161 . . . .
indenfor lokaplansomradet udstykkes. Se illustrationsplan for
5060.pdf . .
udstykning kortbilag 2)
Bebyggelsesprocenten ma ikke Der bygges i maks. 1 etage med |Bygningshgjden ma ikke overstige 8% meter | Nyt byggeri skal opfgres i Boligformal
overstige 30% af eiendommens areal i | udnyttelig tagetage. malt fra naturligt terraen. Delomrade |, som fremgar af
Delomrdde I. kortbilag nr. 2.
httos: Nyt byggeri s.kal placeres min. 5
FURS: meter fra vej og 2,5 meter fra
dokument. ti/vendeplad ist b3 kortbil
landata. sti/vendeplads som vist pa kortbilag

41-003

dk/20_ 1060113 A
PPROVED 121031

4506112.pdf

2.

Nyt byggeri pa matr. nr. 4hb
Virklund By, Them skal placeres
vest for byggelinien langs
Horsensvej. Byggelinien er 25 m fra
vejmidten+ hgjdetillaeg pa 1,5 x
hgjdeforskellen + 1 meter.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Inden for byggefelt 1 ma opfares Byggefelt 3: Bebyggelsen ma punktvis opfgres i hgjst 5 etager med en Ny bebyggelse skal placeres inden |Der ma foretages matrikulaere Etagebebyggelse og
https: maks. 3100m2 bebyggelse. bygningshgjde pa maks. 17 meter malt fra terraen efter byggemodning. | for de fastlagte byggefelter, som er |sendringer som udstykning, teet-lav
byggefeltets afgraensning mod nordgst ma facadehgjden maks. vaere 10 vist pa kortbilag 3. sammenlaegning og
//dokument. . . .
. landata. Inder.l for byggefelt 4, 5, 6, 70g 8 ma |meter malt fra terraen efter byggemodning. arealoverfgrsel.
Silkeborg | 12-017 p—dk/ZO 3809367 1 der tilsammen opfgres maks. 2200m2
517863358371, bebyggelse. Byggefelt 4: Bebyggelsen ma hgjst opfgres i 2 etager og med en Minimumsgrundstgrrelser for
r bygningshgjde pa maks. 8,5 meter malt fra terraen efter byggemodning. tet-lav bebyggelse er 200m2
Osv.
osV.
Den samlede bebyggelsesprocent for |Delomrade 1: Bebyggelse skal placeres indenfor de udlagte byggefelter og ma | Ny bebyggelse i lokalplanomra- det |Yderligere udstykning indenfor Delomrader ma kun
lokalplanomrddet ma ikke overstige | opf@res i maks. 5 etager og med en maks. bygningshgjde pa 17 meter. Hgjder |skal opfgres med nogenlunde lokalplanens omrade ma kun anvendes til
https: 70 skal males fra et eller flere niveauplaner fastsat iht. bygningsreglementets samme placering som eksisterende |foretages efter tilladelse fra Etagebebyggelse eller
dokument. bestemmelser. bebyggelse (angivet som Struer Kommune. teet-lav
byggefelter pa kortbilag 2).
plandata. . . .
329 dk/20 2849587 1 Delomrade 2: Bebyggelse skal placeres indenfor de udlagte byggefelter og ma
404310997442, opf@res i maks. 4 etager og med en maks. bygningshgjde pa 14 meter. Hgjder
pi— skal males fra et eller flere niveauplaner fastsat iht. bygningsreglementets
bestemmelser.
Osv.
Bebyggelsesprocenten for teet-lav Bebyggelse ma hgjest opfgresi |Bebyggelse ma opfgres med en maks hgjde |bebyggelse skal opfgres min 50m Udstykning skal ske efter de Teet-lav
https: byggeri ma ikke overstige 35. 2 etager pa 8,5m fra naermeste spormidte af principper, som er vist pa
//dokument. Bebyggelsesprocenten for Gben-lav jernbanen illustrationsplanerne (bilag 3 og
279 plandata. bebyggelse mad ikke overstige 25. 4).
dk/20_1074006_A
PPROVED 120368 Yderligere udstykninger indenfor
5873310.pdf omradet, ma kun foretages efter
tilladelse fra Struer Kommune.
Ved tzet-lav boligbebyggelse i Bebyggelse inden for delomrade A og B ma have en hgjde pa maks. 8,5 meter. | Ny bebyggelse skal placeres i Udstykning skal ske efter Delomrader med
delomrdde A og B mad bebyggelses- henhold til den retningsgivende hovedprincipperne vist pa den enten teet - lav eller
Struer procenten for den enkelte ejendom Ved teet-lav boligbebyggelse kan bebyggelse opf@res i skel med naboejendom. |illustrationsplan vist pa kortbilag 3 |retningsgivende aben-lav
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https:
dokument.

plandata.
dk/20 9400143 1

523294275772.
pdf

ikke overstige 40 inklusiv eventuel
andel af feelles friareal.

Ved udstykning af grunde under 350
m? kan bebyggelsesprocenten be-
regnes pd baggrund af stgrrelsen for
den enkelte ejendom plus eventuel
andel af feelles friareal, dog maks 200

m?2.

En eventuel andel af et feelles friareal
skal veere umiddelbar tilgaengelig og
ligeligt fordelt mellem alle boliger i
det pageeldende omrdde. Faelles
friareal skal veere selvstaendigt
matrikuleret og sikres gennem en
tinglyst deklaration.

Ved dben-lav boligbebyggelse ma
bebyggelsesprocenten ikke overstige
30.

Hgjden pa bygninger i skel ma have en maks. hgjde pa 8,5 m. Dog skal
hzvede opholdsarealer etableres min. 2,5 m. fra skel.

illustrationsplan, kortbilag 3.

Ved udstykning til teet-lav
bebyggelse, ma der ikke
foretages udstykning eller
arealoverfgrsel, hvormed der
forekommer grunde mindre end
200 m? eksklusiv eventuel andel i
faellesfareal.

Ved udstykning til aben-lav
bolighebyggelse i delomrade A
ma der ikke foretages

udstykninger mindre end 700 m2.
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Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
https: Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Bebyggelse ma hgjst opfgres i 2 etager i en hgjde af max. 8,5 m. Dog ma Sekundaere bygninger (garager, Udstykning ma kun ske i Aben-lav
//dokument. matrikel ma hgjst udggre 30 %. Andel |bebyggelse pa parceller markeret med (x) pa kortbilag 2, kun opfgresi 1,5 carporte, skure, udhuse mv.) skal overensstemmelse med

0531- |plandata. af selvstaendigt udmatrikulerede etager i max. 7 meters hgjde placeres min. 1 m fra skel princippet som vist pa kortbilag
19 [dk/20 3182520 _1 |(feelles friarealer kan ikke indga i 2.

487078484773. beregning af bebyggelsesprocenten.
pdf

Delomrade 1: Bebyggelsesprocenten |Delomrade 1: Bebyggelse ma hgjst opfgres i 1 etage med udnyttelig tagetage |Delomrade 2: Boliger skal opfgres || delomrade 1 skal Delomrader med
httos: for den enkelte ejendom ma hgjst og ikke hgjere end 8,5 m. med en afstand til skel pa mindst 2 [grundstgrrelsen vaere min. 600 enten Aben-lav eller
_LMument veere 30. meter. m2 . | delomrade 2, 3, 4 og 5 skal [teet-lav

’ Delomrade 2: Bebyggelse ma hgjst opfgres i 2 etager og ikke hgjere end 11 m. grundstgrrelsen vaere mindst 500
plandata. o
0541-11 Delomrdde 2: Bebyggelsesprocenten Osv. m2.

dk/20_3039566_1 for den enkelte ejend J hgjst 0]
468410842947. jendom ma nejs SV

veere 40.
pdf

Osv.

Delomradde 1: Bruttoetagearealet ma |Bygningshgjden ma ikke overstige 2 etager og 8,5 meter. Tage skal have fald |Delomrade 1: Bebyggelse ma kun  |Z&ndring af ejendommens Etagebebyggelse evt.
httos: ikke veere st@grre end 6000 m2 for pa hgjst 1: 40. opfgres inden for de pa kortbilag 2 |stgrrelse og afgraensning ma kun |teet-lav (delomrade 1)
ALLpS: omrddet under et. viste byggefelter og i foretages i overensstemmelse
//dokument. . . .

overensstemmelse med den med den pa kortbilag 1 viste
1012- ([plandata. . . o g .
retningsgivende bebyggelsesplan, |omradeinddeling som
13 |dk/20 1057563 A der er vist pa kortbilag 3. Der skal | udstykningsplan
Kolding PPROVED_ 119369 P & 3. ykningspian.

4380984.pdf

vaere mindst 20 meters afstand
mellem nordlige og sydlige del af
bolighebyggelsen.

0111-11

https:
//dokument.

plandata.
dk/20 1057350 A

PPROVED 119369
4115678.pdf

Omrdde 1 og 2: Bebyggelsesprocenten
for omrdde 1 og 2 under et ma ikke
overstige 50

Omrade 1 og 2: bygningshgjden for etagebebyggelsen ma ikke overstige 3
etager og 13 meter.

Delomrade 2: Bebyggelse skal
placeres inden for de pa kortbilag 3
viste byggefelter i princippet i
overensstemmelse med den pa
kortbilag 4 retningsgivende
bebyggelsesplan. Elevatortarne,
mindre skure, garager, carporte og
lignende kan placeres uden for det
fastsatte byggefelt. Bebyggelsen ud
mod Norgesvej ma maksimalt have
en facadelaengde pa 45 meter.

Etagebebyggelse

0122-
16

https:
/[/dokument.

plandata.
dk/20 3706340 1

508147647784.
pdf

Bebyggelsesprocenten for den enkelte
matrikel ma hgjst udggre 35 %.

Bebyggelse ma hgjst opfgresi 3
etager. Bebyggelsens maksimale
etageantal fremgar af
byggefelterne pa kortbilag 2.

Bebyggelsens maksimale bebyggelseshgjde
fremgar af byggefelterne pa kortbilag 2. Den
maksimale hgjde er inkl. veern til
tagterrasser.

Der ma etableres tagterrasse,
hvilket betragtes som en etage.

Bebyggelse skal opfgres inden for
de pa kortbilag 2 viste byggefelter

Ingen bestemmelser om
udstykning.

Etageboliger eller
tet/lav bebyggelse i
form af klynge-,
raekke-, dobbelt-,
kaedehuse og
lignende.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Omrdde A Bestemmelser for deomrade A, B1, B2, B3I, B3ll, D1, D2, D3, E1, E2: Ny bebyggelse skal placeres inden |Udstykning omrade A, B1, B2, Etagebebyggelse
Der mad opfgres i alt 5.400 etagemeter | Bygninger ma opfgres med det minimum og maksimum antal etager, der er  |for de byggefelter, som er vist pa B3I, B3ll, B4, C, D1, D2, D3, E1 og |(Eksempler):
inden for omradet. angivet pa Bilag 3 for hvert enkelt byggefelt. Bilag 3. E2 Boliger (etage)*
Udstykning kan kun ske som e Butikker
Omrdde B1 og D1 samlet Etageantallene svarer til fglgende maksimale bygningshgjder: Inden for hvert enkelt byggefelt kan | storparceller som (dagligvarebutik hgjst
Der mad opfgres i alt 11.000 2 etager: 9,2 m bygninger sammenbygges i skel. tilsvarer delomraderne i 3.000 m2 og
etagemeter inden for omraderne til 3 etager: 12,8 m lokalplanen som fglger: udvalgsvarebutik hgjst
sammen. 4 etager: 16,4 m Carporte, redskabsskure, 1.500 m2) **
5 etager: 20,0 m cykelskure, miljgstationer og andre |Omraderne A, B2, B4, C udggr ¢ Hotel/restaurant
https: Omrdde B2 6 etager: 23,6 m mindre, sekundare bygninger ma |hver iseer en storparcel, mens e Klinikker (ikke
dokument. Der mad opfgres i alt 11.000 10 etager: 38,0 m opfgres uden for byggefelterne. Der |omrade B1 og D1 samt B3l og dyreklinik)
etagemeter inden for omrddet Bygningshgjder males fra naturligt terraen, dog minimum fra den tvungne kan dog ikke etableres carporte i B3Il udggr en samlet storparcel, |e Kontorer
plandata. . . . o . .

12-072 dk/20 1227509 1 sokkelkote dvs. 2,00 m DVR90. boliggader, der ligger vinkelret pa og omrade D2 og E1 samt D3 og |e Service ]
472467689172 OSV... vandet. E2 tilsvarende hver sin storparcel. | Kqﬁure"ef?nnal
pdf e Fritidsformal

Bebyggelse skal placeres med Udstykning omrade F: e Undervisning
facade i den facadebyggelinje Omradet ma ikke udstykkes e Institutioner
markeret type X, som er vist pa yderligere. * Rekreative formal
Bilag 3 e Tekniske anlaeg ***
Ejendomme til tekniske anlaeg e Engroshandel o.l.
Bebyggelse skal placeres med den |kan udstykkes, sa grunden ikke er
ene facade i en af de to stgrre end anlaeggets sokkelflade
modstaende facadebyggelinjer + 1,0 m hele vejen rundt herom.
Aalborg markeret type Y, som er vist pa
Bilag 3.
Bebyggelsesprocenten for Ny bebyggelse ma hgjst opfgres |Facadehgjden til sadan bebyggelse ma ikke Udstykning af omradet ma Teet-lav
lokalplanomrddet under et ma ikke i 1 etage med mulighed for overstige 4 m og bygningshgjden ma ikke foretages, sa brugsarealerne vist
overstige 25. For den enkelte indretning af udnyttelig overstige 7% m. For bygninger, der udfgres pa kortbilag nr. 2 udstykkes til
https: ejendom, der udstykkes fra tagetage. med ensidig taghaldning, ma facadehgjden selvstaendige ejendomme.
dokument. lokalplanomrddet, ma ikke overstige 6 m. Bygningshgjder males
50.39.0 | plandata. bebyggelsesprocenten ikke overstige fra naturligt terraen eller fra en af Mindstegrundstgrrelsen for
6 dk/20 1044588 1 |40. kommunalbestyrelsen fastsat niveauplan jf. udstykning til boliger er 350 m2
472549059914. bygningsreglementet.
pdf Yderligere udstykning inden for
Facadehgjder males fra naturligt terraen til lokalplanomradet ma ikke finde
udvendig skaering mellem ydervaeg og sted.
udvendig tagflade.
Bebyggelsesprocent maks. 300 for Der ma maks. opfgres 5 etager |Bebyggelsens hgjde skal tilpasses hgjden pa [Ny bebyggelse skal placeres inden Etagebebyggelse
lokalplanomradet. plus en tagetage. ejendommen Kirkegardsgade 2. for det byggefelt, som er vist pa
https: Bilag 2.
//dokument. Den maksimale bygningshgjde ma ikke
plandata. overstige tagryggen pa den eksisterende | stueetagen ma bygningens hjgrne
1-3-0111 . . .
dk/20_3241027_1 nabobebyggelse, ejendommen dog ikke overskride skel.
481722597291. Hasserisgade 7.
pdf Bebyggelse skal placeres med den

ene facade i de facadebyggelinjer,
som er vist pa Bilag 2.
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Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Bygninger ma kun opfgres med [Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller Ingen del af en beboelsesbygning, |Udstykning pa bilag 2 ma kun Omradet ma kun
ejendom (incl. andel i feellesareal) mé |én etage. tagflade ma gives en hgjde, der overstiger |garage eller carport ma opfgres foretages i overensstemmelse anvendes til
ikke overstige 25. 6,5 m over det for grunden fastsatte narmere skel mod Klarup kirkegard [ med den viste udstykningsplan. |boligformal.

