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Synopsis:

I det neerveerende projekt tager udgangs-
punkt i, hvilke udfordringer der kan
forekomme i forbindelse med byggeloven §
10 A.

Projektets foranalyse har til formaél
at analysere udfordringer, som tre lan-
dinspektgr har oplyst eksisterer. Til
at analysere udfordringerne, er der fo-
retaget en retsdogmatisk analyse af §
10 A, med det formal at afdsekke dens
anvendelsesomrade, og hvad der regu-
leres i bestemmelserne. Fra analysen af
interviewene med landinspektgrene er der
opstillet 8 udfordringer.

I projektets hovedanalyse undersgges,
hvilke udfordringer lokalplaner og kom-
muneplanrammer kan give i forbindelse
med at overholde byggeloven § 10 A. 1
hovedanalysen er der en analyse af 9 cases,
hvoraf der er fremkommet 8 udfordringer.
Afslutningsvist er der i projektet en ana-
lyse af de 8 udfordringer fra casene med
det formal at udarbejde generaliseringer
af udfordringerne, som benyttes til at
besvare projektets problemformulering.

Rapportens indhold er frit tilgengeligt, men offentliggorelse (med kildeangivelse) mé kun ske efter aftale

med forfatterne.




Abstract

This thesis has been compiled during the 4th semester of the master programme Surveying,
Planning and Land Management, cand.geom., at Aalborg University. The time period of
the project started in February 2022 and ended in June 2022.

The focus area in this thesis has been the Building Act § 10 A, and more specifically
the challenges that may be caused by the provision. In the first part of the project, the
pre-analysis, it is examined what challenges the provision may present to a surveyor. In
order to understand the challenges that the surveyor faces, an analysis of the provision
has been made, and from which it can be concluded that the provision is applied on a
property on which there exist more than one single-family house. The provision regulates
that it must be a possibility to divide the property into new properties. From the analysis
of the interviews with three surveyors, 8 challenges were found, and an assumption was
made that some of the challenges are coherent.

Based on the results from the pre-analysis, the focus area of the main analysis of the thesis
has been to examine how local plans and municipal plans can be a challenge in order to
comply with the Building Act § 10 A. To understand the challenges which might occur in
the case study, an analysis of some relevant elements have been made. The elements are
regarding municipal plans, local plans, construction law and overall evaluation.

From the analysis of 9 cases, 8 challenges have been found, however not all of these
challenges are related to local plans and municipal plans. From the case study it can
be concluded that there are five challenges which are related to local plans and municipal
plans and have an impact on compliance with the Building Act § 10 A. The challenges are
“Disagreement about the number of housing units between municipality and developer”,
“Lack of planning basis”, “Calculation of ground size”, “The project is contrary to the local
plan” and “The project is contrary to the municipal plan”.

Finally, the project includes an analysis of the 8 challenges from the cases with the aim of
preparing generalizations of the challenges that are used to answer the project’s research
question.
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Forord

Dette specialeprojekt er udarbejdet af gruppe 13 pa 4. semester af kandidatuddannelsen
Surveying, Planning and Land Management ved Aalborg Universitet. Projektperioden
har haft sit forlgb henover 5 méaneder fra februar til juni 2022. Emnet for projektet er
Udfordringer med byggeloven § 10 A.

Der skal rettes en seerlig tak til specialeprojektets vejleder Finn Kjeer Christensen for at
bidrage med faglig vejledning gennem projektperioden. Derudover skal der rettes en tak til
de personer, som har stillet deres tid til radighed for at medvirke i interviews til projektet.
Til sidst skal der rettes en tak til de landinspektgrer og kommuner, som har bidraget med
materiale til projektet.

Lasevejledning

Projektet er opdelt i en foranalyse og en hovedanalyse. Hver af disse to dele er opdelt
i kapitler med afsnit. Det skal papeges, at kapitel 2, projektets struktur og metode, kan
leeses uafhengigt af de andre kapitler, mens resten af projektet bgr leeses kronologisk.
Den anvendte metode til kildehenvisning er Harvard-metoden. Kildehenvisninger omkran-
ses af | | og indeholder forfatter og arstal, samt sidetal hvor det er relevant. Til casene er
der benyttet materiale, som ikke kan findes online. I disse tilfzelde er materialet vedlagt i
den vedhaeftede bilagsmappe, og i litteraturlisten fremgar det, hvilken mappe materialet
er placeret. Det enkelte dokument i mappen har samme navn, som den angivede titel i
litteraturlisten. Der kan findes en oversigt over de vedhaeftede bilag i bilag A pa side 104
Henvisninger til figurer og tabeller i teksten bestar af et tal, som vises under figuren eller
tabellen. De figurer og tabeller, som ikke har en henvisning er lavet af projektgruppen selv.
Henvisning til kapitler og afsnit vil ogsa ske ved et tal, der er en angivelse af det specifikke
kapitel eller afsnit.

I projektet er der benyttet love, lovbekendtggrelser, bekendtggrelser, lovforslag og
vejledninger. Forste gang en af disse naevnes i projektet, vil der veere en fodnote, hvori
det tilhgrende dato og nummer er angivet. I den nedenstaende tabel 1 fremgar de love,
lovbekendtggrelser, lovforslag bekendtggrelser og vejledninger, som bliver brugt igennem
projektet.
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Kaldenavn i projektet Dokumenttype | Dato og nr.

Love og lovbekendtgorelser

Almenboligloven Lovbekendtggrelse | 2021-09-27 nr. 1877
Andelsboligforeningsloven Lovbekendtggrelse | 2020-08-28 nr. 1281
Byggeloven Lovbekendtggrelse | 2016-09-23 nr. 1178
Ejerlejlighedsloven 1990 Lovbekendtggrelse | 1990-08-21 nr. 601
Ejerlejlighedsloven Lov 2020-06-18 nr. 908
Forvaltningsloven Lovbekendtggrelse | 2014-04-22 nr. 433
Kommuneplanloven 1985 Lovbekendtggrelse | 1985-07-22 nr. 391
Kommuneplanloven 1989 Lovbekendtggrelse | 1989-12-22 nr. 918
Landbrugsloven Lovbekendtggrelse | 2020-02-06 nr. 116
Privatvejsloven Lovbekendtggrelse | 2015-11-04 nr. 1234
Udstykningsloven Lovbekendtggrelse | 2018-06-07 nr. 769
Vejloven Lov 2014-12-27 nr. 1520
Lovforslag

Lovforslag til byggeloven § 4 Lovforslag 1975-03-13 nr. 143
Lovforslag til byggeloven § 10 A, stk. 2 Lovforslag 2000-10-11 nr. 44
Lovforslag 1989 Lovforslag 1989-10-04 nr. 9
Bekendtggrelser

Bekendtggrelse om udstykningskontrollen | Bekendtggrelse 2018-11-29 nr. 1447
BR18 Bekendtggrelse 2019-12-12 nr. 1399
Bygningsreglementet for smahuse Bekendtggrelse 1985-03-01 nr. 4012
Smahusreglementet 1998 Bekendtggrelse 1998-06-25 nr. 60027
Vejledninger

BBR instruksen Vejledning 1998-12-31 nr. 9628
Vejledning 1991 Vejledning 1991-07-05 nr. 122

Tabel 1. Oversigt over love, lovforslag, bekendtggrelser og vejledninger, som er benyttet i
projektet. Disse er opstillet alfabetisk.
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Indledning

I 1991 blev der lavet en reekke sendringer af lovgivningen vedrgrende ejendomsdannelse
og bebyggelse. Dette indebar en ny udstykningslov samt sendringer af flere andre love,
herunder ejerlejlighedsloven og byggeloven. Det hele tradte i kraft d. 1. april 1991 og
omtales som udstykningsreformen. [Ramhgj, 2007, s. 416]

I arene op mod udstykningsreformen begyndte der i samfundet at ske en endring i,
hvornar der blev bygget og hvornar der blev udstykket. Oprindeligt var det sadan, at
udstykning blev foretaget for bebyggelse blev opfert og derfor var dette en forudssetning for
de bebyggelsesregulerende bestemmelser fgr 1991. De bebyggelsesregulrende bestemmelser
er regler vedrgrende afstand til skel, grundstgrrelse og bebyggelsesprocent for bebyggelse.
Reekkefplgen for udstykning og opfarelse af bebyggelse var dog imidlertid skiftet sadan,
at der i arene inden udstykningsreformen ofte blev bygget forst og udstykket bagefter.
|[Enemark, 1989, s. 595-596]

Samtidigt var det tilladt at opfsre mere end et enfamiliehus pa en grund, men dette
kunne medfgre problemer, nar der, efter bebyggelsens opfgrelse, var et gnske om at
udstykke hvert enfamiliehus og tilhgrende grund?. Problemet bestod i, at det, efter
bebyggelsens etablering, ikke som udgangspunkt var muligt at foretage udstykning hvis
de bebyggelsesregulerende bestemmelser ikke kunne overholdes.

Pa figur 1.1 pa neeste side er problemet visualiseret. I eksemplet er der opfert to
sammenbyggede enfamiliehuse, et dobbelthus, pa en ejendom med en grundstgrrelse pa
1200 m?. Bygningen i sig selv overholder de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som
pa daveerende tidspunkt var en minimumsgrundstgrrelse pa 700 m? jf. kommuneplanloven
1989 § 403, en bebyggelsesprocent pa 25 jf. kommuneplanloven 1989 § 42 og afstand til skel
pa 2,5 meter jf. bygningsreglementet for smahuse?. Problematikken opstod fgrst, nar der
var et gnske om, at hvert enfamiliehus skulle udggre én ejendom og en udstykning derfor
gnskedes foretaget. Udstykning ville som udgangspunkt ikke vaere mulig, fordi afstand til
skel og krav om mindste grundstgrrelse ikke kunne overholdes.

'L 1990-03-07 nr. 137

2LFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleg A, spalte 441-442
SLBKG 1989-12-22 nr. 918

4BKG 1985-03-01 nr. 4012
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Figur 1.1. Illustration som viser problematikken med enfamilieshuse, som, efter deres
etablering, ikke var mulige at udstykke.

En lgsning pa problemet var, at kommunalbestyrelsen kunne give dispensation for de
bebyggelsesregulerende bestemmelser til udstykning. Dette var dog ikke noget, der som
udgangspunkt blev gjort, fordi kommunerne ikke gnskede, at det skulle danne praecedens
i lignende situationer |[Enemark, 1989, s. 596]. En lgsning blev flere steder at opdele
ejendommen i ejerlejligheder®. Det medfgrte, at der fremkom ejendomme, som fysisk blev
anvendt, som om de var udstykket, men som samtidigt indgik i et gkonomisk og juridisk
feelleskab med de andre ejerlejligheder beliggende pa ejendommen. Derved opstod der
ejendomme, som blev registreret som en anden ejendomstype end de var. [Enemark, 1989,
s. 595-596|

En dybere arsag til problemet var, at lovgivningen for bebyggelse ikke var sammenheen-
gende med det matrikuleere ejendomsbegreb, og at lovgivningen péa daveerende tidspunkt
havde forskellig gennemslagskraft alt efter, om en ejendom blev bebygget eller udstykket
forst [Enemark, 1989, s. 595-596|. Afggrelsen U.1987.210, som er beskrevet herunder, er et
eksempel, hvor netop denne arsag bliver tydelig.

U.1987.210 - Ejerlejlighedsopdeling tilladt, ved projekt der lignede en
udstykning.

I 1984 blev et tofamiliehus, med vandrette lejlighedsskel, pa ejendommen matr.nr. 3bv
Hedegardene, Roskilde Jorder opdelt i to ejerlejligheder. Det omtalte tofamiliehus er huset
med rgdt tag pa figur 1.2 pd modstaende side. Samme ar ansgger den daveerende ejer af
matr.nr. 3bv, hvis grundsterrelse er pa 1378 m?, om tilladelse til udstykning af en del af
ejendommen med henblik pa opferelse af en bygning til beboelse. Udstykning ville kraeve
dispensation fra kommuneplanloven § 40 omkring mindste grundstgrrelse pa 700 m? og en
bebyggelsesprocent pa 25. Roskilde Kommune, som var administerende myndighed, havde

SLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 442
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som betingelse for dispensationen, at der pa den udstykkede ejendom kun matte opfares
én bolig. Herefter opgav den daveerende ejer projektet.

© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, © Geodatastyrelsen

[ matr.nr. 3bv Hedegardene, Roskilde Jorder

Figur 1.2. Sagens omtalte ejendom, matr.nr. 3bv Hedegardene, Roskilde Jorder, er markeret
med den rgde linje.

I august 1985 ansgger en ny ejer af matr.nr. 3bv om tilladelse til at opfgre et
dobbelthus pa ejendommen, bygningen med det gra tag pa figur 1.2, med henblik pa
en ejerlejlighedsopdeling af bebyggelsen. Byggeriet ville ikke kraeve nogle dispensationer.
Byggetilladelse blev givet til byggeriet i november 1985. I december 1985 sgger ejeren
af ejendommen, med henvisning til byggetilladelsen, om at fa tinglyst en eendret
ejerlejlighedsfortegnelse, hvorefter der pa ejendommen ville blive i alt 4 ejerlejligheder.

I januar 1986 henvender Roskilde Kommune sig til tinglysningsdommeren om sagen.
Kommunen laegger veegt pa, at projektet ligner en reguleer udstykning grundet den
projekterede bygnings placering og manglen pa feellesfaciliteter. Derfor mener kommunen,
at det vil stride mod geeldende retstilstand at opdele den projekterede bygning
i ejerlejligheder. 1 februar 1986 afviser tinglysningsdommeren ejerens ansggning om
tinglysning med begrundelse i skrivelsen fra Roskilde Kommune, og at dobbelthuset ville
kunne udstykkes, hvis de ngdvendige dispensationer blev givet.

Denne afggrelse anker ejendommens ejer idet han papeger, at opdelingen af dobbelthuset i
ejerlejligheder er i overensstemmelse med lov og geeldende praksis. Tinglysningsdommeren
holder fast ved sin afggrelse. Da sagen sendes til landsretten, bemserker tinglysningsdom-
meren blandt andet, at projektet ligner en udstykning ved, at grunden opdeles i to, og at
der etableres saerskilt brugsret til bestemte arealer pa ejendommen. Tinglysningsdomme-
ren papeger derfor at, den gnskede opdeling mé anses som et forsgg pa at omga reglerne
om udstykning.

I april 1986 laver Roskilde Kommune en yderligere skrivelse i forbindelse med behandlingen
af ejerens anke, hvor de understreger, at de ikke gnskede at give en byggetilladelse til
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etablering af et dobbelthus. Derudover nesevner de, at grunden til, at kommunen har givet
byggetilladelsen er, at ejeren med sit projekt har en byggeret, jf. kommuneplanloven 1985
§ 42, stk. 16, Kommunen finder dog ikke projektet hensigtsmeessigt, da det vil medfgre
en ugnsket bebyggelsesforteetning i kvarteret. Den eneste mulighed kommunen har for
at afvise projektet er at nedlsegge et forbud jf. kommuneplanloven 1985 § 177, som ville
medfgre, at kommunen skulle lave en lokalplan for omradet. Projektet vurderedes dog for
lille til en sadan procedure.

I august 1986 udtaler Den danske Landinspektgrforenings ejerlejlighedsudvalg, at det er
deres opfattelse, at den omtalte ejerlejlighedopdeling overholder geeldende lov.

Landsrettens afggrelse bliver, at den anmeldte sendrede ejerlejlighedsfortegnelse bgr
tinglyses, fordi den ikke strider imod hverken plan- eller ejerlejlighedslovgvningen.

Afggrelse U.1987.210 illustrerer daveerende problematik, nar et dobbelthus blev opdelt i
ejerlejligheder til trods for, at hensigten med bebyggelsen var at anvende den, som om
den var udstykket. Afggrelsen beskriver ogsé, at mulighederne ikke var de samme alt efter
om bebyggelse blev etableret fgr eller efter udstykning. Fordi grundlaget i lovgivningen pa
daveerende tidspunkt var, at udstykning foretages fgr bebyggelsen opfgres, var der ikke et
regelseet, som sikrede, at udstykning var muligt for dobbelthuset inden bebyggelsen blev
etableret.

Der var i den forbindelse brug for en bedre afgreensning og klarhed af virkeomraderne
for udstykningsloven og ejerlejlighedsloven [Enemark, 1989, s. 599|. For at opna
denne afgreensning blev der blandt andet vedtaget, at udstykning skulle ga forud for
ejerlejlighedsopdeling®. 1 dag fremgar dette af ejerlejlighedsloven® § 12. Derudover blev
byggeloven § 10 A, stk. 1 vedtaget. Forméalet med indfgrelsen af disse bestemmelser var
“(...) at gennemslagskraften af de bebyggelsesrequlerende bestemmelser bliver den samme,
uanset om et antal enfamilichuse opfores pd een ejendom eller pa hver sin udstykkede
parcel” 1. Indfgrelsen af byggeloven § 10 A er altsa en sikring af, at udstykning er mulig i
sager som den beskrevet i afggrelse U.1987.210.

Til vurdering af indfgrelsen af bl.a. byggeloven § 10 A, blev der i 1997 af By- og Boligmi-
nisteriet nedsat et udvalg som skulle gennemgé den kommunale byggesagsbehandling [By-
og Boligministeriet, 2000, s. 13]. Dette udvalg kunne i 2000 konstatere, at byggeloven § 10
A var administrationstung, og at bestemmelsen var uhensigtsmeessig i mange tilfeelde, og
udvalget foreslog i den forbindelse, at bestemmelen skulle ophaeves [By- og Boligministe-
riet, 2000, s. 43-44]. Byggeloven § 10 A er dog hverken blevet ophaevet eller eendret efter
udvalgets betzenkning.

I december 2021 udtaler landinspektgrer fra de to landinspektgrfirmaer LIFA og LandSyd,
at de oplever forskellige udfordringer med byggeloven § 10 A. Det ggr de i forbindelse med

SLBKG 1985-07-22 nr. 391

I dag svarede til planloven § 14

SLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tillzeg A, spalte 432
9L 2020-06-18 nr. 908

LFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tillaeg A, spalte 446
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et projektidé seminar ved landinspektgruddannelsen pa Aalborg Universitet. [Lambrethsen
og Holm, 2021]

Det lader altsa til, at der er udfordringer med byggeloven § 10 A, og dette forer frem til
fglgende initierende problemstilling:

Huilke udfordringer kan byggeloven § 10 A give anledning til ud fra en
landinspektgrs opfattelse?




Projektets struktur og
metoder

Det fglgende kapitel har til formal at belyse, hvordan naerveerende projekt er udarbejdet.

Forst vil der veere en beskrivelse af det videnskabelige grundlag, som har dannet
udgangspunktet for projektets fremstilling. Derefter vil der veere en beskrivelse af den
overordnede struktur for projektet, hvorefter der vil veere en redeggrelse af, hvordan
projektets to dele, foranalysen og hovedanalysen, er udarbejdet.

2.1 Projektets videnskabelige grundlag

Den forste del af processen, i at f& udarbejdet neerveerende projekt, er at klarleegge det
overordnede videnskabelige grundlag, som projektet befinder sig i. Dette projekt omhandler
undersggelsen af en specifik lovparagraf, hvilket betyder, at det befinder sig indenfor
samfundsvidenskaben, da samfundsvidenskab beskaeftiger sig med bestemte forhold, der
vedrgrer faellesskaber mellem mennesker, og herunder er blandt andet retsvidenskaben
|Grage, 2012].

Projektets initierende problem skaber muligheden for en kvalitativ metodetilgang, da
problemet handler om at klarleegge udfordringer med byggeloven § 10 A og hvad de
udfordringer bestar af ud fra en landinspekteors synsvinkel. Det data, der her gnskes at
undersgge, er altsa ikke tal, men tekst og dette betegnes som kvalitativ data [Andersen,
2019, s. 172-173|. Af teknikker til indsamling af data, som kan benyttes til kvalitativ
analyse, kan eksempelvis naevnes interview og casestudie [Andersen, 2019, s. 174-175 og
180].

2.2 Projektets struktur

I folgende afsnit vil det blive beskrevet, hvordan det er valgt at strukturere naerveerende

projekt, hvilket er visualiseret pa figur 2.1.

Dette projekt tager afsset i emnet udfordringer med byggeloven § 10 A, som er initieret
igennem to landinspektgrfirmaers papegning af, at der i praksis er udfordringer med
netop denne lovregel. Med udgangspunkt i denne papegning og perspektiverne beskrevet
i projektets indledning er fglgende initierende problemstilling blevet opstillet: Huvilke
udfordringer kan byggeloven § 10 A give anledning til ud fra en landinspektors opfattelse?
Denne initierende problemstilling danner rammen for undersggelsen igennem projektets
foranalyse. Denne undersggelse har til formél at afdeekke udfordringer, der kan veere
med byggeloven § 10 A. For at sikre en fyldestggrende undersggelse er der opstillet tre
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underspgrgsmal, som samtidigt er med til at styre retningen af undersggelsen. De tre
underspgrgsmal er:

1. Hvornar finder byggeloven § 10 A anvendelse?

2. Hvad regulerer byggeloven § 10 A?

3. Hvilke udfordringer kan der vaere med byggeloven § 10 A ud fra tre landinspektgrers
opfattelser?

En naermere forklaring af underspgrgsmalene i foranalysen er beskrevet i afsnit 2.3 pa den
fglgende side. Foranalysens undersggelse vil ende ud i besvarelse af det initierende problem,
som samtidigt vil danne baggrunden for opstillingen af projektets problemformulering.

Emne for specialet: Udfordringer med byggeloven 8 10 A

Initierende problem:
Hvilke udfordringer kan byggeloven § 10 A give anledning til ud fra en
landinspektars opfattelse?

Foranalyse:
- Hvornar finder byggeloven § 10 A anvendelse?

- Hvad regulerer byggeloven § 10 A?

- Hvilke udfordringer kan der veere med byggeloven § 10 A
ud fra tre landinspektgrers opfattelser?

Problemformulering:
Hvordan kan lokalplaner og kommuneplanrammer give
udfordringer i overholdelsen af byggeloven § 10 A?

Hovedanalyse:
- Hvilke udfordringer kan lokalplaner og
kommuneplanrammer give i overholdelsen af
byggeloven § 10 A?

- Hvilke andre udfordringer kan der veere i forhold til at
overholde byggeloven § 10 A?

- Hvad er sammenheengen imellem de forskellige
udfordringer?

Perspektivering

Figur 2.1. Strukturdiagram for projektet, der er baseret p4 PBL-modellen [Holgaard m.fl.,
2016, s. 33].

Problemformuleringen er fglgende: Hvordan kan lokalplaner og kommuneplanrammer give
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udfordringer i overholdelsen af byggeloven § 10 A?
Som en hjeelp til at underspge problemformuleringen er der opstillet underspgrgsmal.
Underspgrgsmalene er:

1. Hvilke udfordringer kan lokalplaner og kommuneplanrammer give i overholdelsen af
byggeloven § 10 A?

2. Hvilke andre udfordringer kan der veere i forhold til at overholde byggeloven § 10 A?

3. Hvad er sammenhaengen imellem de forskellige udfordringer?

Problemformuleringen og de tilhgrende underspgrgsmal vil danne rammen for undersggel-
sen i projektets hovedanalyse. En nsermere forklaring af underspgrgsmalene i hovedanaly-
sen er beskrevet i afsnit 2.4 pa side 12.

Afslutningsvist vil der i projektet veere en perspektivering, hvor andre ikke undersggte

perspektiver pa projektets emne vil blive taget op til diskussion.

2.3 Struktur og metode for foranalysen

I dette afsnit vil der veere en beskrivelse af, hvordan projektets foranalyse er udarbejdet.
Dette er visualiseret i figur 2.2.

Underspgrgsmal Metode Kilder Kapitel

Hvornar finder
byggeloven § 10 A

anvendelse? - Byggeloven Hvornéar og hvad
Retsdogmatisk - BR18 regulerer byggeloven §
metode - Forarbejder 10 A?
- Vejledninger (Kapitel 3)

Hvad regulerer
byggeloven § 10 A?

Hvilke udfordringer
kan der vaere med
byggeloven § 10 A ud ) Interview af tre Udfordringer med § 10 A
fratre Interview metode landinspektarer (Kapitel 4)
landinspektarers
opfattelser?

Figur 2.2. Underspgrgsméal med valgte metoder og primaere kilder, som danner baggrunden for
de pageeldende kapitler i foranalysen.

Det forste undersporgsmal er Hvorndr finder byggeloven § 10 A anvendelse?. Formalet med
dette spgrgsmal er at afdackke, hvornar reglerne i byggeloven § 10 A er geeldende, da det
giver en forstaelse for paragraffens virkeomréade.

Det andet underspgrgsmal er Hvad requlerer byggeloven § 10 A? Dette underspgrgsmal
er stillet med det forméal at klarlegge, hvad byggeloven § 10 A regulerer. Dette er en
forudseetning for at kunne forsta, hvilke problemer der er med anvendelsen af § 10 A.
Det fgrste og andet underspgrgsméal er undersggt i samme analyse, og derfor er den
retsdomatiske metode anvendt til at undersgge begge spgrgsmal. En naermere beskrivelse
af denne metode kan findes i afsnit 2.3.1 pa modstaende side. De primeaere kilder, som er
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anvendt i analysen, er byggeloven og BR18, som har hjemmel i byggeloven. Derudover vil
der blive anvendt forarbejder og vejledninger i det omfang, det kan supplere forstaelsen
af § 10 A. Baseret pa disse valg er analysen, Retsdogmatisk analyse af byggeloven § 10 A,
udarbejdet, som ses i projektets kapitel 3 pa side 17.

Det tredje underspgrgsmal er Hvilke udfordringer kan der veere med byggeloven § 10 A ud
fra tre landinspektorers opfattelser? Forméalet med at stille dette sporgmal er at fa klarlagt,
hvilke udfordringer der kan vaere med byggeloven § 10 A. Metoden til at underspge dette
underspgrgsmal er interview. Denne metode er valgt fordi, det er meget begraenset, hvad
der er af litteratur pa omradet, og meget af det er et par artier gammelt. Ved at interviewe
landinspektgrer, som stgder pa § 10 A i deres arbejde, kan det give et indblik i nogle af de
aktuelle udfordringer, der er med byggeloven § 10 A. De primsere kilder i denne analyse
er tre landinspektgrer, som igennem interviews vil give et indblik i, hvilke udfordringer de
oplever med § 10 A i deres arbejde. En neermere beskrivelse af interviewmetoden og valg
af interviewrespondenter fremgar i afsnit 2.3.2 pa side 11. Ovenstaende valg har medfgrt
udarbejdelsen af analysen Udfordringer med byggeloven § 10 A, som ses i kapitel 4 pa
side 29 i projektet.

2.3.1 Retsdogmatisk metode

For at finde ud af, hvad byggeloven § 10 A regulerer, er der i projektet foretaget en juridisk
analyse af § 10 A, som fremgar i kapitel 3. Nar det skal undersgges og beskrives, hvad
geeldende ret er, anvendes den retsdogmatiske metode [Munk-Hansen, 2018, s. 204]. Denne
metode omhandler at analysere og beskrive retsregler systematisk indenfor et afgraenset
omrade [Munk-Hansen, 2018, s. 205].

Néar den retsdogmatiske metode anvendes, bruges retskilder til at analysere, hvad geeldende
ret er. Derfor vil retskilderne, ‘lovgivning’ og ‘retspraksis’, blive nsermere beskrevet i
afsnittene herunder, fordi det er disse retskilder, der er brugt i den retsdogmatiske analyse
i projektet.

Lovgivning

Lovgivningen er den retskilde, som har den hgjeste prioritet af retskilderne [Evald, 2011,
s. 19]. For at forsta hvordan lovgivning kan anvendes til at afdaekke, hvad der er retsligt
geeldende, er det en forudsaetning at forsé lovgivningshierarkiet [Evald, 2011, s. 21|, som
beskriver, at en lovgivning har hgjere prioritet end en anden lovgivning.

@verst i lovgivningshierarkiet findes Grundloven. Alle andre love har hjemmel i Grundloven
[Evald, 2011, s. 21], og méa samtidig ikke stride imod Grundloven. Under Grundloven findes
love, som vedtages i folketinget og som bestar af regler, der er rettet mod borgere og
forvaltningsmyndigheder [J. A. Jensen, M. H. Jensen og Motzfeldt, 2015, s. 18|. Det skal
bemeerkes, at nar der vedtages eendringer i eller tilfgjelser til en lov, kan sendringerne
og tilfgjelserne samles med den eksisterende lov i en lovbekendtggrelse [Evald, 2011,
s. 26]. Under lovene findes bekendtggrelser, som har hjemmel i lovene. Bekendtggrelser
indeholder ogsa regler, som er rettet mod bade borgere og forvaltningsmyndigheder, men
de er til forskel fra lovene lavet af en forvaltningsmyndighed [J. A. Jensen, M. H. Jensen
og Motzfeldt, 2015, s. 20]. Cirkuleerer indgar ogsa i lovgivningshierarkiet under lovene,
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nar de har hjemmel i lov. Cirkuleerer er udtalelser fra én administrativ myndighed, som
indeholder bindende regler for en anden administrativ myndighed [Evald, 2011, s. 21].
Lovgivningshierarkiet er visualiseret pa figur 2.3.

