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Lokalplan- og byggesagsprocessen

Teknik- og Miljgudvalget har i mgdet den 10. november 2014 bedt om en
kortfattet redeggrelse for lokalplan- og byggesagsprocessen herunder
forvaltningens anvendelse af skyggediagrammer.

Lokalplan — hvornar?

Lokalplanpligt

En lokalplan skal tilvejebringes, fgr der kan gennemfgres stgrre @ndringer pa en
ejendom. Det kan vere i form af nybyggeri eller nedrivninger af bebyggelse, samt
andre anlegsarbejder. Ved en vurdering af, om der er lokalplanpligt, tager man
altid udgangspunkt i, hvordan de konkrete byggegnsker kan pavirke det
omgivende miljg, forstaet i bred forstand. Det betyder, at nogle byggerier kan
vare lokalplanpligtige, fordi de for eksempel ligger omgivet af bevaringsvaerdige
bygninger, mens tilsvarende byggerier ikke vil vare lokalplanpligtige, hvis de
ligger i mindre sarbare omrader.

Hvis et byggegnske ikke krever lokalplan, kan der umiddelbart ske en
byggesagsbehandling med efterfglgende byggetilladelse.

Hvis byggegnskerne er i overensstemmelse med kommuneplanen, har kommunen
pligt til at udarbejde en lokalplan. I modsat fald kraeves der et tilleg til
kommuneplanen, som udarbejdes samtidig med lokalplanen.

Lokalplanret

En kommune har ogsa mulighed for pa eget initiativ at tage skridt til at udarbejde
en lokalplan. Det har Kgbenhavns Kommunen for eksempel gjort med de sakaldte
Stroggadelokalplaner, hvor der fastlegges anvendelsesbestemmelser 1
stueetagerne for Vesterbrogade m.fl.

Som regel starter en lokalplanproces dog med en henvendelse fra en eller flere
grundejere, der gnsker at udvikle et omrade.

Rammer for en lokalplans indhold
En lokalplan indeholder en redeggrelsesdel og en juridisk del med
lokalplanbestemmelser og lokalplantegninger.

Redeggprelsesdelen
Der er en rekke krav til indholdet af en redeggrelse i1 planloven, men
hovedprincippet er, at den skal beskrive, hvad det er, lokalplanen giver mulighed



for, og hvordan det vil pavirke omgivelserne. Endvidere skal det fremga, hvilke
andre tilladelser, der er ngdvendige for at realisere planerne.

Informationerne skal ggre det muligt for borgerne at satte sig ind i, hvad der
planlegges for, og myndigheder skal kunne vurdere, om deres omrade er
tilgodeset med planlegningen.

Redeggrelsen kan ogsa bruges til at informere om kommunens politiker pa
forskellige omrader, for eksempel miljgomradet.

Redeggrelsen er ikke juridisk bindende, men kan indga som et fortolkningsbidrag
til den juridiske del.

Skyggediagrammer

Det er fast praksis i Kgbenhavn, at lokalplanerne som en del af redeggrelsen har
diagrammer for skyggevirkningerne af de bygninger og anleg, som lokalplanen
muliggar.

Bygherren leverer skyggediagrammerne, som skal vise skyggevirkningerne pa
minimum disse tidspunkter:

e 21. marts (je&vndggn) kl. 9, 12 og 16

e 21. juni (sommersolhverv) kl. 9, 12, 16 og 19

Om vinteren er skyggerne sa lange og dagene sa korte, at det ikke giver mening at
udarbejde skyggediagrammer for vintermanederne.

Den juridiske del

Den juridiske del med paragrafferne og tegningerne er lokalplanens bindende del,
som galder, hvis man vil @ndre udnyttelsen af en grund.

De fleste lokalplaner indeholder bestemmelser om:

- Formalet med lokalplanen (obligatorisk)
- Anvendelsen (obligatorisk)

- Vejforhold

- Bebyggelsesplan

- Bebyggelsens ydre fremtraeden

- Byrum

- Ubebyggede arealer, herunder parkering
- Miljgforhold

Listen er ikke udtgmmende.

Lokalplantyper

Lokalplaner generelt

En lokalplan skal definere et bestemt omrade, som den gelder for, og den kan
godt omfatte et relativt stort omrade og regulere nogle fa temaer. Et eksempel pa
det er strgggadelokalplanerne, som er n&vnt ovenfor.

For nogle omrader i Kgbenhavn er der udarbejdet sakaldte bevarende lokalplaner.
Her er formalet at bevare udtrykket for nogle sarlige bygninger, eksempelvis
byggeforeningshuse, eller sikre bevarings-verdier i et stgrre omrade.
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Endelig er der udarbejdet en reekke lokalplaner for de have-foreningsomrader, der
er overgaet til helarsbeboelse eller lignende. Et eksempel pa det er lokalplanen for
Nokken.

Som regel omfatter lokalplanerne omrader, hvor en eller flere grundejere gnsker at
udvikle omradet. Ofte er sadanne lokalplaner baseret pa et konkret projekt, der er
skitseret relativt detaljeret. Dem kalder man 1 daglig tale for projektlokalplaner.

Andre fastlegger bebyggelsesplaner, som kan vere ret detaljerede, men som ikke
er skitseret sa langt, som projektlokalplaner. Et eksempel pa det, er lokalplanen
for Enghave Brygge.

Der de samme krav til en lokalplans indhold, uanset hvad den omfatter, men den
kan have forskelligt omfang afthangigt af, hvad den skal regulere.