niveauplan, malt efter reglerne i end 15,0 m. Bebyggelsen ma kun
Beboelsesbygninger ma ikke opfares bygningsreglementet. besta af aben og lav
med et etageareal stgrre end 160 m2, For de pa bilag nr. 2 viste parceller bebyggelse.
malt efter reglerne i Bygningernes facadehgjde ma ikke ovestige |nr. 1-18 skal garage eller carport
https: bygningsreglementet. 3,5 m malt fra niveauplan til skeeringen sammenbygges med
//dokument. mellem facade og tagflade. beboelsesbygningen.
04-001 plandata. N
dk/20 1264439 1 Garage eller carport ma ikke
472544913905. placeres med indkgrslens abning
pdf naermere vejskel end 5,0 m.
Beboelsesbygningen pa parcellerne
8 og 11 skal placeres med gavl i den
byggelinie, som er vist pa bilag nr.
2.
Osv...
Aben lav Bebyggelse og anlaeg, herunder Udstykning skal vaere i Delomrade A: Aben-
e Bebyggelsesprocent maks. 30 parkeringspladser, skal placeres i en [ overensstemmelse med lav
e Etager (boliger og feelleshus) maks. 2 afstand af mindst 5 m fra en principperne i den pa Bilag 2 viste | Delomrade B og C:
e Ftager (@vrig bebyggelse) maks. 1* skaerende forsyningsledning mod udstykningsplan. Grunde til Enten taet-lav eller
® Bygningshgjde maks. 8,5 m mdlt fra terreen eller syd. Ledningens placering er vist pa |transformere og andre tekniske |3ben-lav
niveauplan, jf. Bygningsreglementet. Bilag 2. anlaeg til omradets forsyning kan
Aalborg udstykkes uanset stgrrelse.
Teet-lav For at minimere indbliksgener, skal
® Bebyggelsesprocent maks. 30 den del af dben-lav bolig- Delomrade A: Ejendomme ma
e Etager (boliger og feelleshus) maks. 1 bebyggelse, som opfgresi 1% - 2 ikke udstykkes med mindre
e Ftager (@vrig bebyggelse) maks. 1* etager, herunder ogsa altaner mv., |grundstgrrelse end 700 m2 og
® Bygningshgjde maks. 5,5 m mdlt fra terreen eller der indrettes pa 1.-sals plan, som mindre facadeleengde end 15 m.
niveauplan, jf. Bygningsreglementet. hovedregel placeres min. 5,0 m fra [Der ma ikke udstykkes grunde
htto://apos. skel mod nabo. Dette gelder ogsa |stgrre end 1399 m2.

7-1-0102

aalborgkommune.

dk/images/teknisk

/PLANBYG/LOKPL

AN/07/7-1-102.

pdf

for gavle og hgjeste facade pa
bygninger med asymmetrisk
taghaldning. Bestemmelsen gaelder
ikke langs skel mod veje og stier.

Bebyggelse placering, teet-lav: Taet-
lav byggeri skal opfgres ens og i et
taktfast mgnster, og gerne med
facaden beliggende parallelt med
Klarup Banesti som vist pa bilag 3-5
og pa nedenstaende principskitse.
Boligerne skal traekkes minimum 7
meter tilbage fra vejmidte. Alle
boliger skal placeres med samme
afstand til vejmidte pa hver side af
vejen. Safremt bade delomrade B
og C udnyttes til teet-lav byggeri
skal bebyggelsen fremsta ensartet i
de to omrader.

Delomrade B og C: Delomraderne
kan hver for sig enten:

e udstykkes som en storparcel,
der bebygges med teet-lav
boliger.

eller

¢ udstykkes til teet-lav
boligformal med en
grundstgrrelse

pa minimum 200m?2.

eller

¢ udstykkes til aben-lav
boligformal efter
bestemmelserne

for delomrade A.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Delomrdde 1: Bebyggelsesprocenten |Delomrade 1: Bebyggelsen ma |Delomrade 1 : Bygningshgjden ma ikke Delomrade 1: Boligbebyggelse og Udstykning delomrade 1 og 2: aben-lav og teet-lav
fastsaettes til max. 30 % for den opferes i max. 1,5 etager. overstige 8,5 m malt fra et niveauplan garager, carporte, udhuse og andre |Boliggrunde skal vaere min. 900
enkelte ejendom. fastlagt af Hjgrring Kommune. Overside af |sekundaere bygninger ma ikke m?2 og max. 1.700 m? eksklusiv
Delomrade 2 og 3: Bebyggelse |gulv ma ikke ligge mere end 0,5 m over det |placeres neermere end 5,0 m fra vejareal.
Delomrade 2 og 3: ma opfgres i max. 2 etager fastsatte niveauplan. Sekundare bygninger [skel mod vej. Bebyggelsen pa
Bebyggelsesprocenten fastsaettes for ma opfgres med en hgjde pa max. 5,0 m. parcellerne skal placeres med én af | Udstykning delomrade 1 og 2:
dben-lav boligbebyggelse til max. 30 bygningens sider parallelt med det |Udstykning i delomrade Il skal i
% for den enkelte ejendom. Delomrade 2 og 3: Bygningshgjden ma pa  |af grundens vejskel, der er adgang |princippet ske som vist pa bilag 3.
grundene nr. 1, 14, 15, 26, 27 og 28, jf. bilag |fra.
Delomrade 2 og 3: | delomrade Il 3 samt nedenstaende illustration, ikke Udstykning delomrade 3:
fastsaettes bebyggelsesprocenten for overstige 4,5 m malt fra den hgjeste Delomrade 2 og 3: Boligbebyggelse, |Boliggrunde skal veere min. 900
https: ?a?t—'/av'bebygge{se 'samt beliggenc‘ie kote (red étreg) in.den.for det garager, carportg, udhuseoog andre mz. og max. 1.700 m? eksklusiv
//dokument. institutionsformal til max. 40 %. bebyggelige areal, se illustration i note. OSV |sekundaere byugrnnger for aben-lav |vejareal.
30011 | olandata. bebyggelse ma ikke placeres ' ]
40-L07 p—dk/zo 3964635 1 narmere end 5,0 m fra skel mod Udstykning delomrade 3:
vej. Bestemmelsen geelder ikke for |Grundstgrrelser skal for taet-lav
520619796740. . . . . . .
bygninger til tekniske anlaeg til bolighebyggelse vaere min 400
pdf . . X o
omradets forsyning. Ved dben-lav | m?, eksklusiv vejareal pr.
bebyggelse ma boligbebyggelse boligenhed. Til grundens
ikke placeres naermere end 3,5 m stgrrelse ma medregnes andel i
fra naboskel og skel mod sti. feellesareal.
Garager, carporte, udhuse og andre
sekundzaere bygninger ma ikke
Hjgrring placeres neermere end 1,5 m fra
naboskel og skel mod sti. | den
vestlige del af delomrade Il ma
bebyggelse ikke placeres naermere
end 6,0 m fra lokalplangraensen
mod vest, jf. bilag 2.
Delomrade 1: Ny bebyggelse kan opfgres i maksimalt 1 etage og med en Delomrade 1: Mindste Boligformal
https: maksimal bygningshgjde pa 5,5 m over terraen. rgnr;ndst(z)rrelse fastseettes til 300
//dokument. Delomrade 2: Ny bebyggelse til boliger kan opfgres i maksimalt 2 etager og
135.5a |plandata. . : . . . :
dk/20 189707 13 med en maksimal bygningshgjde pa 6 m over terraen. Delomrade 2: Mindste .
94545090798, pdf grundstgrrelse fastseettes til 400
m2
Bebyggelsesprocenten for . Bebyggelse kan opfgres med en maksimal |Bebyggelse skal opfgres som Eventuel udstykning kan kun ske |Boligformal

228.1

https:
//dokument.
plandata.
dk/20_1021750_A
PPROVED 117068

2404882.pdf

lokalplanomradet som helhed ma ikke
overstige 70% - dog excl. eventuelle
udvendige trapper, elevatorer og
altangange.

hgjde pa 10,0 m og en facadehgjde mod
Vestergade/Mikkelsgade pa max. 6,0 m
(malt fra niveauplan til facadens skaering
med tagfladens overside). * Med denne
bestemmelse dispenseres for
Bygningsreglementet vedr. kapitel 3.2.”
Bebyggelsens hgjde og afstand i forhold til
vej” og 3.3 Bebyggelsens hgjde og afstand i
forhold til naboskel og sti”.

overvejende sluttet bebyggelse og
placeres indenfor det pa bilag 2
viste byggefelt med en afstand til
skel mod gst. . Bebyggelsens
placering samt niveauplan pa
grunden skal godkendes af Hirtshals
Kommune

efter Byradets godkendelse

(Etagbebyggelse eller
teet-lav
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten fastseettes til | Bebyggelsen ma opfgres i max 2 | Boligbebyggelse ma ikke veere hgjere end Boligbebyggelse, garager, carporte, |Grunde skal vaere min 850 m? og |Aben -lav
max 30 for den enkelte ejendom. etager, og der ma ikke etableres |8,5 m malt fra et niveauplan fastsat i udhuse og andre sekundzere max 1600 m? eksklusiv vejareal.

keaelder. henhold til bygningsreglementet. bygninger ma ikke placeres
narmere end 5,0 m fra vejskel
Garager, carporte, udhuse og andre langs boligvej og 3,5 m fra vejskel
sekundaere bygninger ma opfgres med en langs mindre boligvej, som betjener
hgjde pa max 5,0 m. max 4 boligejendomme.
https: Boligbebyggelse ma ikke placeres
//dokument. narmere end 3,5 m fra naboskel og
L 107.11 |plandata. skel mod sti.
Hierring | 10.106 |dk/20 3808716 1
515000086425. Garager, carporte, udhuse og andre
pdf sekundzere bygninger ma ikke
placeres neermere end 1,5 m fra
naboskel og skel mod sti.
Langs lokalplanomradets vestlige
greense ma der ikke placeres
bebyggelse indenfor en 10 m
byggelinje som vist pa kort 2.
Bebyggelsesprocenten for lokalplan- |Etageantallet ma ikke overstige [Bygningshgjden ma ikke overstige 22 m Bebyggelsen skal placeres inden for |Udstykning og sammenlaegning af | Etagebebyggelse
https: omrddet under ét ma ikke overstige 6. Tagterrasser og tekniske malt fra et niveauplan fastsat i henhold til det pa kortbilag 2 viste byggefelt. matrikler ma ske i
200. installationer som f.eks. bygningsreglementet. Dog kan Billund overensstemmelse med
//dokument. . . . . .
landata. elevatortarne er dog undtaget Kommu.ne tillade, at enkelt.e bygnmgs.dele Mindre bygninger som cyl.<el- og lokalplanens
420 p—dk/ZO 3548580 1 herfor og tekniske anlaeg opfgres i stgrre hgjde redskabsskure, overdaekninger mv. |anvendelsesbestemmelser
end den for byggefeltet geeldende kan placeres uden for byggefeltet,
507791108975. . . . .
pdf. maksimale bygningshgjde minimum 2,5 m fra skel, forudsat at
flugt-, brand- og redningsveje
friholdes for bebyggelse.
Bebyggelsesprocenten ma ikke Bebyggelse ma ikke opfgres Intet punkt af en bygnings ydervaegge eller |Bebyggelse er palagt fglgende Omradet ma ikke udstykkes Aben-lav eller
overstige 35 % for hver enkelt med mere end 1% etage. tag ma haeves mere end 8,5 m over det begraensningsbyggelinjer: yderligere lejligheder
ejendom. omgivende terraen. - 1,5 m fra stamvejen
Sgndermarksvej malt fra vejskel
Billund - 2,5 m fra den g@st-vestgaende sti
malt fra skel.
https: Arealet mellem byggelinjen og vej-
//dokument. /stiskel ma ikke anvendes til nogen
124 plandata. form for bebyggelse.Byggelinjen

dk/20_1079945_A
PPROVED 126769

1349904.pdf

fremgar af kortbilag 2.

Langs omradets interne vej- og
parkeringsareal kan der bygges i
vejskel.

Beboelsesbygninger skal placeres
vinkelret pa eller parallelt med skel
mod den interne boligvej.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten for omradet Bygninger ma ikke opfgres med |Intet punkt af en bygnings ydervaegge eller |Bebyggelsen skal opfgres efter en | Udstykninger kan kun foretages i |Aben-lav eller taet-lav
https: som helhed m& ikke overstige 35 mere end 1% tag m% haeves mere end 8,5 m over det samlet bebyggelsesplan, det omfang, de sigter mod en
//dokument. etage. omgivende terraen. eksempelvis som vist pa opdeling svarende til omradets
103 plandata. illustrationsskitsen. Byradet skal anvendelse.
dk/20_1079939_A godkende den endelige
PPROVED 126769 bebyggelsesplan. Grundem ma ikke udstykkes med
1112738.pdf en mindre stgrrelse end 250 m2.
Billund
https: Bebyggelsesprocenten md ikke Bebyggelse ma ikke opfgres By§ningsh¢ern ma ikke overs.tige 11 m, ' ngyggelsen skal.placoeres i ' Udstykniong ma kun finde sted Teet bebyggelse
//dokument. overstige 65. med mere end 3 etager malt fra et niveauplan fastsat i henhold til princippet som vist pa kortbilag 2. | med byradets godkendelse.
bygningsreglement.
950 plandata.
dk/20 1426677 _A . .
Enkelte mindre bygningsdele kan have en
PPROVED 133154 . . ) . .
hgjde pa yderligere 1 m i forhold til den
2705997.pdf . . .
tilladte bygningshgjde.
Bebyggelsesprocent for den enkelte Bygninger ma opfg@res i max 2 etager i op til 9,0 meter. Ny bebyggelse skal placeres inden |Ejendomme ma ikke udstykkes Etagebebyggelse,
ejendom mad maks. veere 60. for byggefelterne A, B, C, D og E, med en mindre grundstgrrelse dobbelthuse og
https: Bebyggelse inden for Pyggefelt A, B og C skal opf¢°res som én bygning i hvert |som er vist pa kortbilag 3. end 300 m2 tofamilieshuse
//dokument. felt med en lzengde pa max. 15 m og en bredde pa max.10 m. N
landata. ' ’ o Ny bebyggelse ma ikke placeres
420 p—dk/zo 3964624 1 Bebyggelse inden for byggefelt D og E skal opfgres som én bygning i hvert felt |naermere end 1,0 m fra skel mod
med en laengde pa max. 17 m og en bredde pa max. 10 m. vej, jf. vejbyggelinjen som er vist pa
518120979112. .
kortbilag 3.
pdf
Ny bebyggelse kan placeres
minimum 2,5 m fra skel mod nabo.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Bygninger inden for lokalplanomradet ma opfgres i een etage eller en etage | Alle bygninger skal placeres med Inden for lokalplanomradet m& |Aben-lav
https: ejendom inden for lokalplanomrddet |med udnyttet tagetage. Den maksimale bygningshgjde er 8,5 m. Tagets vinkel |deres hovedretning parallel med der kun foretages udstykning
Ringksbing- //dokument. ma ikke overstige 25. med det vandrette plan ma ikke overstige 45°. En eventuel kaelder ma ikke eller vinkelret pa den boligvej eller |efter den pa vedhaftede
Skiern 721 plandata. have loftet beliggende mere end 0,6 m over terrzaen. vendeplads, der betjener den kortbilag viste retningsgivende
’ dk/20_1036088_A pageeldende parce udstykningsplan. Grundstgrrelsen
PPROVED 117740 skal veere pa minimum 700 m2 og
9379174.pdf den gennemsnitlige grundbredde
mindst 25 m.
Bebyggelsesprocent maks. 40 for den |Bygninger ma maks. opfgresi2 |Hgjde maks. 8,5 m, malt fra et niveauplan | Ny bebyggelse ma ikke placeres Ejendomme ma ikke udstykkes Teet-lav
enkelte ejendom. etager. fastsat i forhold til bygningsreglementet. narmere end 5 m fra vejskel, som |[med en grundstgrrelse mindre
https: Skorstene og antenner er ikke omfattet af  |vist pa Bilag 3. end 300 m2.
//dokument. hgjdebegraensningen.
423 plandata. Ny bebyggelse ma ikke placeres
dk/20 3812574 1 naermere end 2,5 m fra naboskel,
515005137561. som vist pa Bilag 3.
pdf

