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Forord

AEndrede samfundsmaessige forudsaetninger stiller labende nye krav til vore byer og dermed
ogsa til vores planlaegningsredskaber. Planloven er derfor Isbende blevet moderniseret, bl.a. for
at seette fokus pa strategisk planlaegning og for at sikre kommunerne nye redskaber til byomdan-
nelse.

Alligevel har det veeret debatteret, om planredskaberne i tilstreekkelig grad kan bidrage til at sikre
kvalitet i det byggede miljg og en mere aktiv regulering af byudviklingen. Det er derfor vaesentligt
fortsat at overveje, om planredskaberne modsvarer de udfordringer, som kommunerne mader i
deres planlaegning af nye boligomrader, erhvervsomrader, havheomdannelser og bymidter.

Det har blandt andet vaeret baggrunden for Realdania og Miljgministeriets feelles interesse i at
igangsaette et samarbejdsprojekt om "Fornyelse af planlaegningen”. Der ligger en klar faelles
interesse i at sikre kvaliteten af vore omgivelser og fortsat udvikle redskaberne hertil.

Denne afsluttende rapport samler op pa projektets analyser og den debat, som samarbejdspro-
jektet har skabt. Analyserne har involveret mange danske kommuner, som velvilligt har stillet
op til rundbordssamtaler og interviews. Det understreger interessen og engagementet i forhold
emnet. Vi vil hermed gerne takke for de mange konstruktive bidrag.

Projektet har ogsa omfattet et velbes@gt debatmade i Realdanias Byudviklingsforum, hvor bade
miljgministeren og mange af landets borgmestre deltog. Debatten pa mgdet understregede, at
der er bred opbakning til den gaeldende planlovgivning, men gav ogsa inspiration til det videre
arbejde med at udvikle lovgivningen. Metodefriheden blev fremhaevet som en vaesentlig kvalitet
ved det danske plansystem.

En meget vigtig pointe i alle dele af projektet er, at lovgivning ikke ger det alene. Kommunernes
plankultur spiller en afggrende rolle for at sikre kvaliteten af vore omgivelser. Og kommunernes
ansvar vokser med kommunalreformen. Borgmestrene var derfor meget opmaerksomme pa, at
metodefriheden ogsa betyder et lokalt ansvar for en plankultur, der bidrager til at udvikle plan-
lzegningen. Og mange kommuner har erfaringer, de gerne vil dele med andre.

| denne afsluttende rapport peges der i sammenfatningen pa, hvilke omrader af plankulturen

og planlovgivningen det isaer er vigtigt at arbejde med. Det anbefales, at erfaringsudveksling og
metodeudvikling omkring planredskaberne understottes, bl.a. nar det geelder brugen af uformelle
planer, redskaber til borgerdialog og tvaerfagligt samarbejde. Det anbefales ogsa overvejet,
hvorvidt der er behov for lovaendringer for at kunne sikre bidrag til finansiering af infrastruktur i
forbindelse med byomdannelse, redskaber til at sikre billige boliger, selskaber til byomdannelse
samt udvidelse af mulighederne for, hvad kommunerne kan regulere i en lokalplan.

Fornyelse af planleegningen kraever en fortsat indsats af alle aktarer inden for planlaegningen,
de relevante ministerier, kommuner, fonde og interesseorganisationer. Vi kan derfor med glaede
naevne, at Realdania og Miljgministeriet ved Skov- og Naturstyrelsen allerede nu har taget ini-
tiativ til en videreudvikling af projektets anbefalinger vedrgrende plankulturen i form af et 3-arigt
projekt "Plan 09”, som skal bistda kommunerne med at udvikle plankulturen i lyset af det konsta-
terede behov og i forbindelse med de store omvaeltninger, som kommunalreformen medfarer.

Vi ser frem til et konstruktivt samarbejde med kommunerne herom.

Hans Peter Svendler Niels Ostergard
Direktar, Realdania Vicedirektgr, Skov- og Naturstyrelsen



Kort om projektet

Projekt "Fornyelse af planlaagningen — kvalitet i bydels- og lokalplanleegningen” er et partnerskab
mellem Realdania og Miljgministeriet ved Skov- og Naturstyrelsen. Dansk Byplanlaboratorium
har fungeret som sekretariat sammen med medarbejdere fra Skov- og Naturstyrelsen. Projektet
skal ses i forleengelse af Realdania og Dansk Byplanlaboratoriums tidligere projekter "Fornyelse
af planleegningen” fra henholdsvis 2002 og 2004. Projektet blev igangsat i efteraret 2005 og er
afsluttet juni 2006.

