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MILJOMINISTERIET

Skov- og Naturstyrelsen

Landsplanomradet

Den 31. januar 2007

Forslag
tl

Lov om @ndring af lov om planlegning
(Bypolitik m.v.)

I lov om planl@gning, jf. lovbekendtggrelse nr. 883 af 18. august 2004, som @&ndret
bl.a. ved lov nr. 571 af 24. juni 2005 og senest ved § 9 i lov nr. 1587 af 20. decem-
ber 2006, foretages fglgende @ndringer:

§1

1.1§ 10 a, stk. 2, indsettes efter ’§ 37: “eller offentliggjorte forslag hertil, jf. § 22
a, stk. 1.”.

2.1§ 11, stk. 4, indsattes efter nr. 2 som nyt nummer:
”3) Offentliggjorte forslag til regler efter §§ 3 og 5 j, jf. § 22 a, stk.1.”
Nr. 3-5 bliver herefter nr. 4-6.

3.1§ 11 q, stk. 1, nr. 2, indsettes efter “erhvervsformal,”:
” blandede byfunktioner,”.

4.1§ 11 b, stk. 1, indsattes efter nr. 1 som nyt nummer:
”” 2) omrader for blandede byfunktioner,”
Nr. 2-11 bliver herefter nr. 3-12.
5.1§ 11 b, stk. 1, nr. 11, som bliver til nr. 12, udgar: "nye”.
6.1§ 11 b, stk. 1, indsattes efter nr. 11, som bliver nr. 12, som nyt nummer:

’13) anvendelsen af vandarealer og udformning af anleg pa vandarealer i et
byomdannelsesomrade inden for eller i tilknytning til en havns dekkende verker.”.
7.1§ 11d, stk. 1, ®ndres “’nr. 4” til: ”nr. 5.

8.1§ 11 e, stk. 4, ®ndres ’nr. 6” til: ’nr. 7.

9.1§ 13, stk. 1, indsattes efter nr. 2 som nyt nummer:
3) Offentliggjorte forslag til regler efter §§ 3 og 5 j, jf. § 22 a, stk.1.”



Nr. 3-5 bliver herefter nr. 4-6.

10. 1§ 15, stk. 2, nr. 9, indsettes efter “beplantningsforhold i gvrigt™:
””, herunder beplantningens tilladte hgjde”.

11.1§ 15, stk. 2, nr. 19 udgar: ” og”.

12.1§ 15, stk. 2, indsettes efter nr. 20, som nye numre:

”21) isolering af ny boligbebyggelse mod stgj i eksisterende boligomrader eller
omrader for blandede byfunktioner, jf. § 11 b, stk. 1, nr. 2,

22) at bebyggelse skal opfgres som lavenergibebyggelse, jf. § 21 a,

23) anvendelsen af vandarealer i et byomdannelsesomrade, jf. § 11 d, inden for
eller i tilknytning til en havns dekkende varker, og

24) udformningen af anleeg pa vandarealer i et byomdannelsesomrade, jf. § 11
d, inden for eller i tilknytning til en havns dekkende verker, herunder inddemning
og opfyldning, etablering af faste anleeg og anbringelse af faste eller forankrede
indretninger eller genstande, anbringelse af fartgjer, der agtes anvendt til andet end
sejlads, uddybning eller gravning og anbringelse af kabler og rgrledninger.”.

13.115 a, stk. 1, @ndres ’§ 15, stk. 2, nr. 12 og 18 til: ”’§ 15, stk. 2, nr. 12, 18 og
217,

14. 1 § 16 indsettes som nyt stykke:

”Stk. 8. Redeggrelsen til lokalplanforslag, der har tilknytning til indgaelsen af
en udbygningsaftale, jf. § 21 b, skal indeholde oplysninger om, hvordan lokalplan-
forslagets indhold og udformning af bestemmelser har sammenh@ng med udbyg-
ningsaftalen.”.

15.1§ 19, stk. 4, ®ndres “lavenergihus” til: ”lavenergibebyggelse”.

16. Efter § 21 indsettes i kapitel 5:

”§ 21 a. Ved lavenergibebyggelse forstas bebyggelse, der opfylder klassifice-
ringskravene i Bygningsreglementet pa tidspunktet for ansggningen om byggetilla-
delsen, jf. byggelovens § 16, 1. pkt.”.

17. Fgr kapitel 6 indsattes som nyt kapitel:

”Kapitel 5 a
Udbygningsaftaler om infrastruktur

§ 21 b. Kommunalbestyrelsen kan, pa opfordring fra en grundejer, indga en
udbygningsaftale med grundejeren for omrader, der i kommuneplanen er udlagt til
byzone, jf. § 11 a, stk. 1, nr. 1.

Stk. 2. Udbygningsaftaler kan indgas med henblik pa at

1) opna en hgjere kvalitet eller standard af den planlagte infrastruktur i et om-
rade,

2) fremrykke lokalplanleegningen for et omrade, der i kommuneplanens ram-
mebestemmelser er forudsat lokalplanlagt for bebyggelse, herunder byom-
dannelse, men hvor lokalplanlegning vil vere i strid med kommuneplanens
rekkefglgebestemmelser, eller



3) andre eller udvide de byggemuligheder, der fremgér af kommuneplanens

rammebestemmelser eller lokalplanen for det pageldende omrade.

Stk. 3. Udbygningsaftalen kan kun indeholde bestemmelser om, at grundejeren
helt eller delvis skal udfgre eller atholde udgifterne til de infrastrukturanleg i eller
uden for omréadet, som skal etableres for at virkeligggre en lokalplan. Aftalen kan
endvidere bestemme, at omkostningerne til udarbejdelse af kommuneplantilleg og
lokalplan afholdes af grundejeren.

Stk. 4. Oplysning om, at der foreligger et udkast til udbygningsaftale skal of-
fentligggres samtidig med offentligggrelsen efter § 24 af forslag til kommuneplan-
tilleg og lokalplan. § 26 stk. 1, finder tilsvarende anvendelse for oplysningerne om
udkastet til udbygningsaftale.

Stk. 5. Kommunalbestyrelsens indgaelse af udbygningsaftalen skal vedtages
samtidig med lokalplanens endelige vedtagelse, og oplysning om aftalens indgaelse
skal offentligt bekendtggres. Oplysninger om udbygningsaftalen skal vere offent-
ligt tilgeengelig. § 31, stk. 1, finder tilsvarende anvendelse for udbygningsaftalen.”.

18. Efter § 58 a, indszttes:
»’§ 58 b. Udbygningsaftaler, jf. § 21 b, kan ikke indbringes for anden admini-
strativ myndighed.”.

§2

Loven trader i kraft den...

Bemcerkninger til lovforslaget

Almindelige bemcerkninger

Indledning

De foreslaede @ndringer af planloven skal bidrage til at fremme kvaliteten i det
byggede miljg ved at bidrage til at fjerne barrierer for byomdannelse og byudvik-
ling og fremme udviklingen af levende og mangfoldige byer, samt fremme, at ud-
viklingen sker pa et baredygtigt grundlag. Lovforslaget har til hensigt at forbedre
mulighederne for, at kommunerne aktivt kan anvende planlagningen som et red-
skab til at udvikle byernes kvaliteter. Det gazlder fx gnsket om at udvikle @ldre,
nedslidte omrader i byerne til moderne, attraktive og mangfoldige byomréader, samt
gnsket om at fremme en samlet udvikling af nedlagte havneomrader pa land og pa
vand til moderne byomrader og rekreative arealer. Den form for planlegning, der
bygger pa en opdeling af byomrader med adskillelse mellem arbejde, bolig og fritid
gnskes erstattet med en kommunal planlegning for byerne, der stimulerer udviklin-
gen af mangefacetterede og levende bymiljger med rige muligheder for menneske-
lig udfoldelse og kreativitet. I den forbindelse er det ogsa vigtigt at understrege, at
parker og grgnne omrader er vasentlige for at byerne skal veare attraktive steder at
vere og opholde sig i. Der er en gget bevidsthed om de grgnne omraders store be-
tydning for sundhed og livskvalitet, ggede herlighedsvardier, og bedre miljg og
klima i byerne, og det er derfor et vigtigt emne for kommunernes planlegning at
sikre tilstreekkelige grgnne omrader, parker og andre rekreative omrader af hgj ver-
di i byerne.



Lovforslaget er en opfglgning pa lov nr. 440 af 10. juni 2003 om @ndring af lov om
planlegning (byomdannelse) lovforslag nr. 103, Folketingstidende 2002-03: 3878,
6988, 10049, Tilleg A 2345, 2329, Tilleg B 706, 929, 1271, Tilleg C 489. Med
denne lov fik kommunerne mulighed for at planleegge for omdannelsen af erhvervs-
omrader til boliger og andre byformal, hvis stgjgener fra eksisterende virksomheder
kan fjernes inden for en overgangsperiode, der ikke vesentligt overstiger 8 ar.

Med nazrverende forslag til endringer af lov om planlaegning foreslas kommuner-
nes kompetence til at fremme byomdannelsen og understgtte udviklingen af mang-
foldige, integrerede bysamfund yderligere styrket ved hjelp af fglgende nye red-
skaber:

- frivillige udbygningsaftaler om infrastruktur
- planlegning for blandede byfunktioner

- stgjisolering af nye boliger

- planlegning for vandarealer i havneomrader
- miljghensyn i lokalplaner

Baggrund

Byerne gennemgér i disse ar store forandringer, og mulighederne for at udvikle og
modernisere de eksisterende byomrader vil vaere i fokus for den kommunale by-
planlegning i de kommende ar. Det er der flere grunde til.

Erhvervslivets sammensa&tning @ndres, og der sker en proces med flytning af pro-
duktion til udlandet og hjemlig vakst i produktudvikling, forskning samt i service-
erhvervene.

Nye virksomheder inden for innovation, service og kreative erhverv erstatter ar-
bejdspladser inden for de traditionelle produktionserhverv. Velfungerende industri-
virksomheder styrker konkurrenceevnen ved satsning pa udvikling, forskning og ny,
hgjteknologisk produktion mv.

Omstillingen inden for erhvervslivet indebarer forandringer i det byggede miljg. De
traditionelle produktionserhverv, som ikke forsvinder, udvikler ofte nye teknikker,
der giver ferre gener i forhold til omgivelserne. De nye erhverv har oftest ikke de
samme behov for store arealer og produktionshaller og efterspgrger andre placerin-
ger inde i byerne. Generelt ligger der et stort potentiale for byomdannelse og udvik-
ling i de &ldre erhvervsomrader, hvis der kan ske et 1gft og skabes nye, bymaessige
rammer for genanvendelse til andre byfunktioner.

Den @ndrede erhvervssammensatning giver stgrre muligheder for at blande forskel-
lige byfunktioner og derved skabe levende og mangfoldige byomrader. Men der vil
dog ogsa fremover vaere virksomheder inden for visse brancher med traditionel
produktion, som i stgrre eller mindre grad belaster det omgivende milj@, og som
derfor fortsat vil have brug for serlige lokaliseringer i byen. Der vil derfor ogsa
fremover vare brug for at sikre, at der ikke sker en uhensigtsmassig placering af



nye stgj- og miljgfelsomme anvendelser i forhold til de eksisterende, traditionelle
produktionsvirksomheder.

Mange omdannelsesmodne erhvervsomrader har iser i kraft af deres beliggenhed
gode forudsetninger for at kunne blive velfungerende by- og boligomrader. Udvik-
lingen resulterer i en r&kke byggemuligheder og byomdannelsesmuligheder i @ldre
havne- og erhvervsomrader, og iseer mange havneomrader rummer ofte store her-
lighedsvardier, som ggr dem attraktive for omdannelse og udvikling til integrerede
byomrader.