Ny bebyggelse ma placeres i skel
mod intern ve;j.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype

1 Bebyggelsesprocenten for den Bebyggelse i den nordlige del af lokalplanomradet, jf. kortbilag 2, ma hgjst Grunde ma ikke udstykkes Aben-lav

enkelte ejendom ma hgjest veere 30% |opfgres i 2 etager og med en maksimal hgjde pa 8,5 meter. mindre end 700 m2,
https: Bebyggelse i den sydlige del af lokalplanomradet, jf. kortbilag 2, ma hgjest Grunde ma ikke udstykkes stgrre
//dokument. opfgres i 1% etage (én etage med udnyttet tagetage) og med en maksimal end 1200 m2.

15.88.3 plandata. hgjde pa 7,5 meter.
dk/20_3964671 1 Udstykning ma kun ske i
521656645995. overensstemmelse med
pdf principperne i den pa kortbilag 2
retningsgivende udstykningsplan.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Delomrade 1la: Bebyggelse ma hgjest opfgres i 2 etager, bebyggelse ma have |Mindre bygninger sdsom udhuse, Der kan ske matrikulaer Teet-lav
ejendom ma hgjest vaere 40 %. en hgjde af maksimum 5 meter. carporte, cykelskure og lignende udstykning af omradet.
kan, hvor andet ikke er neevnt,
Deomrade 2 og 3: Bebyggelse ma hgjest opf@res i 2 etager, bebyggelse ma tillades opfort efter Grunde ma ikke udstykkes
have en hgjde af maksimum 8,5 meter. bygningsreglementets almindelige | mindre end 300 m2.
Herning h_p_,t :;T( : bestemmelser, under forudsaetning
Iar?d:g.en ' af, at bygningerne gives en
51.B3.3 p—dk/ZO 3809713 1 udformning og et udseende, dereri
520451925345, overensstemmels.e med doen @vrige
pdf. bebyggelse. Bygninger ma
maksimalt gives en hgjde pa fire
meter og ma ikke opfgres i mere
end én etage. Mindre bygninger ma
hgjst opfgres i en hgjde op til 2,5
meter i skel.

Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Bebyggelse indenfor byggefelt A og B skal udfgres som teet-lav og med en Bebyggelse ma kun placeres Grunde ma ikke udstykkes Byggefelter med teet-
https: ejendom ma hgjest vaere 50% maksimumshgjde pa 8,5 meter, dog kun i én etage med udnyttet tagetage. indenfor de pa kortbilag 2 viste mindre end 250 m2 lav og etagebyggeri
//dokument. byggefelter A, B, C og D.

14.B14. [ plandata. Bebyggelse inden for byggefelt C skal opfgres som etagebyggelse og ma
1 dk/20 3152983 1 hgjest opfgres i 3 etager i en maksimumshgjde pa 10,5 meter. 3. etage i Bebyggelse skal opfgres inden for
478681142741. bebyggelse mod Trgstrupsgade skal opfgres som en tilbagetrukket tagetage, |de pa kortbilag 2 viste byggefelter
pdf minimum 1,2 meter fra facade pa facader mod @st, syd og vest. med facade i den angivne
facadebyggelinje.

For det enkelte delomrdde |, lla, Ilb og | Byggemuligheden indenfor de enkelte delomrade fremgar af nedenstaende Bebyggelse i delomrade llb og lic, Der ma ikke udstykkes yderligere |Delomrade 1:

llc ma bebyggelsesprocenten ikke skema: herunder boliger og faelleshus samt |indenfor delomrade | og Punkthuse

overstige 40% for det enkelte Delomrade 1: Max. bebyggelse, 1200 m2, Max etageantal 3, Max mindre bygninger som garager, delomrade lla. Delomrade 2: Teet-lav

delomrade. bygningshgjde 10 m skure og lignende, ma kun etableres boligformal som
https: Delomrade 2a: Max bebyggelse, 3200 m2, Max etageantal 1,5, Max inden for de pa kortbilag 2 udlagte |Delomrade llb og lic kan enten reekke-, keede-,
//dokument. bygningshgjde 7,5 m byggefelter. udstykkes som storparceller eller |gardhave-,
Viborg 492 plandata. Delomrade 2b: Max bebyggelse 5400 m2, Max etageantal 1,5,,Max udstykkes som grunde efter dobbelthuse eller
dk/20 9401554 1 bygningshgjde 7,5 m principperne vist pa lignende
521138699672. Delomrade 2c: Max bebyggelse 5600 m2, Max etageantal 1,5, Max illustrationsplanen side 11.
pdf bygningshgjde 7,5 m

Delomrade 3: Max bebyggelse 300 m2, Max etageantal 1, Max bygningshgjde
7,5m

Ved udstykning af grunde med
teet-lav bebyggelse skal grundene
have et areal pa mellem 300-400

m2.
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Rektangel


Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten for den enkelte || delomr. | og Il ma bebyggelse opfgres i max. 1 etage og max. 7 meters hgjde. | Bebyggelse ma ikke opfgres -Lokalplanomradet ma kun ud- Delomrade 1a og 1b:
ejendom ma ikke overstige: neermere end 2,5 m fra nabo-, vejog | stykkes i overensstemmelse med |Aben-lav
- 30% for dben-lav bebyggelse Bygningshgjde pa mindre bygninger som garager, carporte mv. stiskel. principper som vist pa kortbilag |Delomrade 2: Teet-lav i
- 40 % for teet-lav bebyggelse ma ikke overstige 3,5 m malt fra terraen. 2. form af raekke eller

Garager og lign. skal opfgres mindst |- Udstykning ma fravige den pa dobbelthuse eller som
Andel i selvstaendigt matrikulerede 0,5 m fra nabo- og stiskel (inkl. kortbilag 2 viste udstykningsplan, |aben - lav bebyggelse
feelles friarealer kan ikke medregnes udhaeng og tagrende). Hgjden ma | hvis udstykningen er forenelig som parcelhuse.
https: ved beregning af ikke overstige en skra linje fastlagt |med omradets samlede dispo-
//dokument. bebyggelsesprocenten for den enkelte fra 2,5 meters hgjde i skel til 3,5 nering, vejstruktur og Inden for delomrade Il
495 plandata. ejendom. meters hgjde i en afstand pa 2,5 m |udstykningsprincipper. ma der hgjst opfares 5
dk/20_9400369_1 fra skel (jf. skitse). Hgjder males fra |- Grunde til aben-lav bolig- raekke- eller
521138702867. terren. Ved teet-lav bebyggelse skal have et areal pd |dobbelthuse. Safremt
pdf boligbebyggelse kan garager mindst 750 m? og hgjst 1200 m2. |der ikke viser sig
sammenbygges over naboskel. - Grunde til teet-lav bolig- interesse for
bebyggelse kan udstykkes som etablering af teet-lav
mindre grunde pa 250 m2 - 400 |bebyggelse, ma
m2 eller som en stor-parcel. Ved |arealet udstykkes til
taet-lav boligbebyggelse skal 10% |max. 2
af delomradets areal udlaegges til |parcelhusgrunde.
faelles opholdsareal.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte |Bebyggelsen inden for delomrade | (se kortbilag 2) ma kun opfgres i indtil 2 Bebyggelse incl. carport/garager Udstykning skal ske i overens- Delomrade 1: Aben-lav
https: ejendom ma ikke overstige 25 %. etager, og bygningshgjden ma maksimalt vaere 8,5 m over byggefeltets skal opf@res inden for stemmelse med den skitserede |og teet-lav
middelniveaukote. byggefelterne vist pa kortbilag 2 arealanvendelse pa kortbilag 2.  |Delomrade 2 og 4:
dokument. . . . o
landata. Hvis der i de{omrade 1 .udstykkes stor . ] . B . Aben-lav
108 p—dk/ZO 1081265 A parceller, ma den maximale Bebyggelsen i delomrade 2 og 4 (se kortbilag 2) ma ikke opfgres med mere Grundene i lokalplanen skal
PPROVED 126934 bebyggelsesprocent veere 35. end 1 etage og bygningshgjden ma ikke overstige 5,5 m over byggefeltets udstykkes med en grundstgrrelse
Viborg 4774572 odf middelniveaukote. liggende i intervallet fra 900 m2
2L2202DC til 1400 m2 med hovedveaegten
pa 1200 m2.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Delomrade 1: Delomrade 1: Lokalplanomradet ma kun Delomrade 1: Aben-lav
ejendom ma ikke overstige: ... Andel i |- 30% af den enkelte grund, hvis 1 etage, maximal hgjde 7,5 m Garager og lign. skal opfgres mindst | udstykkes som vist pa kortbilag  |Delomrade 2: Teet-lav
selvstaendigt matrikulerede feelles - 35% af den enkelte grund pa grundstgrrelser mellem 751 m2 - 850 m2, hvis |0,5 m fra nabo- og stiskel (inkl. nr. 2. Udstykninger ma fravige Delomrade 3:
friarealer kan ikke medregnes ved 2 etager eller 1 etage med udnyttet tagetage, maximal hgjde 8,5 m udhaeng og tagrender). Hgjden ma |den pa kortbilag nr. 2 viste Etageboliger
beregning af bebyggelsesprocenten |- 30% af den enkelte grund pa grundstgrrelser mellem 850 m2 - 1400 m2, hvis |ikke overstige en skra linje fastlagt |udstykningsplan, hvis Delomrade 4: Almen
for den enkelte ejendom. 2 etager eller 1 etage med udnyttet tagetage, maximal hgjde 8,5 m fra 2,5 m hgjde i skel til 3,5 m hgjde | udstykningen er forenelig med service
- 30% af den enkelte grund pa grundstgrrelser mellem 751 m2 - 850 m2, hvis |i en afstand af 2,5 m fra skel - jf. omradets samlede disponering, |Delomrade 5: Grgnt
2 etager eller 1 etage med udnyttet tagetage, maximal hgjde 8,5 m illustration. Hgjder males fra vejstruktur og omrade
terraen.Og yderligere bestemmelser |udstykningsprincip. Delomrade 6:
https: Delomrade 2: Teet-lav for garager og teresser ] Vejudlzaeg
dokument. - 35% af den enkelte grund, 35% af den enkelte grund, hvis 1 etage, maximal o Grunde til aben-lav bolig-
landata. hgjde 7,5 m Delomrade 2: bebyggejse (fritliggende parcel-
477 p—dk/ZO 3802001 1 - 45% af den enkelte grund, hvis 2 etager eller 1 etage med udnyttet tagetage, |Ved teet-lav bebyggelse kan byg- huse) ma kun udstykkes med
511429412904, maximal hgjde 8,5 m ninger sammenbygges over skel. grundstegrrelser fra 700 m2 - 1000
r - llc, Ild og IIf: 45% af den enkelte grund, max. 2 etager med udnyttet Mellem boliger, der ikke er m2, enkelte dog op til 1400 m2.

tagetage, maximal hgjde 10 m
- 30% ved storparceller, max. 2 etager, maximal hgjde 8,5 m

Delomrade 3: Etageboliger

-15% i grundplan for delomradet, max. 6 etager (18 m) 4 etager (13 m)
(Punkthuse mod Arnbjerg Alle ma hgjst opfgres i 4 etager (13 m) og med en
afstand til delomrade If pa min. 32,5 m fra vejmidte af Arnbjerg Alle.)

Delomrade 4: Almen service
- 45% af grunden , max. 1 etage med udnyttet tagetage, maximal hgjde 8,5 m

sammenbyggede, skal der
minimum veere 2,5 meters afstand.
Facader skal som minimum
forskydes for hver 25 m - for at
undga lange husraekker.

Delomrade 3:

Etageboliger i delomrade IlI skal
placeres med en afstand til
delomrade le pa min. 45 m.

Ved udstykning til teet-lav
bebyggelse kan der udstykkes
grunde pa min. 250 m? og max.
400 m2 under forudszetning af, at
der udlzaegges felles opholdsareal
svarende til 20 % af omradets
samlede areal.