Tilleeg til lokalplaner og rammelokalplaner

Der kan vare behov for at @ndre en lokalplan for et mindre omrade eller en enkelt
bestemmelse i lokalplanen, uden at der dog er brug for en helt ny lokalplan. Sa
laver man et tilleg, og der er i princippet de samme krav til indholdet af tilleg,
som der er til helt nye lokalplaner. Tilleg er ikke et begreb i planloven, men det er
bare almindeligt i Kgbenhavns Kommune at kalde det tilleg.

Tilleg laver man, nar det ikke er muligt at dispensere. Se om det nedenfor.

For nogle stgrre udviklingsomrader som for eksempel Carlsberg og Nordhavn, har
vi valgt at udarbejde sakaldte rammelokalplaner, som fastlegger de overordnede
strukturer for omradet i form af det samlede antal kvadratmeter, der kan bygges,
vejstrukturen og anvendelsen m.m. Disse rammelokalplaner er ikke
byggeretsgivende, og det betyder, at grundene ikke kan bebygges, fgr kommunen
har vedtaget et tilleg til rammelokalplanen, som mere detaljeret fastlegger,
hvordan de enkelte delomrader kan bebygges.

Enkelte andre lokalplaner kan ogsa for delomrader have bestemmelser om, at der
ikke kan bygges her, fgr der er tilvejebragt en supplerende lokalplan, i form af et
tilleg til lokalplanen.

Lokalplanprocessen
Lokalplan processen er opdelt 1 fglgende fire faser:

4. DEN FARDIGE LOKALPLAN

Samarbejdsaftale
Fgrste fase af lokalplanprocessen omfatter de fgrste kontakter med bygherren. I denne
fase indgas en samarbejdsaftale mellem bygherren og forvaltningen (BU). Det er en
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hensigtserklering, som har til formal at afstemme forventninger mellem bygherre og
Center for Byplanlegning med hensyn til tid, indhold og forpligtigelser i
lokalplanprocessen.

Startredeggprelse

I mange tilfelde udarbejdes en startredeggrelse, hvor udvalget tager stilling til
grundlaget for det videre arbejde med lokalplanen (TMUT). Hvis lokalplanen
krever et tilleg til kommuneplanen forelegges startredeggrelsen ogsa for
@konomiudvalget. I ukomplicerede sager, springes startredeggrelsesfasen over.

Forslag til lokalplan

Efter godkendelsen af startredeggrelsen udarbejder forvaltningen et forslag til
lokalplan, som forelegges Teknik- og Miljgudvalget (TMU2) og
@konomiudvalget. @konomiudvalget kontrollerer, at forslaget er i
overensstemmelse med kommuneplanen og vedtager et eventuelt forslag til
kommuneplantilleg. ~ Herefter  beslutter =~ Borgerrepr@sentationen,  om
lokalplanforslaget og eventuelt kommuneplantillegget skal sendes i offentlig
hgring og dermed ga videre i processen.

Forslaget sendes i offentlig hgring i 8 uger. Indstillingen til udvalget indeholder et
forslag til, hvordan den offentlige hgring tilrettelegges. Som minimum
gennemfgres den lovpligtige hgring via kommunens hjemmeside og
hgringsportalen ”Bliv Hert”. Naboer og andre serligt bergrte parter far skriftlig
besked om hgringen via digital post. Den offentlige hgring suppleres ofte med et
borgermgde eller andre former for borgerinddragelse, men det er ikke et lovkrav.

Den feerdige lokalplan

Efter den offentlige hgring forelegges en indstilling for Teknik- og Miljgudvalget
(TMU3), @konomiudvalget og Borgerreprasentationen med en redeggrelse for
hgringens forlgb og eventuelle forslag til @ndringer med henblik pa endelig
vedtagelse af lokalplanen og eventuelt kommuneplantilleg.

Nar lokalplanen er vedtaget i Borgerrepresentationen og bekendtgjort kan
grundejeren fa byggetilladelse.

Ofte indledes byggesagsbehandlingen under lokalplanprocessen, saledes at
byggetilladelsen kan gives straks, nar lokalplanen er bekendtgjort.

Byggesager og dispensationer
Indimellem er det ngdvendigt at dispensere fra bestemmelserne i en lokalplan for
at kunne gennemfgre det, bygherren gnsker.

Denne situation opstar ofte, nar der er forlgbet noget tid efter lokalplanen er
vedtaget, og grunden maske har skiftet ejer, projektet har endret sig eller
bygherren har faet en bedre idé.

Andre gange er det ngdvendigt at give en tidsbegranset dispensation, for
eksempel til udfgrelse af fellesanleg, som kraver, at flere bygherrer er klar til at
gennemfgre lokalplanen. Den farste, der bygger, kan saledes ikke altid bare den
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gkonomiske byrde alene til faellesanleggene, og far derfor en dispensation til for
eksempel at vente med at anlegge fellesarealerne.

Dispensationer fra lokalplanen kan som regel gives af forvaltningen efter
nabohgring i to uger, men kommer der vagtige eller mange indsigelser,
forelegges sagen for Teknik- og Miljgudvalget 1 overensstemmelse med den
delegation af beslutningskompetencen, udvalget har givet til forvaltningen.

Hvis det, der sgges dispensation til, er i strid med principperne i lokalplanen, kan
der ikke gives en dispensation, og man ma derfor lave en ny lokalplan eller et
tilleg, hvis man fortsat gnsker @ndringen. Anvendelsesbestemmelser er som
hovedregel et princip i planen, men om en bestemmelse er et princip ath@nger i
gvrigt af, hvordan formalsbestemmelsen er formuleret. Man kan ikke ved en
dispensation @ndre planen vasentligt.

Hvis der ikke kan dispenseres, skal der laves et nyt plangrundlag, som regel i form
af et lokalplantilleg.
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