De nye kommuner star over for store udfordringer i planlagningen for omdannelse
og modernisering af de eksisterende byomrader, der kan modsvare tidens krav og
gnsker til nye kvaliteter i de forskellige bysamfund.

Det kan konstateres, at kvalitet i stigende grad bliver en vigtig faktor i byernes ind-
byrdes konkurrence om at tiltrekke virksomheder og nye indbyggere. Kvalitetsbe-
grebet er i denne sammenheeng bredt, spendende fra udformningen af det byggede
miljg og byens rum, herunder de verdifulde grgnne omrader som parker og rekrea-
tive omrader, bevaring af kulturmiljginteresser og andre landskabelige kvaliteter i
og omkring byen og miljgkvaliteter som ren luft og et forsvarligt stgjniveau over til
kvaliteten af de forskellige offentlige serviceydelser og undervisningstilbud.

Planlovens byomdannelsesregler fra 2003 omfatter erhvervs- og havneomrader,
hvor miljgbelastende aktiviteter er under afvikling, og hvor det er muligt inden for
en overgangsperiode pa ca. 8 ar, at nedbringe stgjbelastningen til 40 dB om natten
ved boliger. Men i flere potentielle omdannelsesomrader er der fortsat virksomhe-
der, der arbejder med betydeligt hgjere stgjbelastninger pa op til 60 — 70 dB dggnet
rundt. Iser i havneomraderne kan der vare tale om aktiviteter, som hverken kan
dempes yderligere ved kilden, eller begrenses yderligere i nattetimerne, og som
ikke uden videre kan henvises til andre omrader end havne.

Der er ikke en opggrelse over, hvilke kommuner, der har benyttet sig af by-
omdannelsesreglerne, men det er vurderet, at reglerne endnu ikke har varet anvendt
fuldt ud. Til gengaeld er der flere kommuner, der har pabegyndt planlegningspro-
cessen ved at udlegge byomdannelsesomrader i kommuneplanlegningen, og der er
flere kommuner, der forbereder beslutninger om byomdannelse efter de nye regler.
Det er indtrykket, at der er en lang forberedelsesfase, som indeholder mange over-
vejelser, men nar beslutningerne er truffet og planerne er vedtaget, medvirker det i
sig selv til at fremskynde den ngdvendige omdannelse.

I Miljgministeriets partnerskabsprojekt med Fonden Realdania om Fornyelse af
Planlzgningen er 12 stgrre kommuner interviewet om planerne for byomdannelse'.
9 af kommunerne har enten udpeget byomdannelsesomrader eller har planer om at
gore det i planperioden frem til 2009. Fremgangsmaden for byomdannelse skifter
fra kommune til kommune; kommunerne indtager forskellige roller, omdannelser
sker ud fra forskellige begrundelser, og de sker med meget forskellig hastighed. Det
skyldes dels, at hver omdannelsessituation er forskellig med hensyn til ejerforhold,

! Kgbenhavn, Arhus, Alborg, Odense, Roskilde, Albertslund, Nyborg, Odense, Fredericia,
Haderslev, Herning og Ringkgbing kommuner



beliggenhed, omdannelsesmuligheder, fremtidig anvendelse mv., dels at der er for-
skellig tradition og praksis i kommunerne for, hvordan der planlegges.

@konomien i omdannelsen er en vigtig faktor for beslutningerne om byomdannelse.
I kommunerne er der fokus pa sammenhangen mellem miljgbelastningen i et omra-
de og mulighederne for byomdannelse. I en del situationer kan der vare gnsker om
delvis at bevare eksisterende virksomheder, selvom resten af erhvervsomradet ¢gn-
sket omdannet til andre byfunktioner. Andre steder vil det vere en forudsetning,

at der fgrst sker en oprydning, hvis mulighederne for byomdannelse skal kunne
udnyttes fuldt ud.

I alle tilfeelde kraver beslutninger om omdannelse og fornyelse af eksisterende by-
omrader omhyggelige overvejelser og ngje planlegning. I nogle tilfelde er omdan-
nelsesprocessen besvearliggjort af miljgkonflikter og komplicerede ejerforhold mv.,
som medfgrer, at kommunerne udskyder beslutninger om byomdannelse, eller ud-
skyder virkeligggrelsen til efter den aktuelle planhorisont.

Savel grundejere og bygherrer som kommuner har efterlyst klare regler om mulig-
hederne for at indga aftaler om udbygning og finansiering af infrastruktur. Sadanne
aftaler vil bl.a. kunne rydde nogle af forhindringerne af vejen og kunne bidrage til
at fremskynde en omdannelse. Lovforslaget indeholder et forslag om frivillige ud-
bygningsaftaler, hvor grundejeren kan tage initiativ til at indga en aftale om udbyg-
ning af infrastruktur i visse situationer.

Med nuvarende forslag til lovaendring tilsigtes det, at give kommunerne yderligere
redskaber som kan lette planlegningen og moderniseringen af de eksisterende by-
omrader — ogsa dem, hvor anvendelsen ikke gnskes vasentligt eendret, men hvor
der er brug for en revitalisering eller modernisering af den eksisterende by.

3. Lovforslagets hovedindhold

Geldende ret, jf. afsnit 3.1

Forslaget, jf. afsnit 3.2

Frivillige udbygningsaftaler om infrastruktur, jf. afsnit 3.2.1

Mangfoldige og integrerede byomrader, jf. afsnit 3.2.2

Planlegning pa vand, jf. afsnit 3.2.3

Miljghensyn i lokalplaner, jf. afsnit 3.2.4

Virkningen af offentliggjorte forslag til landsplandirektiver, jf. afsnit 3.2.5

3.1. Geldende ret

Som led i kommunalreformen er planloven @&ndret ved lov nr. 571 af 24. juni 2005,
lovforslag nr. 93, Folketingstidende 2004-05, 2. samling: 1238, 4542, 4917, Tilleg
A 3815, 3720, Tilleg B 1319, Tilleg C 829. Andringen indebarer fgrst og frem-
mest, at den fysiske planlaegning bliver enklere, at den i hgjere grad baseres pa ind-
dragelse af borgere, virksomheder og interesseorganisationer, og at kommunerne far
et stgrre raiderum. Kommuneplanen bliver det samlende dokument, hvor borgere,
virksomheder og interesseorganisationer kan orientere sig om regler m.v. for areal-
anvendelsen i kommunen. I kommuneplanen fastlegges retningslinjer for arealan-
vendelsen, hovedstrukturen for kommunen, samt n@rmere rammer for lokalplan-
legningen og raekkefglgen for bebyggelse og @ndret anvendelse af nye arealer til
byformal, byomdannelsesomrader og sommerhusomrader.



Séledes skal kommuneplanen pa baggrund af en samlet vurdering af udviklingen i
kommunen indeholde retningslinjer for en reekke emner bade i byerne og i det abne
land. Kommuneplanen skal fx indeholde retningslinjer for udleg af arealer til byzo-
ner og sommerhusomrader samt retningslinjer for beliggenheden af arealer til for-
skellige byformal inden for byzonen. Der skal fastsattes rammer for indholdet af
lokalplaner for de enkelte dele af kommunen. Det sker i form af mere detaljerede
bestemmelser for arealanvendelse, bebyggelse m.v. i de enkelte dele af kommunen.

Kommuneplanens rammer for indholdet af lokalplaner skal fastsette rekkefglgen
for bl.a. bebyggelse og @®ndret anvendelse af nye arealer til byformal og for byom-
dannelsesomrader. Kommunalbestyrelsen kan inden for byzoner modsette sig be-
byggelse m.v., som ganske vist ikke er i strid med kommuneplanens rammebe-
stemmelser, men hvis gennemfgrelse pa det pageldende tidspunkt vil veere i strid
med rekkefglgeangivelserne i kommuneplanen. For lokalplanpligtigt byggeri, jf. §
13, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen naegte at tilvejebringe den ngdvendige lokal-
plan med henvisning til, at planen vil vare i strid med kommuneplanen. Rekkefgl-
gebestemmelserne giver kommunalbestyrelsen et grundlag for at styre byudviklin-
gen med en udbygningstakt, der tilgodeser badde kommunale og private investerin-
ger.

De gzldende regler i planloven indeholder desuden bestemmelser om tilvejebrin-
gelse af eller tilslutning til feellesanlag i eller uden for et lokalplanomrade som be-
tingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Bestemmelsens r&ekkevidde kan udstrak-
kes til at omfatte en maengde forskelligartede anlaeg, sa l&nge anleegget henvender
sig til brugerne inden for det i lokalplanen fastsatte omrade.

I lokalplaner kan kommunalbestyrelsen fasts®tte bestemmelser om en lang rekke
forhold, og bestemmelserne er bindende for de enkelte grundejere, nar de vil &ndre
den eksisterende anvendelse eller opfgre ny bebyggelse. Loven indeholder et kata-
log over emner, der kan behandles i en lokalplan. Det kan fx gelde anvendelse af
arealer eller bebyggelse, udformning og placering af bebyggelse, udstyknings- og
vejforhold mv. Der kan fx i en lokalplan stilles krav om, at der skal etableres fel-
lesanleg i eller uden for lokalplanens omrade, og om at der er tilslutningspligt til
fellesanleeg som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Endvidere kan der i en
lokalplan bestemmes, at der skal oprettes grundejerforeninger for nye havebolig-
omrader, erhvervsomrader, omrader for fritidsbebyggelse eller byomdannelsesom-
rader, herunder om medlemspligt og om foreningens ret og pligt til at foresta etable-
ring, drift og vedligeholdelse af fallesarealer og fellesanleg.

Med planlovens byomdannelsesregler fra 2003 blev der skabt regler for, at kommu-
nerne kan planlegge for omdannelsen af de &ldre erhvervsomrader til nye byfor-
mal. Der blev indfgjet bestemmelser om, at kommunen kan udlegge serlige byom-
dannelsesomrader i kommuneplanen i de situationer, hvor tidligere miljgbelastende
aktiviteter er nedbragt eller er under afvikling og inden for en overgangsperiode er
bragt til ophgr. Her kan anvendelsen af bebyggelse og bebyggede arealer til er-
hvervsformal, havneformal eller lignende aktiviteter &ndres til boliger, institutioner,
centre, rekreative formal eller erhverv, der er forenelige med anvendelse til bolig-
formal.



Byomdannelsesreglerne ggr det bl.a. muligt i en overgangsperiode, der ikke vaesent-
ligt overstiger 8 ar, efter lokalplanens endelige vedtagelse at acceptere en hgjere
stgjbelastning ved fx boliger, end Milj@styrelsens vejledende grensevardier for
virksomheder ellers tilsiger. Miljgstyrelsen anbefaler” en lempelse pa op til ca. 5 dB
i overgangsperioden, som vil indebzre en stgjbelastning om natten pa 45 dB ved
boliger.

3.2. Forslag

3.2.1. Frivillige udbygningsaftaler

Det er en kommunal opgave at foretage de forngdne investeringer i forbindelse med
udbygning af infrastruktur og byggemodning af et byomréade. Det er ikke hensigten
med dette lovforslag at @ndre pd kommunernes pligt til at etablere infrastrukturan-
leg, hvis grundejeren er tilfreds og ellers vil vente. Men det skal vere muligt for en
grundejer at tage initiativ til en frivillig aftale om at bidrage til udbygningen af in-
frastruktur i de tilfeelde, hvor grundejeren finder det hensigtsmeessigt i forhold til
udnyttelse og benyttelse af en ejendom. Tilsvarende vil det std kommunalbestyrel-
sen frit for at vurdere, om et gnske kan imgdekommes.