Grundloven

Love
(f.eks. byggeloven)

Bekendtggrelser Cirkulzerer
(f.eks. BR18)

Figur 2.3. Lovgivningshierarkiet mellem Grundloven, love, bekendtggrelser og cirkulaerer.

Lovgivningen kan ofte veere abstrakt og sveer at forsta, hvilket til tider kan ggre det
udfordrende at afdeekke, hvad galdende ret er. For at sikre at lovgivningen, nar den er
sveer at forsta, bliver fortolket s& ens som muligt, anvendes der fortolkningsregler. Ofte
anvendes der flere fortolkningsregler til at forstd den samme bestemmelse [Evald, 2011,
s. 35| og i det folgende vil de fortolkningsregler, som er anvendt i dette projekt blive

beskrevet.

Ordlydsfortolkning anvendes forst, nar en bestemmelse skal fortolkes. Her tages der
udgangspunkt i bestemmelsens ordlyd, hvor den sproglige forstaelse af bestemmelsen
undersgges ud fra ordenes almindelige betydning. |[Evald, 2011, s. 37|

Formalsfortolkning anvendes derimod, nar der enten fortolkes pa formalet med selve loven
for bestemmelsen eller nar der fortolkes pa baggrund af forarbejderne til bestemmelsen,
som f.eks. bemarkninger til lovforslag [Evald, 2011, s. 37-38]. Det skal papeges, at til
bekendtggrelser og cirkulzerer findes der ingen forarbejder.

Retspraksis

En anden retskilde, som er anvendt i projektet, er retspraksis. Retspraksis er en retskilde,
som kan anvendes til at forsta, hvad geeldende ret er, fordi retspraksis har preejudikatveerdi.
Dette betyder, at tidligere domme danner grundlaget for, hvordan fremtidige domme skal
afggres. [Evald, 2011, s. 45|

Der eksisterer ogsa en form for hierarki mellem domme udstedt fra de forskellige domstole,
hvilket betyder, at overordnede domstoles domme har stgrre veegt end underordnede
domstole [Evald, 2011, s. 48|. Derudover tilleegges nyere domme som udgangspunkt sterre
vaegt end aldre og jo flere domme, der er indenfor et omrade jo storre veegt tilleegges disse
domme [Evald, 2011, s. 48].
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Det skal dog papeges, at der ikke er mange domme at finde, som kan supplere forstéelsen
af byggeloven § 10 A. Domme er dog anvendt i det omfang, hvor de kan bidrage til en
bedre forstaelse.

Derudover skal det papeges, at hvor det ikke har veeret muligt at finde frem til, hvad
geldende ret er, pa baggrund af lovgivning eller retspraksis, er der blevet anvendt
vejledninger til lovgivningen. Det skal dog neevnes, at disse vejledninger ikke er retsligt
bindende, men har derimod til forméal at orientere om hvordan lovregler skal fortolkes og
administreres [Evald, 2011, s. 30].

2.3.2 Interview i foranalysen

I projektets foranalyse er der foretaget interview til at afdasekke, hvilke udfordringer
landinspektgrerne oplever, nar de mgder byggeloven § 10 A i deres arbejde. Formalet med
interviewene er at indsamle viden fra landinspektgrerne, da det er begreenset, hvor meget
nedskrevet information omkring udfordringer med byggeloven § 10 A der eksisterer. Denne
form for interview, hvor der indsamles information, defineres som et informationssggende
interview og bruges ofte, nar der ikke er adgang til de gnskede oplysninger pa andre méader
[Mgller og Harrits, 2021, s. 33|.

Derudover er informationssggende interview malrettet samtale med én person af gangen,
og personen er udvalgt ud fra en antagelse om at vedkommende har viden om
undersggelsesomradet, som gnskes indsamlet gennem interviewet [Mgller og Harrits, 2021,
s. 34 0og 40|. Der er til neerveerende projekts interviews udvalgt landinspektgrer, som oplever
udfordringer med byggeloven § 10 A, men som samtidigt har en vis erfaring indenfor
landinspektgrfaget og har mgdt § 10 A mange gange i deres arbejde [Landinspektor 1, 2022;
Landinspektor 2, 2022; Landinspektor 3, 2022, sprg. 1, 2 og 4]. Der er valgt at foretage
tre interviews, fordi det er vurderet, at det antal er nok til at afdesekke det initierende
problemfelt. Interviewpersonerne er desuden fra tre forskellige firmaer, der geografisk er
placeret tre forskellige steder, hvilket er gjort som et forsgg pa at gge sandsynligheden for
at afdaekke flere forskellige udfordringer. Det skal ogsa papeges, at de udfordringer, som
er opstillet i projektets kapitel 4 pa side 29, kun tager udgangspunkt i de tre interview
fra landinspektgrerne, hvorfor der potentielt kan veere andre udfordringer end dem, der er
angivet i projektet.

Ved informationssggende interviews, hvor interviewpersonen har en ekspertviden indenfor
undersggelsesomradet, er det ngdvendigt for intervieweren at have forberedt sig pa
interviewet ved bl.a. at have styr pa emnet og tilhgrende relevant baggrundsmateriale fgr
interviewet for at kunne stille de rigtige spgrgsmal og indgé effektivt i interviewsamtalen
[Mgller og Harrits, 2021, s. 34-35|. I det neerveerende projekt er der foretaget en
retsdogmatisk analyse af byggeloven § 10 A for at opna kendskab til paragraffen, hvilket
ogsé har skabt grundlag for at kunne indga i interviewsamtalerne og stille uddybende
sporgsmal.

Semi-struktureret interview

Det er i neerveerende projekt valgt at foretage semi-strukturerede interviews. Denne
interviewform er for det forste valgt, fordi en del af at finde udfordringerne i naerveerende
projekt er at sammenligne svarene fra landinspektgrerne, og konstatere om nogle af
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udfordringerne naevnes i flere af interviewene. For at lette denne sammenligningsproces
kan det veere en fordel at have en grad af struktur i interviewene gennem spgrgsmalenes
ordlyd og reckkefolge [Moller og Harrits, 2021, s. 47].

For det andet er det ogsa valgt at foretage semi-strukturerede interviews, fordi det
giver muligheden for at forberede og fglge planlagte spgrgsmal samtidig med, at der er
fleksibilitet under interviewet til eksempelvis at tage spgrgsmalene i en anden rackkefglge
eller stille uddybende spgrgsmal undervejs [Mgller og Harrits, 2021, s. 47|. Det giver ogséa
landinspektgrerne mulighed for at forklare og uddybe oplevede udfordringer i en, for dem,
naturlig reckkefglge, der kan bidrage til en mere flydende samtale under interviewet.

Interviewskabelon

I forbindelse med udfgrelse af hvert interview er der udarbejdet en interviewskabelon,
som er et redskab der kan anvendes i forbindelse med interviewets udfgrelse [Mgller og
Harrits, 2021, s. 107|. Interviewskabelonen bestéar af en raekke spgrgsmal, som det semi-
strukturerede interview tager afseet i. Interviewskabelonerne for de tre interviews ses i bilag

1.

Analyse af interviewdata

Néar interview skal analyseres og fortolkes er der en tre trin som interviewene kan bearbejdes
efter for at skabe overblik over den data, der er relevant for undersggelsen af pagaeldende
problemstilling. Fgrste trin er “transskribering”, der gar ud pa at omseette interviewene til
tekst. Andet trin er “organisering”, der handler om at kategorisere den indsamlede data fra
interviewene for at skabe overblik. Det tredje trin er “reduktion”, som indeberer at data
sorteres fra. [Mgller og Harrits, 2021, s. 171].

I naerveerende projekt er interviewene blevet bearbejdet efter disse tre trin dog i en mere
samlet proces. Denne proces indebeerer udarbejdelsen af notater af interviewene med de
oplysninger, der skal bruges til at undersgge den initierende problemstilling. Pa baggrund
af notaterne er der opstillet udfordringer for hver landinspektgr. Disse udfordringer er
ved analyse blevet generaliseret. Til at hjslpe med forstaelsen af udfordringerne er der
nogle steder inddraget viden fra andre kilder som eksempelvis den retsdogmatiske analyse
i kapitel 3 pa side 17 i neervaeerende projekt eller teori om forvaltningsret.

2.4 Struktur og metode for hovedanalysen

Dette afsnit vil veere en beskrivelse af, hvordan projektets hovedanalyse er udarbejdet.
Dette er visualiseret i figur 2.4.
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Underspgrgsmal Metode Kilder Kapitel

Hvilke udfordringer kan
lokalplaner og
kommuneplanrammer
give i overholdelsen af

b | 10 A?
yggeloven § - Byggesager

Casestudie - forespgrgsler fra KAafg (15615
Hvilke andre forskellige kommuner T
udfordringer kan der
veere i forhold til at
overholde byggeloven
§10 A?
Hvad er sammenhzengen _—
imellem de forskellige Ingen anvendt metode Resultater fra tidligere Afs. 16.2
udfordringer? analyser

Figur 2.4. Underspgrgsmal med valgte metoder og primaere kilder, som danner baggrunden for
de pageeldende kapitler i hovedanalysen.

Det fgrste underspgrgsmal er: Hvilke udfordringer kan lokalplaner og kommuneplanrammer
give 1 overholdelsen af byggeloven § 10 A?. Forméalet med at stille dette underspgrgsmal
er, at blive klogere pa hvilke udfordringer de to nsevnte plantyper kan give i forbindelse
med byggeloven § 10 A.

Det andet underspgrgsmal er: Hvilke andre udfordringer kan der veere i forhold til at
overholde byggeloven § 10 A?. Dette underspgrgsmal er stillet med det formal at give plads
til at andre udfordringer med byggeloven § 10 A kan komme til udtryk i forbindelse med,
at de planmeessige udfordringer undersgges. Det forste og andet underspgrgsmal vil blive
undersggt samtidigt, hvilket vil ske ved brug af metoden casestudie. En nsermere beskrivelse
af denne metode, kan laeses i1 afsnit 2.4.1 pa naeste side. Kilderne der anvendes, til at
udarbejde analyserne og undersgge de forskellige cases, er bade byggesager og forespgrgsler
om byggeri til kommunen. Der anvendes bade igangvaerende og afsluttede byggesager. Pa
baggrund af de ovenstaende valg er analyserne i kapitel 6-15 udarbejdet. Kapitel 6 er
en introduktion til de forskellige cases, som er udvalgt til neerveerende projekt inklusiv
baggrundsviden, der vurderes at veere relevant forud for casestudierne. De resterende
kapitler, 7-15, indeholder én caseanalyse hver, som vil indeholde fglgende tre elementer:

1. Introduktion af casen
2. Casens forlgb
3. Analyse af casen

Ydermere er udfordringerne fra de analyserede cases blevet generaliseret med henblik pa
at besvare nzervaerende projekts problemformulering. Dette er gjort i analysen Opsamling
pa cases, som fremgar i projektets afsnit 16.1.

Det tredje underspgrgsmal er: Hvad er sammenhengen imellem de forskellige udfordrin-
ger?. Formalet med at opstille dette underspgrgsmal er, at fa et overblik over, hvorvidt
eller hvordan de fundne udfordringer i casene er sammenhangende. Det antages, at det at
finde sammenhaengen mellem udfordringerne kan give en bedre forstaelse for de generelle
udfordringer med byggeloven § 10 A. Til denne analyse er der ikke anvendt nogen metode,
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fordi dette afsnit kun baserer sig pé resultater fra tidligere analyser. Pa baggrund af oven-
staende valg er analysen Sammenhengen mellem udfordringerne i projektets afsnit 16.2
udarbejdet.

2.4.1 Casestudier

Casestudie er en metode, som kan benyttes til at undersgge feenomener. Casestudie er en
empirisk undersggelse som undersgger et nutidigt feenomen i dybden og i dets virkelige
kontekst, hvor graenserne mellem feenomen og kontekst ikke er fuldsteendig tydelige. [Yin,
2014, s. 16|

I forbindelse med at benytte casestudie som metode, er der fem elementer, som er vigtige
at overveje inden et casestudie pabegyndes [Yin, 2014, s. 29]:

Undersggelsesspgrgsmal

Undersggelsesforslag

Analyseenhed(er)

Den logiske forbindelse mellem data og undersggelsesforslag

G N

Kriterierne for fortolkning af resultaterne

I neerveerende projekt benyttes elementerne som en tjekliste for at sikre, at metoden
casestudie bliver brugt. Dette er fordi, at casestudiet kun er en del af neerveerende projekt
og er valgt som metode pa baggrund af problemformuleringen.

Det forste element er omhandlende, hvilket spgrgsmal eller problemstilling, som gnskes
besvaret igennem et casestudie [Yin, 2014, s. 29-30]. I det nervezerende projekt er der
opstillet en problemformulering, hvortil der er udarbejdet underspgrgsmal som bl.a. har
til formal at preecisere fokus i casestudiet.

Det andet element er omhandlende forslag til, hvordan den enkelte case skal undersgges,
samt hvor der kan findes materiale til at besvare de tidligere opstillede spgrgsmal [Yin,
2014, s. 30|. I forbindelse med projektets foranalyse blev det klarlagt at aktgrer, som
mgder byggeloven § 10 A, bl.a. kan veere landinspektorer og kommuner. Et forslag til at
finde cases, som er relevante i forhold til den opstillede problemformulering, er derfor at
kontakte forskellige landinspektgrer og kommuner, hvilket derfor er gjort i projektet.

Det tredje element er omhandlende analyseenheder og antallet af disse [Yin, 2014, s.
31-34]. I neerveerende projekt er der analyseret ni individuelle cases. I kapitel 6 pa
side 40 er der nzermere beskrevet, hvorfor de enkelte cases er udvalgt til besvarelse af
problemformuleringen.

Det fjerde element er omhandlende hvilken metode eller teknik, som skal benyttes til at
analysere det indsamlede data [Yin, 2014, s. 35-36]. I det neerveerende projekt er benyttet
en teknik som kaldes “cross-case syntese”. Denne teknik til behandling af data er beskrevet
yderligere i et senere afsnit i kapitlet.

Det femte og sidste element er omhandlende kriterier til fortolkning af resultaterne af
casestudiet [Yin, 2014, s. 36]. I det neerveerende projekt indsamles der data fra kommuner
og landinspektgrer, men i nogle af casene er der kun indsamlet data fra en af aktgrerne,
hvorfor der i forbindelse med analyse af casen er taget hgjde for, at data kan veere ensidigt
i forhold til at f& oplyst udfordringerne.
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Multiple casestudie

Til at besvare problemformuleringen er det valgt at lave et multiple casestudie. Dette
er valgt, da det gnskes at afdaekke, hvilke udfordringer som kan opsté i forbindelse med
at overholde byggeloven § 10 A. For at afdeekke disse udfordringer er det ngdvendigt at
undersgge flere cases, da der ikke eksisterer litteratur omkring udfordringer med byggeloven
§ 10 A. Derfor mangler der kendskab til hvilke og hvor mange udfordringer der kan opsté i
overholdelsen af byggeloven § 10 A. P& baggrund af de fundne udfordringer i casene gnskes
det at opna en generaliseret viden, som skal benyttes til at belyse hvilke udfordringer, som
kan opstéa i tilfeelde, hvor § 10 A finder anvendelse.

En fordel ved at veelge et multiple casestudie er, at resultaterne fra de forskellige cases
kan understgtte hinanden, og dermed styrke de resultater, som fremkommer i casene |Yin,
2014, s. 63-64].

Analytisk tilgang - cross-case syntese

For at analysere resultaterne fra hovedanalysens ni cases er der anvendt den analytiske
tilgang “cross-case syntese”. Denne tilgang kan bruges ved multiple casestudier og udfgres
ved at analysere casene som hver sit casestudie, og efterfglgende opstille resultaterne fra
casene i en analyse med det formal at sammenligne resultaterne [Yin, 2014, s. 164-168|.

I det naerveerende projekt er denne analyse udfgrt i kapitel 16.1, hvor den fgrste del
af analysen er at opsamle de fremkomne udfordringer fra de ni cases. Den anden del
af analysen er en generalisering af udfordringerne. Denne generalisering udarbejdes med
baggrund i, hvordan udfordringerne optraeder i casene.

Kilder til case

Til at beskrive og analysere de udvalgte cases er det valgt at benytte dokumenter i form
af byggesager og korrespondancer i forbindelse med casene. Byggesager med godkendte
byggetilladelser er som udgangspunkt offentligt tilgaengelige for alle borgere, men i tilfzelde,
hvor byggesagen er afvist er der rettet henvendelse til den pageeldende kommune omkring
udlevering af den pageeldende byggesag. Ydermere er der cases, hvor der ikke er indsendt
en byggeansggning og kilder til beskrivelse af disse cases er derfor dokumenter sasom

korrespondancer og notater fra kommune eller landinspektgrer.

Til brug af denne type af kilder er der fordele og ulemper, som kan veere relevante at veere
opmerksomme pa i forbindelse med analyse af casene. En fordel ved at benytte dokumenter
er, at det er muligt at genbesgge kilderne til beskrivelse og analyse af casene. Ulemper kan
veere, at oplysninger i dokumenterne mangler eller at der i dokumenterne kan veere givet
udtryk for en bestemt synsvinkel. [Yin, 2014, s. 106]
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Retsdogmatisk analyse af
byggeloven § 10 A

Dette kapitel har til formal at analysere byggeloven § 10 A og dermed afdackke, hvornar
paragraffen finder anvendelse, og hvad den regulerer.

Indledningsvist vil byggeloven § 10 A blive praesenteret. Herefter vil § 10 A blive analyseret
ved at opdele den i mindre dele. Derudover vil eventuelle juridiske uklarheder blive papeget
undervejs igennem analysen. Der vil ydermere veere en analyse af byggeloven § 22, stk. 3
omhandlende dispensationsmuligheder for § 10 A.

3.1 Introduktion til byggeloven § 10 A

Til forstéelse af de udfordringer der kan veere med byggeloven § 10 A, er det ngdvendigt
at vide, hvad § 10 A regulerer og hvornar den finder anvendelse.

Byggeloven! § 10 A har fplgende ordlyd:

“§ 10 A. Nar der opfores mere end eet enfamilieshus til heldrsbeboelse pa
en ejendom, skal bebyggelsen opfores og anbringes sdledes, at hver boligenhed
med tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvstendig ejendom med lovlig
vejadgang. Mulighed for udstykning som nevnt i 1. pkt. skal ogsa foreligge,
ndr der wved til- eller ombygning eller andre forandringer af et bestiende
enfamiliehus sker en opdeling af huset i flere enfamiliehuse.

Stk. 2. Reglerne i stk. 1 finder ikke anvendelse pa private andelsboliger uden
offentlig stgtte, pa boliger, der opfores med stotte efter lov om almene boliger
samt stgttede private andelsboliger m.v. og pa landbrugsejendomme.”

Disse ovenstaende bestemmelser i § 10 A indeholder krav, nar der skal opferes flere
enfamiliehuse pa en ejendom. Til at supplere forstaelsen af paragraffen vil lovforslaget?
og vejledningen? tilhgrende byggeloven § 10 A, stk. 1 blive anvendt, samt det geeldende
bygningsreglement?, som har hjemmel i byggeloven. Bygningsreglementet vil blive henvist
til som ‘BR18’ i teksten, lovforslaget vil blive henvist som, "lovforslag 1989’ og vejledningen
vil blive henvist til i teksten som ’'vejledning 1991’.

Analysen af byggeloven § 10 A vil blive struktureret ved at undersgge folgende elementer:

e Opfgrelse af flere enfamiliehuse jf. § 10 A, stk. 1, 1. pkt.

'LBKG 2016-09-23 nr. 1178
2LFF 1989-10-04 nr. 9
3VEJL 1991-07-05 nr. 122
4BKG 2019-12-12 nr. 1399
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e Krav om mulighed for udstykning jf. § 10 A, stk. 1, 1. pkt.
e Forandringer af enfamiliehuse jf. § 10 A, stk. 1, 2. pkt.
e Undtagelser jf. § 10 A, stk. 2.

Det fgrste element vil undersgge, hvornar byggeloven § 10 A finder anvendelse, og herunder
hvad § 10 A finder anvendelse pa, hvilket er enfamiliehuse til helarsbeboelse. Det andet
element vil undersgge, hvad § 10 A regulerer, altsad hvilke regler der geelder indenfor
anvendelsesomradet af § 10 A. Det tredje element vil undersgge andre tilfaelde, hvor §
10 A finder anvendelse udover de neevnte i stk. 1, 1. pkt. Det sidste element vil undersgge,
hvor reglerne i § 10 A ikke finder anvendelse.

3.2 Opfgrelse af flere enfamiliehuse

Byggeloven § 10 A finder ifglge stk. 1, 1. pkt. anvendelse: “Nar der opfores mere end eet
enfamilieshus til helarsbeboelse pa en ejendom (...)".

Fordi byggeloven § 10 A finder anvendelse pa enfamiliehuse, vil det forst blive undersggt,
hvad begrebet ’enfamilichus’ deekker over. I lovforslag 1989 er det ikke klart defineret,
hvad begrebet enfamiliehus daekker over. Det nsevnes dog i lovforslaget, at enfamiliehuse
bade kan veere fritliggende og sammenbyggede®. Vejledning 1991 uddyber, at eksempler
pa fritliggende eller sammenbyggede enfamiliechuse kan veere dobbelthuse, rsekkehuse,
keedehuse eller gruppehuse®. Derudover beskrives i vejledning 1991, at byggeloven § 10
A ikke finder anvendelse pa tofamilichuse, der er defineret ved at have vandrette skel, eller
etagebebyggelse”. En illustration af, hvordan lodrette og vandrette skel kan se ud fremgar
af figur 3.1.

Bolig adskilt med

lodret skel Bolig adskilt med vandret skel

Figur 3.1. Illustration af hvordan lodrette og vandrette skel kan se ud. Illustration baserer sig
pa eksempler fra BBR-instruksen [Bygnings og Boligregisteret, 2020Db].

Der star dog ikke yderligere beskrevet, i lovforslag 1989 eller vejledning 1991, hvad lodret
og vandret skel er. Der star heller ikke nsermere om det er muligt at kombinere de to typer
af skel og i sa fald, hvad afgreensningen imellem de to begreber er?

SLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 443
SVEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 2
"VEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 7
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Det méa derfor antages, at det der som udgangspunkt er afggrende for, hvorvidt bebyggelse
er omfattet af byggeloven § 10 A, er hvorvidt der i bebyggelsen eksisterer vandrette skel,
som adskiller enfamiliehusene, og som medfgrer at udstykning ikke er mulig. Derudover
skal der vaere tale om mere end ét enfamilichus.

Udover at byggeloven § 10 A finder anvendelse pa enfamilieshuse, sd er forudssetningen
samtidigt, at husene anvendes til helarsbeboelse. 1 lovforslag 1989 star der, at
bestemmelserne ikke finder anvendelse pa sommerhuse®. Derudover beskrives det i
vejledning 1991, at bestemmelserne ikke finder anvendelse pa bebyggelse, som udelukkende
anvendes til erhverv, sommerhuse og kolonihaver?. Det skal dog naevnes, at hvis en del
af et enfamilichus er anvendt til typer af erhverv, som kan forekomme i tilknytning til
huset, er bebyggelsen reguleret af byggeloven § 10 A. Eksempler kan veere advokat- eller

arkitektfirmaer, dagplejer eller frisgrer!C.

Dette siger dog ikke noget om, hvad der ggr, at bebyggelsens anvendelse betragtes som
helarsbeboelse. Afggrelsen MAD1998.532, som er beskrevet herunder, kan dog vaere med til
at belyse dette forhold. Noget af det, som afggr, hvorvidt der er tale om helarsbeboelse er,
om personer, der er tilknyttet bebyggelsen, har registreret folkeregisteradresse pa adressen
for bebyggelsen, er tilmeldt helarsrenovation for adressen og ellers har sit “liv og virke” pa
adressen. Det kan altsa forstas som, at bebyggelsen skal anvendes som den primeere bolig.

MAD1998.532 - Ulovlig helarsbeboelse i sommerhus

En person var tiltalt for at have benyttet sit sommerhus i Jaegerspris til laeengerevarende
ophold i vinterhalvaret og dermed overtraedelse af planloven § 40, stk. 1. Byretten
lagde veegt pa, at den tiltalte i perioden havde veeret tilmeldt folkeregisteret pa
sommerhusets adresse, haft helarsrenovation pa adressen og havde benyttet kgrselsfradrag
fra sommerhuset og til tiltaltes arbejdsplads i Herlev. Derudover blev der lagt veegt pa,
at tiltaltes “liv og virke” havde veeret tilknyttet sommerhusets adresse. Byrettens afggrelse
var, at tiltaltes anvendelse af sommerhuset ansas som ulovlig helarsbeboelse og tiltalte blev
derfor straffet med en bgde pa 5.000 kr.

Tiltalte ankede afggrelsen, hvor @stre Landsret stadfeestede Byrettens afgorelse.

Afslutningsvist finder byggeloven § 10 A anvendelse, nar enfamilieshuse opfgres “pé en
ejendom”. Derfor vil begrebet ‘ejendom’ blive undersggt.

Begrebet ejendom skal i denne sammenheeng forstas som bestemt fast ejendom. Indenfor
bestemt fast ejendom findes der tre forskellige ejendomstyper: Samlet fast ejendom,
som er defineret jf. udstykningsloven!! § 2 stk. 1, ejerlejligheder, som er defineret jf.
ejerlejlighedsloven’? § 2 stk. 1 nr. 1 og bygning pa fremmed grund, der er defineret jf.
tinglysningsloven § 19 stk. 1'3. [Geodatastyrelsen, 2022b)]

SLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 443
SVEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 2

OVEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 2

HTBKG 2018-06-07 nr. 769

2Lov 2020-06-18 nr. 908

BLBKG 2014-09-30 nr. 1075
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For at fastleegge hvilken af de tre ejendomsbegreber, der er tale om i byggeloven § 10
A, er det ngdvendigt at se nsermere pa ordlyden af paragraffen. Her er “ejendom” naevnt
i sammenhaeng med begrebet udstykning. Fordi det kun er muligt at anvende begrebet
udstykning i relationen til ejendomstypen samlet fast ejendom, méa det derfor veere denne
ejendomstype, som der er tale om i § 10 A. En samlet fast ejendom er et eller flere matr.nre.,
som er noteret i Matriklen, at de skal holdes samlet jf. udstykningsloven § 2 stk. 1. Det
ma altsa betyde, at ordet ejendom i byggeloven § 10 A henviser til begrebet samlet fast
ejendom.

Byggeloven § 10 A finder altsd anvendelse, nar der opfgres mere end et enfamilichus
til helarsbeboelse pa en samlet fast ejendom. Et enfamiliehus til helarsbeboelse kan
desuden defineres som beboelse, der adskilles af lodrette skel og som benyttes som primeer
beboelse. Primaer beboelse kan blandt andet veere kendetegnet ved at have tilknyttet
helarsrenovation, samt at adressen er angivet som en folkeregisteradresse.

3.3 Krav om mulighed for udstykning

I byggeloven § 10 A, stk. 1, 1. pkt. er der folgende formulering i forhold til, hvad § 10
A regulerer: “(...) skal bebyggelsen opfores og anbringes sdledes, at hver boligenhed med
tilhorende grundareal kan udstykkes til en selvstendig ejendom med lovlig vejadgang”.

I denne formulering er der flere dele, som skal defineres. Det er ‘boligenhed med tilhgrende
grundareal’, ‘udstykning’, ‘selvsteendig ejendom’ og ‘lovlig vejadgang’.

Ifglge lovforslag 1989 deekker boligenhed over et enfamilichus samt tilhgrende udhuse,
garager og lignende'. Det er dog ikke nsermere beskrevet, hvad et enfamiliehus skal
indeholde, for at det kan betragtes som en boligenhed. I BBR-instruksen!® anvendes
begrebet boligenhed ogsé, og da BBR er et nationalt register med oplysninger om bolig-
og bygningsforhold [Bygnings og Boligregisteret, 2007b|, antages det, at BBR~instruksens
definition kan anvendes i denne fortolkning. Her er definitionen, at en boligenhed er et areal
i en bygning, som er sammenhangende, og hvor arealet har en selvsteendig adgang med
adresse |Bygnings og Boligregisteret, 2020a]. Det er dog ikke neermere forklaret, hvornar
arealer er sammenheaengende.

Definitionen pa boligenhed med tilhgrende grundareal ma derfor veere et enfamiliehus med
tilknyttede bygninger og grunden det hele ligger pa, som samtidig har en selvsteendig
adgang og adresse.

Begrebet ‘udstykning’ er defineret i udstykningsloven § 6, stk. 1 og er, nar areal fraskilles en
eller flere eksisterende samlede faste ejendomme, hvorefter arealet udggr en ny samlet fast
ejendom. Ordlyden af ordet udstykning i § 10 A er, at: “hver boligenhed (...) kan udstykkes
til en selvstendig ejendom”. Som beskrevet i afsnit 3.2 pa side 18 skal boligenhederne,
som er enfamiliehuse, veere opfgrt pa en samlet fast ejendom. Samlede faste ejendomme
kan betragtes, som selvsteendige ejendomme, da de bestar af et eller flere unikke matr.nre.
Derfor ma denne del af § 10 A betyde, at det skal vaere muligt at udstykke enfamilichusene,
sa hvert enfamiliehus kan udggre en samlet fast ejendom. Dette er illustreret pa figur 3.2.

MLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tillaeg A, spalte 446
'SBBR-instruksen fastszetter retningslinjer for kommunernes drift og ajourfgring af BBR, Bygnings- og
Boligregisteret [Bygnings og Boligregisteret, 2007a].
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Matr.nr. la
@nske om
opferelse af tre nye Eksempel ' '
enfamiliehuse pa > Enfamiliehus ' Enfamiliehus ' | Enfamiliehus
en ejendom 1 ' 2 X 3

4 N

Matr.nr. 1a Matr.nr. 1b Matr.nr. 1c
§ 10 A krav til Eksempel
byggeriet
Enfamiliehus Enfamiliehus Enfamiliehus
1 2 3

\_ J

Figur 3.2. Illustration af, hvad § 10 A regulerer.

I forleengelse af begrebet udstykning er det veesentligt at afdsekke, hvad der kan ggre,
at udstykning ikke er mulig. I forbindelse med udstykningsreformen, og samtidigt med
indfgrelsen af byggeloven § 10 A, blev der lavet en afgrsensning mellem udstykning
og ejerlejlighedsopdeling ved at definere, i den davaerende ejerlejlighedslov § 3!, at
ejerlejlighedsopdeling kun méa foretages, nar udstykning ikke er mulig.”

I lovforslag 1989 er det defineret, hvornar udstykning ikke er mulig, hvilket kan skyldes
enten fysiske eller formelle forhold. Hvis udstykning skal veere muligt i forhold til de fysiske
forhold, skal bebyggelsen opdeles ved lodrette skel, som vist pa figur 3.1 pa side 18.
Hvis bebyggelsen derimod opdeles ved vandrette skel eller en blanding mellem lodrette
og vandrette skel, er udstykning ikke fysisk mulig, hvorfor ejerlejlighedsopdeling er en
mulighed, hvis reglerne i ejerlejlighedloven ellers er opfyldt. Derudover kan der veere
formelle forhold som ggr at der ikke kan opnés tilladelse til udstykning. I sddanne tilfeelde
er det ogsa muligt at opdele enfamilichusene i ejerlejligheder '®

Pa baggrund af ovenstaende analyse er der altsd krav om mulighed for udstykning, hvis
flere enfamiliehuse gnskes opfart pa den samme samlede faste ejendom. Der kan dog veere
tilfeelde, hvor udstykning ikke er mulig, hvorfor der her kan veere mulighed for at opdele
enfamiliehusene i ejerlejligheder.

16 BKG 1990-08-21 nr. 601
YLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 447
IBLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tillaeg A, spalte 447-448
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3.3.1 § 10 A plan

For at sikre, at enfamiliehusene i fremtiden kan udstykkes, skal kommunen, som er
bygningsmyndighed jf. byggeloven § 16 C, godkende en bebyggelsesplan, ogsa kaldet en
§ 10 A plan, som viser, hvordan udstykning er mulig!®. Sammen med byggeansggningen
skal der ggres rede for, bebyggelsens stgrrelse og beliggenhed i forhold til grunden, hvorpa
bebyggelsen opfgres. Derudover skal det beskrives, hvordan lovlig vejadgang sikres for hvert
enfamiliehus.

§ 10 A planen skal godkendes inden en byggetilladelse til etablering af enfamilichusene kan
gives??. En godkendelse af en § 10 A plan betyder samtidigt, at kommunen er forpligtet
til efterfglgende at godkende en ansggning omkring udstykning, der er i overensstemmelse
med planen.?!

Der er dog ikke nsermere beskrevet i lovforslag 1989 eller vejledning 1991, hvilke krav
der stilles til selve § 10 A planen. Dette antages derfor at veere op til kommunerne selv,
om der skal fastseettes specifikke krav til en plan, som skal sikre en senere udstykning af
enfamiliehusene.

3.3.2 Lovlig vejadgang

Et af kravene i byggeloven § 10 A omhandler lovlig vejadgang. Det er derfor relevant at
undersgge begrebet ‘vejadgang’, og hvad der ggr, at en vejadgang er lovlig.

I byggeloven § 4, stk. 1, litra a neevnes, at der skal veere adgang til vej, som er 1
overensstemmelse med vejlovgivningen, for anvendelsen af en bebyggelse ma pabegyndes.
At vejadgangen er i overensstemmelse med vejlovgivningen, betyder ifglge lovforslaget til
§ 4, at den er lovlig ?2.

Eftersom vejadgang i § 10 A bliver nesevnt i relation til udstykning, skal definitionen af
en vejadgang ogsa ses i sammenhseng med udstykningsloven § 18 og privatvejsloven?? §
32, der begge indeholder bestemmelser vedrgrende adgang til offentlig vej ved udstykning.
Ifglge disse bestemmelser skal en samlet fast ejendom ved udstykning have adgang til
offentlig vej direkte eller via en privat fellesvej, for at udstykningen kan tillades. Hvis
adgangen til offentlig vej er via en privat faellesvej skal den private feellesvej veere optaget

pa matrikelkortet jf. udstykningsloven § 18, stk. 2.

Hvis en samlet fast ejendom skal have direkte adgang til offentlig vej skal vejmyndigheden
have givet tilladelse, for at vejadgangen til den offentlige vej er lovlig jf. vejloven®* §§ 49 og
50. En illustration af en direkte vejadgang til offentlig vej kan ses pa figur 3.3 pa naeste side.
Vejmyndigheden kan enten veere Vejdirektoratet eller kommunalbestyrelsen jf. vejloven §§
6 og 7. Den direkte vejadgang til offentlig vej er derfor lovlig med en sadan tilladelse.

9LFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tillaeg A, spalte 446

20LFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 442

2ILFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tillzeg A, spalte 442

22LFF 1975-03-13 nr. 143, Folketingstidende 1974/75, Tillzeg A, spalte 2857-2858
2BLBKG 2015-11-04 nr. 1234

241, 2014-12-27 nr. 1520
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' Matr.nr. 4b

Offentlig vej

Figur 3.3. Lovlig vejadgang direkte til offentlig vej.

Vejadgangen til offentlig vej kan ogsa ske via en privat feellesvej. Her er reglerne forskellige
alt efter om det er i byen eller pa landet. Pa landet findes der ikke adgangsbestemmelser for
privat faellesveje. Det betyder, at der skal foreligge en adgangstilladelse fra vejmyndigheden
til den offentlige vej tilsvarende, nar der er direkte adgang til offentlig vej. En illustration

af denne regel ses pa figur 3.4.

Nar der skal sikres lovlig vejadgang via privat feellesvej i byen, skal der foreligge op til
fire tilladelser. Pa figur 3.5 er dette illustreret. Som ved de to fgrste tilfaelde skal der ogséa
foreligge en adgangstilladelse til den offentlige vej jf. vejloven §§ 49 og 50. Derudover skal
der ogsa veere en adgangstilladelse til den private faellesvej, som godkendes af kommunen
jf. privatvejsloven §§ 62, stk. 1 og 63, stk. 1. Hvis den lovlige vejadgang skal ske via
en endnu ikke anlagt privat feellesvej, s& skal kommunen ogsa give en godkendelse af
vejudleegget til den private fellesvej jf. privatvejsloven § 27, stk. 1. Den sidste tilladelse
er nar kommunen skal godkende, at den private feellesvej kan veere adgangsvej til offentlig
vej jf. privatvejsloven § 32, stk. 1. Det skal dog neevnes, at denne tilladelse ikke giver en

ret til at benytte den private fellesvej.

T L ——_ _ _ ] o
P ] - >
o 4 privat feellesvej Matr.nr. 4b 2 ¥ privatfellesve] @ yatnr. 4b
ks 3
5 5

Figur 3.4. Lovlig vejadgang til offentlig vej Figur 3.5. Lovlig vejadgang til offentlig vej
via privat feellesvej pa landet. via privat feellesvej i byen.

Retten til at benytte en privat feellesvej er et privatretligt spgrgsmal, som ikke er reguleret
i vejlovgivningen og har derfor ikke en betydning for, hvorvidt en vejadgang er lovlig. Det
kunne dog teenkes, at kommunen alligevel gnsker at undersgge om denne er sikret, da de
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andre offentligretlige tilladelser ellers ikke kan anvendes.

Retten til at benytte en privat feellesvej kaldes en vejret jf. privatvejsloven § 10, stk. 1, nr.
5. Det er ejerne af de ejendomme, hvorpa den private feellesvej ligger, som skal give vejret
til vejen jf. privatvejsloven § 26, stk. 1 i byomrader og § 11, nar det er pa landet.

Baseret pa ovenstidende analyse er en vejadgang altsé lovlig, nar der er givet de
ngdvendige offentligretlige tilladeser. Disse tilladelser skal enten gives af kommunen eller
af Vejdirektoratet.

Opsamling

Byggeloven § 10 A finder altsa anvendelse, nar der etableres flere enfamiliehuse pa en
samlet fast ejendom. Derudover regulerer byggeloven § 10 A, at nar der fremkommer
flere enfamiliehuse p& en samlet fast ejendom skal det veere muligt at udstykke hvert
enfamiliehus, s& de kan udggre hver sin samlede faste ejendom. For at enfamiliehusene kan
udstykkes skal der samtidigt tages hgjde for, at der er mulighed for at fa etableret lovlig
vejadgang. For at sikre en mulig fremtidig udstykning skal kommunen godkende en § 10 A

plan, som skal vedlaegges i forbindelse med byggeansggningen.

3.4 Forandringer af enfamiliehuse

Byggeloven § 10 A finder ikke kun anvendelse ved opfgrelse af ny bebyggelse af
enfamilieshuse til helarsbeboelse, men ogsa i tilfeelde, hvor der er: “Mulighed for udstykning
som nevnt 1 1. pkt. skal ogsa foreligge, nar der ved til- eller ombygning eller andre
forandringer af et bestiende enfamilichus sker en opdeling af huset i flere enfamiliehuse.”.

Hverken lovforslaget eller afggrelser kan anvendes til at forstd bestemmelsen og
definitionerne af ‘ombygning’ eller ‘tilbygning’. Der tages derfor udgangspunkt i vejledning
1991, BR18 og en vejledning tilhgrende BR18.

Ombygning er sgendringer, som sker inden for det eksisterende byggeri og som udgangspunkt
ikke gger etagearealet |Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2022|. Det er ikke muligt at finde
en definition af tilbygning i BR18, men det formodes ud fra ordlyden, at etagearealet gges
ved en tilbygning.

Ifplge vejledning 1991 kan bestemmelsen anvendes i to tilfeelde?®. Det forste tilfeelde er,
nar ét enfamilichus sendres til at veere to eller flere enfamiliehuse ved til- eller ombygning
samt andre forandringer.

Pa figur 3.6 pa4 modstaende side er det illustreret, hvordan et enfamiliechus ved ombygning
kan zendres til to enfamilichuse, og pa figur 3.7 pa nzeste side er der illustreret en tilbygning

til et enfamiliehus, som efterfelgende udger to enfamiliehuse.

25VEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 2-3
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1
1
I Enfamilehus
! 2
: (tilbygning)
. Enfamilehus
Enfamilehus ' Enfamilehus 1
1 ! 2
1

Figur 3.7. Tilbygning til et enfamiliehus, som
efterfglgende bliver til to
enfamiliehuse.

Figur 3.6. Ombygning af et enfamiliehus til to
enfamiliehuse.

Det andet tilfeelde er, nar der pa en ejendom, omfattet af byggeloven § 10 A, laves
en tilbygning, ombygning eller andre forandringer, som ikke resulterer i, at der opstar
nye enfamilichuse. Ejendommen er omfattet af paragraffen, fordi den har mere end ét
enfamiliehus, og placeringen af tilbygningen er derfor pavirket af kravene i § 10 A. Altsa,
at udstykning stadig skal veere mulig.?6

Pa figur 3.8 er det illustreret, hvordan en tilbygning til ét af enfamilichusene pa en ejendom
kan veere udformet.

:
1
1 | Tilbygning
:
1
Enfamilehus ' Enfamilehus
1 : 2
1

Figur 3.8. Tilbygning til et enfamilichus, som er beliggende pa en ejendom, hvorpa der er mere
end et enfamiliehus.

I begge tilfeelde skal der ifglge vejledning 1991, hvis etagearealet forgges, sgges om
byggetilladelse. Til ansggningen om byggetilladelse skal der vedlaegges en § 10 A plan, som
blev naermere beskrevet i afsnit 3.3.1 pa side 2227, Hvis etagearealet ikke gges i forbindelse
med forandringer skal der jf. BR18 § 5, nr. 3 ikke sgges om byggetilladelse til forandringen.
I sadan et tilfelde skal ejeren selv sikre, at byggeloven § 10 A overholdes?®. Der kan dog

26VEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 3
TVEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 3
BVEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 3
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stilles spgrgsmal til, hvorvidt § 10 A overholdes i den slags tilfeelde, da det stiller krav til
ejerens kendskab til og forstaelse af § 10 A.

Muligheden for udstykning skal altsa ifslge byggeloven § 10 A sikres ved forandringer
af bestaende enfamiliehuse. Det kan enten veere nar ét enfamiliechus ved forandring
eendres til to eller flere enfamiliehuse, og derved bliver omfattet af § 10 A, eller nar der
sker en forandring pa en ejendom, som er omfattet af § 10 A, hvor ejendommen efter
forandringen stadig er omfattet af § 10 A. Der skal kun sgges om byggetilladelse safremt
en forandring medfgrer forggelse af etagearealet, men muligheden for udstykning skal sikres
ved forandringer uanset.

3.5 Undtagelser

I byggeloven § 10 A, stk. 2 er der en razekke undtagelser fra kravet om mulighed for
udstykning: Stk. 2. Reglerne i stk. 1 finder ikke anvendelse pa private andelsboliger uden
offentlig stotte, pa boliger, der opfores med stotte efter lov om almene boliger samt stgttede
private andelsboliger m.v. og pa landbrugsejendomme.”.

Undtagelserne i stk. 2 blev indfgrt i 2001%°, altsa 11 ar efter kravene i stk. 1 blev vedtaget.
Der er tre tilfeelde hvor stk. 1 ikke gaelder:

1. Private andelsboliger uden offentlig stotte

2. Boliger der opferes med stotte efter lov om almene boliger samt stgttede private
andelsboliger m.v.

3. Landbrugsejendomme

Boliger i tilfzelde 1 er omfattet af andelsboligforeningsloven3?. En forudsaetning er, at
der pa disse ejendomme skal eksistere et boligfeellesskab, hvor deltagelse i feellesskabet
giver brugsret til en beboelseslejlighed, sa eksempelvis en andelsboligforening eller et
boligaktieselskab jf. andelsboligforeningsloven § 1 a.

Boliger i tilfaelde 2 er omfattet af almenboligloven3!'. Dette skyldes, at loven, naevnt i § 10
A, stk. 2, zendrede navn til almenboligloven i 2005.

Boliger i tilfaelde 3 er omfattet af landbrugsloven®?. En landbrugsejendom er defineret i

lovens § 2 som veerende en ejendom, der er noteret som landbrugsejendom i Matriklen.

Ifglge lovforslaget til § 10 A, stk. 2 fra 20003 har de tre naevnte tilfeelde det tilfeelles, at de
er bebyggelser, hvor udstykning med tanke pé efterfglgende salg af hver enkelt bolig ikke
er normal praksis. Derfor giver det ikke mening at kreeve udstykningsmulighed ved disse
boligtyper.

29LFF 2000-10-11 nr. 44

SOLBKG 2020-08-28 nr. 1281

31LBKG 2021-09-27 nr. 1877

32LBKG 2020-02-06 nr. 116

33LFF 2000-10-11 nr. 44, Folketingstidende 2000/01, Tillaeg A, side 1334
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3.6 Dispensation fra § 10 A

Foruden bestemmelserne i byggeloven § 10 A, sa er der bestemmelser i lovens § 22, stk. 3,
hvori der er mulighed for at dispensere fra § 10 A. Byggeloven § 22, stk. 3 er som fglger:

“§ 22 stk. 3. En dispensation til at opfore og anbringe bebyggelser anderledes
end bestemt 1 § 10 A indbefatter samtidig, hvor kommunalbestyrelsen har
kompetencen, dispensation fra de bebyggelsesrequlerende bestemmelser, som
ville veere til hinder for en udstykning og godkendelse af de kommende
ejendommes vejadgang.”

Kommunalbestyrelsen har, med vedtagelsen af byggeloven § 22, stk. 3, mulighed for
at give en dispensation fra § 10 A. Ifglge vejledning 1991 skal der veere givet de
ngdvendige dispensationer fra de bebyggelsesregulerende bestemmelser inden der kan gives
en dispensation fra § 10 A3*. Med dispensationen sikres det saledes, at ejendomme med
mere end ét enfamiliehus pa et senere tidspunkt kan udstykkes3?.

De bebyggelsesregulerende bestemmelser

De bebyggelsesregulerende bestemmelser daekker i BR18 over begreberne ‘byggeret’ og
‘helhedsvurdering’ [Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2020|. Byggeretten skal forstas som
regler, der, hvis de er overholdt, sikrer retten til at fa byggetilladelse til at opfgre et byggeri
jf. BR18 § 168. Reglerne fremgar af BR18 §§ 170-186 og omhandler krav til grundstgrrelse,
bebyggelsesprocent, afstand til skel, de skra hgjdegraenseplaner og etageantal.

Hvis en byggeansggning ikke kan overholde byggeretten skal der jf. BR18 § 187 foretages
en helhedsvurdering af byggeprojektet af kommunalbestyrelsen. En helhedsvurdering
foretages pa baggrund af kriterier, som er opstillet i BR18 § 188, hvorfor der er tale om,
at kommunalbestyrelsen laver et skgn, om hvorvidt byggeansggningen kan tillades. Efter
en helhedsvurdering er foretaget, kan der saledes enten gives tilladelse eller afslag pa en
byggeansggning.

Naboorientering

Ydermere skal der jf. byggeloven § 22, stk. 2 ske en naboorientering, hvis der ansgges om
dispensation med hjemmel i § 22, stk. 3. Ifslge byggeloven § 22, stk. 2 skal naboer orienteres
inden der kan gives dispensation fra § 10 A, og naboer har 2 uger til at indgive synspunkter
til ansggningen om dispensation. I nogle tilfeelde kan det dog veere ngdvendigt at foretage
en partshering efter reglerne i forvaltningsloven% § 19.

Foraldelse af dispensation

Dispensationer givet med hjemmel i byggeloven § 22, stk. 3 er ifglge vejledning 1991

437

undtaget fra bestemmelsen om foraldelse i byggeloven § 22, stk. . Dette fremgér af

34VEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 3

35LFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleg A, spalte 446-447
3SLBKG 2014-04-22 nr. 433

3TVEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 3
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udstykningsloven § 20, stk. 2, hvori det sikres, at en dispensation, der er givet til opforelse
af mere end et enfamiliehus, aldrig vil bortfalde.

3.7 Opsamling

Igennem det neervaerende kapitel blev der foretaget en retsdogmatisk analyse af byggeloven
§ 10 A med henblik p& at opna en forstaelse for, hvornar og hvordan den anvendes. I
analysen blev det fastlagt, at bestemmelserne finder anvendelse, nar der pa en samlet
fast ejendom opfgres mere end et enfamilichus, som kan adskilles ved lodrette skel.
Enfamiliehuset skal derudover benyttes som primeer beboelse, der eksempelvis kan veere
kendetegnet ved at veere angivet som folkeregisteradresse. Bestemmelserne finder ydermere
anvendelse, nar der foretages forandringer pa en ejendom, hvor der efter forandringerne
er mere end et enfamiliehus beliggende pa ejendommen. Det kan eksempelvis veere
forandringer som ombygning og tilbygning.

Det blev desuden fastlagt, at indenfor anvendelsesomradet af byggeloven § 10 A er der
krav om, at det skal veere muligt at udstykke enfamiliehusene, s& hvert enfamiliehus kan
udggre en samlet fast ejendom. For at udstykningen er mulig, skal der kunne etableres
lovlig vejadgang. For at sikre at udstykning kan foretages skal kommunen godkende en §
10 A plan i forbindelse med byggeansggningen til byggeriet. En byggetilladelse kan ikke
gives fgr kommunen har godkendt § 10 A planen.

I analysen blev det ogsa fastlagt, hvilke beboelsesejendomme, bestemmelserne ikke finder
anvendelse pa. Her er der tale om private andelsboliger uden offentlig stgtte, boliger der
opfgres med stgtte efter almenboligloven samt landbrugsejendomme.

Afslutningsvist blev mulighederne for dispensation fra byggeloven § 10 A klarlagt i analy-
sen. Hvis det ikke er muligt at placere enfamiliehuse, saledes at de bebyggelsesregulerende
bestemmelser kan overholdes, kan der sgges om dispensation. Dispensationsmuligheden i
byggeloven § 22, stk. 3 antages dog ikke at blive anvendt ofte, da der i dag foretages en
helhedsvurdering af byggeprojektet i forbindelse med en byggetilladelse, hvis de bebyggel-
sesregulerende bestemmelser ikke kan overholdes.
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Udfordringer med
byggeloven § 10 A

Det fglgende kapitel har til forméal at afdaekke, hvilke udfordringer der kan veere i forbindelse
med byggeloven § 10 A.

Indledningvist vil der veere en beskrivelse af tre landinspektgrers arbejde med fokus pa,
hvilke udfordringer de mgder i forbindelse med § 10 A. Herefter vil der veere en raekke
analyser, hvor udfordringerne, som landinspektgrerne har papeget, vil blive nsermere
beskrevet. Afslutningsvist vil der veere en beskrivelse af sammenhaengen mellem de fundne
udfordringer.

4.1 Tre landinspektgrers arbejde med byggeloven § 10 A

I det folgende afsnit vil der veere en kort beskrivelse af, hvordan de tre landinspektgrer
mgder byggeloven § 10 A i deres arbejde, og seerligt hvilke udfordringer der opstar.
Beskrivelserne baserer sig primeert pa interviewspgrgsmalene 3-5 i interviewskabelonerne.
Interviewskabelonerne for hver af de tre interviews fremgar i bilag 1. Herefter vil de
udfordringer, som de mgder i forbindelse med paragraffen blive listet, hvilket primeert
baserer sig pa interviewspgrgsmal 6. Efter hver listet udfordring fremgar en henvisning,
som henviser til det afsnit, hvor udfordringen vil blive forklaret. Nogle af udfordringerne,
som vil blive forklaret i afsnit 4.2 pa den folgende side til 4.9 pa side 34, gar igen og bliver
derfor papeget af flere eller alle landinspektgrer.

Landinspektgr 1

Landinspektgr 1 stgder ofte pa byggeloven § 10 A igennem sit landinspektgrarbejde. Det
er ofte i forbindelse med, at der laves teet-lav boligomrader. § 10 A planer laver han ofte i
dialog med kommunen. Som landinspektgr har han en radgivende rolle overfor bygherre, i
forhold til bygherres gnsker til projektet, og hvad der i den forbindelse er muligt indenfor
de bebyggelsesregulerende bestemmelser. [Landinspektor 1, 2022, sprg. 3, 4 og 5|

De udfordringer landinspektgr 1 oplever i sit arbejde med anvendelsen af byggeloven § 10
A er fglgende:

e Der er et manglende kendskab til § 10 A for bygherre (4.5)

e § 10 A planerne er overflgdige i situationer, hvor udstykning aldrig er tiltsenkt
bebyggelsen (4.4)

e Har indtryk af, at der er en uens administration af § 10 A internt i kommuner og pa
tveers af kommuner (4.8)

e Det giver ikke mening at lave § 10 A planer for ejendomme, som bade indeholder
lodrette og vandrette skel (4.2 og 4.4)
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Landinspektgr 2

Landinspektgr 2 mgder ofte § 10 A i sit arbejde, hvor de har en del sager som ‘barmarks’-
projekter og i teettere byomrader. Han stgder ofte pa § 10 A sent i projekter, iseer hvis der
ikke har veeret en landinspektgr indover, fordi der ikke er opmaerksomhed péa, at der skal
foreligge en § 10 A plan. [Landinspekter 2, 2022, sprg. 3 og 4]

De udfordringer landinspektor 2 oplever i sit arbejde med anvendelsen af byggeloven § 10
A er fglgende:

e § 10 A planer er ungdvendige for boliger, der etableres pa i forvejen bebyggede
ejendomme med vandrette skel (4.4)

Sikring af lovlig vejadgang f.eks. for bebyggelse i baggarde (4.3)
§ 10 A er udfordrende i omrader, hvor der ikke er noget plangrundlag udover generelle

retningslinjer i en kommuneplanramme (4.9)
Mange bygherrer er ikke klar over at § 10 A findes (4.5)
§ 10 A er en bestemmelse, som er sveer at forsta (4.7)

Landinspektgr 3

Landinspektgr 3 har ugentlige sager, hvor § 10 A er relevant. Det er overordnet i
tre situationer, at han stgder pa § 10 A i sit arbejde. Det er i udviklingen af nye
omréader, opfgrelse af flere boligenheder i et eksisterende parcelhusomrade og situationer,
hvor kommunen kraever en § 10 A plan for projekter, der ikke er omfattet af § 10 A.
[Landinspektor 3, 2022, sprg. 3 og 4|

De udfordringer landinspektgr 3 oplever i sit arbejde med anvendelsen af byggeloven § 10
A er folgende:

e Afgreensningen mellem vandret og lodret skel samt graensen mellem definitionen af
et enfamiliehus og tofamiliehus (4.6)

e Darlig lokalplanleegning er skyld i udfordringer med § 10 A (4.9)

e Der er en uens administration af § 10 A, ogsa internt i kommunen (4.8)

e Der er et manglende kendskab til § 10 A for bygherre og kommune (4.5)

4.2 Udfordring 1 - Virkeomraderne for udstykning og
ejerlejlighedsopdeling

Byggeloven § 10 A regulerer, at udstykning skal veere mulig, nar der etableres mere end
et enfamiliehus pé en ejendom. Derfor har reglerne om udstykning, og herunder hvornar
det er muligt at udstykke, en betydning for forstaelsen af § 10 A. Reglerne, om hvornar
der kan foretages ejerlejlighedsopdeling, har imidlertid ogs& en betydning i forhold til §
10 A, fordi disse regler pavirker de reelle muligheder for en efterfglgende udstykning af
enfamiliehusene. En naermere forklaring af dette fglger herunder.

Udstykning og ejerlejlighedsopdeling har forskellige anvendelseomrader. I forhold til §
10 A skal udstykning ses i forbindelse med, at der pa ejendommen ligger bebyggelse
i form af enfamiliehuse. For at vurdere om udstykning er mulig for en ejendom
med flere enfamilieshuse, er der en rakke forhold som tages i betragtning, herunder

30



4.3. Udfordring 2 - Lovlig vejadgang Aalborg Universitet

de bebyggelsesregulerende bestemmelser og tilstedeveerelsen af vandrette skel. Disse
forhold vurderes i forhold til det enkelte enfamiliehus, hvorfor udstykning vurderes pa
bygningsniveau.!

Anderledes forholder det sig med ejerlejlighedsopdeling, der skal ske p& en ejendom i
sin helhed og kun ma ske, hvis en landinspektgr attesterer, at udstykning ikke er mulig
jf. ejerlejlighedsloven? § 12. Ved ejerlejlighedsopdeling vurderes der pa ejendomsniveau,
hvorvidt det er muligt at opdele ejendommen i sin helhed i ejerlejligheder, hvorfor det

derfor ogsa vurderes pa ejendomsniveau at udstykning ikke er mulig.

Hvis der er en ejendom, hvorpa der ligger bebyggelse med vandrette skel, og det
gnskes at opfgre et antal enfamiliehuse pa denne ejendom, s& kan der opstd overlap
imellem virkeomraderne for udstykning og ejerlejlighedsopdeling. Nar der vurderes pa
bygningsniveau i forhold til udstykning, s& er det muligt at udstykke enfamiliehusene, mens
bebyggelsen med vandret skel ikke kan udstykkes. Hvis der vurderes pa ejendomsniveau,
s kan enfamiliehusene opdeles i ejerlejligheder, fordi der pa ejendommen er bebyggelse
med vandrette skel. [Landinspektgr 1, 2022; Landinspektor 2, 2022, sprg. 6 og 7|

Det er derfor muligt at veelge mellem udstykning og ejerlejlighedsopdeling® i et sadant
tilfeelde. Der kan derfor stilles spgrgsmalstegn til, om formalet med indfgrelsen af § 10
A s& er opfyldt, eller om der burde stilles krav til at udstykke det bebyggelse, der kan
udstykkes forst og derefter opdele resten i ejerlejligheder?

4.3 Udfordring 2 - Lovlig vejadgang

Byggeloven § 10 A regulerer, at nar udstykning skal veere mulig i forbindelse med etablering
af flere enfamilichuse p& en ejendom, sa skal der samtidigt sikres lovlig vejadgang til de
nye ejendomme, som skal vaere mulige at udstykke. En sadan vejadgang er forst lovlig, nar
den er blevet godkendt af den pagaeldende vejmyndighed. Dette blev nsermere beskrevet i
projektets afsnit 3.3.2 pa side 22.