OSv...
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten ma ikke Indenfor byggefeltet ma Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller Etagebebyggelsen skal opfgres Der kan inden for lokalplanens Etagebebyggelse og
overstige 135 % for lokalplanens bebyggelsen opfgres i maks. 4 |tagflade ma overstige 15 m over et for inden for det pa kort 3 angivne omrade ikke ske yderligere erhverv

https: omrdde som helhed.* (*Udregning af |etager. grunden fastsat niveauplan, svarende til byggefelt efter fglgende matrikulaer
//dokument. bebyggelsesprocenten skal ske iht. vejkote ved Radhusgade/Parkvej pa 10.60. |retningslinjer udstykning.
1138 plandata. reglerne i bygningsreglementet
dk/20 3964610 1 |geeldende pad det tidspunkt, hvor Uden for det pa kort 3 angivne byggefelt
521570253676. lokalplanen blev vedtaget.) kan der kun opfgres cykelskure, depoter,
pdf carporte og vognskjul og andre lignende
smabygninger i maksimal 1 etage og 3 m
hgjde 6
Delomrade 1 og 2: Delomrade 1 og 2: Bygninger ma [ Delomrade 1 og 2: Intet punkt af en Delomrade 1 og 2: - Odder Kommune skal godkende |Delomrade 1: Aben-lav
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | hgjst opfgres med 1 etager med [bygnings ydervaeg eller tagflade ma gives en | Beboelsesbygninger skal placeres udstykning (arealoverfgrsel Dekomrade 2:
ejendom ma ikke overstige 25. udnyttet tagetage. hgjde, der overstiger 8,5 m over et for mindst 2,5 m fra alle skel (vej-, sti-, |/sammenlaegning). Udstykning Dobbelthuse eller
grunden fastsat eller i forbindelse med naboskel). Dobbelthuse ma opfgres |skal i princippet ske med en parcelhuse
Delomrade 2: Ved opfarelse af byggetilladelsen godkendt niveauplan i skel, hvor sammenbygning sker, i [opdeling i parceller som vist pa
https: boligbebyggelse som dobbelthuse ma princippet som vist pa kort 3. kort nr. 2.
//dokument. bebyggelsesprocenten for den -1 delomrade | og Il ma ingen
5024 plandata. enkelte grund ikke overstige 30. Det tillades, at carporte/garager/ grund udstykkes med en mindre
dk/20 1075548 A |Huvis der opfares dobbelthuse i udhuse opfgres neermere skel end |stgrrelse end 800 m2 og hgjst
PPROVED 120472 |delomrddet, skal hele delomradet 2,5 m, nar bygningshgjden ikke 1.300 m2 til aben-lav bolig-
6850599.pdf bebygges med dobbelthuse. overskrider hgjdegraenseplanet (jfr. | bebyggelse, parcelhuse og en
Bilag A). mindre stgrrelse end 400 m2 til
teet-lav bolighebyggelse,
Bebyggelse skal placeres i en dobbelthuse eller lignende. De
afstand af mindst 30 meter fra anfgrte grundstgrrelser er excl.
skovkanten. udlagte vejarealer.
odder Omrdde 2: Bebyggelsesprocenten for |Bebyggelse ma opfgres i hgjst 1 |Gulvkoten for bebyggelsens stueplan ma | omradet ma bebyggelse kun Omradet kan ikke udstykkes Omrade 1: Aben-lav

1096

https:

//dokument.

plandata.

dk/20_ 1024238 D

RAFT_116601089

omradet under ét ma ikke overstige
25. Til beregning af
bebyggelsesprocenten kan arealet af
omrdde 3 medregnes.

etage. ikke ligge hgjere end de gulvkoter, der er
vist pa kort 2. Ved bebyggelse i 2 etager i
byggefelter markeret med * defineres

gulvkoten som den gverste gulvkote.

| byggefelter markeret med *
kan bygninger dog til siden med
det laveste terraen opfgres

med 2 etager. Bygningshgjden ma ikke overstige 6 m over

opfgres indenfor de pa kort 2
markerede byggefelter. | altan-
byggefelterne, markeret pa kort nr.
2, ma der opfg@res abne altaner
sammenbygget med det
tilstgdende hus. Tagudhaeng med

yderligere.

Omrade 2: Tet-lav
(hgjest 12 boliger)
Omrade 3: Ingen
bebyggelse

0446.pdf
=Pl gulvkoten. op til 0,6 m ud over byggefelt er
tilladt.
Delomrade 2: Bebyggelsesprocenten |Delomrade 2: Inden for det farvede felt i delomradet ma boligbebyggelse ikke |Delomrade 2: Al bebyggelse inkl. - Odder Kommune skal godkende |Delomrade 1:
ma ikke overstige 30 for den enkelte |opf@res med mere end 1 etage og med en maks. hgjde pa 6,5 m over naturligt | tagudhang skal placeres med en udstykning (arealoverfgrsel Faellesomrade
parcel. Der kan ved beregning af terraen eller et for grunden fastsat niveauplan (se kort nr. 4) afstand pa min. 3 m til vejskel og /sammenlaegning) af matrikler. Delomrade 2: Aben-lav
bebyggelsesprocenten ikke med en afstand pa min. 4 m til skel |Udstykning skal i princippet ske [Delomrade 3: Teet-lav
medregnes areal fra feelles grgnne Delomrade 2: Pa de gvrige grunde i delomradet gzelder at: mod de feelles, rekreative friarealer |som vist pa kort nr. 3 med de
arealer. - Ved boligbebyggelse i 1 etage eller 1 etage med udnyttet tagetage ma i delomrade 1. angivne parceller. Det vil sige, at
httos: bygningshgjden ikke overstige 8,5 m over naturligt terraen eller et for grunden parceller inden for delomrade 2
aLips: Delomrade 3: Bebyggelsesprocenten |fastsat niveauplan. Ved anvendelse af trimpelkonstruktion ma trimpelhgjden | Garager, carporte eller anden form |ikke ma udstykkes yderligere.
//dokument. . . . o - . . X - o . .
landata ma ikke overstige 40. maks. veere 1 m malt fra feerdig gulvkote i loftetagen til overkant trimpelrem. |for mindre bebyggelse ma Delomrade 3 kan udstykkes i
1134 p—dk/ZO 3é22916 1 - Ved boligbebyggelse i 2 etager ma bygningshgjden ikke overstige 7,5 m over |ikke opfgres nseermere naboskel end | mindre grunde jf. punkt 4.2.
naturligt terreen eller et for grunden fastsat niveauplan. 1m. - Grunde til fritliggende parcel-
516742848337. . .
pdf. huse (aben-lav bebyggelse) ma

Delomrade 3:

Boligbebyggelsen ma opfgres i max. 2 etager.

- Inden for det farvede omrade i delomradet ma boligbebyggelsen opfgres i
max. hgjde pa 6,5 m over naturligt terraen eller et for grunden fastsat
niveauplan 8 (se kort nr. 4).

- Ny bebyggelse ma kun opfgres pa grundlag af en ny lokalplan, der fastleegger
naermere bestemmelser for bebyggelsens omfang og placering.

ikke udstykkes med en mindre
stgrrelse end 700 m2. Grunde til
raekkehuse, kaedehuse og
dobbelthuse (taet-lav bebyggelse)
ma ikke udstykkes med en
mindre stgrrelse end 200 m2
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https://dokument.plandata.dk/20_1024238_DRAFT_1166010890446.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1024238_DRAFT_1166010890446.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3822916_1516742848337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3822916_1516742848337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3822916_1516742848337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3822916_1516742848337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3822916_1516742848337.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3822916_1516742848337.pdf

Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten ma ikke Bebyggelsen kan opfgres i maks. | Bygninger indenfor lokalplanomradet ma Bebyggelsen skal placeres indenfor [Udstykning ma kun ske i Delomrade 1: Aben-lav
overstige 30 % for aben-lav og 40 % 1 etage med udnyttet tagetage. |kun opfgres i maks. 8,5 meters hgjde malt |de pa kortbilag 3 angivne overensstemmelse med Delomrade 2: Aben-
for taet-lav bebyggelse. fra niveauplan fastsat i henhold til byggelinjer. De tre huse naermest principperne i den pa kortbilag 3 |lav eller teet-lav

bygningsreglementet kysten, kan opfgres i vejskel. viste dispositionsplan.
Bebyggelse kan etableres 2 m fra
naboskel. Der ma ikke udstykkes parceller
https: med et mindre grundareal end
//dokument. Der kan kun opfgres én garage eller {500 m?.
99-06 plandata. carport. Carporte skal have en
dk/20_3189155_1 lukket side. Garager og carporte
489666090909. kan etableres 2 m fra naboskel.
pdf
Der ma ikke opfgres udhuse og
lignende smabygninger inden for 2
m fra skel. Der ma yderligere ikke
opfgres udhuse og lignende
smabygninger indenfor byggelinjen
(se kortbilag 3).
Det bebyggede areal ma ikke Bebyggelse ma ikke opf@res Bebyggelse ma ikke opfgres med en stgrre |Bebyggelse skal opfgres med en Ingen bestemmelser ud over den |Delomrade 1:
overstige 25% af grundarealet for med mere end 1 1/2 etager, dog | hgjde end 8,5 m over terraen. | forbindelse |afstand af mindst 3 meter fra geeldende lovgivning. Udstykning | Fritliggende
https: fritliggende énfamiliehuse og ma der opferes bebyggelse med | med godkendelse af detailprojekt for de vejskel af de interne veje i omradet, |skal ske i overensstemmelse med |énfamiliehuse,
//dokument. dobbelthuse og ikke overstige 35% af |hgj trempel. enkelte byggerier fastleegger Haderslev og i en afstand af 15 meter fra princippet som vist pa kortbilag 3 |dobbelthuse samt
18.45.1 [plandata. grundarealet for reekke-, kaede- og Kommune et eller fl ere niveauplaner, vejmidte af Havvejen som vist pa raekke-, keede- og

-1 dk/20 1005690 1 |gruppehuse eller lignende former for hvorfra bygningshgjder mv. skal males. kortbilag 2. Grunde der udstykkes og gruppehuse mv.
438929659933. helt eller sammenbyggede énfamilie bebygges med fritliggende Delomrade 2: Grgnt

Haderslev \ o . .

pdf huse. énfamiliehuse kan ikke omrade
efterfglgende udstykkes selvom
grunden er over 1.400 m2.
Bebyggelprocenten pa den enkelte Bebyggelsen i delomrade | a skal |Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller Bebyggelsen i delomrade Il ma kun [Udstykninger skal i princippet Delomrade 1a og 1b:
grund md for delomrdde | ikke opfgres med 1 etage og tagflade ma gives en hgjde, der overstiger |opfgres efter samlede foretages i overensstemmelse Aben-lav
overstige 25 og for delomrdde Il ikke |bebyggelse i delomrade | b kan |[8,5 meter over et for grunden fastsat eller i |bebyggelsesplaner, som skal med den pa kortbilag 2 viste Delomrade 2: Teet-lav
overstige 35. opfgres i 11/2 etage. forbindelse med byggetilladelsen godkendt |godkendes af byradet. udstykningsplan. Delomrade3: Fzelles
https: : . . . . )
dokument. Bebyggelsen i delomrade Il skal |niveauplan. Delc?mrade laog d.elomrade Ib |friarealer
opfgres med 1 eller 11/2 etage. ma ikke udstykkes i flere grunde |Delomrade 4:
15.45.1 |plandata. . . - . . . s e . .

1 dk/20 1005685 1 Trempelkon.struktlon pa op til 1 [Bygningernes fa°c§deh¢1de s!<a| vaere mindst end V|st.pa . Bohgforemal .
438859174196, meter kan tillades for 2,5 meter og ma ikke overstige 3,3 meter udstykningsplanen, kortbilag 2. Delomrade 5: Offentlig
r bebyggelse med 11/2 etage for bygninger i 1 etage og 4,5 meter for Vej

inden for delomrade II. bygninger i 11/2 etage med
trempelkonstruktion, malt fra terraen til den
linie, hvor ydervaeg og tagflade mgdes (
bortset fra gavltrekanter ).
Bebyggelsesprocenten mad ikke Beboelsesbygninger indenfor lokalplanomradet kan opf@res i maks. 1 etage Ny bebyggelse ma kun opfgres som [Udstykning ma kun ske i Delomrade 1: Aben -
https: overstige 30 for den enkelte ejendom. | og med maksimal hgjde malt fra niveauplan som vist pa bilag 5-8. fritliggende bebyggelse indenfor overensstemmelse med lav
dokument. Bebyggelsesprocenten udregnes af byggefeltet vist pa kortbilag 2. principperne i den pa kortbilag 2 |Delomrade 2:
den enkelte grund og feelles friarealer viste udstykningsplan. Vejudvidelse
10-27 plandsta. kan ikke indgad i udregningen.
dk/20_2999279 1 Der ma ikke udstykkes parceller
459327333503. .
med mindre grundstgrrelse end
pdf

1000 m? og der ma ikke ske
sammenlaegning af grunde.
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Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten md ikke Bygningshgjde ma ikke overstige 4 etager og kote 24,70 m DVR90. Bebyggelse i mere end 1 etage skal Boliger
overstige 75% placeres inden for det pa Lokalplan-
https: kortet, Bilag B, udlagte byggefelt.
dokument.
02-040- | plandata. Udenfor byggefeltet ma der
0004 |(dk/20 3791914 1 placeres sekundare bygninger som
511773875191. fx skure og garager.
pdf
Skure og garager skal placeres min.
2 m fra skel.
Bebyggelsesprocenten md ikke Bygningshgjden ma ved bebyggelse med Ny bebyggelse skal opfgres inden Udstykning af lokalplanomradet |Aben- lav
overstige 30 %. saddeltag ikke overstige 1 etage med for byggefelterne vist pa skal ske i overensstemmelse med
https: udnyttet tagetage, dog maks. 8,0 m over . lokalplankortet, Bilag B. principperne vist pa
//dokument. Lokalplankortet, Bilag B.
05-010- | plandata. Bygningshgjden ma ved bebyggelse med Boliger pa 1 etage og en etage med
0015 |(dk/20 3753631 1 fladt tag, forskudt taghaeldning eller med udnyttet tagetage skal placeres Ingen grunde ma ved udstykning,
506406365128. ensidig taghaeldning ikke overstige 2 etager, | min. 2,5 m fra skel. sammenlaegning eller
pdf dog maks. 7,5 m over naturligt terraen. arealoverfgrsel nedbringes til
Boliger med 2 hele etager skal mindre end 800 m2.
placeres min. 5 m fra skel.
Bebyggelsesprocenten for individuelt Bebyggelse ma ikke overstige en hgjde pa Individuelt parcelhusbyggeri skal Udstykning til aben-lav Omradet udlaegges til
parcelhusbyggeri ma for hver enkelt 8,5 m over naturligt terraen. placeres parallelt med eller vinkel- [boligbebyggelse i form af dben-lav eller taet-lav
grund ikke overstige 25 %. ret pa vejskel eller naboskel i en individuelt parcelhusbyggeri3 skal | boligbebyggelse i
afstand af mindst 2,5 m. ske i princippet som vist pa op til 1% etage.
Bebyggelsesprocenten for aben-lav lokalplankort LP481-2 med en
boligbebyggelse med ensartet Aben-lav boligbebyggelse med minimum grundstgrrelse pa 700
Esbjerg udseende og teet-lav boligbebyggelse i ensartet udseende og teet-lav m2.
én etage mad for omrddet under ét boligbebyggelse skal placeres
ikke overstige 25%. parallelt med eller vinkelret pa Lokalplanomradet ma udstykkes
vejskel eller naboskel i en afstand af |til aben-lav boligbebyggelse med
Bebyggelsesprocenten for aben-lav mindst 0,6 m. Bebyggelse med ensartet udseende i grunde
boligbebyggelse med ensartet adgang fra samme vej skal placeres |under 700 m2
udseende og teet-lav boligbebyggelse i i samme afstand fra vejarealet.
https: 1% etage md for omrddet under ét Lokalplanomradet ma udstykkes
dokument. ikke overstige 30%. Ved individuelt parcelhusbyggeri til teet-lav boligbebyggelse i
skal garager, carporte, udhuse og parceller under 700 m2
plandata. i )
481 lignende, der er integrerede under

dk/20_1029038_A
PPROVED 117317

4760698.pdf

samme tag som beboelseshuset,
placeres i en afstand af mindst 2,5
m fra vejskel og naboskel.