I forbindelse med @ndringen af planloven i 2003 om byomdannelse indeholdt det
udkast til lovforslag, der blev udsendt i hgring, et forslag om, at kommunalbestyrel-
sen kunne stille krav om bidrag fra bygherrer til finansiering af kommunalbestyrel-
sens tilvejebringelse eller overtagelse af infrastrukturanleg. Forslaget blev udeladt,
fordi investorbidragene, sadan som ordningen var udformet i udkastet, efter Ju-
stitsministeriets vurdering var en skat, som pa grund af bestemmelsen i grundlovens
§ 43 ikke kunne palegges ved de foreslaede aftaler mellem investorerne og kom-
munalbestyrelsen. Efter grundlovens § 43 ma skatter kun opkraves ved lov.

Der blev ved behandlingen af lovforslaget i 2003 peget pa behovet for, at der blev
arbejdet videre med at finde en afklaring pa, hvordan der kan skabes mulighed for
investorer og grundejere til at bidrage til udbygning af infrastruktur i forbindelse
med byudvikling. Endvidere har kommuner i Miljgministeriets partnerskabsprojekt
med Fonden Realdania om Fornyelse af Planleegningen peget pa, at muligheden for
at indga udbygningsaftaler er vigtig.

Indgaelse af aftaler mellem private og kommuner om finansiering af infrastruktur-
anleg mv. ved byomdannelse og byudvikling praktiseres i vid udstrekning allerede
uden lovgrundlag, og parterne befinder sig derfor i en juridisk grazone, hvor ram-
merne for indgéelsen af aftalerne er preeget af uklarhed og manglende offentlighed.

Det kan saledes vare vanskeligt at vurdere, i hvilken udstraekning indgaelsen af
sadanne aftaler i dag bygger pa reel frivillighed fra grundejerens eller kommunalbe-
styrelsens side, samt hvorvidt de er lovlige. Kommuner, grundejere og investorer
kan saledes i dag have incitamenter til at tilskynde hinanden til at indga aftaler om
etablering af infrastrukturprojekter, som det ellers ville pahvile kommunalbestyrel-
sen at finansiere.

Pa den baggrund er muligheden for frivillige udbygningsaftaler undersggt, og der
foreslas indsat en bestemmelse i planloven om, at en grundejer skal kunne tage ini-
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tiativ til at indgd en frivillig udbygningsaftale med kommunalbestyrelsen om afhol-
delse af udgifter til infrastrukturanlag i omrader, der i kommuneplanen er udlagt til
byzone eller byomdannelse. Udbygningsaftalen kan indeholde bestemmelser om, at
grundejeren helt eller delvist skal udfgre eller aftholde udgifterne til de infrastruk-
turanleg i og uden for omradet, som skal etableres eller udbygges for at virkeliggg-
re lokalplanen. Aftalen kan endvidere bestemme, at omkostningerne til udarbejdelse
af kommuneplantilleg og lokalplan aftholdes af grundejeren.

Forslaget om udbygningsaftaler giver blandt andet mulighed for privat medfinansie-
ring af infrastrukturanlaeg, som, hvis kommunalbestyrelsen ellers havde haft aktuel-
le planer om at etablere dem, skulle finansieres fuldt ud af kommunerne. Mulighe-
den for grundejere til at indga frivillige aftaler med kommunalbestyrelsen om at
afholde udgifter til infrastruktur i forbindelse med udbygningen af et omrade kan
endvidere medvirke til at give kommunalbestyrelsen sikkerhed for, at planerne kan
realiseres uden et samfundsmassigt verdispild.

En anden vasentlig begrundelse for forslaget om at indfgre regler om udbygnings-
aftaler i planloven er, at der derved kan sikres klare regler for og offentlighed om
udbygningsaftaler. Der bliver skabt abenhed om udbygningsaftaler, der har betyd-
ning for planlegningen, eftersom planforslag skal indeholde en redeggrelse for
planens forudsatninger. Planforslag, som udarbejdes som et led i en udbygningsaft-
tale, skal saledes indeholde oplysning om, at planen er udarbejdet for at imgde-
komme et gnske om en udbygningsaftale. Det vil sige, at det skal fremga af et plan-
forslag, hvordan og i hvilket omfang planens indhold og n&rmere udformning er
udarbejdet som fglge af et gnske om at indga en udbygningsaftale.

Udbygningsaftaler kan dakke et vidt spekter af aftaletyper, som indgas mellem
kommuner og grundejere, og kan regulere mange forskellige forhold i forbindelse
med udbygning af infrastrukturanleg, som det er gnskeligt at etablere, @ndre eller
udbygge, hvis et byudviklingsomrade eller byomdannelsesomrade efterfglgende
skal kunne fungere hensigtsmassigt i overensstemmelse med lokalplanen.

Der har i debatten om mulighederne for at indga udbygningsaftaler veret henvist til,
at der i lande, som fx England og Norge er regler om indgéelse af sadanne aftaler.
Det er i den forbindelse vigtigt at sla fast, at forslaget om at skabe en hjemmel i den
danske planlovgivning alene omfatter aftaler om udgifter til infrastrukturanlaeg, dvs.
til udbygning, til feerdigggrelse eller til efterbehandling af infrastrukturanleg og
arealer i forbindelse hermed. Bestemmelserne omfatter ikke udgifter til offentlig
service og social infrastruktur, der er afledt af udbygningen.

Forslaget omfatter siledes alene muligheden for bidrag til tekniske infrastrukturan-
leg som fx etablering af infrastrukturanleeg til veje, vand og aflgb inden for byom-
radet ved stgrre byggeprojekter, eller anlaeg uden for byomradet som fx omlaegning
af en vej eller etablering af en broforbindelse til omradet i det omfang, det har be-
tydning for det aktuelle omrades udbygning. Udbygningsaftaler kan derimod ikke
omfatte bygninger og anleg, som er et led i de offentlige tjenesteydelser, som skal
bekostes af det offentlige. Det gaelder fx opfgrelse af skoler, bgrnehaver og andre
institutioner mv.



De foreslaede bestemmelser indebzrer, at grundejere og kommunalbestyrelsen kan
indga frivillige udbygningsaftaler, hvis grundejeren gnsker at bidrage gkonomisk til
tekniske infrastrukturanleg. Hensigten med lovforslaget er at skabe klare regler og
offentlighed omkring indgaelse af aftaler om bidrag til infrastruktur af betydning
for planlegningen. Det er derfor afgraenset i lovforslaget, i hvilke tre situationer, der
kan indgas aftaler om infrastruktur og planlaegning:

1. Grundejeren kan finansiere forbedringer i infrastrukturen, der sikrer en hgjere
kvalitet og standard, end de planlagte kommunale Igsninger, som fx granitbe-
leegning pa et allerede asfalteret kajanleg, eller

2. Grundejeren kan bidrage gkonomisk til infrastrukturprojekter, som medfgrer, at
udviklingen af planlagte byudviklings- og omdannelsesomrader fremrykkes i
kommuneplanens tidsrekkefglge, som fx flytning af en vej som forudsatning
for at et omrade kan udbygges, men hvor kommunalbestyrelsens finansiering
farst ligger pa et senere tidspunkt i investeringsplanen, eller

3. Grundejeren kan finansiere infrastrukturprojekter, som det ikke — aktuelt eller
pa et senere tidspunkt — ellers ville pahvile kommunalbestyrelsen at finansiere.
Det forudsatter, at kommunalbestyrelsen valger at udarbejde et nyt plangrund-
lag for de forbedrede udbygningsmuligheder. Det kan fx vare at grundejeren
bekoster omlegningen af en eksisterende vej, som kommunalbestyrelsen ellers
ikke havde tanker om at flytte, hverken nu eller i fremtiden, men hvor flytning
af vejen betyder, at grundejeren vil kunne etablere yderligere bebyggelse i om-
radet efter en ny plan.

Justitsministeriet har vurderet, at der ikke er tale om en skat. Det &ndrer ikke ved
kommunalbestyrelsens generelle ansvar for at tilvejebringe den ngdvendige infra-
struktur.

Forbedringer af kvaliteten

Der kan blive aktuelt at indga en udbygningsaftale, hvor den private grundejer gn-
sker at sikre et hgjere kvalitetsniveau, end det, som kommunalbestyrelsen har gko-
nomiske ressourcer til at gennemfgre. I disse tilfeelde kan det vare en fordel for
grundejeren at indga en aftale om at patage sig eventuelle meromkostninger for
byudviklingen i forhold til den standard og kvalitet, som kommunalbestyrelsen kan
tilbyde. Det kan fx handle om at etablere en park eller et torv med en hgjere stan-
dard som fx at udfgre en dyrere belegning pa befaestede offentlige arealer, eller
etablere andre udformninger af gadeudstyr som belysning mv., end hvad kommu-
nalbestyrelsen ville bekoste i den konkrete situation.

Forslaget tager sigte pa situationer, hvor der i en lokalplan er behov for at fastsette
seerlige bestemmelser om udformning mv. til sikring af en serlig kvalitet i et omra-
de, fx brostensbelegning for at hgjne gagadens kvalitet, eller fx grus pa parkerings-
pladser mv. i et nyt rekkehusomrade for at sikre nedsivning af regnvand.

Reekkefplge

Der er situationer, hvor det er den kommunale gkonomi — og ikke efterspgrgslen —
der bliver styrende for, om der sker en byudvikling. Iser mange kommuner, der har
et stort udbygningspres, kan finde det vanskeligt at planlegge for nye indbyggere
og de krav pa kommunal infrastruktur, som det medfgrer, fx krav om omlegning af
en vej eller udbygning af et rensningsanleg mv. Kommunerne ser sig i disse situa-
tioner ofte ngdt til at begrense udbygningstakten ved at fastsatte bestemmelser om

10



rekkefglge, der udskyder ellers attraktive udbygningsplaner, sa de fgrst kan realise-
res senere i en planperiode eller f@rst efter planperioden.

I mange kommuner kan udbygningen af infrastrukturen indebare en risiko for
kommunale fejlinvesteringer, hvis den forventede efterfglgende interesse fra grund-
ejerne for udvikling af det pageldende byomrade udebliver eller fgrst viser sig se-
nere saledes, at de kommunale investeringer i byggemodning mv. star ubenyttede
hen. Denne risiko for samfundsmessige tab ville mindskes, safremt investorerne far
mulighed for at indga en frivillig aftale om udbygningen af konkrete, aktuelle pro-
jekter.

Indgaelse af en aftale om at bidrage til udbygningen med infrastruktur i et omrade
kan indebzre, at forhindringer, som medfgrer, at et omrade er placeret sent i kom-
muneplanens bestemmelser om rekkefglge, bliver ryddet af vejen. Det kan gelde
rekkefglgebestemmelser som er en fglge af, at et omrade ikke kan udbygges, for
der er tilvejebragt en tilfredsstillende vandforsyning, kommunikationer mv. I disse
tilfeelde er det en forudsatning for aftalen, at kommunalbestyrelsen @ndrer reekke-
fglgebestemmelserne for det pageldende omrade. Det kan imidlertid ogsa vere
tilfeeldet, at rekkefplgebestemmelserne, som forhindrer omradets umiddelbare ud-
bygning beror pa andre hensyn, som medfgrer, at kommunalbestyrelsen ikke kan
@ndre rekkefglgen og derved er forhindret i at indgé en udbygningsaftale. Raekke-
fglgen kan fx veare fastsat ud fra et gnske om, at udbygningen i flere omrader skal
ske pa en indbyrdes koordineret og hensigtsmessig made for derved at sikre sam-
menhzngen i udbygningen af flere omrader, eller udbygningen af et omrade kan
bero pd, at kommunalbestyrelsen fgrst tilvejebringer den ngdvendige udbygning af
institutioner og anden offentlig, social service.