Det overordnede formal har veeret:

. at identificere barrierer for, at planloven anvendes som et instrument, der kan medvirke til
en stgrre kvalitet af det byggede miljg i forbindelse med byudvikling og byomdannelse,

+ at fokusere pa sammenhangen mellem bydelsplanlaegningen og lokalplanlaegningen samt
pa muligheden for at knytte lokalplanleegningen og byggesagsbehandlingen teettere
sammen,

+ at pege pa nye mader at anvende loven pa med henblik pa at sikre en bedre kvalitet — en
endret plankultur, samt

« at pege pa omrader, hvor en aendring af loven kan medvirke til sikring af en gget kvalitet i
udformningen af det byggede miljg.

Projektet rummer dermed to hovedspor. Det ene spor belyser, om de eksisterende planredska-
ber er tilstraekkelige til at sikre kvalitet i vores byer. Det andet spor belyser de mange forskellige
mader, kommunerne anvender loven pa, og behovet for at udveksle erfaringer og viden.

Delprojekter
Projektets problemstillinger er belyst i seks delprojekter udarbejdet af konsulentteams:

Delprojekt 1: "Planlovens muligheder for aktiv regulering og samspillet med partnerskaber og
byudviklingsselskaber” - projektet vurderer, om planloven er tidssvarende i forhold til at sikre en
teettere kobling mellem planlaegning og realisering af planerne.

Delprojekt 2: "Bydelsplanleegning med kvalitet” - projektet belyser, om man med visionaere by-
dels- eller kvarterplaner eller nytaenkning af kommuneplanens rammedel kan bidrage til en gget
kvalitet i planlaegningen.

Delprojekt 3: "Bygkologi og baeredygtighed i lokalplanlaegningen” - projektet bidrager til en vur-
dering af, om planlovens emnekatalog skal udvides med bestemmelser om beeredygtighed og
byakologi.

Delprojekt 4: "Lokalplanleegning og byggesagsbehandling” - projektet fokuserer pa mulighe-
derne for at forenkle processen fra lokalplan til byggesagsbehandling, og hvordan man sikrer
kvalitet i lokalplaner.

Delprojekt 5: "Inddragelse i planlaegningen” - projektet vurderer forskellige typer inddragelse og
vurderer styrker og svagheder ved de forskellige metoder.

Delprojekt 6: "Europaeiske erfaringer” - projektet inddrager europeaeiske erfaringer for at vurdere,
om der er gode eksempler og lovgivningsmaessige erfaringer, som kan inspirere den danske
debat. (Se ogsa faktablade bagerst i rapporten).



Delprojekterne har dannet baggrund for 4 debathaefter udgivet i forbindelse med Realdania Med-
lemsdebats debatmade med landets borgmestre den 20. april 2006. Realdania har afrapporteret
mgdet i et seerskilt haefte, men der refereres ogsa til mgdet i denne rapport.

Metode

Projektet er baseret pa litteraturstudier og kontakter til statslige, amtskommunale og kommunale
myndigheder i Danmark samt i Norge, Sverige, England og Frankrig. Der har som led i projektet
veeret foretaget interviews og afholdt rundbordssamtaler med en lang raekke danske kommuner.

"
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Folgende danske
kommuner har vaeret
inddraget i projektet

Albertslund, Birkerad,
Brovst, Ebeltoft, Esbjerg,
Fredericia, Gentofte,
Gladsaxe, Glostrup,
Haderslev, Hals, Hern-
ing, Hillerad, Hinnerup,
Hirtshals, Hjgrring,
Holbaek, Holstebro,
Horsens, Hvidovre, Hars-
holm, Kolding, Kaben-
havn, Kgbenhavns Amt,
Kage, Nyborg, Nykabing
Falster, Neestved,
Ngrhald, Odense, Ringe,
Ringkgbing, Ringsted,
Roskilde, Ry, Rgnde,
Rervig, Sallingsund, Sil-
keborg, Slagelse, Sten-
lgse, Svendborg, Tallgse,
Tarnby, Vejle, Veerlgse,
Aalborg og Arhus.