Der kan f.eks. ved udarbejdelse af § 10 A planer for et omrade med eksisternede
karrebebyggelse opsta problemer, hvis der er et gnske om at etablere rackkehuse inde
i baggarden af karrebebyggelsen. Hvordan sikres lovlig vejadgang i sadan et tilfeelde?
Hvis vejadgangen eksempelvis skal foregd gennem en trappeopgang, er den sa lovlig?
[Landinspektor 2, 2022, sprg. 6]

4.4 Udfordring 3 - § 10 A planerne kan vaere overflgdige

Udarbejdelsen af § 10 A planer kan ved de to boligtyper ejerlejligheder og lejeboliger
skabe irritation og virke overflgdige, fordi planen i disse tilfeclde ikke er tilteenkt at skulle
bruges efterfslgende og derfor kun skal laves for at opfylde kravet i byggeloven § 10 A
[Landinspektor 1, 2022; Landinspektor 2, 2022, sprg. 6].

Lejeboliger kan veere omfattet af § 10 A, hvis boligerne er enfamilieshuse og dermed ikke
har vandrette skel. Formalet er dog ikke at udstykke boligerne enkeltvis til efterfglgende

'LFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 447-448
L 2020-06-18 nr. 908
SLFF 1989-10-04 nr. 9, Folketingstidende 1989/90, Tilleeg A, spalte 447
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salg, men at beholde boligerne samlet og udleje dem |Landinspekter 1, 2022, sprg. 6].
Det kan derfor veere kilde til irritation, at der skal bruges tid og kreefter pa at lave en
§ 10 A plan, som ikke tjener et reelt formal for byggeprojektet. |Landinspektor 1, 2022;
Landinspektor 2, 2022, sprg. 6]

Boliger, der gnskes opdelt i ejerlejligheder, kan ogséa veere omfattet af § 10 A i en bestemt
situation. Det knytter sig til problemstillingen beskrevet i udfordring 1 i afsnit 4.2 pa
side 30, hvor der pa en ejendom med bebyggelse med vandrette skel gnskes opfert et antal
enfamilieshuse. Hensigten med disse enfamilieshuse kan veere at opdele dem i ejerlejligheder,
hvilket er muligt pa grund af de vandrette skel pa ejendommen, men fordi husene er
omfattet af § 10 A, skal der udarbejdes en § 10 A plan for dem. Her kan § 10 A planen
ogsé synes overflgdig og maske besveaerligggre processen med at ejerlejlighedsopdele, da det
jo er dokumenteret, at der kan udstykkes [Landinspektor 2, 2022, sprg. 6].

4.5 Udfordring 4 - Manglende kendskab til byggeloven § 10
A

I forhold til byggeloven § 10 A sa kan der veere udfordringer forbundet med at vide, hvornar
den er gaeldende. Ved byggeprojekter ligger fokus tit pa BR18 i stedet for byggeloven, og
derfor ved mange bygherrer ikke, at § 10 A eksisterer. [Landinspektor 2, 2022, sprg. 6]

Udfordringen ved disse projekter ligger i, at der enten ikke inddrages en landinspektgr
i projektet eller at landinspektgren ikke inddrages fra begyndelsen. Det medfgrer, at
bygherre fgrst far kendskab til § 10 A sent i processen, hvilket vanskeligggr projektet,
da kravene i § 10 A er nemmere at handtere, hvis der planlaegges efter disse fra starten af.
[Landinspektor 2, 2022, sprg. 3|

Eksempler pé projekter, hvor der er manglende kendskab til § 10 A for bygherre, kan veere
opforelse af udlejningsboliger og omdannelse af eksisterende bebyggelse for eksempel til
indretning af ekstra lejeboliger [Landinspekter 1, 2022, sprg. 3].

Det er dog ikke kun bygherre, der kan have udfordringer med kendskabet til § 10 A.
I kommunerne lader det til, at der ogsad kan veere udfordringer i forhold til at forsta
afgreensningen af paragraffen, hvilket kan medfgre en uens administration af § 10 A internt
i kommunerne |Landinspektgr 1, 2022; Landinspektor 3, 2022, sprg. 6]. En manglende
forstaelse for afgreensningen af § 10 A i kommunerne kan ogsé medfgre, at § 10 A forsgges
handheaevet ved projekter, som ikke er omfattet af paragraffen. [Landinspektor 3, 2022, sprg.
6]. Eksempler pa sddanne situationer kunne veere ved ombygning af erhverv, erhvervsgrunde
uden boliger og sommerhuse |Landinspektor 3, 2022, sprg. 3|.

4.6 Udfordring 5 - Definitionsuklarheder

I forbindelse med byggeloven § 10 A er der nogle definitioner, som kan give anledning til
udfordringer. Et eksempel handler om enfamiliehuse og tofamiliechuse og afgraensningen
mellem de to. [Landinspektor 3, 2022, sprg. 6]

Forskellen mellem de to definitioner er, at tofamiliehuse har vandret skel, mens
enfamiliehuse ikke har, som skrevet i afsnit 3.2 pa side 18. Der kan dog stilles spgrgsmaltegn
til, hvornar et skel kvalificerer sig til at veere vandret?
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I en afggrelse fra d. 23. oktober 2020, afviser Lyngby-Taarbaek Kommune en ansggning om
opforelse af et tofamilieshus pa Lundtoftegardsvej 127, 2800 Kongens Lyngby. Kommunen
begrunder sin afvisning med, at en mindre forskydning i veeggen ikke kan accepteres som
vandret skel, og derfor vedrgrer projektet ikke et tofamilieshus. Forskydning af veeggen kan
ses pa figur 4.1. [Lyngby-Taarbseek Kommune, 2022, s. 237|
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Figur 4.1. Figur vedlagt ansggningen om byggetilladelse af et tofamiliechus med vandret skel
[Lyngby-Taarbzek Kommune, 2022, s. 183]

Mange af definitionerne i forbindelse med § 10 A fastleegges ved skgn, men der mangler
en klar afgreensning af, hvornar der er tale om skgn, og hvornar noget er fast defineret.
Ydermere mangler der ved skgn en beskrivelse af de kriterier, der anvendes til at lave skgn.
[Landinspektor 3, 2022, sprg. 6]

I praksis kan definitionerne variere mellem forskellige sagsbehandlere, da der ikke ligger
en fast accepteret definition. Der mangler desuden noget officielt at henvise til, hvor
definitionerne er fastlagt, hvad end det er en dom, lov eller noget lignende. [Landinspektor
3, 2022, sprg. 6]

4.7 Udfordring 6 - Byggeloven § 10 A kan vaere sveer at
forsta
En udfordring kan ogsd veere, at bestemmelserne i byggeloven § 10 A kan veere sveere

at forstad |Landinspektor 2, 2022, sprg. 6]. At bestemmelserne kan veere sveere at forsta,
antages at veere sammenhaengende med, at der kan veere manglende kendskab omkring
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bestemmelserne, samt at der kan veere udfordringer med definitionerne i bestemmelserne.

4.8 Udfordring 7 - Uens krav til § 10 A planerne

Néar der er et gnske om at opfgre mere end et enfamilieshus eller at lave en tilbygning,
ombygning eller anden forandring, der udvider arealet af et enfamilichus og opdeler det
i flere enfamilieshuse, skal der sgges om byggetilladelse og vedlaegges en § 10 A plan,
hvilket ogsa blev beskrevet i afsnittene 3.3.1 pa side 22 og 3.4 pa side 24. Ansggningen
skal indeholde oplysninger om bygningerne vedrgrende placering, form og stgrrelse samt
vejadgang, som bekrafter, at de senere kan udstykkes?.

Kravet om disse planer kan dog skabe udfordringer, idet de behandles forskelligt fra
kommune til kommune og pa tveers af byggesagsbehandlere. Der lader altsa til at veere
forskellige fortolkninger af, hvornar en § 10 A plan kraeves, og hvordan den skal handteres.
[Landinspektor 1, 2022; Landinspektor 3, 2022, sprg. 6|

Denne udfordring henviser til lighedsprincippet, som betyder, at en myndighed skal vurdere
og behandle to ens sager efter samme grundlag [J. A. Jensen, M. H. Jensen og Motzfeldt,
2015, s. 178|. Dette betyder, at der bgr veere samme krav til udarbejdelse af en § 10 A plan
for ens projekter inden for samme kommune. Som ngevnt i forbindelse med udfordring
5 1 afsnit 4.6 pa side 32 skal der i et byggeprojekt, foretages skgn bl.a. vedrgrende
type af bebyggelse. Hvorvidt bebyggelse kategoriseres som et enfamiliehus, tofamilichus
eller en etagebebyggelse bgr derfor tage udgangspunkt i samme kriterier og hensyn.
Denne udfordring antages derfor at veere sammenhaengende med udfordringen omkring
definitionsuklarheder.

Ydermere er der ikke krav til § 10 A planens udformning jf. afsnit 3.3.1 pa side 22. Da
der ikke er krav til preecisionen for en § 10 A plan, kan det teenkes, at der kunne opsta
problemer, nar kommunen godkender en § 10 A plan, som tager udgangspunkt i et ikke
praecist grundlag. Dette kan betyde, at kommunen har givet byggetilladelse med den tro, at
grunden i alt har en vis stgrrelse. Ved efterfglgende opmaéling kan grunden veere vaesentligt
mindre end forventet ved godkendelse af byggeriet. I sadant et tilfzelde har kommunen
givet tilladelse til udstykning jf. byggeloven § 10 A, og der kan derfor opsta veesentligt
mindre grunde end der var planlagt for et omréade.

4.9 Udfordring 8 - Mangel pa godt plangrundlag

Mangel pa godt plangrundlag kan veere en udfordring i forhold til byggeloven § 10 A
ved udvikling af omréder, hvor der eksisterer en eldre lokalplan eller hvor der kun
er de generelle retningslinjer fra en kommuneplan [Landinspektor 2, 2022, sprg. 6].
Ved planlaegning af nye omrader er det dog vurderet, at mange af udfordringerne med
byggeloven § 10 A kan undgés ved at udarbejde en lokalplan, hvor det er bestemt, hvordan
omradet mé udstykkes |Landinspektor 3, 2022, sprg. 6]. Det vurderes derfor, at et godt
plangrundlag, hvor der er taget hgjde for byggeloven § 10 A, kan veere en lgsning til
udfordringer tilhgrende § 10 A.

4VEJL 1991-07-05 nr. 122, afsnit 3
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Byggeloven § 10 A har navnlig betydning i to af kommunernes afdelinger, nar det kommer
til, hvor udfordringerne for byggeprojekterne kan opsta. Der er tale om afdelingen, hvor der
udarbejdes lokalplaner og afdelingen, hvor der sagsbehandles byggesager. Ved udarbejdelse
af lokalplaner kan der fastssettes mal og rammer for udviklingen af et omrade, som
efterfglgende har betydning for ansggning om byggetilladelse. Det er i forbindelse med
en byggesagsbehandling, at overholdelsen af § 10 A bliver kontrolleret. [Landinspekter 3,
2022, sprg. 6]

Det kan derfor antages, at der kunne opsta udfordringer med overholdelsen af byggeloven
§ 10 A hvis afdelingen, hvor der udarbejdes lokalplaner, ikke tager hgjde for § 10 A i deres
planleegning, da det efterfolgende pavirker byggesagsafdelingen. |Landinspekter 3, 2022,

sprg. 6]

4.10 Opsamling

Igennem dette kapitel er det forsggt at klarleegge nogle af de udfordringer, der kan vaere med
byggeloven § 10 A, baseret pa interviews med tre landinspektgrer. Derigennem blev der
fundet otte udfordringer, hvor nogle af udfordringerne blev naevnt af alle landinspektgrerne
og andre kun af en eller to af dem.

Igennem analyserne af udfordringerne blev det ogsa klart, at flere af udfordringerne lader
til at heenge sammen og maske ligefrem kan veere afledt af hinanden. Derfor er der i figur
4.2 forsggt at vise sammenhaengen mellem de otte udfordringer, som baserer sig pa den
viden, der er opnaet igennem analyserne i projektets foranalyse. Det skal dog papeges,
at der potentielt kan veere andre udfordringer med byggeloven § 10 A end de otte, dette
projekt fremhaever.

Udfordring 2 Udfordring 4 Udfordring 5

Manglende kendskab til

byggeloven § 10 A Definitionsuklarheder

Lovlig vejadgang

Udfordring 3 -
Udfordring 6

§ 10 A planerne kan veere

overfladige Byggeloven § 10 A kan veere

sveer at forsta

Udfordring 8 Udfordring 7
Mangel pa godt plangrundlag Uens krav til § 10 A planerne
Udfordring 1

Virkeomraderne for
udstykning og
ejerlejlighedsopdeling

Figur 4.2. Sammenhezengen mellem de otte beskrevne udfordringer for byggeloven § 10 A.
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Udfordring 4 “manglende kendskab til byggeloven § 10 A” og udfordring 5 “definitionsuklar-
heder” vurderes at have en sammenhaeng med udfordring 6 “byggeloven § 10 A kan veere
sveer at forstd”. Dette er vurderet pa baggrund af, at hvis der er et manglende kendskab til
§ 10 A, sd ma det formodes, at det kan veere udfordrende at forsta, hvad § 10 A regulerer
og hvornéar § 10 A finder anvendelse. Hvis definitioner i loven ikke er klart defineret ma
det samtidigt ogsa formodes at have betydning for, at § 10 A kan veere sveer at forsta.

Det, at § 10 A kan veere sveer at forsta, vurderes at have betydning for udfordring
7 “uens krav til § 10 A planerne” og udfordring 8 “mangel pa et godt plangrundlag”.
Arsagen til dette er, at det mé formodes, at hvis § 10 A er sveer at forstd, si kan det
medfgre, at kravene til § 10 A planerne ikke bliver ens, fordi § 10 A forstas forskelligt.
Derudover kan det, at § 10 A er sveer at forstd ogsa medfgre et darligere grundlag for
lokalplanlaegning og kommuneplanleegning, fordi der er risiko for, at der ikke bliver taget
hgjde for § 10 A i planleegningen af et omrade. Derudover vurderes det, at udfordring 1
“virkeomraderne for udstykning og ejerlejlighedsopdeling” ogsa kan have en sammenhaeng
med udfordring 8. Dette er vurderet pa baggrund af, at hvis der ikke bliver taget hgjde
for § 10 A i lokalplanleegningen og kommuneplanleegning, sa vil der veere en risiko for, at
udfordring 1 kommer i spil, hvor det s& kan blive muligt at veelge mellem udstykning og

ejerlejlighedsopdeling.

Udfordring 2 “lovlig vejadgang” og udfordring 3 “§ 10 A planerne kan veere overflgdige” er
i figuren ikke vist at have en sammenhaeng med de andre udfordringer, hvorfor de star for

sig selv.
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Konklusion pa foranalysen

Det naerveerende projekt har indledningsvist analyseret byggeloven § 10 A, som er vedtaget
i forbindelse med udstykningsreformen i 1991. Byggeloven § 10 A blev bl.a. vedtaget med et
formal om en bedre afgraensning og klarhed mellem udstykningsloven og ejerlejlighedsloven.
Bestemmelserne blev vedtaget for at lgse udfordringer, som eksisterede pa daveerende
tidspunkt. Vedtagelsen af byggeloven § 10 A har dog resulteret i, at der er fremkommet
andre udfordringer.

I projekts foranalyse er der blevet analyseret det initierende problem: Huvilke udfordringer
kan byggeloven § 10 A give anledning til ud fra en landinspektors opfattelse?

Ved en retsdogmatisk analyse af § 10 A er der fundet frem til hvornar den skal anvendes og
hvad den regulerer. Anvendelsesomradet for § 10 A er for det fgrste opfgrelsen af et eller
flere enfamiliehuse, der resulterer i en samlet fast ejendom med flere enfamiliehuse. For
det andet omfatter anvendelsesomradet ogsa forandringer af et eller flere enfamiliehuse,
som er beliggende péa en samlet fast ejendom, hvor der efter forandringen er mere end ét
enfamiliehus. Enfamiliehusene er defineret ved at have lodret skel og ved, at de benyttes
til primaer beboelse.

Indenfor anvendelsesomradet af byggeloven § 10 A blev det klart, at der i forbindelse med
byggeansggningen til byggeriet skal foreligge en § 10 A plan, som viser hvordan hvert
enfamiliehus kan udstykkes. I forbindelse med byggeansggningen skal der ogsé gores rede
for, hvordan lovlig vejadgang er mulig for hvert enfamiliehus.

Til besvarelse af projektets initierende problemstilling er der foretaget interview med
tre landinspektgrer med henblik p& at finde udfordringer med byggeloven § 10 A. Til
at analysere disse udfordringer, er den opnéede viden fra den retsdogmatiske analyse af
§ 10 A benyttet. Pa baggrund af analysen af udfordringerne er der opstillet fglgende 8
udfordringer:

Virkeomraderne for udstykning og ejerlejlighedsopdeling
Lovlig vejadgang

§ 10 A planerne kan veere overfladige

Manglende kendskab til byggeloven § 10 A
Definitionsuklarheder

Byggeloven § 10 A kan veere sveer at forstéa

Uens krav til § 10 A planerne

S G ENAR S

Mangel pa godt plangrundlag

De fleste af disse udfordringer har en tilsyneladende sammenheeng med hinanden, hvor
udfordring 4 og 5 resulterer i udfordring 6, der forarsager udfordring 7 og 8. Yderligere ser
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det ud til, at udfordring 1 kommer af udfordring 8. Udfordring 2 og 3 lader derimod til at
sta alene uden sammenhaeng til hinanden eller de andre udfordringer.

Til videre arbejde i projektet vil der blive dykket ned i udfordring 8 omkring manglen pa
godt plangrundlag, og dette fgrer derfor til folgende problemformulering for hovedanalysen:

Hwvordan kan lokalplaner og kommuneplanrammer give udfordringer i
overholdelsen af byggeloven § 10 A?
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Hovedanalyse
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Introduktion til
hovedanalysen

Folgende kapitel vil veere en introduktion til neerveerende projekts hovedanalyse. Her vil
der veere en prassentation af, hvordan denne del af projektet vil blive udarbejdet med
udgangspunkt i projektets opstillede problemformulering. Forst vil der blive opstillet en
raekke kriterier, som benyttes til at udveelge cases. Herefter vil der veere en beskrivelse
af nogle elementer, som er relevant baggrundsviden forud for caseundersggelserne.
Disse elementer er retsvirkningen for kommuneplanrammer og lokalplaner, byggeret og
helhedsvurdering.

6.1 De udvalgte cases

Udgangspunktet for undersggelsen i projektets hovedanalyse er problemformuleringen, der
blev opstillet i konklusionen pé foranalysen i kapitel 5 pa side 37 og er som folger: Hvordan
kan lokalplaner og kommuneplanrammer give udfordringer i overholdelsen af byggeloven §
10 A?

For at kunne besvare denne problemformulering er det valgt at indsamle empiri ved at
undersgge en raekke cases, mere om denne metode kan laeses i afsnit 2.4.1 pa side 14. Til
at udveelge cases til projektet er der opstillet en raekke kriterier.

Kriterierne er:

1. Den enkelte case skal indeholde byggeprojekter, der er omfattet af byggeloven § 10
A

2. Den enkelte case skal indeholde udfordringer med overholdelsen af byggeloven § 10
A

3. Den enkelte case skal have nok materiale til at understgtte en analyse

4. Casene skal tilsammen indeholde forskellige byggeprojekter i forhold til det materiale,
det har veeret muligt at indsamle

5. Casene skal tilsammen veere spredt geografisk i Danmark

Kriterierne kommer pa baggrund af behovet for at sikre, at de valgte cases er relevante
og sa vidt muligt repraesentative for undersggelsen af problemformuleringen. I forbindelse
med at udveelge casene er der foretaget en screening af alle cases, som er blevet indsamlet,
hvor de er vurderet pa baggrund af de fem opstillede kriterier.

Det forste kriterie er opstillet med det formal kun at medtage cases, hvor byggeloven § 10
A er omfattet. Det, som er afggrende for om en case er omfattet, er, at den ligger indenfor
anvendelsesomradet af byggeloven § 10 A, hvilket blev nzermere defineret i neerveerende
projekts afsnit 3.2 pa side 18 og 3.4 pa side 24.
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Det andet kriterie er opstillet for at sikre, at der kun medtages cases, hvor der har veeret
udfordringer med at overholde byggeloven § 10 A. Med udfordringer menes, at der f.eks. har
vaeret korrespondancer mellem kommune og bygherre, om hvorfor § 10 A ikke er overholdt,
eller afslag pa byggeansggninger, fordi § 10 A ikke er overholdt.

Det tredje kriterie er opstillet, fordi en forudssetning for at kunne lave en analyse af en
case er, at der er materiale nok. Det skal derfor ogsa papeges, at der er cases, som er valgt
fra, fordi det fremskaffede materiale ikke har veeret fyldestggrende til at lave en analyse.

Det fjerde kriterie er opstillet med det formal at udarbejde en sé repraesentativ undersggelse
som muligt baseret pa det materiale, det har veeret muligt at fremskaffe. Derfor er casene
ogsa valgt ud fra at fa analyseret forskellige byggeprojekter, fordi det antages, at dette vil

medfgre flere forskellige udfordringer end hvis byggeprojekterne er ens.

Det femte og sidste kriterie er opstillet ligesom det tredje for at fa si repraesentativ en
undersggelse som mulig baseret pa det fremskaffede materiale. Derfor er det forsggt sa
vidt muligt at veelge cases som er geografisk spredt i Danmark, da sandsynligheden for at
finde forskellige udfordringer antages at veere stgrre pa denne méade. Der er valgt cases fra
store kommuner og sméa kommuner og fra storbyer og mindre byer som forsgg pa at sikre

forskellige udfordringer.

Kriterie 1-3 er altsa krav til udveelgelse af de enkelte cases, hvor kriterie 4 og 5 er krav
til summen af cases. Alle fem Kkriterier skal veere overholdt for de cases, som er blevet
udvalgt, og pa baggrund af dette vurderes de 9 valgte cases at veere repraesentative for
undersggelsen af projektets problemformulering. De valgte cases, som vil blive undersggt i
projektets hovedanalyse, fremgar i tabel 6.1.

Case nr. Casens adresse Beskrivelse

Case 1 Koldingvej 41 Opfgrelse af 5-6 rackkehuse

Case 2 Danmarksgade 21 Opfgrelse af et dobbelthus pa en ejendom,
hvor der i forvejen er et fritliggende enfamiliehus

Case 3 Lundsgard Bakke 2-16 | Opforelse af flere rackkehuse

Case 4 Tjerringparken 8 Opfgrelse af 12 raekkehuse

Case 5 Irisvej 12 Opfgrelse af et dobbelthus og et fritliggende
enfamiliehus

Case 6 Cypresvej 15 og 17 Opfgrelse af seks raekkehuse

Case 7 Vissenbjergvej 25B Opdeling af enfamiliehus i to boligenheder

Case 8 Leessgegade 31 Etablering af en boligenhed mere pa en ejendom,
hvor der i forvejen er et fritiggende enfamiliechus

Case 9 Stationsvej 42A Opfarelse af 74 boliger med blandede boligtyper

Tabel 6.1. Overblik over de cases, som vil blive analyseret i projektets hovedanalyse.

6.2 Retsvirkningerne for kommuneplanrammer og
lokalplaner
Da problemformuleringens fokus ligger pa udfordringer med kommuneplanrammer

og lokalplaner, vil der i dette afsnit veere en gennemgang af retsvirkningerne af

kommuneplanrammer og lokalplaner og deres indbyrdes forhold.
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Kommuneplanrammer

Ifplge planloven! § 12, stk. 1 er kommuneplanen retsligt bindende for kommunalbestyrelsen
der “skal virke for kommuneplanens gennemfgrelse”. Det samme er dog ikke gaeldende for
borgere, herunder grundejere og bygherre m.fl., for hvem kommuneplanen ikke er direkte
bindende. Borgere er altsa ikke forpligtede til at overholde kommuneplanen og der skal
hermed ikke gives tilladelse efter den. Dette betyder, at der heller ikke gives dispensation
efter kommuneplanen. [Miljgministeriet, 2008, s. 91 og 94|

I stedet har kommunen muligheden for at lave et kommuneplantilleeg, hvor der kan foretages
gendringer i kommuneplanen |Planinfo, 2022].

Kommuneplanen skal indeholde kommuneplanrammer, som seetter rammerne for lokalplan-
leegning jf. planloven § 11, stk. 2, nr. 3. Disse rammer er grundlaget for vurderingen af,
hvorvidt en lokalplan er overensstemmende med kommuneplanen |Miljgministeriet, 2008,
s. 42], da en lokalplan ikke ma vaere modstridende kommuneplanen jf. § 13, stk. 1. I som-
merhusomrader og i byzoner har kommunen mulighed for at forbyde opfarelse af byggeri
eller sendring af anvendelsen af et byggeri eller ubebygget areal, hvis byggeriet er mod-
stridende kommuneplanrammerne jf. planloven § 12, stk. 3. For at dette er muligt, skal
kommuneplanrammerne dog veere sd preecise, at der ikke er tvivl om, at byggeriet eller
anvendelse er i strid med bestemmelserne i kommuneplanrammen [Miljgministeriet, 2008,
s. 92|. Forbuddet skal ske fgr anvendelsen eller bebyggelse er etableret, hvilket ofte vil
ske i forbindelse med ansggning om byggetilladelse [Miljgministeriet, 2008, s. 92|. Det skal
papeges, at et forbud ikke er muligt, hvis der i forvejen er en lokalplan eller byplanvedtaegt
for omradet jf. planloven § 12, stk. 3.

Derudover har kommunen muligheden for at nedlsegge et forbud jf. planoven § 14,
hvis der er forhold som de gnsker at forhindre. De forhold der gnskes at hindre skal
kunne reguleres igennem en lokalplan. Forbuddet kan nedleegges for hgjest et ar, hvorfor
lokalplanen ogsa skal veere tilvejebragt indenfor denne tidsramme, hvis forholdene gnskes
forhindret. Udover, at det skal veere muligt at forhindre forholdene med en lokalplan,
sa skal kommunens intention ogsa veere at udarbejde den lokalplan fgr § 14-forbuddet
mé anvendes [Miljgministeriet, 2009, s. 103|. Forbuddet bliver desuden tinglyst pa den
pagealdende ejendom jf. planloven § 14.

Lokalplaner

Ifplge planloven § 18 ma der ikke “retligt eller faktisk etableres forhold i strid med”
lokalplanens bestemmelser, nar den er offentliggjort. Lokalplaner er direkte bindende for
borgere og nermere bestemt ejere og brugere af de ejendomme, der er omfattet af den
pageaeldende lokalplan. Denne binding medfgrer dog ikke en handlepligt, hvor borgerne er
forpligtede til at realisere lokalplanen, men naermere en pligt til at overholde lokalplanens
bestemmelser, hvis der eksempelvis gnskes at opfare et byggeri eller udstykke en ejendom.
Lokalplanen geelder desuden kun fremadrettet og anvendelse og bygninger, der er etableret
fgr lokalplanens vedtagelse, er ikke reguleret af planen, medmindre der sker sendringer af
disse. [Miljgministeriet, 2009, s. 13|

Det er muligt for kommunen at dispensere fra bestemmelserne i en lokalplan sa
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leenge, at dispensationen ikke strider mod lokalplanens principper jf. planloven § 19.
Lokalplanens principper er selve formalet med lokalplanen, som er fastsat i lokalplanens
formalsbestemmelser og anvendelsesbestemmelserne. Det skal dog naevnes, at der kan gives
dispensationer fra anvendelsesbestemmelserne, men det er kun i serlige tilfselde, hvor
anvendelsen fraviger i en lille grad fra det, som er tilladt. [Miljgministeriet, 2009, s. 98|

6.3 Byggeret og helhedsvurdering

I de folgende to afsnit vil begreberne byggeret og helhedsvurdering blive undersggt nsermere
i forleengelse af neerveerende projekts afsnit 3.6 pa side 27. De valgte cases er omhandlende
enten opfgrelse af byggeri eller forandringer pa eksisterende bebyggelse, hvortil der ofte
skal foreligge en byggetilladelse fra kommunen. Nar kommunen skal afggre, hvorvidt der
kan gives en byggetilladelse, vurderer kommunen bl.a. om byggeriet overholder byggeretten.
Byggeretten sikrer, at grundejere har en ret til at bebygge deres ejendom, hvis de overholder
specifikke regler som er fastsat i BR18. Hvis byggeriet ikke kan overholde disse regler,
skal kommunen foretage en helhedsvurdring af byggeriet og deraf vurdere, hvorvidt de
vil give en tilladelse til opfgrelse af byggeriet. Da flere af de valgte cases i hovedanalysen
omhandler bebyggelse, som ikke er omfattet af byggeretten, og hvor der derfor skal foretages
en helhedsvurdring, vil dette ogsa blive undersggt naermere.

Byggeret

Byggeret er en ret til at f& en byggetilladelse, hvis en raekke regler, som er fastsat i
BR18 §§ 170-186, er overholdt for byggeriet jf. BR18 § 168. Da der er tale om en ret kan
kommunalbestyrelsen derfor ikke naegte at give byggetilladelse til byggeri, som overholder
disse regler jf. BR18 § 168. Dette blev ogsa beskrevet tidligere i neerveerende projekts afsnit
3.6 pa side 27. Reglerne indenfor byggeretten handler blandt andet om bebyggelsesprocent,
min. grundsterrelse for enfamiliehuse, maks. etageantal, maks. hgjde og min. afstand til
skel jf. BR18 §§ 168-186. Hvis reglerne indenfor byggeretten ikke kan overholdes skal der
for byggeriet foretages en helhedsvurdering jf. BR18 § 169. En naermere forklaring af dette
begreb folger i det neeste afsnit.