Nyt plangrundlag

Der er situationer, hvor en grundejer gnsker at bidrage til finansieringen af infra-
strukturprojekter, som hvis de etableres, vasentligt vil @ndre forudsetningerne for
udbygningen af et omrade, og hvor grundejeren med sit forslag om bidrag derfor
har en forventning om, at kommunalbestyrelsen @ndrer det geeldende plangrundlag.
Det skal ifglge forslaget vaere muligt for kommunalbestyrelsen at imgdekomme
sadanne gnsker i de situationer, hvor det ikke ifglge det geeldende plangrundlag —
aktuelt eller pa et senere tidspunkt — ellers ville pahvile kommunalbestyrelsen at
finansiere det pagaldende infrastrukturanleg.

Det kan fx handle om byggemulighederne i et byomrade, der i den geeldende plan er
fastsat ud fra den eksisterende vejbetjening, der har en begraenset kapacitet. Kom-
munalbestyrelsen har ikke planer om at @&ndre vejbetjeningen til omradet, og det er
derfor udlagt til en relativt begranset udnyttelse til ny bebyggelse som fx aben-lav
bebyggelse. En rundkgrsel kunne forbedre vejbetjeningen til omradet, og grundeje-
ren foreslar derfor at bidrage til etableringen heraf. Derved @ndres forudsatninger-
ne for udnyttelsen af omradet til bebyggelse, og kommunalbestyrelsen finder det
relevant at eendre plangrundlaget fra &ben-lav til fx tet-lav bebyggelse. Den forngd-
ne begrundelse er derved tilstede for begge parter for at indgé en frivillig udbyg-
ningsaftale om etablering af en rundkgrsel og @ndring af plangrundlaget som fglge
heraf.
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3.2.2. Mangfoldige og integrerede byomrader og stgjbeskyttelse
Det foreslas preaciseret i lovens bestemmelser om kommuneplanlegning, at der kan
fastsattes retningslinjer om beliggenheden af omrader til blandede byfunktioner.

Bestemmelsen skal stimulere kommunerne til pa et tidligt tidspunkt i planlagnings-
processen at tage stilling til, i hvilket omfang eksisterende byomrader mere hen-
sigtsmeessigt kan rumme mere varierede anvendelser til mange forskellige byfor-
mal, end der hidtil har veret planlagt for.

Kataloget over de nermere rammer for lokalplanlegningen, som kan behandles i
kommuneplanen, udvides til som et nyt punkt at omfatte muligheden for at fastsatte
rammer for omrader til blandede byfunktioner.

Det foreslas desuden, at lovens bestemmelse om, at en lokalplan kan indeholde
bestemmelser om isolering af eksisterende boligbebyggelse mod stgj udvides til
som noget nyt ogsa at omfatte muligheden for at stille krav om, at ny boligbebyg-
gelse i eksisterende boligomrader eller i omrader, der udlegges til blandede byfunk-
tioner, skal isoleres mod st@j. De nermere regler om udformning og krav til stgjiso-
lering forudsattes fastsat i tilleg til Milj@styrelsens vejledninger om ekstern stgj fra
virksomheder og om stgj fra jernbaner, og desuden i den ny vejledning om stgj fra
veje.

Bestemmelsen har til hensigt at sikre, at der kan planlegges for fornyelse af bolig-
bestanden ogsa i omrader, hvor der er tale om vedblivende stgj fra virksomheder
eller stgj fra veje og jernbaner i byerne, og hvor det ikke er muligt at forhindre stgj-
ulemper alene ved at opsatte stgjskerme. Her skal det efter forslaget veere muligt at
planlegge for stgjisolering af bygningerne, som kan sikre den fremtidige anvendel-
se mod st@jgener.

Begrundelsen for de foreslaede @ndringer af planlovens regler er gnsket om, at de
eksisterende boligomrader og blandede byomrader skal kunne planlaegges for for-
nyelse og udvikling. Det skal veere muligt at planlegge omrader for blandede by-
formal, og det skal veere muligt at planlegge for nye boliger, der kan integreres i
eksisterende byomrader ogsa i tilfeelde, hvor stgjbelastningen uden serlige stgj-
dempende foranstaltninger pa bygningerne ikke ville vare acceptabel.

Der kan fx vare gnsker om at opgradere og fortatte et centralt beliggende boligom-
rade, som er blevet forsgmt, fordi det ligger tet ved en virksomhed med vedbliven-
de stgj. Selvom omradet er stgjbelastet, kan der vare reson i at modernisere bolig-
omradet pga. den i gvrigt attraktive beliggenhed i byen. Det kan ikke lade sig ggre
at planleegge for en sdidan modernisering med de nuvearende regler, men forslaget
abner mulighed for, at der kan opfgres ny bebyggelse, der med stgjisolering kan
fungere som en stgjskerm for de gvrige boliger og opholdsarealer i omradet.

Kreative erhverv

Det er en sarlig opgave for planlegningen af byerne fremover at skabe plads til, at
de nye, kreative og innovative erhverv, hvor veksten i arbejdspladser er stor, kan
finde rum til udfoldelse. De nye erhverv, som erstatter de gamle, stiller nye og an-
derledes krav til et innovativt og attraktivt bymiljg. De nye, kreative brancher er
karakteriseret ved virksomheder, som udvikler, producerer eller selger produkter pa
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grundlag af kreativ arbejdskraft. De findes fx inden for mode, design, reklame, mu-
sik, computerspil og film og omfatter bl.a. grafikere, designere, kunsthandverkere,
IT-virksomheder, atelierer, studier, mindre vaerksteder og tegnestuer o.lign. virk-
somheder, som typisk har en mere ukonventionel made at etablere sig pa, end de
gangse erhvervs- og industrivirksomheder.

De kreative erhverv efterspgrger ofte inspirerende placeringer i den tette by, gerne
centralt, men hvor omkostningsniveauet er lavt, og hvor der er fleksible fysiske
rammer, der kan tilgodese individuelle behov for udfoldelse. Samtidig er der ofte
inden for disse kreative erhverv en mere flydende grense mellem arbejde, hjem og
fritid, s& der ogsé af denne grund er behov for, at funktionerne kan blandes og inte-
greres.

De kreative erhverv har en selvstendig positiv betydning for erhvervsudviklingen.
De er befordrende for udviklingen af innovative miljger og er med til at preege by-
ens profil og identitet som en kreativ og attraktiv by, rig pa oplevelser og udfoldel-
sesmuligheder, som er tiltrekkende for nye virksomheder, indbyggere og turister.

En mulighed for at skabe gode rammer for disse kreative erhverv i planleegningen
vil veere at sikre, at der i den eksisterende by er omrader, der kan fastholdes og ud-
vikles til &ndehuller og rugekasser for de nye erhverv, hvor boliger kan rummes
side om side med forskellige former for sma verksteder og handvearkere, atelierer
og tegnestuer, caféer o.lign.

Der vil blive fastsat vejledende stgjgrenser i Miljgstyrelsens vejledning om ekstern
stgj fra virksomheder for sadanne blandede omrader, der er noget hgjere end i rene
boligomrader, iser i dagtimerne svarende til de stgjgraenser, der normalt praktiseres
i byernes centeromrader. Derved kan der sikres udfoldelsesmuligheder for de krea-
tive typer af erhverv ogsa uden for almindelig kontortid.

Stgjisolering af nye boliger

I visse situationer kan der opsta problemer med at opretholde et acceptabelt stgjni-
veau inde i byerne. Planlovens forbud mod at planlegge for stgjfglsom anvendelse,
medmindre der i lokalplanen kan fastsettes bestemmelser om stgjafskaermning
(planlovens § 15 a) blev indfgrt ved @ndringen af planloven i 2003 om byomdan-
nelse. Det har vist sig, at forbudet i visse tilfeelde forhindrer en hensigtsmessig
planlaegning for fornyelse af eksisterende byomrader med nye boliger. De foreslae-
de nye bestemmelser, der dels giver mulighed for at udleegge omrader til blandede
byfunktioner, dels giver mulighed for at planleegge for nye stgjisolerede boliger i
byernes eksisterende boligomrader, vil give bedre forudsatninger for at planlegge
for mangfoldige og varierede byomrader med et stort miks af forskellige byfunktio-
ner.

Der kan fx vare behov for at planlegge for et nyt indslag af boliger i ®ldre, eksiste-
rende byomrader, der grenser op til &ldre, men velfungerende erhvervsomrader,
hvor der fortsat kan vere virksomheder, der belaster omgivelserne med stgj. Med
de nuvarende regler kan der i sadanne omrader veare svert at etablere en tilstreekke-
lig stgjafskaermning i dag, hvis man samtidig gnsker at fastholde en bymassig, taet
bebyggelse. Vist kan der planlegges for stgjskerme, eller der kan placeres mindre
stgjfelsom anvendelse som fx kontorbyggerier som stgjafskeermning, men det er
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ikke altid muligt i situationer, hvor der fx er begraenset efterspgrgsel — eller det slet
ikke er gnskeligt — at opfgre yderligere kontorbyggeri som stgjafskermning i et
omrade. I sadanne situationer vil forslaget om stgjisolering af ny boligbebyggelse
ggre det muligt ogsa at indrette og udforme ny boligbebyggelse pa en sddan méade,
at den i sig selv kan udggre en tilstrekkelig stgjafskeermning af det gvrige omrade.
Det vil vare en foruds@tning, at bebyggelsen kan udformes, placeres og stgjisoleres
pa en sadan made, at boligerne fortsat kan luftes ud, at fri- og opholdsarealerne er
afskermet mod stgj og at stgjen is@r i nattetimerne kan begraenses. De n@rmere
regler herfor vil derfor blive fastsat i tilleg til Miljgstyrelsens vejledninger om eks-
tern st@j fra virksomheder og om st@j fra jernbaner, og desuden i den ny vejledning
om stgj fra veje.

3.2.3.  Planlegning pd vand
Planlovens regler galder som udgangspunkt landarealer og ikke for planlegning pa
vandarealer, som er omfattet af statens hgjhedsret over sgterritoriet.

Anlaeg pa sgterritoriet administreres efter statens hgjhedsret over sgterritoriet. Det
indebarer, at der ikke uden statens tilladelse ma ske inddemning/opfyldning eller
uddybning/udgravning pa sgterritoriet, eller anbringes faste indretninger/anleg,
herunder fartgjer, der agtes anvendt til andet end sejlads. Det er Kystdirektoratet,
der administrerer reglerne. Derudover administrer Kystdirektoratet ogsa havneloven
og giver tilladelser om anleg og udvidelse af havne.

Undtaget fra kravet om tilladelse pa sgterritoriet er udvidelser af erhvervshavne
inden for havnens dekkende vaerker ved etablering af faste anleg, uddybning og
opfyldning — medmindre udvidelsen kraver en vurdering af de miljgmassige kon-
sekvenser af anlegget (VVM). For gvrige havne, som fx lystbadehavne, sma jolle-
havne mv., gelder kravet om tilladelse efter statens hgjhedsret over sgterritoriet.