Ved individuelt parcelhusbyggeri
ma garager, carporte og udhuse og
lignende, der ikke er integrerede
under samme tag som beboelses-
huset, ikke opfgres neermere
adgangsgivende vej end 5 m.

Den del af garager, carporte,
udhuse m.v., der placeres inden for
en zone pa 2,5 meter fra naboskel,
ma gives en hgjde indtil 2,5 meter +
0,4 x afstand til skel.
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https://dokument.plandata.dk/20_3753631_1506406365128.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1029038_APPROVED_1173174760698.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1029038_APPROVED_1173174760698.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1029038_APPROVED_1173174760698.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1029038_APPROVED_1173174760698.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_1029038_APPROVED_1173174760698.pdf
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Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
https: Bebyggelsesprocenten for hver enkelt |Den eksisterende bygningshgjde Den eksisterende randbebyggelse [ Udstykning ma kun finde sted i Boligformal
//dokument. ejendom ma ikke overstige 110 %. pa 2 etager med udnyttet mod bade Hundegade og Bispegade | overensstemmelse med

. 40-010- | plandata. tagetage ma ikke overstiges. i hele lokalplanomradet skal lokalplanens formal og med
Esbjerg . .
0006 |dk/20 3184917 1 fastholdes. Byradets tilladelse.
477480109726.
pdf
Bebyggelsesprocenten for hele Bebyggelsen ma opfgres i maks. 1 etage og i maks. 6 meters hgjde. Bebyggelsen skal fglge Omradet ma udstykkes, saledes |Teet - lav
omrddet md hgjst veere 40 % principperne, der er vist pa at de enkelte boligenheder
httos: kortbilag 3,"Fremtidige Forhold u@stg/liksgc; gr;ndstq)rrelser pa
//dokument. minds m
plandata.
300 ancaid Matrikel 16a kan udstykkes sa-
dk/20 3806943 1 . ]
ledes, at den del deri dag inde-
520966443795.
of holder bebyggelse udstykkes fra
A den del af matriklen der ligger
nord for, som indeholder mark og
skov.
Beggelsesprocenten for den enkelte Bebyggelsen ma opf@res i maksimum 2 etager. Intet punkt af en bygnings Garager, carporte, udhuse og Udstykning skal fglge Aben-lav
httos: ejendom ma ikke overstige 30 for ydervaeg ellertagflade ma vaeret haevet mere end 8,5 meter over naturligt drivhuse, ma ikke placeres principperne pa kortbilag 3.
_LMument dben-lav bebyggelse. Andele af veje  |terran/niveauplan. Skorstene undtaget. narmere end 1,0 meterfra
: og feelles opholdsarealer kan ikke naboskel. 8.3 Pa skranende terraen
2017 |plandata. . .
medregnes ved beregning af skal bygninger udformes og placere,
-15 dk/20 3807014 1 o . . .
bebyggelsesprocenten. sa grundens niveauspring optages i
517781182653. o -
of bebyggelsen. Der ma ikke terraen-
RAL reguleres mere end +/- 0,50 meteri
forhold til eksisterende terraen.
Teet-lav boligbebyggelse md opfares i 1-2 etager med en bebyggelsesprocent pd max. 45 40% af lokalplanens samlede areal |[Lokalplanomradet skal udstykkes |Delomrade 1: Teet-lav
Aben-lav boligbebyggelse mé opfares i 1-2 etager med en bebyggelsesprocent pd max. 35. skal anvendes til faelles rekreative  |i princippet som vist pa kortbilag |og aben-lav
Etageboliger ma opfares i 2-4 etager med en bebyggelsesprocent pd max. 60. friarealer og anlaeg til 5. Udstykninger ma fravige Delomrade 2: Teet-lav
Horsens handtering afregnvand, i princippet |kortbilag 5, hvis udstykningen Delomrade 3:
Delomrdde 1: som vist pa kortbilag 5. erforenelig med omradets Bolighebyggelse
- Etageboliger md opfares i 2-4 etager med en bebyggelsesprocent pd max. 60. samlede disponering, vejstuktur |Delomrade 4 og 7:
- Bebyggelsesprocenten for delomrdde 1 er 30%. Langs Gl. Arhusvej er derfastlagt en |og udstykningsprincip. Etagehuse, punkthuse,
byggelinje 20 meterfra Vejmidte. reekkehuse
Delomrdde 2: Boliger skal placeres med en Ejendomme til aben-lav bolig- Delomrade 5: Teet-lav
- Boligbebyggelsen ma opfares i 1-3 etager med en maksimum hgjde pd 12 meter. afstand pa 50 meterfra vejmidte af |bebyggelse skal udstykkes med |og aben-lav
- Bebyggelsesprocenten for delomrdde 2 er 45%. Min. 40 % af delomrddet skal udlaegges til hensyn til vejtrafikstgj. en grundstgrrelse mellem 400- Delomrade 6: Teet-lav
https: grgnne feelles friarealer, herunder grgnne omrddertilregnvandshdndtering. 800m?2. 20% af grundene skal og aben-lav
//dokument. Langs alle veje skal der holdes en udstykkes med en grund- Etagebebyggelse, teet-
2016- |plandata. Delomrdde 3: minimumsafstand pa 2,5 m fra stgrrelse pa under 700 m2. 20% af | lav og aben-lav
14 | dk/20 3155735 1 |- Langs Egebjergvej kan der etableres en boligbebyggelse, der variere mellem 2-4 etageri op til 14 vejskel til bebyggelse. Fritliggende |grundene kan udstykkes med en
521830215437. meters hgjde. garager, carporte og udhuse skal grundstgrrelse pa op til 900 m2.
pdf - Bebyggelsesprocenten for delomrdde 3 er 60 %. Min. 40 % af det enkelte delomrdde skal placeres mindst 1 meterfra

udlaegges til granne feelles friarealer, herunder grénne omrddertilregnvandshdndtering

OSV..

naboskel.

Ejendomme til individuelle
grunde til teet-lavboligbebyggelse
udstykkes med en grundstgrrelse
mellem 250-400 m?

Der ma gennemfgres ngdvendige
eller hensigtsmaessige matriku-
leere forandringer (matrikulering,
udstykning, arealoverfgrsel og
sammenlaegning) efter byggelov-
ens bestemmelser om udstykning
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https://dokument.plandata.dk/20_3155735_1521830215437.pdf

Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Udstykning/grundens stgrrelse Bebyggelsestype
https: Den samlede bebyggelsesprocent for | | Bebyggelsen ma maksimalt opfgres i 6 etager med maksimal bygningshgjde Bebyggelsen opfgres som Omradet ma ikke udstykkes Etagebebyggelse
//dokument. okalplanomradet som helhed ma ikke |pa 26 meter malt fra naturligt terraen. stokbebyggelse, som anvist pa yderligere.

Horsens 2016 - |plandata. overstige 150. kortbilag 3.
15 dk/20 3128874 1 Bebyggelse langs Emil Mgllers Gade ma maksimalt opfgres i 4 etager med ma
475149688616. ksimal bygningshgjde pa 18 meter malt fra naturligt terraen. Bebyggelsen skal placeres i principp
pdf et, som anvist pa Kortbilag 3.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte |Bebyggelse ma opfgres i maksimalt 2 etager. Bebyggelse indenfor Garager, carporte, redskabsskure, |Udstykningen til aben-lav Delomrade 1: Aben-
https: ejendom ma hgjest udggre 30%. lokalplanomradet ma opfgres i en bygningshgjde pa op til 8,5 m over fastlagt |udhuse og lignende mindre bolighebyggelse skal ske efter en |lav
dokument. niveauplan. bygninger ma ikke opfgres samlet plan i princippet som vist
373 plandata. De feelles friarealer, arealer til vej og naermere skel mod feelles friarealer |pa kortbilag 2.
dk/20 3487921 1 |stiudlaeg samt arealer, der er udlagt end 0,5 m og 2,5 m mod vej- og
498726028832. til stgjskaerm indgar ikke som en del af stiskel. Ingen grund ma udstykkes med
pdf beregningsgrundlaget for en mindre grundstgrrelse end
bebyggelsesprocenten. 900 m?2.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ma ikke overstige 25. Intet punkt pa en bygnings ydervaeg eller Boligbebyggelsen og carporte, Udstykning ma kun foretages i Aben- lav
Opfares bebyggelsen i 2 etager/fritlaeggende kaelder kan der tillades en |tagflade ma gives en hgjde, der overstiger |garager mm. der udfgres som en overensstemmelse med den pa
bebyggelsesprocent pd 30 8,5 m over terraen malt efter reglerne i integreret del af boligbebyggelsen [lokalplankortet, (side 16) viste
Bygningsreglementet for Smahuse 1998. skal placeres inden for de pa udstykningsplan
https: lokalplankortet (side 16) og
//dokument. Gulvkoter i stueplan ma pa parcellerne syd |detailkortet (side 17) viste Ingen grund ma udstykkes med
176 plandata. for boligvejene maksimalt vaeres 0,2m over |[byggefelter. en stgrrelse, der er mindre end
dk/20 222562 AP feerdig vejmidte malt midt pa parcellen, for 700 m2.
PROVED 1188288 gvrige parceller fastleegger langa kommune |Pa parcellerne syd for boligvejene
536591.pdf gulvkoten i forbindelse med ansggning om |skal boligbebyggelsens gstlige
byggetilladelse facade placeres i den pa
Farvskov lokalplankortet (side 16) viste
udgangslinje med udgangspunkt i
byggefeltets nordgstlige hjgrne.
https: Bebyggelsesprocenten ma max. veere |Bebyggelsen ma opfgresi 1 Bygningshgjden ma max. vaere 8,5 m malt | Bebyggelsen skal placeres, som i Udstykningen fremgar af Teet-lav
dokument. 25 etage med udnyttet tagetage. efter reglerne i Bygningsreglementet henhold til principperne, som er kortbilag |
5o plandata. angivet pa illustrationskort nr. II.
dk/20 188494 AP
PROVED 1170316 Bebyggelsen skal placeres min. 2,5
734278.pdf m. fra vejskel
Delomrdde 2: Bebyggelsesprocenten |Delomrade 2: Bebyggelse ma opfgres i maksimalt 2 etager og med en hgjde |[Delomrade 1: Ny bebyggelse skal Ved udstykning af delomrade Il til [ Delomrade 2: Teet-lav
ma ikke overstige 40 for taet-lav pa maksimalt 8,5 m. opfgres inden for det pa kortbilag 2 |taet-lav boligbebyggelse ma ingen |og/eller
https: boliger og 50 for etageboliger. angivne byggefelt. Safremt en del af | grund vaere mindre end 250 m2. |etagebebyggelse
//dokument. Delomrade 2: Indenfor delomrade Il ma intet punkt pa en bygnings ydervaeg |byggefeltet ikke anvendes til (centerformal)
355 plandata. eller tagflade gives en hgjde, der overstiger 8,5 m over niveauplan kote 43.80. |bebyggelse, ma det anvendes som
dk/20 3157507 1 areal til adgang og parkering.
477471273308.
pdf Uden for det angivne byggefelt ma

der etableres mindre bygninger,
som carporte og cykelparkering.
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Fyn

Kommune plizca)lr:ar:; Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/udstykning Bebyggelsestype
Den maksimale bebyggelsesprocent |Bebyggelse i delomrdde 1 ma hgjst opfgres i 2 etager og med en Ny bebyggelse i delomrade 1 skal De enkelte delomrader kan Teet-lav og /eller
indenfor delomrdde 1 ma for den bygningshgjde pa maksimum 8,5 m malt fra terreen efter byggemodning. For |opfgres indenfor det pa kortbilag 2 |udstykkes i selvsteendige etagebygeri

https: enkelte ejendom ikke overstige 45%. |bebyggelser pa skranende terraen eller terreen med stgrre niveauforskelle viste byggefelt. parceller.
//dokument. males hgjder fra et fastsat niveauplan, jf. Bygningsreglementet.
629 plandata. Indenfor den pa kortbilag 2 viste Indenfor delomrade 1 kan der
dk/20 3807018 1 byggelinje, svarende til 5 meter fra |[yderligere ske udstykning af de
515005111371. vejskel mod Linkenkaersvej, ma der |enkelte boliggrunde. Boliggrunde
pdf ikke placeres nogen form for skal have en minimum
bebyggelse. grundstgrrelse pa 250 m?,
Ved anvendelse til dben-lav Bebyggelse ma hgjst opfgres i 2 etager og med en bygningshgjde pa Ved anvendelse til teet-lav Grunde til raekkehuse og Teet-lav og/eller dben-
boligbyggelse ma maksimum 8,5 meter malt fra terreen efter byggemodning. boligbebyggelse ma boliger opfgres |klyngehuse skal udstykkes med lav
bebyggelsesprocenten for den enkelte og sammenbygges i naboskel. en grundstgrrelse pa minimum
ejendom ikke overstige 30. Derudover, reguleret ved kortbilag. [250 m2. Det enkelte delomrade
kan alternativt udstykkes som én
Ved anvendelse til taet-lav Inden for den pa kortbilag 2 viste storparcel. Andel i feelles friareal
boligbebyggelse ma reducerede skovbyggelinje, kan ikke medregnes til den
bebyggelsesprocenten for den enkelte svarende til 30 meter fra vestlig enkelte grund.
ejendom ikke overstige 40. skel, ma der ikke placeres nogen
—— former for bebyggelse Grunde til fritliggende
//dokument. '

enfamliliehuse skal udstykkes
med en grundstgrrelse pa
minimum 700 m2. Andel i flles

611 plandata.
dk/20 3827444 1

Svendborg W friareal kan ikke medregnes til
den enkelte grund.
Grunde til dobbelthuse skal
udstykkes med en grundstgrrelse
pa minimum 250 m2. Det enkelte
delomrade kan alternativt
udstykkes som én storparcel.
Andel i felles friareal kan ikke
medregnes til den enkelte grund.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte |Parcelhusbebyggelse ma ikke Intet punkt af en bygnings ydervaeg eller Boligbebyggelsen (inkl. integreret |Delomrade 1: Ved udstykning ma [Parcelhuse og
grund ma ikke overstige 30. opfgres i mere end 1% etage, og |tagflade ma gives en hgjde, der overstiger | garage/udhus) skal holdes min. 2,5 |der ikke fremkomme dobbelthuse
dobbelthuse ma ikke opfgresi |8,5 meter malt fra bebyggelsens middelkote | meter fra naboskel. parcelhusgrunde mindre end 800
https: Far beregning af bebyggelsesprocent | mere end to etager. i forhold til naturligt terreen - dog en m2.
dokument. gives den enkelte parcel til maksimum hgjde pa seks meter ved boliger |Dog geelder der for dobbelthuse, at
landata. dobbelthuse et arealtilleg pd 20 % af opfert med ensidig taghaeldning. de kan sammenbygges over skel, se |Delomrade 2: Ved udstykning ma
524 |2ENCEE dens nettoareal som andel i illustrationsplaner 4 og 5. der ikke fremkomme

dk/20_1081564_A

feellesareal. Et sadant tilleg gives ikke Bygningens facadehgjde ma ikke overstige parcelhusgrunde mindre end 500
PPROVED 122241 o pee) o . . . . .
3039403 0df parceller til fritliggende 3,5 meter malt fra niveauplan til skeering Selvstaendigt opf@rt udhus, garage | m2, mens grunde til dobbelthuse
SHe2tte.pd enfamiliehuse. mellem facade- og tagplan - dog op til 4,5 og lign., skal placeres mindst én ikke ma fremkomme mindre end
meter for trempelhuse. Boliger med ensidig | meter fra skel. 250 m2, eksklusiv andel af
taghaeldning ma have en facadehgjde pa op feellesarealer.