Regler omkring byggeretten i BR18 finder dog kun anvendelse i det omfang, at der
ikke er fastsat bestemmelser om netop disse regler i en lokalplan, byplanvedtaegt eller
reguleringsplan jf. BR18 § 166. Hvis en lokalplan ikke regulerer alle bestemmelserne i
byggeretten er bade lokalplanen og BRI18 galdende [Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen,
2020, s. 4.

Hvordan beregninger foretages for f.eks. etageareal og grundstgrrelse er nsermere fastsat i
BR18 kap. 23 omkring beregningen af bebyggelsesprocenten. Det skal dog papeges, at disse
beregningsregler altid er gaeldende og derfor kan en af de tre ovennaevnte planer dermed
ikke gendre pa disse jf. BR18 § 167. Derudover skal det ogsa naevnes, at hvis et byggeri f.eks.
er omfattet af en lokalplan er det altid de beregningsreglerne fra det bygningsreglement, der
var gaeldende for lokalplanens vedtagelse, som er gaeldende for byggeriet |Trafik-, Bygge-
og Boligstyrelsen, 2020, s. 3-4].
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Helhedsvurdering

Kommunen skal foretage en helhedsvurdering i forbindelse med en ansggning om
byggetilladelse, hvis byggeriet ikke kan overholde byggeretten, hvilket ogséa blev beskrevet
i afsnit 3.6 pa side 27. Det betyder altsa, at hvis byggeriet kun overholder noget
af byggeretten, sa skal der ogsa foretages en helhedsvurdring jf. BR18 § 187.
Helhedsvurderingen er en vurdering kommunen foretager, for det specifikke byggeri, i
forhold til dets pavirkning pa omgivelserne [Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2020, s.
17].

Helhedsvurderingen skal vurderes pa baggrund af en rackke kriterier og med hensyn
til de bebyggelsesregulerende regler om bebyggelsesprocent, grundstgrrelse, hgjde- og
afstandsforhold, etageantal og indretningen af de ubebyggede arealer jf. BR18 § 187.
Kriterierne, som skal indga i helhedsvurderingen, er fastsat i BR18 § 188 og er fglgende:

1) Bebyggelsens samlede omfang skal vaere hensigtsmeessig og svare til det som er
seedvanligt for omradet

2) Tilfredsstillende lysforhold skal sikres for bebyggelsen og for nabobebyggelse
derudover ma der ikke vaere vaesentlige indbliksgener til anden bebyggelse

3) Tilfredsstillende friarealer, herunder opholdsarealer jf. BR18 § 393

4) Tilfredsstillende adgangs- og tilkgrselsforhold for brugere og redningsberedskab jf.
BR18 § 393

5) Tilstraeekkelige parkeringsarealer jf. BR18 §§ 399-402

6) “Ved bebyggelse i randen af teet bebyggede byomrader, der stgder op til et ikke
lokalbelagt areal, til et parcel-, sommerhus- eller kolonihaveomrade, eller et omrade
med teet/lav bebyggelse, skal bebyggelsens samlede omfang fastleegges under hensyn
til karakteren af de tilstgdende arealer og omfanget af eventuel bebyggelse.”

Alle seks kriterier skal vurderes med udgangspunkt i bebyggelsens anvendelse. Hvis
forholdene indenfor de seks kriterier vurderes tilfredsstillende medfgrer det samtidigt
en byggetilladelse til byggeriet [Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2020, s. 17]. Det skal
neevnes, at det er bygherres ansvar at sikre at alle ngdvendige oplysninger foreligger for at
kommunen kan foretage en helhedsvurdering [Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2020, s. 17].
Derudover skal det ogsa papeges, at hvis der efterfelgende sker sendringer for bebyggelsen
kan det eendre pa grundlaget for den oprindelige helhedsvurdering, hvorfor der kraeves, at
en ny helhedsvurdering skal foretages [Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen, 2020, s. 18].
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Dette kapitel vil veere en analyse af nserveerende projekts case 1. Forméalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsd blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil fgrst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive preaesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 1 er et projekt omhandlende et gnske om opfgrelse af 5-6 rackkehuse pa Koldingvej
41, 6040 Egtved i Kolding Kommune [Kolding Kommune, 2020]. Projektet omfatter to
ejendomme, matr.nr. 7k og 48b V. Nebel By, V. Nebel, som ifglge Tingbogen skal holdes
forenet med henvisning til en pategning af kommunen i 1999. Det skal dog bemeerkes at
matr.nrne. ikke er sammennoteret i Matriklen, og derfor udggr to samlede faste ejendomme.
Ejendommene har tilsammen et areal pa 1536 m? [Geodatastyrelsen, 2022a], og fremgar af
figur 7.1. Projektet er omfattet af byggeloven § 10 A, fordi der er et gnske om at etablere
flere reekkehuse pa den samme samlede faste ejendom.

© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, © Geodatastyrelsen Dato: 7. maj 2022
[ Koldingvej 41, 6040 Egtved A

Figur 7.1. Oversigt over projektets matr.nre. i case 1.
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For projektomradet er der ikke vedtaget nogen lokalplan. Omrédet er omfattet af
kommuneplanramme 0641.C1, hvori det er bestemt at ejendommene skal benyttes til
centerformal. Ifplge kommuneplanrammen har omradet til formal at vaere et ‘lokalcenter’
for byen Vester Nebel [Kolding Kommune, 2022, s. 166|, hvilket betyder, at der i omradet
kan udleegges arealer til butiksformal jf. planloven § 5 n, stk. 2.

Casens forlgb

I forbindelse med opstart af projektering af omradet, blev der d. 5. maj 2020 foretaget et
mgde mellem byggesagsafdelingen i Kolding Kommune og landinspektgren, som var blevet
rekvireret af bygherre til opgaven. Til dette mgde var der udarbejdet en skitse til placering
af ny bebyggelse pa ejendommen, som fremgar af figur 7.2. Af et mgdenotat fremgar det, at
der pa ejendommen er en byggeret til enten at udstykke ejendomme med en grundstgrrelse
pa 700m? eller at opfere ét dobbelthus. Derudover blev det papeget, at de to samlede
faste ejendomme forventes at blive sammenlagt i forbindelse med realisering af projektet

saledes, at de vil fremsta som en samlet fast ejendom i Matriklen. [Kolding Kommune,
2020

foABUIPION

18d

Danmarks Digitale Orfofoto DDO: COWI © - Skelbillede: Geodatastyrelsen © - Kort: LIFA A/S ©

Disponeringsplan A
Matr.r. 480 0g 7k V. Nebel By, V. Nebel e 20007 Oeomtosirs A

Koldingvej 41,6040 Egtved I
Ko

mmmmmmmmm

Jo: 202015205 gy ML 1:500 A4 27. apr. 2020

Figur 7.2. Skitse til placering af bebyggelse pa ejendommen [LIFA Landinspektgrer A /S, 2020].
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Af mgdenotatet er det papeget, at hvis det gnskes at foretage et byggeri, som ikke er
omfattet af byggeretten, s& kan der bl.a. opsta udfordringer omkring vejadgang. Ydermere
er det af notatet forventet, at en grundstgrrelse pa 300-400 m? vil blive godkendt.[Kolding
Kommune, 2020|

Hvis det forventes at kunne godkende en grundstgrrelse pa 300m? og grunden har en
storrelse pa 1536 m?, ma der derfor kunne vaere fem grunde. Af mgdenotatet fremgar det
dog, at der maksimalt mé& opfgres fire boliger samt at landinspektgren skal indsende en
revideret plan [Kolding Kommune, 2020].

Der er pa nuvaerende tidspunkt ikke blevet indsendt en revideret plan til behandling hos
kommunen, da bygherres gnsker til antallet af boligenheder ikke kunne opfyldes efter
kommunens krav til omradet [LIFA Landinspektgrer A/S, 2022, s. 1-2].

Analyse af casen

Pa baggrund af beskrivelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primeert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogséa blive opstillet.

I denne case gnsker bygherre at opfere 5-6 raekkehuse pa projektets ejendomme, men
Kolding Kommune angiver, at de maksimalt vil godkende opfgrelsen af 4 boliger. Derudover
forventer kommunen at kunne godkende grundsterrelser indenfor et interval pa 300-
400m?. Kommunen og bygherre er derfor uenige om hvor mange boligenheder, der skal
opfores. Baseret pa ovenstaende opstilles den forste udfordring: Uenighed om antallet af
boligenheder mellem kommune og bygherre.

Derudover er der i nezerveerende case ikke vedtaget en lokalplan for projektomradet
og ydermere fastsstter den geeldende kommuneplanramme ikke nzermere bestemmelser
vedrgrende grundstgrrelse og derved antallet af mulige boliger pa den pagseldende ejendom.
Da der ikke foreligger en lokalplan oplyser kommunen om, at bygherre har en byggeret til
at opdele ejendommen i to grunde eller at opfore et dobbelthus [Kolding Kommune, 2020],
hvorfor det er reglerne i BR18 omkring de bebyggelsesregulerende bestemmelser, som er
geeldende for ejendommen. Det vil derfor blive undersggt, hvad bygherres ret er i forhold
til BR18, og det kommunen oplyser at bygherre har ret til. Da ejendommen i naerveerende
case har en grundstgrrelse pa 1536 m? er det muligt at opdele ejendommen i to grunde
og samtidigt overholde en grundstgrrelse pa mindst 700 m?, hvorfor der er en ret til at
udstykke med henblik pa at opfere to fritliggende enfamiliehuse jf. BR18 § 173.

Det lader dog ikke til, at der er en byggeret til at opfere et dobbelthus pa ejendommen jf.
BR18. I forbindelse med opfgrelse af et dobbelthus finder byggeloven § 10 A anvendelse og
det skal derfor vaere muligt at udstykke dobbelthuset. I BR18 er der dog kun en byggeret
i forbindelse med udstykning af fritliggende enfamilichuse og sommerhuse jf. BR18 § 175,
hvorfor der altid skal foreligge en helhedsvurdering for opfgrsel af eksempelvis dobbelthuse
og dermed er der ikke en byggeret til dobbelthuse jf. BR18. Hvilken hjemmel kommunen
henviser til, nar de oplyser, at bygherre har en byggeret til at opfere et dobbelthus pa
ejendommen, vides derfor ikke.
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I kommuneplanrammen er anvendelsen i omradet fastsat til at veere et lokalcenter.
Byggeretterne for ejendommen, som kommunen oplyser om, er fritliggende enfamiliehuse
og et dobbelthus. Der kan derfor stilles spgrgsmal til, hvorvidt disse boligtyper kan ga
under anvendelsen lokalcenter, som er fastsat i den gseldende kommuenplanramme for
ejendommen. Det vurderes derfor at veere problematisk, at kommunen oplyser bygherre
om en byggeret, der lader til at falde udenfor kommuneplanrammens anvendelse. Samtidig
kan det ogsa antages at veere problematisk, hvis kommuneplanrammen er sa bredt defineret,
at enfamiliechuse og dobbelthuse kan falde indenfor kommuneplanrammens anvendelse.
Problematikken ligger i, at hvis en kommuneplanramme ikke er nsermere defineret, kan
det give udfordringer for kommunen i forhold til at afvise ugnskede projekter, og for
bygherre kan det veaere uklart, hvad grundlaget for udvikling er i omradet. Pa baggrund af
ovenstaende kan endnu en udfordring opstilles: Mangel pd plangrundlag.

Pa baggrund af ovenstdende analyse af case 1 har det veeret muligt at opstille to
udfordringer, som begge er udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer.
Udfordringerne er:

e Uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre
e Mangel pa plangrundlag
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Dette kapitel vil veere en analyse af neerveerende projekts case 2. Formalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsa blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil fgrst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 2 er omhandlende en forespgrgsel vedrgrende opfgrelse af et dobbelthus pa
Danmarksgade 21, 7490 Aulum i Herning Kommune. Pa den pagaeldende ejendom er der en
eksisterende bygning, som i BBR har anvendelse som “Etagebolig-bygning, flerfamilichus
eller to-familiehus”[Herning Kommune, 2022a]. I bygningen er der angivet et samlet
boligareal pa 235m? samt et erhvervsareal pa 160 m?, hvilket giver et samlet bebygget
areal pa 395m?. Ejendommen bestar af de tre matr.nre. 1bn, lcg og 4ar Kirkeby By,
Avlum, som tilsammen har et areal pa 809 m? [Herning Kommune, 2022a|. Ejendommen
fremgar af figur 8.1 pa naeste side.

Projektet er omfattet af byggeloven § 10 A, fordi der er et gnske om at etablere et
dobbelthus, sa altsa flere enfamiliehuse, pa den samme samlede faste ejendom.

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 8, som fastsatter anvendelse for omradet
til centerformél [Herning Kommune, 1980]. Ejendommen er beliggende i delomrade 1,
hvori der ma opfgres bebyggelse til erhverv-, institutions- og boligformal jf. lokalplanens
bestemmelse 3.2. I lokalplanen er der fastsat byggefelter for ejendommen som fremgar pa
figur 8.1 pa den fglgende side.
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Byggefelter vedtaget

Figur 8.1. Oversigt over projektets matr.nre. i case 2 og visualisering af byggelinjer, som de
fremgar af lokalplanen.

Casens forlgb

Denne case er beskrevet pa baggrund af to vejledende udtalelser fra Herning Kommune
til bygherre. Den forste udtalelse, som er dateret til d. 20. januar 2021, er udarbejdet
pa baggrund af en forespgrgsel til kommunen vedrgrende opferelse af et dobbelthus pa
120 m?. Dobbelthusets gnskede placering pa ejendommen fremgar af skitsen pa figur 8.2
pa naeste side. Pa skitsen er der ligeledes vist placering af seks parkeringspladser samt
oplyst, at der ved opforelse af dobbelthuset vil veere udendgrs opholdsareal pa 207 m?.
[Herning Kommune, 2021b, s. 1-3]

Det forste indsendte projekt blev vurderet ikke at kunne godkendes af Herning Kommune.
Denne vurdering bestod af flere elementer, hvor det fgrste er, at dobbelthuset er placeret
udenfor byggefeltet, som er fastsat i lokalplanens bestemmelse 6.2. Til dette element oplyste
kommunen dog, at denne bestemmelse kan fraviges, hvis der udarbejdes en ny lokalplan
for omradet. [Herning Kommune, 2021b, s. 1]

Det andet element er antallet af parkeringspladser pa ejendommen. I lokalplanen er
der fastsat regler for beregning af antallet af parkeringspladser, hvortil kommunen ggr
opmaerksom pé, at der inden opferelse af nyt byggeri skal veere seks parkeringspladser
pa ejendommen, baseret pa den eksisterende ejendoms bygningsareal. Derudover papeger
kommunen, at hvis det pagseldende dobbelthus skal opfgres, skal der efterfglgende veere 10
parkeringspladser. Det vil altsa kraeve, at der yderligere kan etableres fire parkeringspladser
péa ejendommen. [Herning Kommune, 2021b, s. 1]

Det tredje element er arealet af det udendgrs opholdsareal. I lokalplanens bestemmelse
6.7 er det fastsat, at opholdsarealer skal udggre 50 % af bygningsarealet og ved opforelse
af det pagaeldende dobbelthus vil bygningsarealet samlet blive 515m?. Dette betyder, at
der minimum skal veere et udendgrs opholdsareal pa 257,5m?, hvilket det udlagte areal pa
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207 m? ikke overholder. [Herning Kommune, 2021b, s. 2]

Det sidste element er, at der ved opferelse af et dobbelthus skal udarbejdes en
udstykningsplan jf. byggeloven § 10 A. I udtalelsen er det beskrevet, at retningslinjerne for
Herning Kommune er, at teet-lav boliger skal have en grundstgrrelse pa minimum 400 m?
[Herning Kommune, 2018]. [Herning Kommune, 2021b, s. 2|

Da ejendommen er over 800 m?, vil det derfor vaere muligt at udstykke ejendommen i to
grunde, som kan overholde kravet om mindste grundstgrrelse. Dette er dog ikke muligt,
nar der i forvejen er bebyggelse pa ejendommen, som benytter grundens areal.

. N

Danmarksgade

Figur 8.3. Skitse til placering af bebyggelse pa
Figur 8.2. Skitse til placering af bebyggelse pa ejendommen - version 2 [Herning
ejendommen - version 1 [Herning Kommune, 2021b, s. 6].
Kommune, 2021b, s. 3 |

Der er efter kommunens fgrste vejledende udtalelse indsendt en ny forespgrgsel pa samme
ejendom. En skitse af projektet fremgar af figur 8.3. Forskellen pa dette projekt og det
forste projekt er, at dobbelthuset vil opfgres med et areal pa 100m? og at det udendgrs
areal vil veere 233 m?. I den nye vejledende udtalelse er det ligeledes kommunens vurdering,
at det ikke er muligt at opfgre dobbelthuset. Denne vurdering er ogsa foretaget pa baggrund
af flere elementer. [Herning Kommune, 2021b, s. 4-6]

I den nye udtalelse ser det ud til, at der er forhold, som stadig gor sig gaeeldende, og derfor
opstilles de i elementer tilsvarende dem for den fgrste udtalelse.

Det fgrste element, angaende at dobbelthuset ikke er placeret indenfor byggefeltet, er stadig
ikke overholdt pa den nye plan. Derudover papeger Herning Kommune, at projektet ikke
er af en karakter, hvor de har i sinde, at udarbejde en ny lokalplan, hvor byggefelterne kan
fraviges. [Herning Kommune, 2021b, s. 4]

Det andet element omkring manglen pa parkeringspladser er ligeledes ikke overholdt pa
den nye plan. Angaende det tredje element, omhandlende opholdsarealer, har kommunen
ikke angivet hvorvidt dette er overholdt pa den nye plan.

Det sidste element omkring, at det ikke er muligt at overholde en mindste grundstegrrelse pa
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400m?, som er kommunens retningslinjer for teet-lav byggeri, er ogsa stadig gaeldende for
den nye plan. I den vejledende udtalelse er det naevnt, at da projektet ikke kan overholde
grundstgrrelsen, sa kan der foretages en helhedsvurdering i forbindelse med en eventuel
byggesag. Det er dog kommunens vurdering, at en helhedsvurdering ikke ville vaere positiv
og derved medfgre byggetilladelse til projektet. Derudover efterspgrger kommunen en § 10
A plan for projektet. [Herning Kommune, 2021b, s. 4-5]

Analyse af casen

Pa baggrund af beskrivelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primeert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

I naerveerende case er der flere elementer i projektet, som ikke er i overensstemmelse
med den geeldende lokalplan. Dette er, at dobbelthuset er udenfor byggefeltet, at der er
manglende parkeringspladser og at de udendgrs opholdsarealer er for sma. Disse elementer
gor, at kommunen vurderer, at det foreslaede projekt ikke kan realiseres. P4 baggrund
af dette kan den forste udfordring i denne case opstilles: Projektet er modstridende
lokalplanen.

Ydermere henviser Herning Kommune til retningslinjerne for teet-lav bolighbebyggelse i
kommunen, som er, at der ikke gives tilladelse til udstykning af grunde, som er mindre end
400 m?. Det vil derfor ikke vaere muligt at fa godkendt en § 10 A plan for det pageeldende
projekt, da grunden er for lille. Kommunen papeger i forleengelse heraf, at grundens
storrelse gor, at der ikke er plads til et dobbelthus sa leenge den eksisterende bygning
samtidigt er pa ejendommen [Herning Kommune, 2021b, s. 4]. Det mé derfor antages, at
kommunen har et andet gnske om antallet af boligenheder end bygherre. Pa baggrund af
ovenstaende er den anden udfordring opstillet: Udfordringen er: Uenighed om antallet af
boligenheder mellem kommune og bygherre.

Pa baggrund af ovenstidende analyse af case 2 har det veere muligt at opstille to
udfordringer. Begge opstillede udfordringer vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer.

e Projektet er modstridende lokalplanen
e Uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre
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Case 3 - Lundsgard Bakke
2-16

Dette kapitel vil veere en analyse af naerveerende projekts case 3. Forméalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsa blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil fgrst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 3 er omhandlende et projekt, hvor der skal opfgres flere raekkehuse i et nyere omrade
omkring Albakvej og Lundsgard Bakke, 4174 Jystrup i Ringsted Kommune. I forbindelse
med gnsket om opfgrelse af bebyggelsen, blev der i 2007 vedtaget lokalplan nr. 204 for
omradet. I lokalplanen er det bestemt, at omradet kan besta af ca. 80 boliger med en
kombination af parcelhuse og reekkehuse [Ringsted Kommune, 2007].

Denne case omhandler udbygningen af 8 rackkehuse pa matr. nr. 6dc Jystrup By, Jystrup,
der placeres i midten af lokalplanomradet, hvilket er overensstemmende med lokalplanen.
Ejendommen fremgar pa figur 9.1 pa naeste side. Projektet i denne case er omfattet af
byggeloven § 10 A, fordi der er et gnske om at etablere flere rackkehuse pa matr.nr. 6dc.
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Figur 9.1. Oversigt over projektets matr.nr. i case 3.

Casens forlob

Siden vedtagelse af lokalplanen i 2007 er dele af omradet blevet udbygget. I 2021 kontakter
en landinspektgr, pa vegne af ejeren af matr. nr. 6dc, Ringsted Kommune. Ejeren gnsker
at seelge dele af omradet, heriblandt det pageeldende matr. nr. 6dc og i forbindelse med
salget, gnsker han at fa fastsat hvor mange raekkehuse, som kan opfgres pa matr.nr. 6dc. Pa
figur 9.2 pa modstaende side er det illustreret, hvordan 8 raekkehuse kan placeres i omrade
A. [LIFA Landinspektgrer A/S og Ringsted Kommune, 2021]

Hvor mange raekkehuse ejer kan opfgre pd matr. nr. 6dc afhesenger af, hvad der kan
medregnes, nar grundstgrrelserne for raekkehusene skal beregnes. I landinspektgrens
korrespondance med Ringsted Kommune handler det sgerligt om hvorvidt stierne kan
defineres som rekreative og de dermed kan teelles med i beregningen af rackkehusenes
grundstgrrelse. Stierne ses pa figur 9.2 pa nseste side som de stiplede linjer. Ejer af
grundene har beskrevet, at stierne ikke er anlagt, men derimod skal fremkomme ved leg og
hundeluftning. Hvorvidt stiernes areal kan medregnes betyder, i dette tilfeelde, om der er
byggeret til opfarelse af 48 eller 49 teet-lav boliger og vil derfor have betydning for veerdien
af grundene. Til denne henvendelse har kommunen godkendt, at hvis stierne er rekreative,
s kan de medregnes i det samlede feelles friareal. [LIFA Landinspektgrer A /S og Ringsted
Kommune, 2021]

Det skal papeges, at der ikke er spgt om byggetilladelse pa nuveerende tidspunkt, hvorfor
det ikke er muligt at sige om den forelagte udstykningsplan vil blive godkendst.
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Figur 9.2. § 10 A plan samt beregning af arealer [LIFA Landinspektgrer A/S; 2021].

Analyse af casen

Pa baggrund af beskrivelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primeert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven

§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogséa blive opstillet.

I den geeldende lokalplan for omradet er der i lokalplanens bestemmelse 4.2 fastsat, at
taet-lav bebyggelse skal have en grundstgrrelse pa 400 m? inklusiv andel i feelles friareal.
Denne méde at beregne grundstykkets areal pé& er overensstemmende med det, der stod
i bilag a i det bygningsreglement, der var gaeldende ved lokalplanens vedtagelse, omtalt
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som Smahusreglementet 1998!. Hverken i lokalplanen eller i Smahusreglementet 1998 er
det neermere defineret, hvad felles friareal er. Af figur 9.2 pa forrige side fremgar der
flere gronne omrader. Disse er fastsat som feelles friarealer jf. lokalplanens kortbilag 2, der
fremgar af figur 9.3. De feelles friarealer er pa denne figur angivet som delomrade E.

Signatur:
| okalplangraense

Delomrade

A—B Vgj
- p— b Sti

‘ Vejadgang
————— Byggelinier

Orienteringslinier

Omradets anvendelse
Kortbilag 2
40m 20m om 40m 120m Mal 1:2.000
Lol ] | ] | J

System 2000

Figur 9.3. Kortbilag 2 i Lokalplan 204, som viser omradets anvendelse [Ringsted Kommune,
2007].

I de feelles friarealer er der udlagt stier som private faellesveje, hvilket betyder, at de er
optaget i Matriklen. Disse udlagte stier fremgar af oversigtskortet pa figur 9.1 pa side 54.
Stierne er udlagt efter principper fastsat i lokalplanens bestemmelse 5.4 og 5.5 og skal
have en bredde pa 2 meter, men der er ingen krav til, at stierne skal anleegges med fast
beleegning. Stiernes placering og forlgb fremgar af figur 9.3, og er vist med stiplede linjer

IBKG 1998-06-25 nr. 60027
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mellem sma bogstaver, hvorimod veje er vist med linjer mellem blokbogstaver.

I neerveerende case har kommunen givet tilladelse til, at stier for omradet mé indga i det
samlede areal for det felles friareal, hvis disse er rekreative. Det er dog ikke yderligere
begrundet, hvad definitionen af en rekreativ sti er i tilladelsen, sa hvornar en sti kan indga
i arealet af det feelles friareal, vides ikke.

Derudover kan der stilles spgrgsmal til, hvorvidt stierne burde veere udlagt i Matriklen som
private feellesveje, da private faellesveje har til forméal at veere adgangsvej for anden ejendom
jf. privatvejsloven § 10, stk. 1, nr. 3. [ omradet er der ligeledes udlagt private faellesveje med
anvendelse som veje, og det antages derfor, at stierne ikke skal benyttes som adgangsve;j.
Derfor kan det overvejes, om dette er arsag til, at kommunen har tilladt at stierne indgar
i det feelles friareal, men det vides ikke med sikkerhed. Det skal dertil papeges, at der i
afsnit 2.2.1 i tilleeg 1 til smahusreglementet 1998 er fastsat, at vejareal ikke mé medregnes
i grundens areal i forbindelse med udstykning, matrikulering eller arealoverforsel?, og da
stierne er udlagt som privat faellesvej, ma det derfor antages, at disse indgar som “vejareal”
ifglge sméahusreglementet 1998. Pa baggrund af ovenstaende er folgende udfordring for case
3 blevet opstillet: Beregning af grundstgrrelse

Pa baggrund af ovenstédende analyse af case 3 har det vaere muligt at opstille en udfordring.
Udfordringen relaterer sig til udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer.

e Beregning af grundstgrrelse

ZBKG 2001-09-24 nr. 12252
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Case 4 - Tjorringparken
8

Dette kapitel vil veere en analyse af naerveerende projekts case 4. Formalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsd blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil forst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 4 vedrgrer et projekt, hvor det gnskes at opfgre 12 rasekkehuse pa adressen
Tjorringparken 8, 7400 Herning [Herning Kommune, 2021a]. Ejendommen bestéar af
matr.nr. 2cn Tjgrring, Herning Jorder og har et registreret areal pa 4456 m?. Ejendommen
fremgar pa figur 10.1 pa modstaende side. Under matrikeloplysninger kan det ses, at der
for nylig er sket en sendring i oplysningerne for ejendommen. [Geodatastyrelsen, 2022a]

Dette skyldes, at arealet er blevet stgrre, fordi matr.nr. 2ea Tjgrring, Herning Jorder er
blevet inddraget under matr.nr. 2cn i forbindelse med projektet i denne case [Herning
Kommune, 2021a]. Casen er omfattet af byggeloven § 10 A, da den omhandler opfgrelsen
af mere end et enfamiliehus, i form af 12 raekkehuse.
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Figur 10.1. Oversigt over projektets matr.nr. i case 4 og visualisering af lokalplanens
delomrader.

Ejendommen matr.nr. 2cn er reguleret af lokalplan nr. 41.BL1.3 [Herning Kommune, 2015].
Lokalplanomradet er ifplge bestemmelse 2.2 inddelt i 5 delomrader, hvor matr.nr. 2cn er
omfattet af delomrade 1, se figur 10.1. I dette delomrade er anvendelsen boligomrade, i
form af teet-lav boligbebyggelse jf. bestemmelse 3.2 og den maksimale bebyggelsesprocent
er 40 jf. bestemmelse 6.2. Den del af matr.nr. 2cn der fgr var matr.nr. 2ea er omfattet
af delomrade 5, se figur 10.1. Anvendelsen for dette delomréde er boligomrade i form af
aben-lav boligbebyggelse jf. bestemmelse 3.10 og der er en maksimal bebyggelsesprocent
pa 35 jf. bestemmelse 6.6. [Herning Kommune, 2015|

Casens forlgb

Som vist pa figur 10.2 pa naeste side er udgangspunktet for projektet i case 4 at opfare 12
raekkehuse, hvor hver bolig har sine egen parkerings- og terrassemuligheder. Vejadgang skal
etableres midt gennem omradet med 6 boliger pa hver side. [Herning Kommune, 2021a)

For at redeggre for denne case er der gjort brug af udklip fra mails sendt fra Herning
Kommune til bygherre, hvor kommunen vejleder bygherre i forhold til projektet [Herning
Kommune, 2021a, s. 1-2]. Kommunen kan ikke godkende den fgrste situationsplan, da en
raekke elementer ikke er opfyldt. For det forste kan projektet ikke godkendes, da grundene
er under mindste grundstgrrelsen pa 400 m?, som er fastsat i kommunens retningslinjer for
teet-lav boligbyggeri [Herning Kommune, 2018|.
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Figur 10.2. Den fgrste situationsplan som ikke blev godkendt [Herning Kommune, 2021a).