I mange havne udfases de erhvervsmassige havneaktiviteter, og tidligere erhvervs-
havne planlegges i stort omfang omdannet til moderne by- og boligomrader. I si-
tuationer, hvor en kommunalbestyrelse gnsker at udleegge et havneomrade, der er
under afvikling, til byomdannelse i kommuneplanen, kan der opsta uklarheder om,
hvilket s&t regler, der skal gelde for myndighedshandteringen. Det geelder fx i situ-
ationer, hvor der opstar gnsker om at inddrage vandarealer i havnene til nye anlaeg
og formal som fx til rekreativ anvendelse, men ogsé fx udgravning til kanaler eller
opfyldning til rekreative formal som strandpromenader o. lign. Interessen er stor
blandt bade kommuner og investorer for at inddrage og udvikle vandarealerne i
havneomdannelsen. Det gelder fx mulighederne for ved bade udgravning og op-
fyldning at skabe nye havnefronter og vandlandskaber, der kan bidrage til nye by-
omrader med nye kvaliteter og nye rekreative omrader pa og i vand. I sadanne situa-
tioner vil der vaere behov for en helhedsorienteret planlegning for den samlede
omdannelse af de tidligere havnearealer, der bade omfatter havnearealerne pa land
og dem pa vandet i og ved havnen. Det er i flere sammenhange foreslaet, at den
kommunale plankompetence, dvs. kommunalbestyrelsens mulighed for at tilveje-
bringe et plangrundlag og hjemmel til at udgve befgjelser i henhold hertil, ogsa for
sa vidt angar vandarealer i havne, praciseres i planloven.

Det foreslas derfor, at kommunalbestyrelsen i en lokalplan kan fastsatte bestem-
melser om dels anvendelsen af de vandarealer i et byomdannelsesomrade, der ligger
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inden for eller i tilknytning til en havns deekkende varker, dels om udformningen af
anleg pa disse vandarealer. Det gelder fx inddemning og opfyldning af nye land-
arealer og etablering af kajanleeg og andre faste anlag til anbringelse af bl.a. fartg-
jer, der agtes anvendt til andet end sejlads, herunder husbade.

Hensigten med forslaget er, at bebyggelse og anleg af friarealer samt andre rekrea-
tive anleg skal kunne ske helhedsorienteret efter en samlet plan, hvori ogsa indgar
opfyldte landomrader til ophold og rekreation som fx strande og faste anleag til bad-
ning, svgmning og andre rekreative vandaktiviteter. Desuden praciseres det, at der
kan planlegges for vandarealers anvendelse i forbindelse med udleg af omrader til
husbade mv.

Nye projekter til omdannelse af havne til byformal vil herefter forudsatte, at kom-
munalbestyrelsen har tilvejebragt det forngdne plangrundlag for bade land- og
vandomradernes anvendelse, og at evt. tilladelser efter statens hgjhedsret over sgter-
ritoriet og anden lovgivning meddeles i overensstemmelse med planlegningen. Det
forudsettes, at Transport- og Energiministeriet (Kystdirektoratet) fortsat vurderer
behovet for at ggre indsigelse mod planforslag, der ikke er i overensstemmelse med
de interesser, der skal varetages pa sgterritoriet. Forslaget indebearer i gvrigt ikke
@ndringer i forhold til de regler, som Kystdirektoratet administrerer. Der vil som
hidtil i den konkrete sag kraves tilladelse til opfyldning, udgravning og faste anleg
mv.

3.2.4. Miljphensyn i lokalplaner

Det foreslas, at planlovens nuvarende katalog over emner, som behandles i en lo-
kalplan (§ 15, stk. 2), udvides med en bestemmelse om, at der i en lokalplan kan
fastsettes visse, n&rmere angivne miljgkrav.

Forslaget omfatter en bestemmelse om, at kommunen i lokalplanen kan fastsatte
bestemmelser om, at nye boliger skal etableres som lavenergiboliger i omrader,
hvor det fx ikke er oplagt med kollektiv varmeforsyning. Bestemmelsen tager sigte
pa udleg af arealer til byudvikling og byomdannelse, dvs. omrader, hvor der i det
vasentlige skal ske opfgrelse af ny bebyggelse. Det kan fx typisk vere landzone-
arealer pa bar mark eller andre omrader, som ikke i den kommunale varmeforsy-
ningsplanlegning er forudsat forsynet fra et kollektivt varmeforsyningsanleeg. En
kommune vil ogsa kunne stille krav om lavenergibebyggelse ud fra et gnske om at
styrke hensynet til den miljgmassige baeredygtighed.

Derudover skabes der mulighed for, at kommunen kan regulere beplantningshgjden
i et lokalplanomrade, sa det bliver muligt at tage hensyn til skyggeforhold og skabe
bedre forhold for fx solenergi og lysforhold i gvrigt.

Flere kommuner og interesseorganisationer efterlyser nye muligheder for at stille
krav om miljgforhold i lokalplanerne, som kan fremme en baredygtig udvikling, fx
muligheden for at stille krav om svanemarkede byggematerialer etc. Det vurderes
imidlertid at vaere i strid med EU-retten, at begunstige visse virksomheder eller
visse produktioner, nar det kan virke konkurrenceforvridende, og sadanne bestem-
melser er derfor ikke medtaget. Derimod er der i Skov- og Naturstyrelsens lokal-
planvejledning (som forventes sendt i hgring i begyndelsen af 2007) indarbejdet et
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afsnit om mulighederne for at anvende planlovens eksisterende regler til varetagelse
af baeredygtighedshensyn i lokalplanlegningen.

3.2.5. Virkningen af offentliggjorte forslag til landsplandirektiver

Herudover indeholder lovforslaget forslag om, at regionale udviklingsplaner, kom-
muneplaner og lokalplaner ikke ma stride mod offentliggjorte forslag til bindende
regler for indholdet af planlegningen, de sakaldte landsplandirektiver. Der henvises
til de specielle bemarkninger til lovforslagets nr. 1, 2 og 7.

4. De pkonomiske og administrative konsekvenser for det offentlige

4.1. Staten

Lovforslaget skgnnes ikke at have gkonomiske eller administrative konsekvenser
for staten.. De foreslaede bestemmelser skgnnes saledes ikke at ville kunne medfgre
nogen stgrre forggelse af antallet af klagesager i Naturklagenavnet.

4.2. Kommunerne

Lovforslaget indebarer, at kommunerne far nye muligheder og nye redskaber for at
planlegge for en tidssvarende omdannelse og fornyelse af eksisterende byomrader.
Lovforslaget giver bedre muligheder for at planlagge for moderne byomrader med
blandede byfunktioner, hvor boliger og kreative og innovative erhverv mv. kan
mikses. Desuden far kommunerne muligheder for at planleegge for havnenzere
vandarealer i byomdannelsesomrader, samt muligheder for at varetage miljghensyn
i lokalplanlaegningen. Endvidere gives kommunerne mulighed for pa grundejeres
initiativ at indga aftaler om grundejeres bidrag til hel eller delvis finansiering af
infrastrukturanleg. De nye muligheder indebarer ikke forggede udgifter for kom-
munerne, men skgnnes at kunne fa en positiv effekt for den kommunale gkonomi.

5. De gkonomiske og administrative konsekvenser for erhvervslivet

For grundejerne og bygherrer kan lovforslaget medvirke til, at der bliver stgrre mu-
ligheder for at sikre en hgjere kvalitet i byggeprojekter. Forslaget om mulighed for
at grundejere kan indga frivillige aftaler om bidrag til finansiering af infrastruktur-
anleg har den gkonomiske konsekvens, at udgifterne til byggeprojekter kan blive
stgrre, men til gengald forventes det, at der kun indgas aftaler i de tilfeelde, hvor
grundejeren vurderer, at den samlede gkonomi eller kvalitet i byggeriet forbedres.
Lovforslaget skaber nye muligheder for en bedre udnyttelse af eksisterende, stgj-
ramte boligomrader. For bygherrer, der gnsker at modernisere sddanne boligomra-
der, kan der blive tale om ggede udgifter til stgjdempning, til gengeld for en bedre
udnyttelse af omradet.

Lovforslaget har ingen administrative konsekvenser for erhvervslivet.

6. De administrative konsekvenser for borgere
Lovforslaget indeholder ingen administrative konsekvenser for borgerne.

7. De miljpmeessige konsekvenser

Den foresldede mulighed for at forny eksisterende, stgjramte boligomrader, hvis
boligerne stgjisoleres og opholdsarealerne stgjafskarmes vil indebare, at brugerne
af eksisterende boliger ikke mere skal udsattes for en uforsvarlig stgjbelastning.
Samtidig vil der i vejledninger fra Miljgstyrelsen gives anvisninger, som sikrer, at
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de nyopfarte boliger i sadanne omrader ikke bliver udsat for en uforsvarlig stgjbe-

lastning.

Forslaget om at kommunerne kan planlegge for lavenergibebyggelse og beplant-
ning indebarer muligheder for at sikre en bebyggelse med en bedre energigkonomi
og derved et miljgmassigt mere hensigtsmassigt byggeri.

8. Forholdet til EU-retten

Lovforslaget indeholder ingen EU-retlige aspekter.

9. Hgrte myndigheder og organisationer

Hgringsparterne:

10. Sammenfattende skema:

Positive konsekvenser/mindre
udgifter

Negative konsekvenser/-
merudgifter

(konomiske konsekvenser for
stat, kommuner og regioner:

Mulighed for at indgé aftaler
med grundejere om bidrag til
finansiering af infrastrukturan-
leg.

Administrative konsekvenser
for stat, kommuner og regio-
ner:

For kommunerne indeberer
lovforslaget nye og bedre red-
skaber for at planlegge for
hgjere kvalitet i byerne.

@konomiske og administrative
konsekvenser for erhvervsli-
vet:

Samlet set forventes lovforsla-
get at give grundejere og byg-
herrer bedre muligheder for at
udvikle og sikre et udbyg-
ningsomrades herlighedsveer-
dier. Lovforslaget vil samtidig
medvirke til at der skabes nye
og attraktive lokaliseringsmu-
ligheder for moderne bymas-
sige erhverv som videnser-
hverv, herunder kreative og
innovative erhverv.

Miljgmessige konsekvenser:

Eksisterende boliger i byom-
rader kan opna bedre stgjisole-
ring, og lavenergibebyggelse
og beplantning medvirker til
en bedre husholdning med
energiressourcen.

@konomiske og administrative

Stgjisolering af boliger og

Foranstaltninger til stgjaf-
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konsekvenser for borgere: stgjafskermning af opholds- | skeermning kan pafgre borgere
arealer kan forgge verdien af | ggede boligudgifter. Grundeje-
boligerne. En hgjere kvaliteti | res gnsker om at hgjne kvalite-
et byomrade kan have tilsva- | ten ved at indga udbygningsaf-

rende effekt. taler kan have tilsvarende ef-
fekt.
Forholdet til EU-retten Forslaget indeholder ingen Forslaget indeholder ingen
EU-retlige konsekvenser EU-retlige konsekvenser

Bemcerkninger til lovforslagets enkelte bestemmelser

Til§ 1
Tilnr. 1,2 og 9:
Aftalen om strukturreformen, der pa planlovens omrade blev gennemfgrt ved lov nr.
571 af 24. juni 2005, lovforslag nr. 93, Folketingstidende 2004-05, 2. samling:
1238, 4542, 4917, Tilleg A 3815, 3720, Tilleg B 1319, Tilleg C 829., indebarer
bl.a., at der ikke leengere skal udarbejdes regionplaner. Kommunerne har faet kom-
petence til at planleegge for de forhold, der tidligere var omfattet af regionplanlaeg-
ningen.

Den @ndrede opgavefordeling har samtidig medfgrt, at staten vil fa en mere aktiv
rolle for at sikre de overordnede planhensyn, som tidligere i meget vidt omfang blev
varetaget gennem regionplanlegningen. Dette kan bl.a. ske ved varetagelse af kon-
krete planleegningsopgaver, der tidligere var en del af regionplanl@gningen, fx ved-
rgrende offentlig infrastruktur af regional betydning, eller ved udstedelse af binden-
de regler for planlegningen i medfgr af planlovens § 3, herunder regler for hoved-
stadsomradets planlegning jf. planlovens § 5 j, - de sakaldte landsplandirektiver.