til seks meter
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Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/udstykning Bebyggelsestype
Inden for lokalplanens omrdade ma der med udgangspunkt i de trafiksikkerhedsmaessige forhold pa Efterskolevej maks. | Carporte og depotrum og lign. | omraderne A-D ma ingen grund |Delomrade A - 3ben
opfares eller etableres 30 boligenheder. mindre bygninger ma ikke placeres |udstykkes mindre end 700 m2 lav bebyggelse

narmere end 1% m fra skel til ved aben bebyggelse. (fritliggende
Inden for omrade A ma bebyggelsesprocenten for den enkelte ejendom ikke overstige 30 for dben-lav. Det betyder at |fallesarealer og feelles stier for at énfamilieshuse)
https: der pd hver matrikel maksimalt ma bygges i 1% etage og maks. i 7,5 m i hgjden. skabe tilstraekketligt med abenhed |l omraderne B,C og D ma byggeri |Delomrade B-C - dben
omkring de snaevre stiforlgb. til teet lav ikke opfgres pa grunde |lav eller teet lav
//dokument. . . 0 . 0 . . . 5
landata. / omra.de Q—D md der max bebygges med 30 % for aben lav og 45 % for taet-olav.ma max bygges i 2 etager m?d max ] . mindre en 400 m?. (pacelhuse eller
594 p—dk/ZO 3013652 1 8,5 m i hgjden. Aben-lav bebyggelse (parcelhuse) skal have et grundareal pa min. 700 m? og dobbelthuse min. 1.000 |l omrader A-D skal bygninger dobbelhuse/kadehuse

457473646387, m?i alt. Grunde udlagt til taet-lav bebyggelse skal for hver boligenhed i gennemsnit have et grundareal pd min. 250 m? | respektere byggelinie mod Omrade E - friareal E ma ikke )

Iﬁ— excl. eventuel adgangsvej Povlinelundskoven og hegn mod udstykkes. Delomrade E - faelles
nord for at imgdega stormfald og friareal - gron kile
skyggeproblemer fra skovplantning.

Byggelinje fremgar af kortbilag 2.

Andel i feelles friarealer kan ikke

indregnes til den enkelte grund.
Der ma opfares bebyggelse indenfor | Ny bebyggelse inden for delomrade A ma hgjst opfgres op til kote 18.50 og i 5 | Ny bebyggelse skal placeres Der kan foretages udstykning Etagebyggeri (erhverv
lokalplanomrddet svarende til en etager inklusive parkeringskalder og teknikrum. Der ma maksimalt opfgres 4 |[indenfor de pa Kortbilag 2 angivne |[inden for lokalplaneomradet. og boligformal)

Svendborg maksimal bebyggelsesprocent pa 150. | boligetager. Dog skal bygningshgjden gradvist aftrappes fra vest mod @st, byggefelter. Inden for Delomrade A

mod Jessens Mole. skal ny bebyggelse opfgres i
Der skal etaberes parkeringskaelder pa minimum 1.800 m2 inden for byggelinjen, dog undtaget
delomrade A som vist pa Kortbilag 2. forskudte facadepartier. Ny
bebyggelse skal opfgres som en U-
https: For byggeriet i gvrigt fastsaettes fglgende maksimale hgjder: formet struktur med varierede
//dokument. - Punkt B: Topkote 16.00 (DVR90) hgjder og som nedskaleret mod
607 plandata. - Punkt C: Topkote 13.00 (DVR90). havnen, jf. det nedenfor viste

dk/20 3133849 1 princip for nedtrapning af

467976176218. Inden for delomrade A ma der opfgres byggeri, som 'kuber’, pa tagfladen 4. bygningsvolumen.

pdf etage.

Altaner ma etableres ud over
Inden for Delomrade B kan der opfgres ny bebyggelse i tilknytningtil eller i byggefeltet. Se i gvrigt § 8.7.
naerheden af de bevaringsvaerdige bygninger. Nybyggeri ma ikke opfgres
hgjere end 1% etage. Der skal friholdes areal i en facadelaengde pa minimum
10 meter langs Jessens Mole som en dbning / pladsdannelse i ssmmehang
med streedet gennem bebyggelsen, parallelt med Jessens Mole. Se
principskitse § 10.4.
https: Bebyggelsesprocenten ma ikke Ny bebyggelse ma opfgres i hgjst 1 etage med udnyttet tagetage, og den Ny bebyggelse skal placeres Stgrrelsen af den enkelte grund | Teet-lav
//dokument. overstige 40 % for den enkelte maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt efter reglerne i parallelt med eller vinkelret pa den |skal veere mindst 400 m2 inkl.
160 plandata. ejendom. Bygningsreglementet. tilstedende interne vej. Jaevnfgr andel af feelles friareal.

dk/20 2970711 1 princippet, der er vist pa kortbilag 3

431004699680. (Hlustrationsplan).

pdf

Inden for delomréade A ma Inden for delomrade A ma ny bebyggelse opfgres i op til 2 etager. Den - Delomrade A ma udstykkes til [ Delomrade A: Aben-
bebyggelsesprocenten ikke overstige | maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 8,5 meter malt efter reglerne i aben-lav boligbebyggelse med en |lav

Middelfart 30. Bygningsreglementet. minimum grundstgrrelse pa 700 |Delomrade B: Taet-lav

https: m2.

//dokument. Inden for delomrdade B ma Inden for delomrade B ma ny bebyggelse opfgres i 1 etage med udnyttet - Delomrade B ma udstykkes til

176 plandata. bebyggelsesprocenten ikke overstige |tagetage. Den maksimale bygningshgjde ma ikke overstige 7,0 meter malt tet-lav boligbebyggelse.

dk/20 3775382 1 |40. efter reglerne i Bygningsreglementet. Grundene ma ikke veere mindre

510665517786. end 400 m2. Heraf skal min. 250

pdf m? ligge i direkte tilknytning til

boligen, mens resten kan indga
som del af de fzelles friarealer.
- Delomrade C ma ikke udstykkes.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/udstykning Bebyggelsestype
Indenfor lokalplanomrddet ma OBS: udenfor bestemelser star | Ny bebyggelse samt om- og tilbygninger ma [ Nybyggeri samt om- og tilbygninger Teet- lav og dben-lav
https: bebyggelsesprocenten ikke overstige |der atikommuneplanen ma gives en hgjde pa op til 8,5 meter over skal placeres inden for den pa
//dokument. 30 for omrddet som helhed. man bygge 1-2 etager terraen malt efter reglerne i Bygnings- kortbilag 2 viste byggelinie.
3297 plandata. reglementet. Dog ma gverste punkt pa
’ dk/20_177755_AP bebyggelse ikke overstige 12,75 meter DNN.
PROVED 1218796 Undtaget herfra er bebyggelse pa matr. nr.
587873.pdf 1cu, hvor gverste punkt pa bebyggelse ikke
ma overstige 11,00 meter DNN.
Bebyggelsesprocenten ma ikke Bebyggelse ma opfdres med fglgende maksimale etageantal og Ny bebyggelse skal placeres inden |Ingen bestemmelser Etagebebyggelse
overstige 135 for det samlede bygningshgjder: for de pa kortbilag 2 viste
Middelfart omrade. Byggefelt A: 5 etager/maks. 18,0 m, (dog maks. 15,0 m for mellembygninger) |byggefelter A, B, C og D.
Byggefelt B: 4 etager/maks. 15,0 m, ( dog maks. 12,0 m for mellembygninger)
dokument. Byggefelt C: 2 etager/maks. 9,0 m Bebyggelse i byggefeI.t B skal' '
landata. Byggefelt D: 1 etager/maks. 5,0 m placeres med facade i byggelinje
168 |Randdtd mod Jernbanegade i vest, jf.
dk/20 3699620 1 . . . . o . .
508240186766. Bygningshgjder males fra et fastsat niveauplan geldende for princippet pa kortbilag 2. Dog kan
r omradet samt iht. reglerne i Bygningsreglementet. mellembygninger tilbagerykkes
med op til 2,0 m, ligesom der fra 1.
sal og opefter kan etableres
bygningsfremspring o.l. pa op til 1,5
m samt opsaettes altaner.
https: For den enkelte parcel ma Bebyggelse kan opfgres i Hgjden pa det enkelte hus ma ikke vaere Inden for det pa kortbilag 2 viste |Aben-lav
//dokument. bebyggelsesprocenten ikke overstige | maksimalt 1% etage hgjere end 7,5 meter. Eventuel skorsten og omrade til udstykning, kan der
175 plandata. 30. lignende kan tillades i hgjere hgjde. udstykkes 4 - 6 parcelhusgrunde
dk/20 3757127 1 pa minimum 500 m2 hver.
515001104675.
pdf
Delomrdde A og C: Omradet vest for |Delomrade A og C: Ny bebyggelse inden for byggefelterne A1, A2 og A3 ma -Delomrade A og C: Boligbebyggelse | Ved videre udstykning inden for |Delomrade: Teet-lav
Hollufgardsvej ma tilsammen opfgres i skal placeres inden for delomrade A og B skal det sikres, |eller Aben-lav, ét
maksimalt bebygges med 30 %. Ved |Byggefelt Al: Maksimalt 2 etager med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 byggefelterne Al og A2. at den enkelte grund for teet-lav  |delomrade tzet-lav
beregning af bebyggelsesprocenten meter - Af stgjmaessige hensyn skal sove- |bebyggelse bliver pa minimum og/eller
ma hele delomrade A, C og F Byggefelt A2: Maksimalt 1% etage med en maksimal bygningshgjde og opholdsrum placeres i en 100 m2. etagebebyggelse
medregnes. pa 8,5 meter. Der ma bygges med trempelhgjde pa 1 meter regnet indvendigt |afstand af mindst 25 meter fra
fra gulv til skeering mellem trempelrem/ vejmidte af Hollufgardsve;j.
https: Delomrade B: Det maksimale tag. Stgjbyggelinjen er angivet pa
//dokument. etageareal for bebyggelse i de Byggefelt A3: Maksimalt 1 etage med en maksimal bygningshgjde pa 3,0 kortbilag 2.
Odense 3.848 plandata. eksisterende bygningsvolumener meter - Byggefelterne A3 er udlagt til
dk/20 3789980 1 |inden for delomréde B ma ikke sekundaer bebyggelse. Inden for
519237658994. overstige 1.800 m?. | tilfeelde af Delomrade B: Ny bebyggelse inden for byggefelt B1 ma opfgres i maksimalt disse byggefelter ma kun opfgres
pdf nedrivning af bebyggelse mad 1% garager, carporte, overdaekninger
delomrade B maksimalt bebygges etage med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter. til cykler, skure, udhuse og lignende
med 40 %. mindre bygninger. Sekundzer
Delomrade B: Ny bebyggelse inden for byggefelt B1 ma opfgres i maksimalt bebyggelse ma desuden opfgres
Delomrdde F kan ikke bebygges 1% inden for byggefelterne Al og A2.
etage med en maksimal bygningshgjde pa 8,5 meter - Ny bebyggelse ma ikke placeres
naermere end 10 meter fra
bygninger med stratag
https: Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Bebyggelsen ma kun opfgres i Bebyggelsen ma& max. opfgres i en hgjde af |Carporte og garager placeres min. 5 [ Udstykning skal i princippet ske  |Aben-lav
dokument. ejendom ma ikke overstige 25. én etage med udnyttelig 7 mi forhold til omradets naturlige terreen | m fra skel mod vej. som vist pa kortbilaget. Grunde
11-654 plandata. tagetage. til fritliggende parcelhuse skal

dk/20_193737_AP
PROVED 1272885

874478.pdf

vaere mindst 700 m2. Stgrrelsen
og udseendet af den enkelte
grund kan justeres.

19


https://dokument.plandata.dk/20_177755_APPROVED_1218796587873.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_177755_APPROVED_1218796587873.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_177755_APPROVED_1218796587873.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_177755_APPROVED_1218796587873.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_177755_APPROVED_1218796587873.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_177755_APPROVED_1218796587873.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3699620_1508240186766.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3699620_1508240186766.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3699620_1508240186766.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3699620_1508240186766.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3699620_1508240186766.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3699620_1508240186766.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3789980_1519237658994.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3789980_1519237658994.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3789980_1519237658994.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3789980_1519237658994.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3789980_1519237658994.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_3789980_1519237658994.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_193737_APPROVED_1272885874478.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_193737_APPROVED_1272885874478.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_193737_APPROVED_1272885874478.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_193737_APPROVED_1272885874478.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_193737_APPROVED_1272885874478.pdf
https://dokument.plandata.dk/20_193737_APPROVED_1272885874478.pdf