For det andet er bebyggelsesprocenten pa 40 ligeledes overskredet. Der er ogsa for lidt
feellesareal til at opveje problemet med grundsterrelserne og der er for lidt udendgrs
opholdsareal til hver bolig. Herudover papeger kommunen, at terrasserne for de vestlige
grunde er placeret sa teet pa naboskel, at det kan give problemer ved fremtidig bebyggelse,
selvom naboejendommen er ubebygget pa tidspunktet. Kommunen specificerer dog ikke,
hvilke problemer det kan medfgre. Det gnskede projekt vil altsa ifplge kommunen medfgre
en meget teet bebyggelse af grunden, hvor de vurderer at forholdene for beboerne ikke er
gode nok. [Herning Kommune, 2021a]

Kommunen foreslar at opfere boligerne i to etager, men til det nesevner bygherre, at
efterspgrgslen lige netop er efter sma grunde med egen parkering og en-etages huse, sa
at opfgre boligerne i to etager for at friggre plads til opholdsarealer og parkering er ikke
en gnsket lgsning. [Herning Kommune, 2021a]

Lgsningen bliver derfor som vist péa figur 10.3 pa modstaende side at fjerne fire boliger
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og opfere dobbelthuse i stedet for raekkehusene. Vejen bliver i stedet etableret vest
for boligerne og matr.nr. 2ea, der grzenser op til projektets ejendom i vest, bliver
sammenlagt med denne for at skabe et stgrre feellesareal for ejendommen end pa den fgrste
situationsplan. Den nye plan bliver godkendt og far ifglge ejendommens BBR-meddelelse
byggetilladelse d. 28. oktober 2021 [Herning Kommune, 2022b|. [Herning Kommune, 2021a]
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Figur 10.3. Den endelige situationsplan som blev godkendt [Herning Kommune, 2021a].

Analyse af casen

P& baggrund af undersggelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primeert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

Udgangspunktet for neervaerende case er et gnske om at opfare 12 reekkehuse. Dette viser sig
ikke at veere muligt, da Herning Kommune har en anden holdning til hvor mange boliger,
der kan veere pé projektets ejendom i forhold til grundsterrelser, friarealer og placeringen
af terrasser i tilknytning til boligerne. Kommunen foreslar bygherre at opfgre boligerne
i to etager, men dette vil bygherre ikke grundet efterspgrgslen, der er efter boliger i et
plan. Dette kan tyde pa, at udfordringen ogsé handler om valget af boligtype, for hvis
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bygherre havde valgt at opfgre boligerne i 2 etager i stedet, sa kunne det méske have veeret
muligt at fa godkendt opfgrelsen af alle 12 boligenheder. Bygherre veelger dog at lave en
omprojektering af projektet, som betyder en nedjustering i antallet af boligenheder fra 12
til 8. Derfor er den fgrste udfordring i denne case: Uenighed om antallet af boligenheder
mellem kommune og bygherre.

I neerveerende case er der indsendt en situationsplan sammen med ansggningen om
byggetilladelse. Den fgrste plan har dog ikke kunnet godkendes, da den ikke overholder
kravene i byggeloven § 10 A. Det kan derfor antages, at bygherre maske har manglet
kendskab omkring byggeloven § 10 A. Der kan kun gisnes om, hvorvidt denne mangel
pa kendskab betyder, at der ikke har veeret kendskab til eksistensen af § 10 A eller om
det betyder, at bestemmelserne har veeret sveere at forsta. Pa baggrund af ovenstaende er
den anden udfordring for neerveerende case: Manglende kendskab til byggeloven § 10 A for
bygherre.

P4 baggrund af ovenstaende analyse af case 4 har det veere muligt at opstille to
udfordringer. Den fgrste udfordring vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer, hvor
anden udfordring vedrgrer andre udfordringer end lokalplaner og kommuneplanrammer.
Udfordringerne er:

e Uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre
e Manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre
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Dette kapitel vil veere en analyse af nserveerende projekts case 5. Forméalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsd blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil fgrst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 5 handler om et projekt, hvor der er et gnske om opfgrelse af et dobbelthus og
et fritliggende enfamiliehus pa Irisvej 12, 7490 Aulum i Herning Kommune [Herning
Kommune, 2020]. Adressen er beliggende pa matr.nr. 1pl Kirkeby By, Avlum. Ejendommen
har et grundareal pa 1017 m? og fremgar pa figur 11.1.

Byggeloven § 10 A har betydning i denne sag, fordi der gnskes opfert tre enfamiliehuse pa
en ejendom, altséd mere end et enfamiliehus, som er kravet, for at § 10 A finder anvendelse.

N

A

0 15 30m
.

2 - -
© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, © Geodatastyrelsen Dato: 11. maj 2022
[ rrisvej 12, 7490 Aulum

Figur 11.1. Oversigt over projektets matr.nr. i case 5.

For den pagaldende ejendom geelder lokalplan 1.41 [Herning Kommune, 1998]. Ifglge
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lokalplanens bestemmelse 8.01 og 8.02 er der fastsat en bebyggelsesprocent pa 40 for teet-
lav bebyggelse og en bebyggelsesprocent pa 25 for fritliggende bebyggelse. Derudover star
der, jf. lokalplanens bestemmelse 10.04, at matr.nr. 1pl kan anvendes til faellesareal eller
legeplads. Fordi der star “kan udlaegges” i lokalplanen kan kommunens byggesagsafdeling
ikke afvise en etablering af boliger pa arealet. Der kan dog alligevel stilles spgrgsmélstegn
til om etablering af boliger pa ejendommen var hensigten, da lokalplanen blev lavet.

Casens forlgb

Casen tager udgangspunkt i en forespgrgsel til Herning Kommune omkring muligheden for
realisering af projektet [Herning Kommune, 2020], hvor der er vedlagt en plan for projektet.
Denne plan fremgar pa figur 11.2. Det fremgar af planen, at det fritliggende enfamiliehus
vil komme til at udggre 100 m? og dobbelthuset vil komme til at udggre 195 m?.

Bebyggelsesprocent:
Grundareal 1017 m?
Dobbelthus 195 m?
Enkelthus 100 m?
295 m?

Bebyggelse i alt: 195+100 m*
Bebyggelses %: 29,1%

S
%

Figur 11.2. Planen som var udgangspunktet for forespgrgslen til Herning Kommune [Herning
Kommune, 2020, s. 3]

Pa baggrund af forespgrgslen er Herning Kommune kommet med en vejledende udtalelse
d. 19. november 2020. Her papeger kommunen blandt andet, at bygherre skal vaere
opmearksom pa, at ved en ansggning skal der redeggres for, hvordan en udstykning er mulig
jf. byggeloven § 10 A for de tre enfamiliehuse, som gnskes etableret. [Herning Kommune,
2020]
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Derudover papeger Herning Kommune, at der i lokalplan 1.41 er fastsat naermere regler
for udstykning i lokalplanomradet, hvilket bygherre skal veere opmeaerksom pa, nar der ved
en mulig ansggning skal redeggres for, hvordan enfamilichusene kan udstykkes [Herning
Kommune, 2020).

I lokalplanen star der, jf. lokalplanens bestemmelse 4.01 og 4.03, at der for det forste ikke
mé udstykkes grunde til fritliggende bolighbebyggelse, som har en grundstgrrelse, der er
mindre end 500 m?. For det andet mé der ikke udstykkes grunde til taet-lav bebyggelse,
der er mindre end 300 m?.

Derudover papeger Herning Kommune, at der i lokalplanen ogsa er fastsat naermere regler
om parkeringsforhold for hver enkelt bolig, hvilket ogsa har betydning for en fremtidig
mulig udstykning af boligerne. I lokalplanen star der, jf. lokalplanens bestemmelse 6.01, at
der som udgangspunkt skal etableres 2 parkeringspladser pr. bolig, men at der ved boliger
til enlige, pensionister eller boliger som etableres som taet-lav bebyggelse skal vaere mindst
1 parkeringsplads pr. bolig.

Et andet forhold, som Herning Kommune papeger er, at de umiddelbart ikke er positive
overfor at dispensere fra byggelinjen i lokalplanen [Herning Kommune, 2020]. Denne
byggelinje er ogsa markeret som en rgd linje pa planen pa figur 11.2 pa forrige side og
er fastsat i kortbilag 2 i lokalplan 1.41. Der star dog ikke nsermere i lokalplanen, hvad
denne byggelinje betyder og hvad der geelder pa hver side af byggelinjen. Da der er
bebyggelse nord for byggelinjen pa alle ejendommene i lokalplanomradet, som er omfattet
af byggelinjen, ma det antages, at der ikke mé etableres bebyggelse pa ejendommen syd
for linjen. Det ses pa planen, at dobbelthuset, som gnskes etableret, overskrider denne
byggelinje, hvorfor der ogsd er tale om en dispensation fra byggelinjen. Begrundelsen,
for at Herning Kommune ikke er positive overfor en dispensation fra byggelinjen, er, at
matr.nr. 1pl er den ejendom, som er mindst arealmaessigt bergrt af byggelinjen. Derudover
er der ingen af de andre ejendomme, som er bergrt af byggelinjen, der er bebygget pa den
sydlige del af ejendommen, hvorfor det papeges, at en bebyggelse indenfor byggelinjen vil
veere usaedvanligt for omradet. [Herning Kommune, 2020]

Til sidst kommer kommunen med en udtalelse omkring, at boligerne, som gnskes opfgrt, er
imod lokalplanens anvendelsesbestemmelser [Herning Kommune, 2020]. Ifplge lokalplanens
bestemmelse 3.01, ma bebyggelsen i omradet kun besta af henholdsvis rackke-keede
bebyggelse og lignende teet-lav bebyggelse eller fritliggende bebyggelse med kun en bolig.
Herning Kommune papeger, at de tre boliger skal veere sammenbyggede, for at det kan
betragtes som raekke-ksede hus [Herning Kommune, 2020].

P& baggrund af disse udtalelser fra Herning Kommune bliver der udarbejdet en ny plan,
som fremgar af figur 11.3 pa den folgende side, hvor der bliver taget hgjde for de naevnte
bemerkninger fra kommunen. De tre enfamiliehuse bliver blandt andet reduceret til to, sa
der er plads til at bebyggelsen kan ligge udenfor byggelinjen. Derudover rgrer bebyggelsen
hinanden i hjgrnet, sa de kommer til at ga under kategorien teet-lav bebyggelse. Der kan
dog stilles spargsmalstegn til om bebyggelse kun skal ‘snitte’ hinanden fgr der er tale om,
at boligerne er sammenbygget. Ifglge Herning Kommunes retningslinjer omkring teet-lav
bolighebyggelse [Herning Kommune, 2018, s. 4] er der pa den endelige plan tale om et
kaedehus, fordi bolighebyggelsen er forskudt for hinanden, sa der i skellet mellem boligerne
kun delvist er lodret lejlighedsskel, hvorfor der mé veere tale om teet-lav bebyggelse pa den
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endelige plan.

Derudover er der vist, hvordan det er muligt at udstykke de to boliger, som henholdsvis
“matrikkel 1”7 og “matrikkel 2” pa den nye plan. Fordi boligerne er tset-lav bebyggelse
skal grundene veere mindst 300m?, jf. lokalplanens bestemmelse 4.03, og have en
bebyggelseprocent pa maksimalt 40 jf. lokalplanens bestemmelse 8.01. Begge forhold er
vist overholdt pa den nye plan. Derudover er der ogsa angivet carporte til hver lejlighed,
sa der er sikret en parkeringsplads pr. bolig jf. lokalplanens bestemmelse 6.01. Der er ogsa
vist med “matrikkel 3", hvordan lovlig vejadgang er sikret for begge boliger ved en mulig
udstykning.

Bygherre ender med at indsende en ansggning om byggetilladelse til Herning Kommune
omkring projektet pa baggrund af planen med Herning Kommunes rettelser. Herning
Kommune giver byggetilladelse til projektet d. 23. marts 2021.

Bebyggelsesprocent:

/ y
/ ol / Matrikel 1 451 m?
S Lejlighed 1 100,3 m*
Ve & '3>\ e Carporte 20m®
ya < /’ Fradrag for carport -20 m?
p
’ Bebyggelseialt:  100,3 m*

Bebyggelses %: 22.23%
Matrikel 2 452 m?
Lejlighed 1 100,3 m?
Carporte 20 m?
Fradrag for carport -20 m*

Bebyggelse i alt 100,3 m? [N]
Bebyggelses %: 22,19%

Matrikkel 2: 452 m*

GODKENDT af Herning Kommune
BYGNINGSMYNDIGHEDEN
=S/  Efter dei byggetilladelsen stillede vilkar.

Sagsnummer:  02.34.02-P19-245-21

Figur 11.3. Den endelige udstykningsplan [Herning Kommune, 2020, s. 4]
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Analyse af casen

Pa baggrund af undersggelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer pa baggrund af en analyse af casen. Det er primeaert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

I neerveerende case er gnsket for projektet fra start at opfgre et enfamiliehus og et dobbelt-
hus pa samme ejendom. Dette gnske viste sig dog at vaere imod anvendelsesbestemmelserne
i lokalplanen, som projektejendommen er reguleret af. Fordi projektet er imod anvendel-
sesbestemmelserne kan Herning Kommune ikke dispensere fra dette, fordi dette ikke er
tilladt ifglge planloven § 19 som beskrevet i afsnit 6.2 pa side 41. Derudover er der byg-
gelinjen, som projektet ogsa overskrider og som bygherre gnsker at fa en dispensation fra,
hvilket Herning Kommune ikke gnsker at give. Derfor er bygherre ngdt til at foretage en
omprojektering af projektet for at overholde bestemmelserne i lokalplanen og byggeloven
§ 10 A, hvilket medfgrer at de tre enfamilichuse bliver erstattet med to. P4 baggrund af
ovenstaende er den fgrste udfordring i denne case: Projektet er modstridende lokalplanen.

Derudover er der ved den fgrste plan med de tre enfamiliehuse ikke indteenkt, hvordan
projektet kan overholde byggeloven § 10 A. Dette bliver forst vist pa den anden plan efter
Herning Kommune har papeget, at byggeloven § 10 A finder anvendelse for projektet og det
dermed skal vises pa planen, hvordan projektet kan overholde denne paragraf. Dette vidner
om, at der fra bygherres side er et manglende kendskab til eksistensen af byggeloven § 10
A. Pa baggrund af ovenstaende er den anden udfordring i denne case: Manglende kendskab
til byggeloven § 10 A for bygherre.

Pa baggrund af ovenstédende analyse af case 5 har det veere muligt at opstille to
udfordringer. Den fgrste udfordring vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer, hvor
anden udfordring vedrgrer andre udfordringer end lokalplaner og kommuneplanrammer.
Udfordringerne er:

e Projektet er modstridende lokalplanen
e Manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre
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Case 6 - Cypresvej 15

og 17 12

Dette kapitel vil veere en analyse af naervaerende projekts case 6. Formalet med dette kapitel

er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsé blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil forst veere en introduktion af casen, hvor veaesentlige oplysninger om casen vil
blive prassenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 6 omhandler et projekt, hvor der gnskes opfgrt 6 reekkehuse med tilhgrende skur pa
Cypresvej 15 og 17 og Hobrovej 786, 9230 Svenstrup J i Aalborg Kommune. Adresserne
er beliggende pa matr.nrne. 2rt, 2ru og 2at Sdr. Svenstrup By, Svenstrup. Omradet for
projektet kan ses pa kortet pa figur 12.1. Matr.nrne. har sammenlagt et areal pa 2808 m?
[Geodatastyrelsen, 2022a]. Byggeloven § 10 A finder anvendelse, fordi der er et gnske om
at opfere mere end et enfamiliehus pa samme ejendom.

© Styrelsen for Dlaforsyning og Effektivisering, © Geodatasty‘relsen, ©ERST ‘ Dato: 11. maj 2022 N

D Cypresvej 15 og 17 og Hobrovej 786, 9230 Svenstrup J A
Kommuneplannummer:

[Je6.1B5

[]6.1.D2 0 20 40m
[16.1.D3 | I

Figur 12.1. Oversigt over projektets matr.nre. i case 6 og visualisering af kommuneplanrammer.
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Der er ikke vedtaget en lokalplan for projektomradet, men der er i stedet to
kommuneplanrammer. Kommuneplanramme 6.1.D2 og kommuneplanramme 6.1.B5.

For kommuneplanramme 6.1.D2 skal anvendelse for boliger veere aben-lav og teet-lav og
bygninger skal etableres som fritliggende huse med saddeltag [Aalborg Kommune, 2021c].
For kommuneplanramme 6.1.B5 skal omradets anvendelse primeert vaere boliger, hvor
omradet samtidigt skal fremsta gront [Aalborg Kommune, 2021b].

Casens forlgb

I forbindelse med ansggning om byggetilladelse af projektet, anmoder ansgger Aalborg
Kommune om at fa foretaget en helhedsvurdering af projektet [Aalborg Kommune, 2021a,
s. 2]. Til anmodningen er der en plan, som fremgar af figur 12.2 pa naeste side. Det, at der
skal foretages en helhedsvurdering for projektet, betyder, at projektet ikke ligger indenfor
byggeretten som nsermere beskrevet i afsnit 6.3 pa side 43.

Pa baggrund af anmodningen om en helhedsvurdering af projektet giver Aalborg Kommune
afslag d. 26. august 2021 til etablering af de seks reekkehuse. Til afslaget giver Aalborg
Kommune samtidigt flere begrundelser for, hvorfor de ikke kan godkende projektet. Til
afslaget er der begrundelser vedrgrende samtlige af de seks kriterier, som skal indgé, nar
kommunen skal foretage en helhedsvurdering jf. BR18 § 188, som er beskrevet i afsnit 6.3
pa side 43. Eksempler pa nogle af Aalborg Kommunes begrundelser er:

Indbliksgener for grundens beboere og naboer vurderes at overskride den naboretlige tale-
greense 1 det udbyggede omrade med enfamiliehuse.

Adgangsvejene til de enkelte boliger er placeret foran facaden, s& der er direkte indkig til
boligerne, s& der ikke er er tilstreekkelig privathed for hver bolig.

Opholdsarealer er ikke tilstraekkelige, nar haverne tilknyttet boligerne er sma. Opholdsa-
realerne skal sikre ophold, som de sma haver ikke kan sikre.

Parkeringsforhold kan ikke godkendes, fordi det vurderes, at der ikke er tilstrackkelig areal

til kurver og mangvrering. [Aalborg Kommune, 2021a, s. 3|

Udover begrundelser indenfor de seks kriterier papeger kommunen, at boligernes placering
i forhold til afstand til skel og vejadgang gor, at en fremtidig udstykning for raekkehusene
ikke er mulig [Aalborg Kommune, 2021a, s. 3|, hvilket betyder, at reglerne i byggeloven §
10 A ikke kan overholdes.

Derudover slutter Aalborg Kommune deres helhedsvudering af med en konklusion, hvor de
papeger, at projektet: “beere praeg af, at formalet er at placere s mange boligenheder som
muligt, pa bekostning af kvaliteten for det samlede boligprojekt og de enkelte boliger
hver for sig” [Aalborg Kommune, 2021a, s. 4|. Kommunen har altsd givet afslag pa
byggeansggningen, fordi bygherres gnskede antal af boliger ikke stemmer overens med

kommunens gnsker for omradet.
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Gruppe 3 12. Case 6 - Cypresvej 15 og 17
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Figur 12.2. Plan for projektet [Aalborg Kommune, 2021a].

Analyse af casen

Pa baggrund af undersggelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

I neerveerende case er der givet et afslag pad byggeansggning pa baggrund af en
helhedsvurdering. Afslaget er bl.a. begrundet med, at der gnskes opfert et antal boliger
pa grunden, som vil betyde en veesentlig forteetning af det bestdende kvarter [Aalborg
Kommune, 20214, s. 4|. Denne begrundelse stemmer i nogen grad overens med anvendelsen,
som er fastsat i kommuneplanramme 6.1.D2. I kommuenplanrammen er det beskrevet, at
bygninger skal etableres som fritliggende huse med sadeltage [Aalborg Kommune, 2021c]|.
Dette betyder, at hvis der er et gnske om at etablere rackkehuse og andet teet-lav bebyggelse
i omrédet, sa skal det fremsta som fritliggende huse med sadeltag. Dertil er der ligeledes en
bemeaerkning i afslaget om, at Aalborg Kommune vurderer, at de pagseldende ejendomme
bedst er egnet til to fritliggende enfamiliechuse, hvorimod bygherre gnsker at etablere
6 reekkehuse [Aalborg Kommune, 2021a, s. 3 og 16|. P4 baggrund af ovenstaende er
fglgende udfordring for case 6 blevet opstillet: Uenighed om antallet af boligenheder mellem
kommune og bygherre.
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Ovenstaende analyse af case 6 har resulteret i én udfordring, som vedrgrer lokalplaner og
kommuneplanrammer og er:

e Uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre
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Case 7 - Vissenbjergvej
25B

Dette kapitel vil veere en analyse af naerveerende projekts case 7. Formalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsd blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil forst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 7 handler om et projekt pa adressen Vissenbjergvej 25B, 5230 Odense M, hvor
det gnskes at opdele et enfamiliehus i to boligenheder ved lodret lejlighedsskel, altsa et
dobbelthus [Odense Kommune, 2021, s. 44-45]. Casen er omfattet af byggeloven § 10 A,
eftersom det er en forandring af et enfamiliehus, der resulterer i flere enfamiliehuse, se
afsnit 3.4 pa side 24.

Casens ejendom bestar af matr.nr. 1vu Kragsbjerg, Odense Jorder, se figur 13.1 pé naeste
side, og har et registreret areal pa 536 m? [Geodatastyrelsen, 2022a]. Ifglge ejendommens
BBR-meddelelse er enfamilichusets samlede boligareal pa 120m? [Odense Kommune,
2022a].
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© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, © Geodatastyrelsen

N

[ vissenbjergvej 25B, 5230 Odense M

Figur 13.1. Oversigt over projektets matr.nr. i case 7.

Enfamiliehuset blev oprindeligt opfgrt i 1950-52 som et dobbelthus, hvorefter det i 1979
blev sammenlagt til et enfamiliehus. Forandringen, der gnskes lavet, er at genetablere

veeggen mellem husets to stuer samt entredgren, som vist med rgdt pa figur 13.2. [Odense

Kommune, 2021, s.

44-45]

F R N

i sralaied
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ke rlusebelayrirg ;
pé Lerrasser

Zerrasse er 7o

Agjere enat opryldning, som.

g, : 4.
. Sfue. i
S&“'ue_‘ plocry. Pusgrlves.

Figur 13.2. Situationsplan for enfamiliehuset, hvor gnskede gendringer er indtegnet med rgdt

[Odense Kommune, 2021, s. 39].
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Gruppe 3 13. Case 7 - Vissenbjergvej 25B

Der foreligger ikke en lokalplan for ejendommen, men den er omfattet af kommuneplan-
ramme 12.B.7 1 Odense Kommuneplan. Omradet, kommuneplanrammen daekker, bensevnes
Munkebjergkvarteret og er udlagt til boligomrade og naermere bestemt til teet-lav bolig-
byggeri, aben-lav bolighyggeri eller erhverv. Der ma maksimalt bygges 2 etager og den
maksimale bebyggelsesprocent er 30 for aben-lav bebyggelse og 40 for teet-lav bebyggelse
samt erhverv. [Odense Kommune, 2022b|

Casens forlgb

Der blev ansggt om byggetilladelse til at opdele enfamiliehuset i et dobbelthus den 28.
september 2021. I ansggningen er anfgrt, at byggeriet opfgres indenfor rammerne af
byggeretten, men at der ansgges om dispensation fra de tekniske bestemmelser i BR18
og nermere bestemt kapitel 5 omkring brand. [Odense Kommune, 2021, s. 40-46]

Den 2. december 2021 oplyser Odense Kommune ansgger om, at der mangler supplerende
oplysninger i sagen. Disse oplysninger udggres af: en § 10 A plan, arealoplysninger i BBR,
om sagen er omfattet af kap. 11, 17 og 19 i BR18, oplysninger vedrgrende ngdvendigheden
af en byggeskadeforsikring og oplysninger om bygningens brandklasse. Kommunen papeger
endvidere, at en § 10 A plan med grundstgrrelse under 300 m? ikke vil blive godkendst.
[Odense Kommune, 2021, s. 10-13]

Der gives frist indtil 11. januar 2022 til at fremskaffe oplysningerne, men da Odense
Kommune ikke modtager anmodede oplysninger indenfor fristen kontakter de ansggers
advokat. [Odense Kommune, 2021, s. 9 og 10-13]

Den 13. januar 2022 er der telefonisk kontakt mellem Odense Kommune og ansggers
arkitekt og landinspektor. Begge parter er blevet informeret om at kommunen gerne vil
have tilsendt en § 10 A plan for sagen. [Odense Kommune, 2021, s. §|

Den 24. februar 2022 afsluttes sagen om byggetilladelse til at opdele enfamiliehuset pa
foranledning fra ansggers advokat. Dette sker fordi ansgger har trukket sig fra kgbet og
fordi ansgger aldrig er vendt tilbage med supplerende oplysninger som anmodet af Odense
Kommune. [Odense Kommune, 2021, s. 2-3 og 5-7|

Analyse af casen

Pa baggrund af undersggelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven

§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

I denne case angiver Odense Kommune en mindste grundstgrrelse pa 300m?, hvis de
skal godkende en § 10 A plan for projektet. Casens ejendom har dog kun et registreret
areal pa 536 m?, si udstykning af ejendommen i to grunde kan ikke umiddelbart pavises
at veere muligt pad en § 10 A plan, da grundstgrrelserne vil blive for sma. Hvorvidt
dette kan veere en arsag til, at projektet ikke bliver realiseret, kan ikke vides med
sikkerhed. Projektomradet har ikke en lokalplan, og da mindste grundstgrrelsen ikke er

angivet i kommuneplanrammen, kan der her pavises en udfordring med, at der mangler
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plangrundlag. Pa baggrund af ovenstaende vurderes den fgrste udfordring derfor at veere:
Mangel pa plangrundlag.

I forbindelse med ansggningen om tilladelse til at opdele enfamiliehuset i to enfamiliehuse,
anmoder Odense Kommune om at bygherre fremsender en § 10 A plan, da denne ikke var
vedheeftet den oprindelige ansggning. Af den grund kan det formodes, at der, for ansgger
og maske dennes eventuelle radgivere, er manglende kendskab til byggeloven § 10 A og
dens betydning for projektet i denne case. Manglen pa kendskab underbygges ydermere
af, at ansgger i sin ansggning om byggetilladelse laegger vaegt pa at projektet omhandler
en tilbagefgrsel til husets tidligere tilstand som dobbelthus. Det antages derfor, at ansgger
anser processen med at fa byggetilladelse som mindre kompliceret. Da huset er bygget for
udstykningsreformen i 1991 kunne det ogsé antages, at ansgger ikke er opmerksom pa,
at byggeloven § 10 A galder for huset selvom det er en tilbagefgrsel til en tilstand fra
fgr paragraffens indfgrelse. P& baggrund af ovenstaende vurderes den anden udfordring at
veere: Manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre.

I forleengelse af manglende kendskab omkring at projektet skal overholde § 10 A, kan det
antages, at bygherre mangler kendskab om, at ombygningen ikke kraever byggetilladelse, da
den ikke resulterer i en udvidelse af etagearealet. Det skal dog bemeerkes, at det ikke vides
om der er andre forhold i dette projekt, som kraever en byggetilladelse. Som beskrevet
i afsnit 3.4 péa side 24 er det i disse tilfaelde ejers eget ansvar at § 10 A overholdes,
hvilket betyder, at det ikke bliver kontrolleret af kommunen, hvorvidt § 10 A overholdes.
P& baggrund af dette og bygherres manglende kendskab til § 10 A, kan der veere tvivl
om, hvorvidt § 10 A bliver overholdt ved ombygning, hvor etagearealet ikke gges. Pa
baggrund af ovenstaende vurderes den tredje udfordring at veere: Ombygning som ikke
kreever byggetilladelse.

Pa baggrund af ovenstaende analyse af case 7 har det vsere muligt at opstille
tre udfordringer. Den fgrste udfordring vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer,
hvor den anden og tredje udfordring vedrgrer andre udfordringer end lokalplaner og
kommuneplanrammer. Udfordringerne er:

e Mangel pa plangrundlag
e Manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre
e Ombygning som ikke kreever byggetilladelse
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Case 8 - Laessgegade 31 1 4

Dette kapitel vil veere en analyse af neerveerende projekts case 8. Formalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsd blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med
undersggelsen af casen.

Der vil fgrst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Case 8 handler om et renoveringsprojekt af et enfamiliehus pa adressen Lacssgegade 31,
8600 Silkeborg. Adressen er tilknyttet ejendom matr.nr. 1190 Silkeborg Markjorde, se figur
14.1. T forbindelse med renoveringen skal der etableres en boligenhed mere, sa ejendommen
efter renovering vil have to boligenheder. Byggeloven § 10 A finder anvendelse pa dette
projekt, fordi der sker en ombygning, som medfgrer at der fremkommer mere end et
enfamiliehus pé en ejendom, se afsnit 3.4 pa side 24.