En kommuneplan og en lokalplan ma ikke stride mod regler eller beslutninger efter
§3,5e0g§5j,jf planlovens §§ 11, stk. 4, og 13, stk. 1. Den regionale udvik-
lingsplan ma ikke stride mod regler eller beslutninger efter § 3, jf. planlovens § 10a,
stk. 2.

Bekendtggrelse nr. 1006 af 20. oktober 2005 om supplerede regler i medfgr af lov
om planlegning (samlebekendtggrelse) indeholdt indtil 1. januar 2007 i § 2 en be-
stemmelse, der fastsatte, at beslutninger om at &ndre en regionplan havde retsvirk-
ning som regionplanl@gning, hvilket indebar, at en kommuneplan og en lokalplan
ikke matte stride mod det offentliggjorte forslag til regionplanretningslinjer.

Planloven indeholder ikke en tilsvarende regel for sa vidt angar miljgministerens
forslag til landsplandirektiver, der (nu) efter bestemmelsen i § 22 a, stk. 1, skal of-
fentligggres og sendes til de bergrte regionsrad og kommunalbestyrelser med en
frist pa mindst 8 uger for fremsattelse af kommentarer til det fremsatte forslag.

Det foreslas derfor, at der i loven indsattes bestemmelser om, at en regional udvik-
lingsplan ikke ma stride mod et offentliggjort forslag til regler efter § 3, samt at en
kommuneplan og en lokalplan ikke ma stride mod offentliggjorte forslag til regler
efter § 30g§5].
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Forslag til landsplandirektiver, der offentligggres i henhold til § 22 a, stk. 1, vil
herefter fa retsvirkning fra tidspunktet for dets offentligggrelse, saledes at regions-
radet henholdsvis kommunalbestyrelsen ikke endeligt kan vedtage en plan, der er i
strid med det offentliggjorte forslag.

Til nr. 3:

Planlovens § 11 a, nr. 2 fastsatter, at kommuneplanen skal indeholde retningslinjer
for beliggenheden af arealer til forskellige byfunktioner som boliger, erhverv, of-
fentlige institutioner, service og byomdannelsesomrader.

Efter praksis er disse regler fortolket snavert siledes, at hvert omrade som hoved-
regel kun udlegges til en hovedanvendelse. Planlovens regler har derved medvirket
til en planlegning, som fremmer den funktionsopdelte by, hvor boligomrader, ar-
bejdspladser og centrumfunktioner er placeret i adskilte omrader. De @ndringer, der
sker i erhvervslivet, indebarer, at miljgbelastningen fra mange eksisterende virk-
somheder minimeres eller hgrer op, samtidig med at miljggenerne fra mange af de
nye virksomheder som hovedregel er begrensede. Denne udvikling i erhvervslivet
gor det muligt i hgjere udstreekning at blande erhverv, boliger og service i det enkel-
te byomrade.

I Miljgministeriets partnerskabsprojekt med Fonden Realdania om “Fornyelse af
Planlegningen” er der fra kommunal side peget pa, at de nuvaerende anvendelseska-
tegorier ikke svarer til de udfordringer, byerne star over for i dag, og at der er behov
for at revidere definitioner og anvendelsesbestemmelser. Der er séledes fra kommu-
nal side et gnske om i hgjere grad at kunne blande boliger, service og forskellige
former for erhverv for derved at skabe mangesidede anvendelser.

Ud fra gnskerne om at skabe et attraktivt, mangfoldigt og varieret bymiljg, der kan
danne rammen om nye kreative og innovative erhverv, der blandes med boliger og
forskellige former for service mv. foreslas det derfor, at det praciseres, at der i by-
erne ikke alene kan planlaegges for omrader til en bestemt funktion som fx enten
boliger eller erhverv, men at der ogsa kan udlegges integrerede byomrader til blan-
dede byfunktioner.

Med forslaget til &ndring vil det saledes blive muligt at udleegge omrader til blan-
dede byfunktioner, hvilket kan medvirke til at fremme planlegningen for mangfol-
dige og integrerede byomrader.

Til nr. 4:

Som konsekvens af forslagets nr. 3 til endring af § 11 a, ovenfor foreslas der indsat
et nyt nummer i planlovens § 11 b, stk. 1, som indeholder et katalog over de emner,
der skal behandles i kommuneplanens rammer for indholdet af lokalplaner, hvis der
skal kunne tilvejebringes lokalplaner herom.

Idensom § 11 b, stk. 2, nr. 2, foreslaede bestemmelse fastsettes, at der kan fastsaet-
tes rammer for indholdet af lokalplaner, der udlegger arealer til blandede byfunk-
tioner. Bestemmelsen ggr det muligt at fastsatte nermere rammer for, hvilke for-
skellige anvendelser, der kan blandes i det enkelte delomrade, og hvordan det kan
ske. Rammerne kan fx angive, at en vis andel af bebyggelsen forudsattes anvendt
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til boligformal, en vis andel til kreative erhverv, og en vis andel til service mv. Men
rammerne kan ogsa angive, at bebyggelse, fx baggardsbebyggelsen kan anvendes til
bade kreative erhverv og boliger, medens gadebebyggelsen forbeholdes boliger og
butikker. Det er ogsa muligt at udlegge omrader til et tilfeeldigt miks, hvis det er et
gnske om at skabe en sadan karakter i et omrade.

Miljgstyrelsen har i Vejledning nr. 3/2003 om ekstern st@j i byomdannelsesomrader
advaret mod bestemmelser om, at der i velfungerende erhvervsomrader kan etable-
res enkelte boliger i tilknytning til den enkelte virksomhed, fx portnerboliger. Mil-
jostyrelsen finder, at det i videst muligt omfang ved planlagningen skal undgas, at
der etableres eller opstar boliger i miljgbelastede erhvervsomrader, og at eksisteren-
de boliger i sddanne omréader sa vidt muligt bliver andret til erhvervsformal. Den
foreslaede bestemmelse @ndrer ikke pa disse forhold. Hensigten er ikke, at der skal
planlaegges for boliger i velfungerende erhvervsomrader, men at der i de eksisteren-
de byomrader skal vaere mulighed for at planlaegge for en blanding af mange for-
skellige byfunktioner, der ggr byen levende og sammensat, hvor det er muligt at
indpasse forskellige moderne byerhverv, som ikke er miljgbelastende. Vejledende
stgjgrenser i sddanne blandede byomrader vil derfor blive fastsat i tilleg til Miljg-
styrelsens vejledninger om ekstern st@j fra virksomheder og om stgj fra jernbaner,
og desuden i den ny vejledning om stgj fra veje.

Til nr. 5:

Der foreslas en @ndret formulering af den geeldende bestemmelse i § 11 b, stk. 1,
nr. 11, saledes, at der kan fastsezttes reekkefglgebestemmelser for savel nye byom-
rader som gamle byomrader.

Til nr. 6:

Der foreslas indsat et nyt nummer i planlovens § 11 b, stk. 1, som indeholder et
katalog over de emner, der skal behandles i kommuneplanens rammer for indholdet
af lokalplaner, hvis der skal kunne tilvejebringes lokalplaner herom.

Idensom § 11 b, stk. 2, nr. 13, foreslaede bestemmelse fastsettes, at der kan fast-
seettes rammer for vandarealers anvendelse eller udformningen af anleg pa vand-
arealer i et byomdannelsesomrade, der ligger inden for eller i tilknytning til en
havns dekkende verker.

Det betyder, at der kun kan planlegges for vandarealer der ligger inden for et by-
omdannelsesomrade, der er afgrenset efter og i overensstemmelse med bestemmel-
sen i planlovens § 11 d (definitionen af byomdannelsesomrade). Der kan desuden
kun planlegges for vandarealer der ligger inden for en havns dekkende varker eller
i en sadan tilknytning, at vandarealet kan siges at have en dbenlys sammenhzang
med havnens dekkende varker. Det betyder, at der i et mindre omfang kan plan-
leegges for anleg eller anvendelsen af vandarealer uden for en havns dekkende
vaerker, men i tilknytning hertil.

Den foresldede bestemmelse giver kommunalbestyrelsen mulighed for at fastsette
rammer for, hvordan anvendelsen af de nermere udpegede vandarealer skal kunne
forega. Fx vil der kunne fastsattes bestemmelser om, at vandarealer skal kunne
udnyttes til fritidsaktiviteter — fx vandski, vandcykling, dykning, svgmmebassin
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o.lign. samt i gvrigt zoneres og reguleres, sa interessekonflikter mellem offentlighe-
den og andre med interesse i omraderne forebygges.

Desuden giver bestemmelsen kommunalbestyrelsen mulighed for at planlegge stgr-
re anlegsarbejder pa vandarealer, fx udpege et vandareal hvor en opfyldning kan
finde sted og hvordan, sé arealet efterfglgende kan udnyttes til bebyggelse.

Bestemmelsen indebzarer, at kommunen kan foretage en helhedsorienteret planlag-
ning for byomdannelsesomrader pa tidligere havnearealer, og pa et tidligt tidspunkt
i planlgningsprocessen kan tage stilling til omradets fremtidige anvendelse bade
med hensyn til omradets land- og vandarealer.

Forslaget @ndrer ikke ved, at Transport- og Energiministeriet (Kystdirektoratet) kan
bruge sin indsigelsesret mod planforslag, der ikke er i overensstemmelse med de
interesser, der skal varetages pa sgterritoriet, og Kystdirektoratet bibeholder tilla-
delseskompetencen i relation til konkrete ansggninger om anleg mv.

Til nr. 7:
Forslaget indebarer en @ndring af henvisningeni § 11 d, stk. 1, til bestemmelsen i
§ 11 b, stk. 1, nr. 4, som en konsekvens af @ndringsforslag nr. 4.

Til nr. 8:
Forslaget indebarer en @ndring af henvisningen i 11 e, stk. 4, til bestemmelsen i 11
b, stk. 1, nr. 6, som en konsekvens af @ndringsforslag nr. 4.

Til nr. 9:
Se bemarkninger til forslaget til nr. 1 og 2 om retsvirkningerne af offentliggjorte
forslag til landsplandirektiver.

Til nr. 10:

Planlovens § 15, stk. 2, nr. 9, angiver, at en lokalplan kan indeholde bestemmelser
om bl.a. beplantningsforhold i nye boligomrader, herunder beplantningens placering
pa grundene, samt hvilke beplantninger der er gnsket.

Bemarkningerne til kommuneplanloven fra 1975, lov nr. 287 af 26. juni 1975, lov-
forslag nr. 168, Folketingstidende 1974-75: 1697, 2607, 5889, 5973, Tilleg A 2661,
Tilleg B 641, 1481, Tilleg C 449, fastslar, at lovgiver dengang ikke har haft til
hensigt, at tilskynde til beplantningsbestemmelser, der kan bestemme beplantnin-
gens hgjde.

Der forslas en @&ndring, som ggr det muligt i en lokalplan at bestemme hgjden pa ny
beplantning. Eksisterende beplantning vil forsat veare tilladt, ogsa selvom en ny
lokalplan skulle blive tilvejebragt med bestemmelser om beplantningens hgjde. En
regulering af beplantningens hgjde vil kun have betydning for ny beplantning.