https: For den enkelte parcel ma Bebyggelse kan opfgres i Hgjden pa det enkelte hus ma ikke vaere Inden for det pa kortbilag 2 viste |Aben-lav
//dokument. bebyggelsesprocenten ikke overstige [maksimalt 1% etage hgjere end 7,5 meter. Eventuel skorsten og omrade til udstykning, kan der
plandata. 30. lignende kan tillades i hgjere hgjde. udstykkes 4 - 6 parcelhusgrunde
Odense 4-847 o .
dk/20 3757127 1 pa minimum 500 m2 hver.
515001104675.
pdf
Sjeelland
Kommune pliglr:ar:_r Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/ udstykning Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten md ikke Ny bebyggelse ma opfgres i Bebyggelsens skal der hvor den kobler sig Ny bebyggelse skal placeres inden Boligformal,
httos: overstige 160%.* (*Beregning af hgjst 5 etager samt udnyttet pa nabobebyggelsens gavl, i haeldning for byggefeltet angivet pa kortbilag helarsbeboelse
ALLps: bebyggelsesprocent skal ske i tagetage. tilstraebe at flugte med dennes nordvente |2
//dokument. . o .
overensstemmelse med tag, og hgjden ma ikke overstige 24 m over
plandata. . - . .
212 dk/20 3827524 1 byggelovgivningens regler, som er naturligt terreen*.(*Niveauplan fastleegges i
fastsat i bygningsreglementet.) forbindelse med behandling af byggesagen
520014646097. . .
of med udgangspunkt i bygningsreglementets
REL bestemmmelser. Ifglgebygningsreglementet
males hgjder fra naturligt terreen. )
Bebyggelsesprocenten ma ikke Bebyggelse i byggefelt 1A ma Bebyggelsens taghgjde i byggefelt 1A ma Ny bebyggelse ma kun placeres Etagebyggeri (boliger
https: overstige 225. opferes i hgjst 6 etager. ikke overstige 23,5 m over terren. B inden for byggefelteterne 1 og erhverv)
//dokument. A+B+C+D og 2 A+B+C+D, som
194 plandata. Bebyggelse i byggefelt 1B ma ebyggelsens taghgjde i byggefelt 1B ma ikke |angivet pa kortbilag 2.
dk/20 2994242 1 opferes i hgjst 7 etager + delvis |overstige 27 m over terraen.
435581414575. tagterrasse.
pdf OSV..
OSV..
Indenfor lokalplanomradet ma der ma | Bebyggelse indenfor byggefelt |Bebyggelsens hgjde ma indenfor de angivne | Ny bebyggelse ma kun opfgres Der kan ske en &ndring af Etagebyggeri
hgjst opfares 5.450 m2 etageareal, Al ma opfgres i hgjst 3 etager, |byggefelter ikke overstige fglgende: indenfor byggefelt A1 og A2, som skellinjen mellem delomrade |, Il [(helarsbeboelse og
httos: fordelt som fglger: med en tilbagetrukket 4. etage [Byggefelt Al: Kote 26,6 svarende til ca. 14 |angivet pa kortbilag 2. og lll, i princippet som vist pa offentlig formal)
. RS Delomrade I, byggefelt A1: 1.450 m2 |(penthouse), i princippet som m. over terraen kortbilag 2.
Frederiks- //dokument. . . . . . . .
S landata Delomrade I, byggefelt A2: 1.800 m2 |vist pa kortbilag 5 og 6. Byggefelt A2: Kote 33 svarende til ca. 21 m. |Bebyggelse indenfor delomrade Il
192 dl k/20 3606437 1 Delomrade Il: 2.200 m2 over terraen forudsaetter udarbejdelse af ny Der kan ske udstykning af
450254002436 Bebyggelse indenfor byggefelt lokalplan delomrade Il til selvstaendig
p_ch‘— A2 ma opfgres i hgjst 5 etager, ejendom med boligformal, i
med en tilbagetrukket 6. etage princippet som vist pa kortbilag
(penthouse), i princippet som 2.
vist pa kortbilag 5 og 6.
Bebyggelsesprocenten indenfor Bebyggelsen ma opfgres i hgjst |Bebyggelsens hgjde ma ikke overstige 15 m |Etagehusbebyggelse skal opfgres Mindre etageboliger
lokalplanomrddet under ét mad ikke 4 etager. over terrzn. som punkthuse/’kuber’, i princippet (heldrshuse) og max 3
overstige 110. Der ma sdledes hgjst som vist pa nedenstaende aben-lav
opfares 2.834 m2 etageareal, fordelt |Bebyggelse i byggezone A ma illustration og pa
) inden opferes i hgjst 1 etage. Illustrationsplanen, kortbilag 3. Ny
https: .
for byggezonerne som fglger: bebyggelse skal placeres inden for
//dokument. . . . . o .
landata Byggezone A: 3 x 55 = maksimalt 165 |Bebyggelse i byggezone B ma byggezonerne angivet pa kortbilag
214 p—dk/ZO 37.62021 1 m2 opfgres i 3 til 4 etager, inklusiv 2.
510223851277 Byggezone B: maksimalt 2.669 m2 tagterrasser
r Bebyggelse ma ikke straekke sig ind

i afstandszone, vist med

stiplet linje pa kortbilag 2, i forhold
til de bevaringsveerdige
plantantrzeer gst for
lokalplanomradet.
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/ udstykning Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten mad ikke a) Bygninger i byggefelt A1 ma maksimalt opfgres i 1 etage og ma ikke Bebyggelse skal opfgres i Bebyggelse skal opfgres i Omradet fastlaegges til
overstige 110. Bebyggelsesprocenten |overstige 6 meter. overensstemmelse med de pa overensstemmelse med de pa helarsboliger. Der kan
beregnes for omradet under ét. b) Ovenpa byggefelt A1 ma der i byggefelt A2, A3 og Ad opf@res bebyggelsei |tegning nr. 2 viste byggefelter. tegning nr. 2 viste byggefelter. endvidere indrettes
Nybyggeri eller ombygning kan yderligere 2 etager. Bebyggelsen ma samlet set ikke overstige 16 meter. serviceerhverv sasom
indebzere en bebyggelsesprocent, der |c) Bygninger i byggefelt B og D ma maksimalt opfgres i 2 etager og ma ikke butikker, restauranter,
er hgjere end 110 pd den enkelte overstige 10 meter. liberale erhverv, og
ejendom. Det kreever, at der tillzegges |d) Bygninger i byggefelt C ma maksimalt opfgres i 3 etager og ma ikke erhvervs- og
en andel af et feelles selvstaendigt overstige 16 meter. fritidsundervisning
matrikuleret friareal, sdledes, at e) Angivne etageantal og hgjder er inklusive tage, men eksklusive tekniske samt handvaerk
bebyggelsesprocenten overholdes. opbygninger, veern og sma bygninger pa tagterrasser mv.

a) Pa byggefelt A1-A4 ma der
maksimalt opfdres et Stueetagen skal have en hgjde pa minimum 4 meter og maksimum 5 meter.
bruttoetageareal pd 3.910 m2 De gvrige etager skal veere minimum 3 meter.
b) Pa byggefelt B ma der maksimalt
opfares et bruttoetageareal pG 175
m2
c¢) Pa byggefelt C ma der maksimalt
opfares et bruttoetageareal pa 2.190
https: m2 . . .
//dokument, d) Pa byggefelt D ma der maksolma/t
landata. opfares et bruttoetageareal pd 260
Kgbenhavn 556 pancaid. m2
dk/20 3522714 1
218439660801, Etageareal, der inden for
pdf

bygningsvolumenet medgar til
tekniske anlaeg, bil- og cykelparkering
kan etableres udover
bebyggelsesprocenten. Det samme
geelder tarne, kupler og skulpturelt
udformede bygningsdele samt
tekniske opbygninger, glasover-
/inddaekninger, vaern og
smabygninger pa tagterrasser og
dbne forbindelser, safremt

det er begrundet i szerlige
arkitektoniske, miljgmeessige,
rekreative, energimaessige eller
funktionelle hensyn. Den maksimale
bebyggelsesprocent ma overskrides
med den del af grundarealet, der
mdtte blive afskrevet af mattriklen
som led i kommunens overtagelse af
arealet som offentlig vej.
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Kommune

Lokal-
plan nr.

Link

Bebyggelsesprocent

Etageantal Hgjde Afstand til skel

Grundens stgrrelse/ udstykning

Bebyggelsestype

Kgbenhavn

397

https:

//dokument.
plandata.

dk/20_1072764_A

PPROVED_ 120281

4760735.pdf

Etagearealet for hele omradet ma
ikke overstige 54.000 m2

For bebyggelse i byggefelt A geelder:

Pa ejendommen matr. nr. 6g, Utterslev, Kgbenhavn, skal ny bebyggelse placeres indenfor det pa
lokalplantegningen viste byggefelt A, idet det samlede etageareal for bebyggelse inden for byggefeltet maksimalt
ma udggre 1.800 m2 etageareal under forudsatning af, at bebyggelsesprocenten for ejendommen ikke overstiger
150.

Bebyggelse indenfor byggefelt A ma udfgres med en maksimal gesimshgjde pa 13,5 m og en maksimal
bygningshgjde pa 14 m.

For bebyggelse i byggefelt B og C geelder:

P3 ejendommene matr. nr. 1025 og 1410, Utterslev, Kgbenhavn skal ny bebyggelse placeres indenfor de pa
lokalplantegningen viste byggefelter B og C, idet det samlede etageareal for bebyggelse inden for byggefelterne
maksimalt ma udggre 2.400 m2. Safremt halvdelen af vejarealet pa den tilstgdende del af Blytaekkervej nedlaegges,
og tilleegges ejendommene, ma det samlede etageareal for byggefelt B og C maksimalt udggre 3.800 m2 under
forudsaetning af, at bebyggelsesprocenten for de to ejendomme tilsammen ikke overstiger 165. Bebyggelse
indenfor byggefelt B ma udfgres med en maksimal gesimshgjde pa 10 m og en maksimal bygningshgjde pa 11 m.
Bebyggelse indenfor byggefelt C ma udfgres med en maksimal gesimshgjde pa 16 m og en maksimal bygningshgjde
pa 20 m.

Bade for byggefelt A, B og C:
Bebyggelse kan opfg@res i indtil 3 etager samt eventuel tagetage.

Udover de i stk. 2, 3 og 4 naevnte byggemuligheder kan der udenfor byggefelterne placeres mindre bygninger i én
etage, sasom udhuse, cykelskure, legehuse og lignende samt bygkologiske anlaeg.

Boligformal og
helarsbeboelse

555

https:

//dokument.

plandata.

dk/20_3107595_1

515077154893.

pdf

Bebyggelsesprocenten md ikke
overstige 450, beregnet for
lokalplanomrddet under ét.

| omrdde | ma det samlede etageareal
ikke overstige ca. 25.400 m? | omrade
Il ma det samlede etageareal, regnet
under ét, ikke overstige ca. 184.400
m? heraf et maksimalt etageareal
over plint pd 125.000 m? pé matr.nr.
UV 1654 og 25.300 m? pé matr.nr. UV
1690. Etageareal, der inden for
bygningsvolumenet medgar til
tekniske anlzeg, bil og cykelparkering,
porte, tilbagerykkede stueetager samt
arealer under eventuelle faste
baldakiner/ udhaeng og gangbroer,
kan fratreekkes ved beregningen af
bebyggelsesprocenten, sdfremt det er
begrundet i seerlige arkitektoniske,
miligmeessige, rekreative,
energimaessige eller funktionelle
hensyn. Det samme geelder glasover-
/inddaekninger og Gbne forbindelser.
Den maksimale bebyggelsesprocent
ma overskrides med den del af
grundarealet, der mdtte blive
afskrevet af matriklen som led i
kommunens overtagelse af arealet
som offentlig vej.

Boliger: | omrade Il skal mindst 18 % og hgjst 20 % af etagearealet anvendes til helarsboliger. Boliger kan placeres
inden for de pa tegning nr. 2 med rgd signatur viste byggefelter. Andelen af boliger kan beregnes for omrade Il
under ét. Boliger kan placeres i byggefelterne, som vist pa tegning nr. 2 (svarende til byggefelt B, C, E, |, J, K og L, jf.
tegning nr.4).

Der skal etableres et ssmmenhangende havet friareal pa et daek, 'plinten’, med en kote for arealer pa plinten pa
ca. 8,50 m over kote 0 (DVR90), som vist pa tegning nr. 4.

Bebyggelsen skal udfgres som syv cirkulsere bygninger pa en haevet plint. De cirkulsere bygninger skal placeres mod
baneterraenet heraf fem hgjhuse over 40 m. De cirkulaere bygninger skal opfgres som retningslgse slanke tarne. De
cirkulaere bygninger ma sammenbygges i basen jf. stk 4. Der skal opfgres randbebyggelser mod Bernstorffsgade og
Carsten Niebuhrs Gade. Bebyggelse skal opfgres i overensstemmelse med de pa tegning nr. 4 viste byggefelter med
de i stk. 8 angivne hgjder og maksimale etageantal, samt de angivne husdybder/diameter.

Der fastlaegges bygningshgjder og etageantal, som er inklusive eventuelle tekniske installationer pa tag, teknikrum i
tag, elevatortarne, tagterrasser, trapperum og lignende. Bygningshgjder er malt over kote 0 (DVR90). For
byggefelterne A-E skal bygningerne opfgres i forskellige hgjder, med minimum 8 m hgjdeforskel mellem de enkelte
bygninger.

- Byggefelt A: Bygningshgjde 24-28 m, hvor minimum den gverste etage er et tilbagerykket taghus. Bygningen skal
over plint vaere cirkuleer med en diameter pa maksimalt 23 m.

- Byggefelt B: Bygningshgjde 60-67 m. Bygningen skal over plint vaere cirkuleer med en diameter pa maksimalt 23 m.
- Byggefelt G + H: Bygningshgjde mod gade, forbindelser og plint er maksimalt 43,5 m og ma maksimalt indeholde 8
etager over det hgjest beliggende plintniveau. En tilbagerykket tagetage pa 1 etage kan opfgres derudover, jf. stk.
9, og hgjden ma maksimalt veere 48 m, idet et eventuelt ovenlys/atrie kan opfgres 1,5 m hgjere. Pa byggefelt G kan
der udover den angivne bygningshgjde tillades opfgrt taghuse med placering som vist pa tegning nr. 4 og med de i
stk. 9 angivne maksimale hgjder. De angivne taghuse kan punktvis ramme tagetagens flugt, for at opna organiske
former. Den sydvestlige facade pa bygning G og den nordgstlige facade pa bygning H kan parallelt forskydes med
maksimalt 8 m, som vist pa tegning nr. 4. Afstanden mellem bygning G og H skal pa det smalleste sted vaere
minimum 15 m.