Kommuner kontaktet i projekt “Fornyelse af planlaegningen”

Laes mere pa:
www.byplanlab.dk
www.realdania.dk

www.skovognatur.dk






1. Sammenfatning




1. Sammenfatning

Der er bred tilslutning til planlovens regelsaet og de nuvaerende rammer for den kommunale
planlaegning i kommunerne. Loven rummer store muligheder for metodefrihed, hvilket kommu-
nerne gnsker at bevare. Kommunerne finder ogsa, at procedurer og offentlighedsregler i forbin-
delse med tilvejebringelse af planer fungerer godt. Her er der ikke behov for lovaendringer.

Der er konstateret et stort behov for vejledning, erfaringsudveksling, metodeudvikling og efterud-
dannelse. Dette forstaerkes af kommunalreformen, hvor kommunerne overtager nye opgaver
vedrgrende planlaegning af det abne land, ligesom der foregar forvaltningsmaessige omorgani-
seringer i forbindelse med sammenlaegningen af kommuner. Samtidig skal den nye kommune-
plan udarbejdes. Udfordringen er derfor netop nu at fa sat fokus pa plankulturen i kommunerne,
da den er fundamentet for en fornyelse af planlaegningen.

Anbefalinger om plankulturen

Brugen af planer, designmanualer og arkitekturpolitik

Plankulturen i kommunerne er afggrende for, hvordan der arbejdes med at sikre kvalitet i det
byggede milja. Der er konstateret et behov for erfaringsudveksling, metodeudvikling og vejled-
ning om, hvordan de formelle planredskaber bedst benyttes i samspil med andre redskaber som
arkitekturpolitik, designmanualer, partnerskabsaftaler, godkendelsesordninger m.v. Flere kom-
muner har gode erfaringer med at bruge kommuneplanen og lokalplanen sammen med andre
redskaber, men der er en begraenset erfaringsudveksling mellem kommunerne. Det anbefales,
at erfaringsudvekslingen og metodeudviklingen understattes.

Samtidig ser det ogsa ud til, at der er et fortsat behov for at saette fokus pa "best practice” i bru-
gen af lokalplaner. Lokalplanen anses som et godt redskab, som der er stort ejerskab til i kom-
munerne, men der er behov for erfaringsudveksling i brugen af lokalplanen, specielt om hvor
detaljeret bestemmelserne i lokalplanen skal veere.

Der er ikke det samme ejerskab til kommuneplanens rammedel, selvom den anses for at veere
et vigtigt redskab. Der er forskel pa, hvordan rammerne udformes og bruges. Nogle kommuner
fremhaever, at en god rammedel kan begraense antallet af lokalplaner. Der er derfor et potentiale
i at seette fokus pa kommuneplanens rammedel med udveksling af gode eksempler. Digitalise-
ringen af kommuneplanerne giver en anledning til at overveje en fornyelse af rammerne.

Dialogplaner og det formelle planhierarki

Det anbefales overvejet, hvordan der kan vejledes i at sikre samspillet mellem brugen af
uformelle planer - kaldt bydelsplaner, masterplaner eller dialogplaner - og de formelle planer.
Der er mange gode eksempler pa, hvordan brugen af dialogplaner bidrager til en god debat og
en dynamisk planproces, og hvor planforslaget efterfalgende formaliseres i kommuneplanen
og lokalplanen. Men der er ogsa eksempler pa, at det bliver uklart for borgerne, hvilken status
planerne har. | projektet har kommunerne bredt set ikke gnsket lovgivningsmaessige sendringer
pa dette punkt, hvilket ogsa var synspunktet pa debatmgdet den 20. april. Men der er et stort
behov for erfaringsudveksling, herunder "best practice” eksempler om emnet.

Borgerdialog og planprocesser
Det har i projekt "Fornyelse af planleegningen” veeret foreslaet, at kommunerne skal forpligtes til



at offentligga@re en kgreplan for planprocessen i forbindelse med starten pa en ny planlaegning.
Hverken de interviewede kommuner eller borgmestrene pa debatmadet den 20. april har imidler-
tid fundet, at der er behov for lovgivning om forslaget. Det var vurderingen, at kommunerne kan
lafte denne opgave uden lovgivning.

Projektet har vist, at det er afggrende, at kommunerne ngje overvejer deres egen rolle i planpro-
cesserne og formidler den til borgere og andre interessenter. Det sikrer gennemskuelighed og
optimerer processen.