Ejendommen har et grundareal pa 543m? [Geodatastyrelsen, 2022a], hvoraf det
eksisterende enfamiliehus udggr 102m? [Silkeborg Kommune, 2022a].

e d anll -
© Styrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, © Geodatastyrelsen Dato: 11. maj 2022 N
[ Leessoegade 31, 8600 Silkeborg A

Figur 14.1. Oversigt over projektets matr.nr. i case 8.
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For ejendommen er der vedtaget en byplanvedtaegt, som er fra 1954, der fastsasetter ram-
merne for et nyt bolighyggeri i omradet. Ifglge byplanvedtaegten § 4, stk. 2 skal bebyggelse
vaere pa 3 etager uden udnyttet tagetage og pa matr.nr. 1190 er der ydermere mulighed
for at bygge mere end tre etager pa en kortere strackning. Det skal dog bemaerkes, at det
byggeri, som var planlagt ved byplanvedteegtens vedtagelse aldrig er blevet opfert pa pro-
jektets ejendom. [Silkeborg Kommune, 1954]

Det er begraenset, hvad der er reguleret igennem byplanvedtaegten, hvorfor kommuneplan-
rammen vil blive undersggt. Kommuneplanramme 10-B57 dakker omradet for projektet,
hvor anvendelsen skal vaere boligomrade, som blandet teet-lav, aben lav og etagebebyggel-
se, og daginstitutioner. For omradet er der en bebyggelsesprocent pa 60 og en maksimal
etagehgjde pa 3. [Silkeborg Kommune, 2022b|

Casens forlgb

Renoveringsprojektet for Laessgegade 31 starter den 8. marts 2019, hvor Silkeborg
Kommune giver byggetilladelse til etablering af en tilbygning pa 128,7m? til det
eksisterende enfamiliehus. Ved denne tilbygning fremkommer der ikke en ekstra boligenhed,
hvorfor byggeloven § 10 A ikke wvar aktuel i forbindelse med byggeansggningen.
Tilbygningen fremgar af figur 14.2.

Lasseegade 31, 8600 Silkeborg

Grund (1190)- 543 m?

Samlet: 2165m?
Bebyggelseprocent:  39,9% y,

Byggeriet opferes iht. Byplansvedtzegt nr. 2 og
Kommuney plan 10-842 - Sydbyen midt:

Maksimal bebyggelsesprocent: 40% af den enkelte ejendom
Hajeste andel af grundarealet der ma bebygges: 50%

Maximale antal etager: 3

Maksimal hojde: 13m.

Skellinje

™N= Tagnedigb
Fald ca. 45" Fald ca. 45"
Terrasse

EKSISTERENDE BOLIG

‘Vandrendo min. faid 1:100

LASSOGADE

TILBYGNING

Min. fald 1:40 Min. fakd 140

Figur 14.2. Situationsplan over tilbygningens placering i forhold til den eksisterende bolig
[Silkeborg Kommune, 2019, s. 13].

Et ar efter, at byggetilladelsen er givet, stiller banken som krav, pga. covid-19 pandemien,
at hvis ejer skal kunne lane penge til projektet, sa skal projektet indeholde to boliger, sa
det er muligt at hver bolig kan fraseelges. I den forbindelse ser banken helst, at boligerne
bliver registreret som 1) rackkehuse, 2) ejerlejligheder eller 3) ideelle anparter. [Silkeborg
Kommune, 2020, s. 13|
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Gruppe 3 14. Case 8 - Laessgegade 31

P4 baggrund af bankens krav henvender ejer sig til et landinspektgrfirma for at fa
radgivning omkring, hvad der kan lade sig ggre. Her anbefaler landinspektgren, at der
fgrst undersgges, hvorvidt Silkeborg Kommune vil tillade, at udstykke ejendommen i to
grunde, en til hver bolig. Hvis ikke det er muligt radgiver landinspektgren om, at en
ejerlejlighedsopdeling for de to boliger burde veere mulig. [Silkeborg Kommune, 2020, s.
12-13]

Ud fra landinspektgrens radgivning bliver der rettet henvendelse til Silkeborg Kommune for
at fa deres vurdering af, hvorvidt ejendommen kan udstykkes eller opdeles i ejerlejligheder.
Til dette svarer kommunen, at byggeloven § 10 A finder anvendelse pa projektet, nar en
til- eller ombygning medfgrer, at der fremkommer mere end et enfamilichus pa en ejendom.
Der papeges samtidigt, at der i vejledning 1991! afsnit 7 er angivet, at hvis udstykning ikke
er muligt, sa4 kan der foretages opdeling i ejerlejligheder, hvis reglerne i ejerlejlighedsloven
ellers er opfyldt.

Silkeborg Kommune afviser, at projektet kan udstykkes, fordi de to grunde sa vil blive for
sma, fordi hele ejendommen kun har en samlet grundstgrrelse pa 543 m?. Derfor meddeler
Silkeborg Kommune samtidigt, at de er positivt indstillet overfor en ejerlejlighedsopdeling
af de to boliger. [Silkeborg Kommune, 2020, s. 9-10]

Analyse af casen

Pa baggrund af undersggelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pa en analyse af casen. Det er primert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

I neerveerende case er der sendt en forespgrgsel til Silkeborg Kommune om mulighederne
for at opdele et enfamiliehus i to boligenheder i forbindelse med en ombygning. Kommunen
papeger, at udstykning ikke er muligt, fordi hver grund vil blive for lille, hvorfor valget
bliver ejerlejlighedsopdeling af de to boligenheder. Kommunens afvisning bygger dog ikke
pa en mindste grundstgrrelse angivet i byplanvedtaegten eller kommuneplanrammen for
projektomradet. Det bliver usikkert pa hvilket grundlag kommunen afviser udstykning
fordi der ikke er angivet en mindste grundstgrrelse i en lokalplan eller kommuneplanramme.
Pa baggrund af ovenstaende er fgrste udfordring for nserveerende case dermed: Mangel pa
plangrundlag

Undervejs i projektet opstar der et behov for at opdele enfamilichuset i to boliger,
hvorfor byggeloven § 10 A traeder i kraft, efter der er givet byggetilladelse. Opdelingen
af de to boliger vil ikke medfgre, at etagearealet forgges, hvorfor dette ikke kraever en
byggetilladelse, som beskrevet i tidligere afsnit 3.4 pa side 24. Fordi opdelingen fgrst gnskes
efter byggetilladelsen er givet har Silkeborg Kommune ikke haft mulighed for at vurdere
en § 10 A plan for projektet, hvorfor der ikke er en plan, som sikrer at udstykning er mulig.

Hvis der var ansggt om at opdele enfamilichuset i forbindelse med byggeansggningen
om tilbygningen, kan det antages, at kommunen ikke ville have givet byggetilladelsen til
projektet. Dette er fordi projektet i denne situation er omfattet af § 10 A, og kommunen
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skal derfor pase, at udstykning er mulig for projektet. Grunden til, at det kan formodes,
at kommunen ikke ville have givet byggetilladelsen er derfor, at kommunen tidligere har
givet udtryk for, at udstykning ikke er mulig, fordi de udstykkede grunde vil blive for sma.

Denne case belyser altsa en situation, hvor mulighederne for at opfgre byggeri er forskellige
alt efter om du bygger for eller efter der udstykkes. P4 baggrund af ovenstaende, kan
der stilles spgrgsmal til om byggeloven § 10 A netop ikke havde til formal at undga
situationer som denne. Udfordringen ligger derfor i, at der ved ombygning, der ikke kraever
byggetilladelse, er mulighed for at formélet med indfgrelse af § 10 A ikke er sikret. Pa
baggrund af ovenstdende er anden udfordring i denne case blevet opstillet: Ombygning
som ikke krcever byggetilladelse

Projektejendommen er, som beskrevet i et tidligere afsnit, reguleret af en byplanvedteegt
og en kommuneplanramme. Byplanvedtaegten beskriver at bebyggelse opfores i 3 etager
og at der for projektejendommen pa en kortere strackning mé bygges hgjere end 3 etager
jf. byplanvedtaegtens § 4, stk. 2 og 3 [Silkeborg Kommune, 1954|. Kommuneplanrammen
fastseetter derimod, at der maksimalt ma bygges i 3 etager, og at der kun gives tilladelse
til at bygge i 3 etager i neermere definerede omrader [Silkeborg Kommune, 2022b, s.
2]. Dette er projektejendommen ikke en del af, hvorfor det méa formodes, at der ifplge
kommuneplanrammen ikke kan gives tilladelse til at bygge i 3 etager. Det virker altsa
til, at der er nogle modstridende bestemmelser, nar de to planer sammenlignes. Pa
baggrund af dette er den tredje udfordring opstillet for denne case: Byplanvedtegt og
kommuneplanramme er modstridende

I forleengelse af den tredje udfordring, star der ydermere beskrevet i byplanvedtsegten,
at bebyggelse skal opfgres i overensstemmelse med bebyggelsesplanen jf. § 4, stk. 1 og at
bebyggelsen skal etableres med 3 etager og uden udnyttet tagetage jf. § 4, stk. 2. Et udsnit
af bebyggelsesplanen, hvor projektejendommen matr.nr. 1190 er omfattet ses pa figur 14.3
pa naeste side. Pa figuren er der vist eksisterende etagebebyggelse med ternet signatur
og fremtidig etagebebyggelse med stribet signatur. Desuden ses omridset af eksisterende
bebyggelse. [Silkeborg Kommune, 1954, s. 4]

Pa figur 14.4 pa den fplgende side fremgar en illustration af tilbygningen. Bagved
tilbygningen fremgar den eksisterende etagebebyggelse, som en gra firkant. Denne
etagebebyggelse fremgar ogsa af figur 14.3 pa neeste side med ternet signatur. Ud fra figur
14.4 pa den fglgende side og kravene i byplanvedtaegten, antages det at tilbygningen ikke
er i overensstemmelse med byplanvedtaegten i forhold til etageantal og bebyggelsesplanen.
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Figur 14.3. Udsnit af bebyggelsesplan fra Figur 14.4. Udsnit af plan for tilbygning
byplanvedtaegt nr. 2 [Silkeborg [Silkeborg Kommune, 2019, s.
Kommune, 1954, s. 4] 14]

I byplanvedtaegtens § 7 er dog beskrevet, at det er muligt at foretage lempelser i
bestemmelserne, herunder saerligt i bebyggelsesplanen. Det er dog med den forudsatning,
at lempelserne ikke sendre karakteren af det omrade, som det gnskes at skabe med
byplanvedteegten. [Silkeborg Kommune, 1954]

Hvorvidt der er givet en lempelse fra byplanvedtegten til tilbygningen i denne case,
fremgar ikke i byggeansggningen eller i det fremsendte materiale. Pa4 baggrund af
ovenstaende vurderes den fjerde udfordring i neerveerende case alligevel at veere: Projektet
er modstridende byplanvedtegten

Pa baggrund af ovenstdende analyse af case 8 har det veere muligt at opstille fire
udfordringer. Den fgrste udfordring og de sidste to udfordringer vedrgrer lokalplaner og
kommuneplanrammer, hvor anden udfordring vedrgrer andre udfordringer end lokalplaner
og kommuneplanrammer. Udfordringerne er:

e Mangel pa plangrundlag

e Ombygning som ikke kraever byggetilladelse

e Byplanvedteegt og kommuneplanramme er modstridende
e Projektet er modstridende byplanvedtaegten
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Case 9 - Stationsvej

42A 15

Dette kapitel vil veere en analyse af naerveerende projekts case 9. Formalet med dette kapitel
er for det forste at finde udfordringer vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer i
forbindelse med overholdelsen af byggeloven § 10 A. For det andet vil andre udfordringer
med byggeloven § 10 A ogsa blive medtaget, hvis de fremkommer i forbindelse med

undersggelsen af casen.

Der vil fgrst veere en introduktion af casen, hvor veesentlige oplysninger om casen vil
blive praesenteret. Herefter vil der veere en redeggrelse af casens forlgb med fokus pa
overholdelsen af byggeloven § 10 A. Afslutningsvis vil der blive foretaget en analyse af
casen med henblik pa at opstille udfordringer.

Introduktion af casen

Denne case omhandler et projekt, hvor der gnskes at opfere 74 boliger pa Stationsvej
42A, 5792 Arslev. Casen omfatter de to ejendomme pa matr.nrne. 27n og 270 Sdr.
Neerd By, Sdr. Neera, se figur 15.1, der begge blev udstykket fra matr.nr. 27g Sdr.
Neerd By, Sdr. Neerd i forbindelse med projektet [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2021a, s.
22 og 32-33]. Ejendommene har et registreret areal pa henholdsvis 6271 m? og 5236 m?
|Geodatastyrelsen, 2022al.

tyrelsen for Dataforsyning og Effektivisering, © Geodatastyrelsen N

Dato: 7.maj 2022
[ stationsvej 42A, 5792 Arslev A
0 30 60m
[

Figur 15.1. Oversigt over projektets matr.nre. i case 9.
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Projektet er en del af udviklingen af en ny bydel i Arslev fordelt pé tre klynger [Faaborg-
Midtfyn Kommune, 2020a, s. 5-6|, hvoraf projektet i denne case vedrgrer klynge 1. I klynge
1 er det planlagt, at der skal veere fem gardomrader [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2020b,
s. 8-9|, hvoraf dette projekt omhandler de fgrste to. De anvendte boligtyper i projektet er
raekkehuse, dobbelthuse og etageboliger, som er fordelt i 18 boligblokke, der er placeret i de
to gardomréader med en vej imellem, se figur 15.2. Gardomraderne er i projektet benaevnt
“Gard 1.1 Blafuglen”, som er beliggende pa matr.nr. 27n, og “Géard 1.2 Admiralen”, som er
beliggende matr.nr. 270. [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2021a, s. 7 og 220-221]

Dette projekt er omfattet af byggeloven § 10 A, fordi det gnskes at opfgre mere end et
enfamilichus i form af rackkehuse og dobbelthuse péa en ejendom, se afsnit 3.2 pa side 18.
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Figur 15.2. Oversigtlig situationsplan for projektets to gairdomrader [Faaborg-Midtfyn
Kommune, 2021a, s. 233].

Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 2020-1 [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2020b],
som ifplge bestemmelse 2.3 indeholder de to delomrader A og B. Projektets gardomrader
ligger i delomrade B, hvis anvendelse ifglge bestemmelse 3.3 er boligformal samt
feelleshus og parkering. Der er i bestemmelse 4.3 fastsat et interval for, hvor store
eller sma grundstgrrelserne skal vaere, for at der mé udstykkes. Dette interval er pa
125m? - 300m? uden andel i feellesareal. I lokalplanen er der ikke fastsat en maksimal
bebyggelsesprocent, men i kommuneplanrammen for omradet, Ars.B.13, er der fastlagt
en maksimal bebyggelsesprocent pa 80 [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2019]. Formalet med
omradet er ifglge bestemmelse 1.1 i lokalplanen, at det skal veere et boligomrade med
forskellige typer af boliger samt bebyggelse, der er varieret i hver enkelt gard. Der er altsa
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ikke interesse for et alt for ensformigt omrade. [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2020b]

Casens forlgb

Casen starter med, at der ansgges om byggetilladelse d. 19. maj 2021 til at opfgre
boligerne i gard 1.1 og gard 1.2. Det neevnes, at boligerne far tildelt hver sin terrasse
og hvert sit forareal belagt med fliser og delvis beplantning. Herudover etableres der
feelles opholdsarealer med bl.a. legeomrader i overensstemmelse med bestemmelse 8.7 i
lokalplanen. Til ansggningen om byggetilladelse vedlaegges der en dispensationsansggning
pa baggrund af lgbende dialog med Faaborg-Midtfyn Kommune i april og maj 2021. Der
spges om dispensation fra lokalplanen i forhold til kravet om udstykning ved teet-lav
boligerne i projektet, fordi grundstgrrelserne for disse boliger ikke lever op til mindste
grundstgrrelsen pa 125m? fastsat i lokalplanen. [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2021a, s.
220-226|

Det forholder sig dog sadan pa tidspunktet, hvor byggetilladelsen sgges, at kommune-
planramme Ars.B.13 for projektomradet indeholder den samme mindste grundsterrelse pa
125m? som i lokalplanen [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2021b, s. 5], si hvis det skal veere
muligt at dispensere fra lokalplanen, skal der laves et kommunplantilleeg. Dette er fordi
dispensationen fra lokalplanen ikke ma stride mod kommuneplanrammen jf. afsnit 6.2 pa
side 41.

Faaborg-Midtfyn Kommune velger derfor at udarbejde et kommuneplantilleeg, der
muligger dispensation fra mindste grundstgrrelsen i lokalplanen. Som argument for dette
siger kommunen, at de gerne vil stgtte udviklingen i Arslev med henblik pa deres
udviklingsstrategi og mél om gget tilflytning til kommunen. [Faaborg-Midtfyn Kommune,
2021b, s. 5]

Kommuneplantillaegget vedtages d. 17. august 2021 [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2021b, s.
2] og herefter kan kommunen give den gnskede dispensation og byggetilladelse til projektet,
begge d. 16. september 2021 [Faaborg-Midtfyn Kommune, 2021a, s. 19-21 og 27-28].
Hertil skal det bemzerkes, at hvor dispensationen gives til begge ejendomme, sa retter
byggetilladelsen sig kun mod ejendommen for gard 1.1.

Analyse af casen

Pa baggrund af beskrivelsen af denne case vil der i det fglgende afsnit blive opstillet
udfordringer baseret pé en analyse af casen. Det er primeert udfordringer, som vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer, men hvis andre udfordringer, vedrgrende byggeloven
§ 10 A, fremkommer i casen vil disse ogsa blive opstillet.

I den neerverende case er der bade i lokalplanen og kommuneplanrammen for
projektomradet fastsat en mindste grundsterrelse. Bestemmelserne vedrgrende mindste
grundstgrrelse forhindrer, at det er muligt for bygherre at udstykke grunde tilsvarende
det gnskede antal af boligenheder. Hvis planerne for gard 1.1 undersgges for henholdsvis
projektet og lokalplanen, se figurer 15.3 pa neeste side og 15.4 pa den folgende side, kan det
ses, at projektets plan er meget lig det, der foreslas i lokalplanen. Projektet lever ogsé op
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til lokalplanens formal ved at blande forskellige boligtyper for at opné et varieret udtryk i
omradet. Der kan stilles spgrgsmalstegn til, om det at projektet ligner lokalplanens skitser
har noget at sige i forhold til at fa lov til at realisere projektet.

Stikvej 2 Ilustration er udarbejdet af tegne-

@gid stuen Vandkunsten og viser hvordan en
bebyggelse kan komme til at se ud.

l R = A

Figur 15.3. Udklip af projektets plan over Figur 15.4. Plan over gard 1.1 i lokalplan nr.
gard 1.1 [Faaborg-Midtfyn 2020-1 [Faaborg-Midtfyn
Kommune, 2021a, s. 234]. Kommune, 2020b, s. 48].

For at muligggre projektets udformning veelger kommunen at udarbejde et kommuneplan-
tilleeg. Dette giver kommunen mulighed for at dispensere fra lokalplanens bestemmelse om
mindste grundsterrelsen og stadig virke for kommuneplanen. Det kan antages, at kommu-
nen, med vedtagelse af kommuneplantilleegget, skifter holdning til mindste grundstgrrelsen
for projektomradet. Hvad kommunen laegger til grund for sit umiddelbare holdningsskift,
vides ikke med sikkerhed. Kommuneplantilleegget har som mal at gge tilflytningen til kom-
munen, sa det kunne antages, at de har en stor interesse i at fa projektet gennemfgrt, trods
at det strider mod plangrundlaget pa nsevnte punkt. Pa baggrund af ovenstaende vurderes
der at veere to udfordringer vedrgrende: Projektet er modstridende lokalplanen og Projektet
er modstridende kommuneplanrammen

Pa baggrund af ovenstaende analyse af case 9 har det veere muligt at opstille to udfordrin-

ger. Udfordringerne vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer. Udfordringerne er:

e Projektet er modstridende lokalplanen
e Projektet er modstridende kommuneplanrammen
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Udfordringer fra casene

Dette kapitel har til formal at samle op og diskutere de udfordringer, som er blevet opstillet
undervejs i de analyserede cases i neerveerende projekt. Forst vil der veere en gennemgang
af de opstillede udfordringer fra casebeskrivelserne, hvor det vil blive fremhaevet, hvor ofte
udfordringen er forekommet og det vil blive diskuteret, hvad udfordringen generelt handler
om i relationen til byggeloven § 10 A. Til sidst vil der veere en beskrivelse af sammenhaenge
mellem udfordringerne indenfor hver af de opstillede kategorier.

16.1 Opsamling pa cases

De 8 udfordringer, fundet igennem casene, er blevet inddelt i tre kategorier, se tabel 16.1
pa naeste side. Kategorierne er baseret pa to forhold. For det forste om udfordringerne har
relation til lokalplaner og kommuneplanrammer eller ej, og for det andet om udfordringerne
har direkte betydning for byggeloven § 10 A eller ej. Pa denne baggrund fordeler
udfordringerne sig sadan, i kategorierne, at fem af udfordringerne vedrgrer lokalplaner og
kommuneplanrammer og har direkte betydning for byggeloven § 10 A. To af udfordringerne
vedrgrer andet end lokalplaner og kommuneplanrammer og har direkte betydning for
byggeloven § 10 A og én udfordring vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer, men
har ikke direkte betydning for byggeloven § 10 A. Derudover er det pa figur 16.1 pa den
fglgende side vist, hvilke cases de forskellige udfordringer fremkommer i.
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Case 1
Case 2
Case 3
Case 4
Case b
Case 6
Case 7
Case 8
Case 9

Udfordringer vedr. lokalplaner
og kommuneplanrammer
Uenighed om antallet af boligenheder XX X X
mellem kommune og bygherre
Mangel pa plangrundlag X X | X
Beregning af grundstgrrelse X
Projektet er modstridende lokalplan X X X | X
Projektet er modstridende kommuneplanramme X
Udfordringer vedr. andet end
lokalplaner og kommuneplanrammer
Manglende kendskab til byggeloven § 10 A XX X
for bygherre
Ombygning som ikke kreaever byggetilladelse XX
Udfordringer der ikke direkte vedr.
byggeloven § 10 A

Byplanvedteaegt og kommuneplanramme X
er modstridende

Tabel 16.1. De opstillede udfordringer fra de 9 cases fordelt pa tre kategorier.

Uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre

Udfordringen “uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre” frem-
kommer i fire af de ni analyserede cases og vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer,
fordi kommunens holdninger kan komme til udtryk igennem de to plantyper. I case 1 er
der et gnske fra bygherre om at opfgre 5-6 raekkehuse. I denne case vil kommunen dog
kun tillade opferelse af op til 4 boliger pa den pageeldende ejendom. Derudover henviser
kommunen til, at de vil godkende en grundstgrrelse pa 300-400 m?.

I case 2 gnsker bygherre at opfgre et dobbelthus pa en ejendom, hvor der eksisterer bebyg-
gelse med to boligenheder og erhverv. Kommunen henviser i den forbindelse til retnings-
linjerne for grundsterrelse ved teet-lav boligbyggeri. I casen er det kun muligt at overholde
retningslinjerne, hvis det eksisterende bebyggelse nedrives, hvorfor der dermed ikke bliver
opfort flere boligenheder pa ejendommen.

I case 4 vil bygherre gerne opfgre 10 raekkehuse og et dobbelthus, hvor kommunen giver
byggetilladelse til opfgrelse af 8 boliger i form af fire dobbelthuse. Til denne case er kom-
munens begrundelse, at placeringen af boligerne pé ejendommen giver indbliksgener for
naboer samt at grunden tilhgrende boligerne ikke overholder kommunens retningslinjer for
teet-lav.

I case 6 gnsker bygherre at opfgre seks raekkehuse. Kommunen vil i denne case give tilla-
delse til opfgrelse af to fritliggende enfamiliehuse. Kommunen begrunder deres tilladelse
med, at bygherres projekt ikke kan godkendes efter en helhedsvurdering.

I case 4 fremsender bygherre en ny § 10 A plan til kommunen, hvor antallet af boliger er
reduceret til otte, og derved opfylder kommunens krav. I case 1, 2 og 6 bliver der dog ikke
fremsendt nye forslag til projekterne og det antages, at kommunernes krav til omraderne
derfor ikke kan forenes med bygherrernes gnsker. I forbindelse med udvikling af et omrade
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antages det, at der ofte er en dialog mellem kommune og bygherre inden et projekt kan
godkendes. Dialogen antages at veere ngdvendig, da det formodes, at bygherre har en
pkonomisk arsag til at opfgre flest mulige boliger pa en ejendom, hvorimod kommunen skal
overholde de regler og krav, som der er opstillet til omradet igennem planlaegningen.

Det at bygherre “presser” kommunens krav til antallet af boliger og derved den planlagte
udvikling af et omrade skal dog ikke udelukkende ses som en udfordring. I omrader, hvor
der er en ldre lokalplan eller kommuneplanramme, antages det, at en byggeansggning
om et projekt, som falder uden for kommunens krav, kan betyde, at kommunen derved
genbesgger planen og kan overveje om denne skal &endres ved at udarbejde en ny lokalplan
eller et kommuneplantilleeg for omradet. Det kan altsad betyde, at plangrundlaget for et
omrade bliver opdateret saledes at et omrade fglger med samfundsudviklingen.

Mangel pa plangrundlag

Udfordringen “mangel pa plangrundlag” fremkommer i tre af de ni cases og har relation til
lokalplaner og kommuneplanrammer. I case 1 er der ikke en lokalplan for projektomradet.
Bygherre har her et gnske om opferelse af 5-6 raekkehuse i et omrade som er udlagt
som lokalcenter i kommuneplanrammen. I kommuneplanrammen er der dog ikke nsermere
bestemt, hvordan omradet skal udvikles og bygherre kan derfor ikke veere sikker pa, at
kommunen vil godkende de gnskede grundstgrrelser tilhgrende rackkehusene. Kommunen
afviser ogsa, at bygherres foreslaede projekt kan godkendes.

I case 7 vil bygherre opdele et enfamiliehus i et dobbelthus, men grundstgrrelsen er for lille
til at en opdeling vil kunne overholde kommunens mindste grundstgrrelse. Projektomradet
har ikke en lokalplan og mindste grundstgrrelsen er ikke angivet i kommuneplanrammen.
I case 8 er der gnske om at opfgre en tilbygning til et enfamilichus og derefter at
opdele enfamiliehuset med tilbygning i to boligenheder. Denne opdeling gnskes udfert
ved udstykning, men fordi grundene ved udstykning ifplge kommunen bliver for sma,
er udstykning ikke mulig. Der er dog hverken angivet en mindste grundstgrrelse i
byplanvedtaegten eller kommuneplanrammen for projektomradet.

I forhold til case 1 og 7 omhandler udfordringen, at der ikke er en lokalplan for et omrade og
at den tilknyttede kommuneplanramme mangler neermere definerede bestemmelser sasom
uddybning af anvendelse og grundstgrrelse. I case 8 er der bade en byplanvedtaegt og en
kommuneplanramme for projektomradet, men udfordringen kommer af at begge planer
mangler nermere definerede bestemmelser omkring mindste grundstgrrelsen.

Dette kan medfgre udfordringer for bade bygherre og kommunen. For bygherre kan det vaere
en udfordring ikke at kende kommunens krav og gnsker til omradet og derved ogséa, hvordan
bygherre kan udvikle og bebygge omradet. For kommunen kan det veere en udfordring,
da de derved ikke altid har mulighed for at afvise en byggeanmodning med hjemmel i
bestemmelser i en lokalplan eller kommuneplanramme. Der findes i den forbindelse to
bestemmelser i planloven, som kommunen kan anvende.

For det fgrste, hvis projektet modstrider anvendelsen i kommuneplanrammen kan
kommunen afvise projektet med hjemmel i planloven § 12, stk. 3. Dette forbud kan dog
kun benyttes hvis rammebestemmelserne er sa preecise, at der ikke er tvivl om at projektet
strider mod kommuneplanrammen [Miljgministeriet, 2008, s. 92].
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For det andet, hvis projektet ikke modstrider kommuneplanrammen, men ikke opfylder
kommunens gnsker til omradet, kan kommunen nedlaegge et § 14-forbud, som betyder
at kommunen har 1 ar til at vedtage en lokalplan for omradet jf. planloven § 14. Hvis
lokalplanen ikke er vedtaget inden for denne periode, har kommunen derved ikke hjemmel
til at afvise en byggeanmodning. Der er dog nogle forhold som skal ggre sig gaeldende, for
at et § 14-forbud kan nedlsegges. Dette indebaerer bl.a. at forbuddet kun kan nedleegges,
hvis et projekt kan forhindres ved en lokalplan, og hvis kommunens hensigt er at udarbejde
en lokalplan. Derudover kan § 14-forbuddet ogsa kun nedlegges for et projekt er lovligt
pabegyndt, sa hvis der er givet byggetilladelse, men byggeriet ikke er pabegyndt, kan
forbuddet ikke nedleegges. [Miljgministeriet, 2009, s. 103-105]

Beregning af grundstgrrelse

Udfordringen “beregning af grundsterrelse” optreeder i én ud af de ni cases og relaterer sig
til lokalplaner og kommuneplanrammer. Hvis det skal veere muligt at udstykke, som naevnt
i byggeloven § 10 A, skal grundstgrrelsen overholde krav om mindste grundstgrrelsen, der
kan veere fastsat i en lokalplan, kommuneplanramme eller BR18. Da det, ifglge § 10 A, skal
veere muligt at udstykke hver boligenhed, har grundstgrrelsen altsa en betydning for hvor
mange boliger, der kan opfares pa en ejendom. Det er derfor relevant at fastseette, hvad
der ma medtages i grundens stgrrelse, eksempelvis hvorvidt grunden har andel i et feelles
friareal.