Bolig, serviceerhverv
og offent tilgeengeligt
friareal
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/ udstykning Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten for omrade | Bygninger i byggefelt A, B, C og D ma ikke opf@res hgjere end 30 m og skal Ny bebyggelse skal placeres inden Omrade | fastlaegges
ma ikke overstige 145. have varierende etageantal fra mindst 4 til hgjst 8 etager som vist pa tegning |[for de pa tegning nr. 2 viste til helarsboliger

nr. 5. Indenfor hvert af byggefelterne A, B og C skal der minimum vaere ét byggefelter, idet den stiplede linje Omrade Il fastleegges
Bebyggelsesprocenten for omrade Ill |spring i bygningshgjde pa minimum 1 etage. markerer bebyggelsens maksimale til grgnne omrader
ma ikke overstige 110. - | byggefelt A ma bygninger opfgres i mindst 4 og hgjst 8 etager hgje. De udstraekning. Byggefelterne skal Omrade lll fastleegges
Bebyggelsesprocenten ma overskrides | hgjeste bygninger skal placeres mod @st og aftrappes mod vest som vist pa afsaettes i overensstemmelse med § til institutioner
med det under punkt e) naevnte tegning nr. 5 4 om vej-, sti-, og adgangsforhold
parkeringshus. - | byggefelt B ma bygninger opfgres i mindst 4 og hgjst 7 etager. De hgjeste  |samt parkering samt § 7 om
bygninger skal placeres mod @st og aftrappes mod vest som vist pa tegning nr. |ubebyggede arealer
Nyt byggeri inden for 5. Bebyggelsen skal udformes, sa den pa tegning nr. 2 viste sigtelinje til
https: lokalplanomradet ma ikke overskride |Svanemglleveaerket sa vidt muligt respekteres Bebyggelse i byggefelt A, B, Cog D
//dokument. det angivne maksimale - | byggefelt C ma bygninger opfgres i mindst 4 og hgjst 7 etager. De hgjeste  |skal opfgres som u-formede
Kebenhavn 545 plandata. bruttoetageareal for hvert byggefelt. |bygninger skal placeres mod syd og aftrappes mod nord som vist pa tegning |bebyggelser og placeres i kanterne
dk/20_3107571 1 |- Pd byggefelt A ma der maksimalt nr. 5. af byggefelterne som vist pa
491808493382. opfares et bruttoetageareal pa 13.200 | - | byggefelt D ma bygninger opferes i 4 til 6 etager. De hgjeste bygninger skal |tegning nr. 2.
pdf m2 placeres mod nord og @st som vist pa tegning nr. 5. Mindre dele af
- PG byggefelt B ma der maksimalt bebyggelsen, som anvendes til servicefunktioner, ma opfgres i 1 etage. Bebyggelse i byggefelt E skal
opfares et bruttoetageareal pd 9.400 |- Bygninger i byggefelt E ma maksimalt opfgres i 3 etager og have en hgjde pa |udformes som ét samlet volumen
m2 13 m ved administration og servicefunktioner. Hal med isbane og
e parkeringshus ma maksimalt opfgres med en hgjde pa 16 m ekskl. veern og
- Uden for byggefelterne ma der kun |evt. boldbure pa taget.
opfadres mindre bygninger sG som - Trappe-, elevatortarne og lignende mindre taghuse ma have en hgjde pa
cykelparkering og skure til brug for maks. 3 m over den maksimale bygningshgjde
omradets drift, lege- og lysthuse eller |- Mindre bygninger naevnt i stk. 2, pkt. f ma ikke opf@rres hgjere end 4 m.
lignende som led i omrddets
anvendelse.
Bebyggelsesprocenten for Boliger ma hgjest opfgres i fglgende etager og hgjder/ eksklusiv evt. muret Omdannelse af eksisterende Lokalplanen hindrer ikke Teet-lav og
lokalplanomradet ma som helhed ikke | skorsten (se fi gur 3): bebyggelse, samt placering af ny udstykning af omradet. etagebebyggelse
overstige 35, og det samlede e omrdde Al max. 2 etager, og ikke hgjere end 9 m. bebyggelse skal placeres inden for
etageareal i omrade A (A1, A2 og A3) | omrade A2 max. 3 etager, og ikke hgjere end 12 m. de pa kortbilag 2 viste omrader A1,
mda ikke overstige 19.985 m? (se fi gur |* omrade A3 max. 4 etager, og ikke hgjere end 15 m. A2 og A3, i princippet som vist pa
2a). kortbilag 4.
https: Det kan tillades at cykelskure, skure
//dokument. og mindre bygninger kan placeres
Greve 11.48 plandata. uden for omrade A i omrade B, hvis
dk/20 3100339 1 de overholder bygningsreglementet
462970426975. bestemmelser om afstand og hgjde
pdf i forhold til skel.

Boliger skal udfgres mindst i
fglgende afstande til skel:

e Omrade A1/ 2,5m.

e Omrade A2/5,0 m.

e Omrade A3/ 5,0 m, ved byggerii4
etager 7,5 m.
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Lokal-

Kommune plan nr Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/ udstykning Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten i delomrdde A | Bygninger ma ikke opfgres med |[Bygningshgjden ma max. veere 8,5 m over |Delomrade A: Ny bebyggelses Inden for delomrade A kan der Teet-lav
md ikke overstige 25 for den enkelte | mere end 1 etage med udnyttet |terraen. placering skal i hvert enkelt tilfeelde [udstykkes 1 ny boligparcel udover
ejendom. Delomrdde B: Den nye tagetage. godkendes af Byradet. den eksisterende bolig pa
https: bebyggelse ma kun opfdres som en ejendommen saledes, at der
//dokument. samlet bebyggelse pa | delomrade B ma nye boliger kun  [inden for delomradet bliver max.
14.28 plandata. max. 2400 m2 opfgres, som teet lav 2 boligparceller, eksempelvis som
dk/20_1060873_A boligbebyggelse, vist pa bilag 3.
PPROVED_119701 i princippet som vist pa bilag 2.
9212504.pdf Bebyggelsen i delomrade B skal Delomrade B kan max. udstykkes
opfgres langs en gennemgaende til 25 selvstaendige matrikler (24
gade, i gammeldags landsbystil, i boliger + feellesareal).
princippet som vist pa bilag 2.
Max. bebyggelsesprocenter 7.2 Der Omrade A etageantal: Omrade A bygningshgjder: Der geelder fglgende afstande til Grunde i omade A og b: Teet - lav og
geelder falgende ¢ Enfamiliehuse max. 1 etage ¢ Enfamiliehuse max. 8,5 m. skel mod nabo, sti og Grunde til enfamiliehuse skal enfamilieshuse andet
Greve bebyggelsesprocenter: med udnyttet tagetage. ¢ Txet-lav bebyggelse max. 8,5 m. friarealer for: udstykkes pa min. 700 m? delomrade erhverv
¢ Enfamiliehuse max. 30. ¢ Teet-lav bebyggelse max. 1 e Erhverv* ud til Strandvejen max. 8,5 m. ¢ Enfamiliehuse min. 2,5 m. (eksklusiv vej). (se fi gur 8).
e Taet-lav bebyggelse max. 40. etage med udnyttet tagetage. e Erhverv* med etagebolig ud til ¢ 1% plan bolig/ erhverv min. 2,5 m.
e 1% plan bolig/ erhverv max. 40. ¢ Txet-lav bebyggelse max. 2 Strandvejen max. 8,5 m. ¢ Txet-lav bebyggelse min. 2,5 m. Den enkelte grund til teet-lav
dokument, e Ftageboligbebyggelse (omrade B) etager. . ‘ . Sommferhuse (o.mrade Al‘) min. be‘byggelse ma ikke udstykkes
landata. max. 60. e Erhverv (ud til Strandvejen) 2,5 m min. 1,0 m interne stiskel. mindre
12.47 p—dk/ZO 3487879 1|° Erhverv (omrdade B) max. 60. max. 2 etager. * Etageboligbebyggelse min. 5,0 m. |end 700 m? (eksklusiv vej).
e Erhverv med etageboliger (omrdde | Erhverv med etageboliger ¢ Erhverv min. 5,0 m.
504183514537. . . . .
pdf B) max. 60. max. 2 etag ¢ Erhverv med etageboliger min. Den enkelte udstykningsgrund til
e Erhverv med etageboliger (omrdde 5,0 m. tet-lav bebyggelse med vejskel
A)* max. 45. ¢ Offentlige formal min. 5,0 m. til Strandvejen skal min. vaere pa
e Offentlige formal (omrdde C) max. 400 m? (eksklusiv vej- se fi gur 9)
15. Enfamiliehuse og taet- lav
e Sommerhuse (omrdade A1) Reguleres bebyggelse i 2 etager, skal holdes
ikke. min. 5,0 m fra skel til omrade A.
| delomrdde 1 ma | delomrade 1 inden for byggefelt A ma bebyggelsen hgjst opfgres i 3 etager |l delomrade 1 ma bebyggelse kun | Inden for delomrade 1 kan de pa |Centerformal, boliger
bebyggelsesprocenten for den enkelte | og dens hgjde ikke overstige 11 meter over terraen. opfgres inden for de pa kortet viste |kortet markerede arealer kun ved | og liberalt erhverv
https: ejendom ikke overstige 70 byggefelter. arealoverfgrsel overfgres til
//dokument. | delomrade 1 inden for byggefelt B ma bebyggelsen hgjst opfgres i 2 etager Spborg Hovedgades vejareal.
387 plandata. og dens hgjde ikke overstige 9 meter over terraen. Dog kan der i forbindelse med Disse arealer kan ikke medtages i
dk/20_3637896_1 bebyggelse i byggefelt B etableres |beregning af bebyggelsesprocent
507028414432. op til 3 m2 uoverdakket altan, der |jf. § 6.1 og bebyggelsens opholds-
pdf overskrider byggefeltets arealer jf. § 8.1. Inden for del-
afgraensning. omrade 2 ma der ikke foretages
udstykning af nye ejendomme.
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Byggefelt A: Bebyggelse ma hgjst opfgres i 3 etager med en bygningshgjde Ny boligbebyggelse ma kun Etageboliger
Gentofte ejendom ma ikke overstige 60. der ikke overstiger 12 m malt fra terraen. placeres i de pa kortbilag 2 (helarsbeboelse)
fastlagte, 11 m brede, byggefelter A
Byggefelt B: Bebyggelse kun opf@res i 2 etager med udnyttet tagetage. - C. Facader skal opfgres i de pa
https: Tagets skaering med facaden ma hgjst ligge 6 m over terraen. kortbilaget viste facadebyggelinjer.
//dokument. Derudover er lokalplanomradet i
365 plandata. Byggefelt C: Bebyggelsen ma hgjst opfgres i 3 etager med en bygningshgjde | princippet feerdigudbygget, og der
dk/20 2926042 1 der ikke overstiger 12 meter. kan ikke opfgres yderligere
425032955598. etageareal bortset fra garager,
pdf carporte, udhuse, drivhuse og

lignende smabygninger. Udkragede
altaner kan overskride det i § 5.2
fastlagte byggefelter med op til 1%
m
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Lokal-

Kommune plan nr. Link Bebyggelsesprocent Etageantal Hgjde Afstand til skel Grundens stgrrelse/ udstykning Bebyggelsestype
Bebyggelsesprocenten for den enkelte | Bebyggelse ma maksimalt Den maksimale bygningshgjde ma ikke Bebyggelse, bortset fra garager, Grunde ma ikke ved udstykning | Villaboliger (Pa grunde
ejendom ma ikke overstige 25. opf@res i 2 etager. overstige 9 meter over terraen. carporte, udhuse, drivhuse og og arealoverfgrsel blive mindre under 1.200 m2 ma

lignende smabygninger, ma ikke end 800 m2 . Eventuelle der kun opfgres eller
Garager, carporte, udhuse, opfgres naermere vejskel end 5 adgangsarealer (koteletben m.v.) |indrettes ét
drivhuse og lignende meter, jf. dog § 6.7. medregnes ikke i denne enfamiliehus. Pa
https: smabygninger ma dog forbindelse. grunde over 1.200 m2
//dokument. maksimalt opfgres i 1 etage. Hvor der jf. kortbilaget er angivet kan der opfgres eller
Gentofte 390 plandata. vejbygelinje ma garager, carporte, |Der ma ikke ske udstykning eller |indrettes ét
dk/20 3276958 1 udhuse, drivhuse og lignende arealoverfgrsel, sa der opstar tofamiliehus og Pa
497611806347. smabygninger samt andre anlaeg af |[grunde med en mindre bredde grunde over 1.400 m2
pdf blivende art ikke opfgres neermere |end 20 kan der opfgres eller
vejskel end vejbyggelinjen. Er meter. indrettes ét
vejbyggelinjen beliggende i stgrre dobbelthus.)
afstand fra vejskel end 5 meter, ma
ingen bebyggelse opfgres neermere
vejskel end vejbyggelinjen.
https: Det samlede bruttoetageareal ma ikke | Bebyggelse inden for byggefelt A ma opfgres i maks. 6 etager og ikke Bebyggelse skal placeres inden for [Udstykning ma kun ske i Etagebebyggelse
//dokument. overstige 9.000 m2 , hvilket svarer til |overstige kote 64.00, for ikke at blive hgjere end Retten . Den forventede de pa kortbilag 3 fastlagte overensstemmelse med
654 plandata. en bebyggelsesprocent pa 70. bygningshgjde er 18,8 m. byggefelter i delomrade . lokalplanens principper.
dk/20 3638024 1
521830264844. Altaner ma dog udkrage 1,6 m
pdf udover byggefeltet.
Den samlede bebyggelsesprocent Bebyggelse ma ikke opfgres i Hgjder er fastsat forskelligt efter tagtype og |Al bebyggelse skal placeres inden Lokalplanomradet ma udstykkes |Teet-lav og/eller
inden for lokalplanomrddet ma ikke | mere end to etager (byggefelt |etageantallet mellem 4-10m for de pa kortbilag 3 udpegede af matrikelnummer 10ng af etagebebyggelse
overstige 40. 2). Dog ma bebyggelsen arealer til byggeri. Det gaelder ogsa |Jyllinge By, Jyllinge. Derudover
narmere end 12 meter til skel mindre bygninger omfattet af § 6.5. | ma der ikke udstykkes inden for
til Lindbjergvej ikke opfgres i lokalplanomradet, med mindre
//dokument, mere end én etage .(byggefe.lt 1), Bebyggelse ma ikke placeres der.opfcz)r(.es prlv?t.e 'Faet-lav
landata. undtaget er de sydllgnste boliger naermere N . . boliger. Disse ma i givet fz?ld
662 p—dk/ZO 3522694 1 ud mod p-pladsen pa e vejskel til Lindbjergvej end 5 udstykkes som selvsteendige
Lindbjergvej. Byggefelterne er meter matrikler.
515005410948. . . . .
pdf vist pa kortbilag 3. ¢ |okalplanens afgraensning mod
syd end 2 meter
Roskilde ¢ lokalplanens afgraensning mod
vest end 2 meter
¢ |okalplanens afgreensning mod
nord end 7 meter
For matr. nr. 378a, 378d, 378e og Facadehgjde og etageantal er Facadehgjde er fastsat for marr.nr: Ny bebyggelse ska | placeres Matr. nr. 378 e kan udstykkes og |[Boliger
https: 383 ma bebyggelsesprocenten ikke fastsat for matr. nr. : - 378e og efterfglgende udstykket fra denne |indenfor byggelfelterne , som vist | bebygges som vist pa kortbilag 3.
//dokument. overstige 30 - 378a og 378d : etageantallet : facadehgjden malt til skeering ved pa kortbilag 3. Der kan ikke ske yderligere
395 plandata. ma ikke overstige 1,5 . overkant tag og langfacade ma ikke udstykning indenfor
dk/20_1031867_A - 378b og 378c: etageantallet overstige 6 m. lokalplanomradet.
PPROVED 117448 ma ikke overstige 2,5.
1587419.pdf Facadehgjden skal tage udgangspunkt i
koten for det oprindelige terraen .
https: Bebyggelsesprocenten ma ikke Bebyggelse kan opfgres i Garager og carporte i tilknytning til | Udstykning skal ske i Abent-lav
//dokument. overstige 30 for den enkelte grund. maksimalt 2 etager med en bebyggelse skal placeres mindst 5 |overensstemmelse med den pa
666 plandata. maksimal hgjde pa 8,5 m, dog m fra skel mod vej. Integrerede kortbilag 2 viste udstykningsplan
dk/20 3634049 1 kun 1% etage mod Holmeve;j. carporte skal ligeledes placeres 5 m
515000105338. fra skel mod ve;j.
pdf
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