Bestemmelsen giver bedre mulighed for at planlegge for bl.a. skyggeforhold, der

har stor betydning i forhold til solenergianleg og lysindfald. Bestemmelsen kan
dermed bidrage til en bedre energiudnyttelse i de enkelte bebyggelser.
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Forslaget bidrager til, at kommunalbestyrelsen kan varetage flere miljghensyn
sammen med den forslaede bestemmelse til § 15, stk. 2, nr. 22, hvorved omrader
kan udlaegges til lavenergibebyggelse.

Forslaget bidrager ogsa til en funktionel planleegning af beplantningen, hvorved
nabohensyn kan medtages i fastsattelsen af beplantningens hgjde.

Samtidig ggr den forslaede @ndring det muligt at fastsztte beplantningshgjden for
omrader, hvor hensynene til bevaringsvardig bebyggelse eller udsigten i gvrigt
vejer tungt.

Til nr. 11:
Andringen er redaktionel.

Til nr. 12:

Adnr. 21

Planlovens § 15, stk. 2, indeholder et katalog over, hvad der kan optages bestem-
melser om i en lokalplan. Med den foresldede @ndrede bestemmelse fastszttes, at
lokalplaner kan indeholde bestemmelser om, at ikke kun eksisterende, men ogsa ny
boligbebyggelse, der opfgres, skal isoleres mod stg;j.

Andringen af bestemmelsen sker med henblik pa at fremme modernisering af eksi-
sterende, stgjramte boligomrader og byomrader med blandede byfunktioner, herun-
der til boligformal.

Det er samtidig tanken, at der skal ske en supplering af anvisningerne i Miljgstyrel-
sens vejledning om stgj fra virksomheder. Andringerne skal abne mulighed for, at
der i eksisterende byomrader med vedblivende stgj kan opfgres boliger, der sikres et
tilfredsstillende lydniveau indendgrs med abne vinduer og pa udendgrs opholds-
arealer.

Adnr. 22

Efter planlovens § 15, stk. 2, nr. 11, kan der i en lokalplan optages bestemmelse om
“tilvejebringelse af eller tilslutning til feellesanlag i eller uden for det af planen
omfattede omrade som betingelse for ibrugtagning af ny bebyggelse”.

Det kan saledes i en lokalplan bestemmes, at ny bebyggelse ved ibrugtagningen skal
tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsanlaeg.

Ved § 51 lov nr 520 af 7. juni 2006, der bl.a. udmgntede energispareaftalen af 10.
juni 2005 (lovforslag 156, FT 2005-06: 4141, 6979, 7703. Tilleg A 4891, 4760,
Tilleg B 1093, Tilleg C 669), blev planloven @&ndret siledes, at kommunalbestyrel-
sen nu skal meddele dispensation fra lokalplanbestemmelser om tilslutningspligt til
et kollektivt varmeforsyningsanlaeg, néar der er tale om opfgrelse af et lavenergihus.

I den som § 15, stk. 2, nr. 22, foresldede bestemmelse fastsettes, at der i lokalplaner
kan optages bestemmelser om, at ny bebyggelse skal opfgres som lavenergibebyg-
gelse. For at en bebyggelse kan betegnes som lavenergibebyggelse skal bebyggel-
sen opfylde de s@rlige standarder i bygningsreglementet. Bestemmelsen vil kun
finde anvendelse for ny bebyggelse, der opfares efter lokalplanens endelige vedta-
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gelse. Der kan ikke med hjemmel i bestemmelsen stilles krav om, at allerede opfgrt
bebyggelse skal opfylde krav til lavenergibebyggelse.

Bestemmelsen giver kommunalbestyrelsen en mulighed for at planlegge, hvor det
er mest hensigtsmessigt at placere lavenergibebyggelse, fx pa arealer, som ikke i
den kommunale varmeforsyningsplanlegning er forudsat forsynet fra et kollektivt
varmeforsyningsanlaeg. En kommune vil ogsa kunne stille krav om lavenergibe-
byggelse ud fra et gnske om at styrke hensynet til den miljgmassige baeredygtighed.

Adnr. 23

I den som § 15, stk. 2, nr. 23, foresldede bestemmelse fastsettes, at der i lokalplaner
kan optages bestemmelser om anvendelsen af vandarealer inden for eller i tilknyt-
ning til en havns dekkende verker, sa lenge vandarealet ligger i et byomdannelse-
somrade, der er afgranset efter bestemmelsen i planlovens § 11 d (definitionen af
byomdannelsesomrader), og som i gvrigt er i overensstemmelse med kommunepla-
nens rammer, jf. den forslaede bestemmelse i § 11 b, stk. 1, nr. 13.

Det betyder, at der kan lokalplanlagges for vandarealer i et byomdannelsesomrade,
der ligger inden for en havns deekkende verker eller i en sadan tilknytning, at vand-
arealet kan siges at have en dbenlys sammenhang med havnens deekkende verker.

Det bliver saledes muligt at planleegge i én sammenhang for benyttelsen af bade
land- og vandarealer i byomdannelsesomrader i nedlagte havne, hvor anvendelsen
til miljgbelastende erhvervsformal, havneformal m.v. er ophgrt eller under afvik-
ling.

Forslaget er en regelforenkling, sa kommunerne bliver den samlede planla&gnings-
myndighed for bade land- og vandarealer ved omdannelse af nedlagte havne. Det
@ndrer ikke ved, at Transport- og Energiministeriet (Kystdirektoratet) kan bruge sin
indsigelsesret mod planforslag, der ikke er i overensstemmelse med de interesser,
der skal varetages pa sgterritoriet, og Kystdirektoratet bibeholder tilladelseskompe-
tencen i relation til konkrete ansggninger om anleg mv.

Ad nr. 24

I den som § 15, stk. 2, nr. 24, foresldede bestemmelse fastsattes, at der i lokalplaner
for udpegede byomdannelsesomrader, jf. § 11 d, hvor anvendelsen til miljgbela-
stende erhvervsformal, havneformal m.v. er ophgrt eller under afvikling, kan opta-
ges bestemmelser om udformningen af anlag pa vandarealer inden for eller i til-
knytning til en havns deekkende vearker, sa leenge vandarealet ligger i et byomdan-
nelsesomrade.

Kommunalbestyrelsen far en befgjelse til at lokalplanlegge for etablering m.v. af
foranstaltninger pa vand i byomdannelsesomrader, herunder inddemning og op-
fyldning, etablering af faste anleg og anbringelse af faste eller forankrede indret-
ninger eller genstande, anbringelse af fartgjer, der agtes anvendt til andet end sej-
lads, uddybning eller gravning og anbringelse af kabler og rgrledninger. Det bliver
derved muligt at fastsette bestemmelser for byomdannelsesomrader bade om be-
byggelse pa land og om anlag pa vandet som fx kanaler eller opfyldning til rekrea-
tive formal som badeanlag eller strandpromenade.
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Forslaget ®ndrer ikke ved, at Transport- og Energiministeriet (Kystdirektoratet) kan
bruge sin indsigelsesret mod planforslag, der ikke er i overensstemmelse med de
interesser, der skal varetages pa sgterritoriet, og Kystdirektoratet bibeholder tilla-
delseskompetencen i relation til konkrete ansggninger om anleg mv.

Til nr. 13:

Efter planlovens § 15 a, stk. 1, er det kun muligt at lokalplanlegge stgjbelastede
arealer til stgjfglsom anvendelse, hvis afskermningsforanstaltninger mv., jf. § 15,
stk. 2, nr. 12 og 18 kan sikre den fremtidige anvendelse mod stgjgener.

Med den forslaede bestemmelse i § 15, stk. 2, nr. 21, udvides den geldende mulig-
hed i § 15 a, stk. 1, for i en lokalplan at stille krav om isolering af eksisterende bo-
ligbebyggelse mod stgj til ogsa at omfatte muligheden for at stille krav om stgjisole-
ring af ny boligbebyggelse i en lokalplan for eksisterende boligomrader og omrader
med blandede byfunktioner. Som en konsekvens af forslaget udvides listeni § 15 a,
stk. 1, over hvilke foranstaltninger, der kan sikre den fremtidige anvendelse mod
stgjgener, jf. lovforslagets nr. 12.

Til nr. 14:
Efter planlovens § 16, stk. 1, skal en lokalplan ledsages af en redeggrelse for, hvor-
dan planen forholder sig til kommuneplanen og gvrig planlegning for omradet.

Baggrunden for kravet om en redeggrelse for lokalplanens sammenhang med
kommuneplanen og den gvrige planlegning er, at offentligheden og andre myndig-
heder skal have mulighed for at vurdere planforslaget og se, om deres interesser er
varetaget, uden at de skal foretage omfattende undersggelser eller indhente supple-
rende oplysninger.

I forslaget til § 16, stk. 8, foreslas en bestemmelse om, at redeggrelsen til lokalplan-
forslag, der har tilknytning til indgéelsen af en udbygningsaftale, skal indeholde
oplysninger om sammenhangen med udbygningsaftalen. Kravet om oplysninger i
redeggrelsen geelder i samtlige tilfaelde, hvor en bestemmelse i et lokalplanforslag
er udformet under hensyntagen til, at der fra en privat grundejer foreligger et gnske
om at indga en udbygningsaftale efter § 21 b. Det gelder uanset, om lokalplanfor-
slaget omfatter det omrade, som har initieret gnsket om udbygning, eller et omrade
udenfor, der bliver bergrt af gnsket om en aftale.

Bestemmelsen har sarligt til hensigt, at skabe klarhed og offentlighed omkring pro-
cessen og baggrunden for lokalplanforslagets konkrete udformning, som er en fglge
af gnsket om at indga en frivillig udbygningsaftale om infrastrukturanlag. Nar det
fremgar af redeggrelsen, har borgeren bedre mulighed for at fa indsigt i den proces,
der har pavirket det endelige planforslag.

Det betyder fx, at hvis udbygningen af et omrade forudsetter, at der etableres et
infrastrukturanleg, som er lokalplanpligtigt uden for udbygningsomradet, og en
grundejer gnsker at indga en frivillig aftale om medfinansiering heraf, skal lokal-
planforslagene for begge omrader indeholde oplysninger om sammenhangen med
udbygningsaftalen.
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Et eksempel kan vare en bygherre, der gnsker at udbygge et boligomrade, men som
finder ud af, at byggegrundene i omradet kan udnyttes bedre, hvis tilfartsvejen far
en anden forlegning. Grundejeren kan fremsatte det gnske over for kommunen, og
hvis kommunen finder, at en forleegning af vejen vil vere planl&gningsmassigt
begrundet, kan kommunen indgé en aftale om vejforlegningen uden for omradet.

Til nr. 15:
Hermed forslas der sikret en ensrettet sprogbrug i loven, jf. ogsa forslaget til nr. 11
og nr. 22.

Til nr. 16

Ad§2la

Der foreslas en bestemmelse, der fastsatter, hvordan lavenergibebyggelse skal defi-
neres.

Ved lavenergibebyggelse forstas enfamiliehuse, der kan dokumentere, at de opfyl-
der klassificeringskravene i afsnit 5.3 i Tilleg 9 til Bygningsreglement for smahuse
1998. Det er de til enhver tid geldende klassificeringskrav, der efter lovforslaget er
bindende for lokalplanen.

Til nr. 17

Ad§21b

Forslaget til § 21 b, stk. 1, giver grundejere mulighed for at tage initiativ til at indga
en frivillig udbygningsaftale med kommunalbestyrelsen.

Grunde, for hvilke der gnskes udarbejdet en udbygningsaftale, skal i kommunepla-
nen vere udlagt til byzone, jf. § 11 a, stk. 1, nr. 1.

Kommunalbestyrelsen kan alene indgé i et samarbejde, hvis grundejeren henvender
sig frivilligt til kommunen.