I case 3 er der i det felles friareal udlagt stier som private fellesveje i Matriklen efter
principper i lokalplanen. Hvorvidt stiernes areal ma medtages i beregning af det feelles
friareals stgrrelse, atheenger af en dialog mellem bygherre og kommune.

Udfordringen bestar i, at der i bestemmelsen vedrgrende beregning af grundstgrrelse
i de forskellige bygningsreglementer! er begrebet “vejareal” ikke nsermere defineret. I
bestemmelserne er det fastsat, at vejareal ikke skal indga som en del af grundstgrrelsen. Det
skal papeges, at det vil veere muligt for kommunen at fastsaette andre regler for beregningen
af grundstgrrelsen, da denne bestemmelse er en del af byggeretten, og derved kan sendres
i en lokalplan, som beskrevet i afsnit 6.3 pa side 43. I case 3 er der stier som er udlagt
som private faellesveje i Matriklen. Dertil kan der stilles spgrgsméal om disse sa skal indgé i
beregningen, da de er registreret som vejareal, men i virkeligheden benyttes som stier. Det
antages, at hvis kommunen havde fastsat regler i lokalplanen om, at stier, som er udlagt
som private faellesveje i Matriklen, mé& medregnes i grundstgrrelsen for det feelles friareal,

sa ville der ikke have veeret en udfordring i case 3.

Byplanvedtsegt og kommuneplanramme er modstridende

Denne udfordring er opstillet i én ud af ni analyserede cases og er en udfordring,
der vedrgrer lokalplaner og kommuneplanrammer. Denne udfordring har dog ikke en
direkte betydning for byggeloven § 10 A. Udfordringen er opstillet i case 8, hvor der
for projektejendommen er en geeldende byplanvedtegt og kommuneplanramme, som er
modstridende hinanden. Byplanvedtaegten beskriver, at der i omradet skal bygges i 3
etager, hvor der samtidigt for projektejendommen er mulighed for at bygge i mere end 3

!Smahusreglementet 1998, tillaeg 1 afsnit 2.2.1 og BR18 § 174
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etager. Kommuneplanrammen beskriver derimod, at der maksimalt ma bygges i 3 etager og
kommunen vil samtidigt kun tillade byggeri i 3 etager i omrader, som projektejendommen
ikke er en del af.

Dermed har bygherre ifglge byplanvedtaegten en ret til at etablere byggeri i 3 etager med
mulighed for flere, men ret til at bygge feerre etager ifslge kommuneplanrammen. Selvom
de to planer er modstridende hinanden, s er bygherre kun forpligtet til at overholde
byplanvedtaegten jf. planloven § 18, hvorfor bygherre har mulighed for at udnytte at
bygge i mindst tre etager pa projektejendommen. Hvis bygherre havde forsggt at udnytte
denne mulighed i byplanvedtsegten, forholder det sig dog sddan, at kommunen ville have
veeret ngdt til at modsaette sig. Dette er fordi, kommunen er forpligtet til at virke for
kommuneplanen jf. planloven § 2, stk. 1 og lokalplaner eller byplanvedtaegter ma ikke vaere
modstridende kommuneplanen jf. planloven § 13, stk. 1, nr. 1. En mulighed kommunen
havde for at modsaette sig situationen var at nedlaegge et forbud efter planloven § 14 som
blev nsermere beskrevet ved udfordringen “Mangel péa plangrundlag”.

Under alle omsteendigheder antages det, at et modstridende plangrundlag kan give
anledning til forvirring fra bygherres side i forhold til, hvad der er reguleret for ejendommen.
Derudover antages det, at det ogsa kan medfgre en udfordring for kommunen, fordi
modstridende planer kan ggre det sveerere for kommunen at handhseve deres mal for et
omrade.

Projektet er modstridende lokalplanen

Udfordringen “projektet er modstridende lokalplanen” optreeder i fire ud af i alt ni
analyserede cases og er en udfordring, som er i kategorien “udfordringer vedrgrenede
lokalplan og kommuneplanramme”. Udfordringen omhandler, at nogle projekter er
modstridende en gaeldende lokalplan, hvorfor overholdelse af byggeloven § 10 A ikke er
mulig. Dette er fordi, at hvis udstykning skal veere muligt i fremtiden, som byggeloven §
10 A regulerer, sa skal reglerne i en lokalplan ogsé veere overholdt efter denne udstykning.

I case 2 overholder projektet ikke den gaeldende lokalplan blandt andet, fordi der er et
gnske om at bygge udenfor byggefeltet, der mangler parkeringspladser og der er ikke nok
udendgrs opholdsarealer.

For case 5 er projektet modstridende den gaeldende lokalplan i forhold til bebyggelsens
anvendelse, overskridelse af byggelinjen og manglende parkeringspladser.

I case 8 er projektet modstridende byplanvedtaegten for ejendommen. Byplanvedtaegten
regulerer, at ny bebyggelse skal etableres i 3 etager og i overensstemmelse med
bebyggelsesplanen og det péagacldende projekt skal kun etableres i 1 etage og ikke i
overensstemmelse med bebyggelsesplanen.

I case 9 er det grundsterrelsen fastsat i lokalplanen, som projektet ikke kan overholde.

Hvorvidt det kan ses som en udfordring, at projekter er modstridende en lokalplan afhsenger
af, hvilket synspunkt der tages. For bygherre er det en udfordring, da det derved ikke er
muligt at realisere gnskerne til udvikling af omradet. For kommunen kan det veere en
fordel, da en lokalplan samtidigt giver muligheden for at afvise projekter, som ikke er i
overensstemmelse med lokalplanen. Arsagen til at nogle af de ovenstaende projekter ikke
overholder lokalplanen skyldes derfor ogsa en uenighed mellem bygherre og kommune i
forhold til, hvor meget der gnskes bebygget, som ogsa er en opstillet udfordring, der er
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beskrevet tidligere i dette afsnit. Hertil skal det dog neevnes at udfordringen ligeledes kan
veere en ulempe for kommunen, hvis de gnsker den udvikling i omradet, som bygherres
projekt kan skabe.

Det vurderes dog, at udfordringen omkring, at et projekt modstrider en lokalplan ogsa
ville eksistere, hvis byggeloven § 10 A ikke var vedtaget.

Projektet er modstridende kommuneplanrammen

Udfordringen “projektet er modstridende kommuneplanrammen” optraeder i én ud af i alt
ni analyserede cases og er en udfordring, som er i kategorien “udfordringer vedrgrende
lokalplan og kommuneplanramme”.

Udfordringen omhandler, at nogle projekter er modstridende en gaeldende kommuneplan-
ramme, hvorfor overholdelse af byggeloven § 10 A kan blive udfordrende. I case 9 er projek-
tet modstridende kommuneplanrammen pa grund af grundstgrrelsen, hvor der i projektet
gnskes en mindre grundstgrrelse end det, som der er tilladt i kommuneplanrammen.

Som neevnt i afsnit 6.2 pa side 41 blev det beskrevet, at kommuneplanen ikke er retligt
bindende for borgere, men at kommunen skal virke for kommuneplanen jf. planloven § 12,
stk. 1. Denne udfordring kan i nogen grad sammenlignes med udfordringen, omkring at
projekter modstrider lokalplanen, da begge udfordringer er omhandlende, at et projekt
modstrider et plangrundlag.

Fra kommunens synspunkt kan det bade veere en fordel og en ulempe, at et projekt
modstrider kommuneplanrammen. I det tilfzelde at kommunen ikke har et gnske om at
tillade projektet, har de hjemmel til at afvise projektet med et forbud efter planloven §§
12, stk. 3 eller 14, som beskrevet i afsnit 6.2 pa side 41. Hvis kommunen derimod gnsker
at give tilladelse til et byggeri som modstrider kommuneplanrammen, sa er udfordringen
derimod, at der skal udarbejdes et kommuneplantilleeg, for de kan give byggetilladelse.

Manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre

Udfordringen “manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre” fremkommer
i tre cases ud af i alt ni analyserede cases og er en udfordring, som ikke vedrgrer
lokalplaner og kommuneplanrammer. I casene 4, 5 og 7 fremkommer udfordringen, da
der til byggeansggningen ikke er vedheeftet en § 10 A plan for projektet. I case 4 og 5
fremsendes der en § 10 A plan efter kommunens forespgrgsel, som indeholder sendringer
i forhold til det oprindelige indsendte projekt. I begge cases er antallet af boligenheder
formindsket. I case 7 blev der efterfglgende ikke fremsendt en § 10 A plan, da projektets
byggeansggning blev annulleret af bygherre.

Nar der ikke er en § 10 A plan vedlagt, den oprindelige byggeansggning, antages det
at betyde, at bygherre enten ikke er bekendt med eller ikke forstar bestemmelserne i
byggeloven § 10 A.

Ombygning som ikke kraever byggetilladelse

Denne udfordring optraeder i to ud af i alt ni analyserede cases og er en udfordring, der ikke
som udgangspunkt er ledt efter i casene, men som er opstaet pa baggrund af, at casene er
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blevet analyseret. Udfordringen omhandler en ombygning af et eksisterende enfamiliehus,
som ikke kraever byggetilladelse, hvor der efterfglgende er mere end et enfamiliehus pa en
ejendom.

I case 7 kommer udfordringen til udtryk ved, at et eksisterende enfamiliehus pa en ejendom,
som tidligere har udgjort to enfamiliehuse, gnskes opdelt i to enfamiliehuse igen. I case 8
kommer udfordringen til udtryk ved, at der foretages en tilbygning til et eksisterende
enfamiliehus, hvorefter der er et gnske om at lave en ombygning, sa der fremkommer to
enfamiliehuse. I begge tilfaelde kreeves der ikke en byggetilladelse, som beskrevet i afsnit
3.4 pa side 24. I og med at der ikke skal foreligge en tilladelse i sddanne situationer er det
derfor ejers eget ansvar, at byggeloven § 10 A bliver overholdt. Set i relationen til, at der
samtidigt lader til at veere et manglende kendskab til byggeloven § 10 A for bygherre i flere
af casene kan der stilles spgrgsmalstegn til, hvorvidt ejer er opmeerksom pa at byggeloven
§ 10 A skal overholdes.

Derudover giver den manglende byggetilladelse ogsa muligheden for at omga byggeloven
§ 10 A, fordi kommunen ikke skal godkende, at udstykning er mulig. Dette er fordi, at
det lader til at veere muligt at foretage en tilbygning af et enfamiliehus, som der er givet
byggetilladelse til, hvorefter enfamiliehuset kan opdeles i flere enfamiliehuse uden, at selve
opdelingen kraever en byggetilladelse. Hvis denne opdeling var tilteenkt i forbindelse med
tilbygningen af enfamiliehuset ville kommunen ikke kunne give byggetilladelse uden, at
de samtidigt havde godkendt en § 10 A plan. Dette er fordi, at projektet sa ville veere
omfattet af byggeloven § 10 A, da forandringen ville medfgre, at flere enfamiliehuse ville
fremkomme pa samme ejendom. Det, at kommunen ikke skal godkende en § 10 A plan,
kan samtidigt medfgre, at det i fremtiden ikke er muligt at udstykke hver boligenhed, fordi
der ikke foreligger en godkendt § 10 A plan. Dette er et problem, fordi hensigten med
byggeloven § 10 A dermed ikke er sikret.

16.2 Sammenh&xngen mellem udfordringerne

I det fglgende afsnit vil sammenhsengen mellem de opstillede udfordringer fra casene
blive beskrevet. Pa figur 16.1 pa neeste side er det illustreret, hvordan udfordringerne
fra casene er sammenhaengende. Af de foregaende analyser af udfordringerne er nogle af
udfordringerne fra foranalysen ogsa fremkommet. Pa figuren er de udfordringer, som ogsa
fremkom af foranalysen, markeret med et tal i gverste hgjre hjorne tilsvarende nummeret
for udfordringen. I den forbindelse er det vigtigt at nsevne, at udfordringerne ikke kan
sammenlignes en til en. Det skal ydermere bemeerkes, at det ikke er alle udfordringer fra
foranalysen, som er fremkommet i casene, samt at der er fremkommet nye udfordringer pa
baggrund af casene.

Pa figuren er udfordringerne inddelt i tre kategorier svarende til inddelingen pa figur 16.1
pa side 86. Udfordringerne i kategori 1 og 2 er illustreret ved at have en betydning for
overholdelsen af § 10 A, som er vist med en grgn kasse pa figuren, hvorimod udfordringen
i kategori 3 ikke er vurderet at have en direkte betydning for § 10 A.
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Kategori 1

Mangel pa plangrundlag

Uenighed om antallet af
boligenheder mellem
kommune og bygherre

Beregning af Projektet er modstridende Projektet er modstridende
grundstgrrelse lokalplanen kommuneplanrammen

Udfordringer med at
overholde byggeloven §
10A

Kategori 2 Kategori 3

Manglende kendskab
til byggeloven § 10 A for
bygherre

Byplanvedteegt og
kommuneplanramme er
modstridende

Ombygning som ikke
kreever byggetilladelse

Figur 16.1. Sammenhaengen mellem de 8 udfordringer fra casene.

I kategori 1 optraeder fem udfordringer. Felles for disse fem udfordringer er, at de frem-
kommer af lokalplaner og/eller kommuneplanrammer samt at det er kommunen, som er
ansvarlig for at byggeloven § 10 A overholdes. Udfordringen “mangel pa plangrundlag”
kan i nogen grad sammenlignes med udfordring 8 fra foranalysen, som er omhandlende
mangel pa godt plangrundlag. Begge udfordringer omhandler mangel pa bestemmelser og
regler fra enten en lokalplan eller en kommuneplanramme. Denne udfordring formodes at
have betydning for udfordringerne “uenighed om antallet af boligenheder mellem kom-
mune og bygherre” og “beregning af grundstgrrelse”. Udfordringen omkring beregning af
grundstgrrelse kan sammenlignes med udfordring 5 fra foranalysen, som omhandler defini-
tionsuklarheder.

Udfordringerne vedrgrende, at projekter modstrider lokalplaner eller kommuneplanram-
mer, antages ogsa at have betydning for byggeloven § 10 A, da der i disse planer, som
naevnt tidligere, kan fastsaettes bestemmelser vedrgrende de bebyggelsesregulerende be-
stemmelser.

I kategori 2 optreeder to udfordringer. Disse to udfordringer fremkommer ikke af lokalplaner
eller kommuneplanrammer. Udfordringerne “manglende kendskab til byggeloven § 10 A for
bygherre” og “ombygning som ikke kraever byggetilladelse” er sammenhaengende, da det
vurderes, at manglende kendskab kan have betydning for viden omkring, at ombygning
ikke krezever en byggetilladelse, men at ejer stadig skal overholde byggeloven § 10 A.
Udfordringen omkring manglende kendskab fremkom ogsé i udfordring 4 fra foranalysen.

Kategori 3 bestar af udfordringen “byplanvedteegt og kommuneplanramme er modstriden-
de”. Denne udfordring har ikke en direkte betydning for overholdelsen af byggeloven § 10
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A, men er medtaget som en generel udfordring i forhold til udfordringer med lokalplaner
og kommuneplanrammer.
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Konklusion

Emnet for dette projekt har veeret udfordringer med byggeloven § 10 A. Formaéalet med at
indfgre § 10 A i byggeloven i 1991 har veeret at sikre, at mulighederne for byggeri er de
samme uanset om der bygges eller udstykkes forst. Dette sikres ved, at udstykning skal
veere mulig, nar der foretages forandringer eller opferes byggeri pa ejendomme, der falder
indenfor anvendelsesomréadet af byggeloven § 10 A. Omkring 30 ar efter indfgrelsen af §
10 A, 1 2021, er det blevet nevnt af to landinspektgrfirmaer, at der er udfordringer med
byggeloven § 10 A i praksis, hvilket har fert til projektets emne.

Det er blevet konkluderet gennem projektets foranalyse, at byggeloven § 10 A finder
anvendelse, nar der opfgres mere end et enfamiliehus pa en samlet fast ejendom, eller
nar der laves forandringer af et eller flere enfamiliehuse pa en samlet fast ejendom, hvor
der efterfglgende er mere end et enfamiliehus. Ved denne anvendelse skal muligheden for
udstykning, af hver enkelt boligenhed, sikres, og hertil skal der veere lovlig vejadgang.
Dertil skal det bemaerkes, at i forbindelse med en byggeansggning paser kommunen at §
10 A overholdes igennem en § 10 A plan.

Pa baggrund af analyse af interviews med tre landinspektgrer er det blevet konkluderet,
at der kan opstilles en rackke udfordringer med byggeloven § 10 A, hvoraf det er blevet
vurderet at nogle har sammenhaeng med hinanden. Baseret pa disse sammenhaenge er det
valgt at g& i dybden med udfordring 8: “Mangel pa godt plangrundlag”, hvilket har fort til
projektets problemformulering:

Hwvordan kan lokalplaner og kommuneplanrammer give udfordringer i
overholdelsen af byggeloven § 10 A?

Til at finde udfordringer, som kommer pa baggrund af kommuneplanrammer og lokalplaner,
er der analyseret 9 cases, hvoraf der er fundet 8 udfordringer. Af de 8 udfordringer, kan
det konkluderes, at fem af disse er vedrgrende lokalplaner og kommuneplanrammer og
samtidigt har en betydning for overholdelsen af byggeloven § 10 A:

Uenighed om antallet af boligenheder mellem kommune og bygherre
Mangel pa plangrundlag

Beregning af grundstgrrelse

Projektet er modstridende lokalplanen

G N =

Projektet er modstridende kommuneplanrammen

Pa baggrund af de opstillede udfordringer, kan det konkluderes, at lokalplaner og
kommuneplanrammer kan give udfordringer i forhold til, at et projekt kan overholde
byggeloven § 10 A. Det kan konkluderes, at udfordringer med § 10 A kan opsta, nar det
skal sikres, at boligenheder kan udstykkes og derved overholde de regler, som er fastsat
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i lokalplaner og kommuneplanrammer. I neerveerende projekt kan det konkluderes, at det
iseer er kravene til mindste grundstgrrelse, som har vist sig at veere udfordrende at overholde
i forhold til bygherres gnskede antal af boligenheder.

Det kan desuden konkluderes, at der bade kan opstd udfordringer, nar der er et
plangrundlag og nar der er mangel pa et. Nar der er et plangrundlag for et omrade, kan
der opsta udfordringer, hvis et projekt er modstridende dette. Hvorvidt dette reelt er en
udfordring, er afhaengigt af, om der er tale om kommunens eller bygherres synspunkt. Det
kan dertil konkluderes, at det ikke udelukkende er § 10 A, som er skyld i denne udfordring.
Det ma ogsa antages, at udfordringen kan veere relateret til, at bygherre og kommunen
repraesenterer to modstaende parter, der ikke altid har samme holdninger til udviklingen i
et omrade. Hvis bygherres projekt derfor ikke kan overholde byggeloven § 10 A, fordi det
eksempelvis strider mod en lokalplan, sa kan dette ikke pavises at veere péa grund af § 10
A, men rettere pa grund af enten lokalplanen eller projektet, og dette afheenger sa af, hvad
kommunen kan og vil tillade.

Hvorvidt det, at der mangler et plangrundlag, er en udfordring, athenger ogsa af, om der
er tale om kommunens eller bygherres synspunkt. Ved denne udfordring kan der drages
paralleller til udfordring 8, omkring manglen pa godt plangrundlag, i neerveerende projekts
foranalyse. I foranalysen blev det antaget, at et godt plangrundlag kan lgse nogle af de
udfordringer, som kan veere relateret til § 10 A, men hvis lgsningen pa disse problemer
er et godt plangrundlag, hvad er sa et godt plangrundlag? Hvor specifik eller bred skal
eksempelvis en lokalplan veere for at veere et godt plangrundlag?

Et eksempel hvor mangel pa plangrundlag kan give udfordringer, ogsa i forhold til
byggeloven § 10 A, er i sammenhaseng med beregning af grundstgrrelsen. Igennem
neervaerende projekts casebeskrivelser er det blevet klart, at der ikke er en definition af
vejareal i BR18. Dette betyder, at der kan opsta situationer, hvor det er uklart, hvad der
kan medregnes i grundstgrrelsen iseer i situationer, hvor der ikke er et plangrundlag, der
narmere definerer dette.

Uklarheder med definitioner i byggeloven og BR18 er desuden blevet papeget som en
udfordring i projektets foranalyse. Her blev det papeget, at der kan veere udfordringer med
at definere hvornar noget er vandret skel, og heraf afgreensningen mellem enfamiliehuse og
tofamiliehuse. Hvis der eksisterede en klar definition af uklare begreber i byggeloven og
BR18, ma det formodes, at det samtidigt ville medfgre feerre udfordringer med byggeloven
§ 10 A.

P& baggrund af neerveerende projekt er det ogsd oplagt at foretage en vurdering af
byggeloven § 10 A, og hvorvidt den fungerer efter hensigten. Igennem projektets analyser
er der fundet frem til en situation, hvor det vurderes, at der er risiko for, at hensigten med
§ 10 A ikke bliver opfyldt. Det er i tilfzelde, hvor der foretages en ombygning, som ikke
kraever en byggetilladelse. Fordi der ikke kraeves byggetilladelse, er det ejers eget ansvar at
overholde § 10 A, og der kan stilles spgrgsmélstegn til, hvorvidt dette bliver gjort, nar det
samtidigt virker til at § 10 A er ukendt for ejer. Hvis der efterfslgende gnskes at foretage
en udstykning af hvert enfamiliehus er der derfor ogsa en chance for, at dette ikke kan lade
sig ggre, hvis der ikke er taget hgjde for § 10 A i forbindelse med ombygningen. For at sikre
hensigten med indfgrelsen af § 10 A kan man derfor stille spgrgsmalstegn til, hvorvidt der
burde kraeves byggetilladelse i netop sadanne situationer.
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Gruppe 3 17. Konklusion

P4 baggrund af neerveerende projekt lader det dog til, at en veesentlig udfordring med
byggeloven § 10 A er manglende kendskab til bestemmelserne sammenholdt med dens
kompleksitet. Byggeloven § 10 A er kompleks i den forstand, at det, den regulerer, bergrer
forskellig lovgivning, som kan veere medvirkende til, at den kan veere sveer at forsta. I den
sammenhaeng lader det ogsa til, at § 10 A i nogle situationer bliver anset for at medfgre,
at udvikling af et omrade bliver udfordrende eller gar helt i sta. I disse situationer kan det
overvejes, om § 10 A virker efter hensigten og sikrer muligheden for udstykning.
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Perspektivering

Igennem det neerveerende projekt er der opnaet forstaelse og viden omkring byggeloven § 10
A, samt hvilke udfordringer bestemmelserne kan medvirke. Det har i projektet ikke veeret
muligt at inddrage alle elementer, som er relevante i forhold til at undersgge udfordringer,
hvorfor der i det fglgende kapitel vil blive praesenteret elementer, som kan have betydning
for en videre undersggelse af emnet. Fgrst vil det overvejes, hvordan andre perspektiver
kunne inddrages i analyse af casene. Derefter vil der veere en overvejelse af, hvordan
udstykning kan veere sikret med en § 10 A plan af kommunen.

Det fgrste element omhandler, hvordan der kunne foretages en videre undersggelse af de
udvalgte cases. Det kunne veere interessant at foretage interviews med de parter, som
er vurderet til at veere relevante i den enkelte case. Det antages, at ved interview ville
det veere muligt at stille spgrgsmal omkring de dele af casene, som er uklare, samt at
fa belyst parternes holdninger til og forstaelse af de fundne udfordringer. Derudover
kunne interviews med kommunerne bidrage med viden omkring administrationen af en
byggetilladelse, hvilket kan give en bedre forstaelsesramme for udfordringerne opstillet i
casene.

For det andet kan der stilles spgrgsmal til, hvorvidt der, ved godkendelse af en § 10 A
plan altid sikres, at en ejendom senere kan udstykkes. Kommunens godkendelse af, at
udstykning er mulig, tager udgangspunkt i kommunens myndighedsomrader. I forbindelse
med at registrere en udstykning skal der i de fleste tilfaclde foreligge tilladelser fra andre
myndigheder og aktgrer. Et eksempel kan veere, at nar kommunen godkender, at der er
lovlig vejadgang i forhold til de offentligretlige tilladelser, sa skal kommunen ikke pase,
at der er en privatretlig tilladelse til at benytte vejen. Da udstykning ikke mé& modstride
anden lovgivning jf. udstykningsloven § 20, skal Geodatastyrelsen modtage dokumentation
pa, at bade de offentligretlige og privatretlige tilladelser er givet, inden udstykning kan
registreres. Der kan derfor stilles spgrgsmaltegn til, om der kan forekomme tilfselde, hvor
det ikke er muligt at udstykke en ejendom, som er omfattet af byggeloven § 10 A, selvom
kommunen har godkendt en § 10 A plan?
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https://bbr.dk/pls/wwwdata/get_ois_pck.show_bbr_meddelelse_pdf?i_municipalitycode=0740&i_realpropertyidentifier=011581
https://silkeborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/11#/Kommuneplan_Planramme_KP2020?id=10769&baseId=13390&parentId=13406
https://silkeborg.viewer.dkplan.niras.dk/plan/11#/Kommuneplan_Planramme_KP2020?id=10769&baseId=13390&parentId=13406
https://bygningsreglementet.dk/Tekniske-bestemmelser/08/Vejledninger/Byggeret_helhedsvurdering_ubebyggede_beregningsregler
https://bygningsreglementet.dk/Tekniske-bestemmelser/08/Vejledninger/Byggeret_helhedsvurdering_ubebyggede_beregningsregler
https://bygningsreglementet.dk/Administrative-bestemmelser/BRV/Eksempelsamling-om-ombygninger-og-andre-forandringer/Generelt#9dc380cf-4f21-4943-a0f5-0ce247dda99e
https://bygningsreglementet.dk/Administrative-bestemmelser/BRV/Eksempelsamling-om-ombygninger-og-andre-forandringer/Generelt#9dc380cf-4f21-4943-a0f5-0ce247dda99e
https://bygningsreglementet.dk/Administrative-bestemmelser/BRV/Eksempelsamling-om-ombygninger-og-andre-forandringer/Generelt#9dc380cf-4f21-4943-a0f5-0ce247dda99e
http://www.aalborgkommuneplan.dk/kommuneplanrammer/sydvest-omraadet/svenstrup/61b5.aspx
http://www.aalborgkommuneplan.dk/kommuneplanrammer/sydvest-omraadet/svenstrup/61b5.aspx
http://www.aalborgkommuneplan.dk/kommuneplanrammer/sydvest-omraadet/svenstrup/61d2.aspx
http://www.aalborgkommuneplan.dk/kommuneplanrammer/sydvest-omraadet/svenstrup/61d2.aspx
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Oversigt over bilag i zip-fil

Bilag 1 - Interviewskabeloner

e Interview med medarbejder fra Geopartner i Odense
e Interview med medarbejder fra LandSyd i Esbjerg
e Interview med medarbejder fra LIFA i Kolding

Bilag 2 - Aktindsigt fra Lyngby-Taarbaek Kommune
e Dokumenter fra Lyngby-Taarbsek Kommune
Bilag 3 - Case 1

e Disponeringsplan A - Matr.nr. 48b og 7k V. Nebel By, V. Nebel - j.nr. 202015205

e Mail fra landinspektgr vedrgrende case 1

e Telefonnotat vedr. forespgrgsel om bebyggelsesplan og mulig udstykning, teet-lav
boligbebyggelse - Sagsnr. 2020-0874

Bilag 4 - Case 2

e Vejledende udtalelser vedr. Ejendommen Danmarksgade 21, 7490 Aulum, sags nr.
02.34.00-P19-23-21 og 02.34.00-P19-55-21

Bilag 5 - Case 3

e §10A-plan med fellesarealer - Matr.nr. 6bl, 6cz, 6cee, 6¢g, 6da, 6db, 6dc og 6dd
Jystrup By - j.nr. 202126031
e Mailkorrespondance mellem landinspektgrfirma og Ringsted kommune

Bilag 6 - Case 4
e Materiale vedr. byggesag angaende Tjgrringparken 8, 7400 Herning
Bilag 7 - Case 5

e Vejledende udtalelse vedr. ejendommen Irisvej 12, 7490 Aulum - Sagsnr 02.34.00-
P19-1568-20

Bilag 8 - Case 6

e Byggesag vedr. matr.nr. 2ru Sdr. Svenstrup By, Svenstrup - J.nr. 2021-3772
Bilag 9 - Case 7

e Byggesag vedr. Vissenbjergvej 25B, 5230 Odense M - journalnr. 4789

Bilag 10 - Case 8



e Byggesag vedr. Laessgegade 31, 8600 Silkeborg - sagsnr. 00328
e Materiale vedr. byggesag Laessgegade 31, 8600 Silkeborg - sagsnr. 00328

Bilag 11 - Case 9
e Byggesag vedr. Stationsvej 42, 5792 Arslev - journalnr. 450
Bilag 12 - Projektidéseminar

e Slides med ideer 2021-12-06
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