Forslaget @ndrer ikke kommunalbestyrelsens planlegningskompetence eller ansvar
for forsyningen med infrastruktur. Det er saledes alene i de tilfeelde, hvor grundeje-
ren selv gnsker, at en byggemodning sker hurtigere eller har gnsker om, at infra-
strukturanleggene skal vere af en sarlig kvalitet, at grundejeren ved hjzlp af en
udbygningsaftale kan bidrage til anleggelse eller realisering af en planbestemmelse.

Ad stk. 2:

Det foreslas, at grundejere og kommunalbestyrelse kan indga frivillige udbygnings-
aftaler i overensstemmelse med fzlles gnsker til byudviklingen i fglgende 3 situati-
oner:

1. Grundejeren kan finansiere forbedringer i infrastrukturen, der sikrer en hg-
jere kvalitet og standard, end de planlagte kommunale Igsninger, som fx
granitbeleegning pa et allerede asfalteret kajanlaeg, eller

2. Grundejeren kan bidrage gkonomisk til infrastrukturprojekter, som medfg-
rer, at udviklingen af planlagte byudviklings- og omdannelsesomrader
fremrykkes i kommuneplanens tidsrekkefglge, som fx flytning af en vej
som forudsatning for at et omrade kan udbygges, men hvor kommunens fi-
nansiering fgrst ligger pa et senere tidspunkt i investeringsplanen, eller
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3. Grundejeren kan finansiere infrastrukturprojekter, som det ikke — aktuelt el-
ler pa et senere tidspunkt — ellers ville pahvile kommunen at finansiere. Det
forudsetter, at kommunalbestyrelsen velger at udarbejde et nyt plangrund-
lag for de forbedrede udbygningsmuligheder. Det kan fx veare at grundeje-
ren bekoster omlegningen af en eksisterende vej, som kommunen ellers ik-
ke havde tanker om at flytte, hverken nu eller i fremtiden, men hvor flyt-
ning af vejen betyder, at grundejeren vil kunne etablere yderligere bebyg-
gelse i omradet efter en ny plan.

Adnr. 1:

Efter forslagets § 21 b, stk. 2, nr. 1, bliver det muligt for en grundejer at foresla
forbedringer i infrastrukturen og en hel eller delvis medfinansiering heraf, nar for-
slaget sikrer en hgjere kvalitet og standard, end de planlagte kommunale lgsninger.

Der kan blive aktuelt at indga en udbygningsaftale, hvor den private grundejer gn-
sker at sikre et hgjere kvalitetsniveau, end det, som kommunalbestyrelsen har gko-
nomiske ressourcer til at gennemfgre. I disse tilfelde kan det vare en fordel for
grundejeren at indga en aftale om at patage sig eventuelle meromkostninger for
byudviklingen i forhold til den standard og kvalitet, som kommunalbestyrelsen kan
tilbyde.

Grundejere vil typisk se en fordel i at bidrage til at hgjne standarden eller kvaliteten
af et infrastrukturanlaeg i de tilfeelde, hvor sddanne forbedringer ogsa vil forbedre
vardien af grundejerens ejendom. Det kan fx vare forslag om at bidrage til granit-
belegning pa et allerede asfalteret kajanlaeg, eller til etablering af en park eller et
torv med en hgjere kvalitet i udsmykningen som fx gadeudstyr, belysning mv., end
hvad kommunalbestyrelsen ville bekoste i den konkrete situation.

Forslaget tager sigte pa situationer, hvor der i en lokalplan er behov for at fastsette
serlige bestemmelser om udformning mv. til sikring af en sarlig kvalitet eller ka-
rakter i et omrade, fX. brostensbelegning for at hgjne gagadens kvalitet, eller fx
grus pa parkeringspladser mv. i et nyt reekkehusomrade for at sikre nedsivning af
regnvand.

Adnr. 2:

Efter forslagets § 21 b, stk. 2, nr. 2, bliver det muligt for en grundejer at foresla en
udbygningsaftale med kommunalbestyrelsen om en @&ndring af kommuneplanens
rekkefglgebestemmelser. Det kan ske i situationer, hvor et omrade er placeret sent i
kommuneplanens bestemmelser om raeekkefglge, fordi omradet fgrst kan udbygges,
nar der er tilvejebragt en tilfredsstillende infrastruktur som fx vandforsyning, kom-
munikationer mv. Grundejeren kan i sadanne tilfeelde foresla at bidrage gkonomisk
til etablering af de infrastrukturanlaeg, som er en forudsatning for planlegningens
realisering, men som kommunen ikke har aktuelle planer om at etablere.

Fordelen for grundejeren vil vere, at det bliver muligt at pabegynde et byggeri tid-

ligere, hvis kommunen fremrykker udbygningen i kommuneplanens raekkefglge.

Ad nr. 3:

26



Det forslas i § 21 b, stk. 2, nr. 3, at det bliver muligt for en grundejer at stille forslag
om at finansiere infrastrukturprojekter, som det ikke ifglge det geeldende plangrund-
lag — aktuelt eller pa et senere tidspunkt — ellers ville pahvile kommunen at finan-
siere, men som giver mulighed for, at kommunen kan tilvejebringe et nyt plan-
grundlag, der @ndrer eller udvider grundejerens byggemuligheder.

Grundejeren vil have en fordel af at fremsatte et forslag om at bidrage til forbed-
ringer eller forandringer af infrastruktur, nar det er en forudsatning for, at bygge-
muligheder pa hans ejendom kan forbedres, eller der i gvrigt kan foretages a&ndrin-
ger i plangrundlaget, som medfgrer, at veerdien af hans ejendom forbedres. Det kan
handle om bidrag til forbedringer af infrastrukturanleg, herunder et anlaegs kapaci-
tet, nar det er en forudseatning for en hgjere udnyttelse af en ejendom eller omrade.

Ad stk. 3:

Det forslas i stk. 3, at udbygningsaftaler kun kan indeholde bestemmelser om, at
grundejeren helt eller delvist skal udfgre eller afholde udgifterne til de infrastruk-
turanleg i og uden for omradet, som skal etableres for at virkeligggre en lokalplan.
Bestemmelsen om udbygningsaftaler omfatter projekter, som medfgrer &ndringer i
plangrundlaget.

Forslaget om udbygningsaftaler giver blandt andet mulighed for privat medfinansie-
ring af infrastrukturanleg, som, hvis kommunen ellers havde haft aktuelle planer
om at etablere dem, skulle finansieres fuldt ud af kommunerne.

De anlag, der vil vaere omfattet af muligheden for at indga udbygningsaftaler, er
fysiske infrastrukturanleg, og hvor anleggene skal vere offentligt tilgeengelige.
Kommunen kan saledes efterfglgende have vedligeholdelsesforpligtigelsen. Frivil-
lige udbygningsaftaler er ikke tenkt at omfatte social infrastruktur som fx skoler,
bgrnehaver mv., men alene forskellige former for teknisk infrastruktur, herunder
rekreative friluftsanlaeg, som forbedrer omréadets eller bebyggelsens kvaliteter og
dermed ggr det mere attraktivt ved salg.

Eksempler pa tekniske infrastrukturanlaeg mv., som ville kunne indga i udbygnings-
aftaler:
= Etablering eller omlegning af overordnede, kommunale vejanlaeg, broer
samt sporanleg og stoppesteder til den kollektive transport, som gennemfg-
relsen af det lokalplanlagte byggeprojekt udlgser,
= Etablering af kanaler og andre vandarealer eller opfyldning samt etablering
af kaj og havneanlag i eller i umiddelbar tilknytning til havneomrader.
= Anleg eller opgradering af adgangsveje, interne veje og (cykel)stier, parke-
ringsanlaeg og belysning,
= Etablering eller opgradering og omlaegning af forsyningsnet til el, tele,
bredband og andre forsyningskabler, antenner, master, vand og varme,
samt,
= Etablering og opgradering af omrader for ophold, rekreation og friluftsakti-
viteter i form af parker, torve og pladser, og andre rekreative anleg pa land
samt strand- og badeanlag pa land- og vandarealer i havneomrader eller i
umiddelbar tilknytning hertil.
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Det vil saledes typisk vare tale om bidrag til infrastruktur, som medfgrer en verdi-
forggelse af grundene.

Det foreslas i stk. 3, 2. pkt., at grundejer kan patage sig udgifterne til udarbejdelse
af kommuneplantilleg og lokalplan. Det @ndrer ikke ved, at det er kommunalbesty-
relsen, der vedtager, herunder endeligt vedtager, planforslag.

Ad stk. 4:

Ifglge forslaget til stk. 4 skal oplysning om forslag til aftalen offentligggres samti-
dig med offentligggrelsen af forslag til kommuneplantilleg og lokalplan. Der skal
endvidere gives skriftlig oplysning om, at der foreligger et udkast til udbygningsaf-
tale til ejere og lejere i omradet, ligesom ejere og lejere uden for omradet skal un-
derrettes, hvis det skgnnes af vasentlig betydning for dem. Tilsvarende skal for-
eninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold og landsdekkede foreninger og orga-
nisationer, som overfor kommunalbestyrelsen har fremsat skriftlig anmodning om
at blive informeret om forslag til udbygningsaftaler, underrettes.

Forslaget tilsigter at skabe dbenhed omkring planleegningen og det underliggende
aftaleforhold. Som det fremgar af forslagets § 16, stk. 8, skal redeggrelsen til lokal-
planforslag, der har tilknytning til indgaelsen af en udbygningsaftale, jf. § 21 b,
indeholde oplysninger om, hvordan lokalplanforslagets indhold og udformning af
bestemmelser har ssmmenhang med udbygningsaftalen.

Ad stk. 5:

Ifglge forslaget til stk. 5 kan udbygningsaftalen fgrst endeligt vedtages pa samme
kommunalbestyrelsesmgde, hvor den samhgrende lokalplan bliver endeligt vedta-
get.

Oplysninger om udbygningsaftalens endelige indgéelse skal offentligt bekendtgg-
res. Oplysninger om den endelige udbygningsaftale skal vere offentligt tilgaengeli-
ge pa samme made som lokalplaner.

Oplysninger om den offentliggjorte bekendtggrelse (annonce) af indgaelse af ud-
bygningsaftalen skal samtidig med offentligggrelsen sendes til ejere og lejere, der er
omfattet af den samhgrende lokalplan, og til enhver, der rettidig har fremsat indsi-
gelser mod den samhgrende lokalplan, samt de myndigheder, der er nevnti § 25,
og de foreninger, der er nevnti § 26, stk. 1, nr. 3.

Oplysninger om udbygningsaftaler omfatter informationer om udbygningsaftalens
parter, aftalens formal, herunder hvilke @ndringer i plangrundlaget, der foretages
som felge af udbygningsaftalen, samt hvilke infrastrukturanleg grundejeren skal
finansiere i forbindelse med aftalen.

Til nr. 18:

Retlige spgrgsmal vedrgrende kommuneplantilleggets og lokalplanens tilvejebrin-
gelse og indhold kan péklages til Naturklagenavnet, jf. planlovens § 58, stk. 1, nr.
4. Der vil saledes kunne klages over, om kommunalbestyrelsens beslutning har
hjemmel i loven, om planen lider af tilblivelsesmangler, og om planen er baret af
den forngdne saglige planlegningsmassige begrundelse.
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Selve indholdet af en aftale mellem en kommune og en grundejer om finansiering af
infrastrukturanlag og overholdelsen af den, er derimod ikke en afggrelse, der kan
indbringes for naevnet. Det foreslas derfor praciseret i forslaget til § 58 b, at udbyg-
ningsaftaler ikke kan indbringes for anden administrativ myndighed.

Til§ 2
Det foreslas, at loven treder i kraft den...
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