Det anbefales derfor, at alle kommuner tydeligger deres planprocesser, sa de bliver mere gen-
nemsigtige for borgere og virksomheder. Konkret anbefales det, at kommunerne offentliggar
"kareplaner” for alle planprocesser — store som sma. Det bar overvejes, hvordan der kan ske en
erfaringsudveksling og et netveerkssamarbejde om dette, og hvordan de gode eksempler med
brug af inddragelsespolitik og kgreplaner kan formidles.

Samarbejde i de kommunale forvaltninger

Det bar overvejes, hvordan tveerfagligt samarbejde i de kommunale forvaltninger kan under-
stottes og styrkes. Det er en vaesentlig udfordring i lyset af kommunalreformen og skal sigte mod
at forbedre planprocesser, kvaliteten af planerne og planerne som administrationsgrundlag. Der
er et stort potentiale i at knytte arbejdet med lokalplanlaegning og byggesagsbehandling taettere
sammen. Der er gode eksempler pa, at kommunerne Igser problemet ved hjeelp af teettere sam-
arbejde mellem planlaeggere og byggesagsbehandlere. Det er vigtigt, at disse erfaringer bliver
videregivet, inden nye arbejdsrutiner etableres i de nye storkommuner.

Overvejelser om mulige &ndringer af planloven

Finansiering af infrastruktur og feellesanlag i forbindelse med byomdannelse

Det er gennem projektet undersggt, hvorvidt planlovens regler for byomdannelse er tilstraekkeli-
ge til at Igfte de problemstillinger, kommunerne star overfor. Vurderingen er, at der er bred til-
fredshed med de muligheder, loveendringen i 2003 medfarte, men at der er behov for, at kommu-
ner og investorer kan indga aftaler om at dele udgifter til infrastruktur og feellesanlaeg i de situ-
ationer, hvor der er tale om byomdannelse og byudvikling pa private arealer. | dag er det typisk
kommunen, der af-holder udgiften, mens den veerditilveekst, som kommunens investering med-
farer, tilfalder de private grundejere.

Det anbefales derfor overvejet, om det er muligt at gennemfare en loveendring svarende til de
principper, der er i den norske og engelske planlovgivning. Planlovgivningen i Norge og England
rummer mulighed for, at der mellem kommune og grundejer indgas aftaler om, hvordan udgifter
til etablering af infrastruktur skal deles. Der er tale om aftaler, som indgas parallelt med lokal-
planen. Lovgivningen i Norge sikrer offentlighed om disse aftaler, og endelig aftale kan ikke ind-
gas for plangrundlaget er politisk vedtaget. Det er fastsat i lovgivningen, hvilke typer udgifter der
kan indgas aftale om, samt at bidrag skal sta i et rimeligt forhold til udbygningens art og omfang,
og kommunens bidrag og forpligtelser.

Billige boliger

| England giver aftaler om infrastrukturbidrag — her kaldt planning obligations — herudover mu-
lighed for at sikre en vis andel billige boliger i byudviklingsomrader. Det anbefales overvejet, om
det er muligt at etablere en dansk lovgivning pa basis af principperne i den engelske lovgivning
som et bidrag til at sikre billige boliger.
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Selskaber til byomdannelse

Projektet har vist, at kommunerne er meget usikre pa mulighederne for at indga i selskaber i for-
bindelse med byomdannelse. Kommunerne har mulighed for at deltage i selskaber inden for de
rammer, som kommunalfuldmagten giver. Lovgivningen om kommunernes deltagelse i erhvervs-
drivende selskaber (L 384) giver ogsa mulighed for, at kommunen indgar i byomdannelsessel-
skaber. Indtil nu har kun en enkelt kommune anvendt loven i denne sammenhaeng. Loven a&n-
dres i 2006 og den andrede lov (L 176) indebaerer, at mulighederne forsvinder, med mindre det
i en kommende bekendtgarelse praeciseres, at kommunerne kan anvende den reviderede lov
som grundlag for deltagelse i et byomdannelsesselskab.

Det anbefales, at der gennem den kommende bekendtgerelse skabes en mulighed for, at byom-
dannelsesselskaber undtages fra lovens hovedregel. Det kan herudover konstateres, at kommu-
nerne efterlyser vejledning om hele selskabsproblematikken.

Mangfoldige og integrerede byomrader
Projektet har beskaeftiget sig med nogle af barriererne for at sikre mangfoldige og integrerede
byomrader i forbindelse med byomdannelsen. Der er her to hovedproblemstillinger.

Den farste er stgjproblematikken. Planlovsaendringen fra 2003 om byomdannelse gav mulighed
for en overgangsordning for virksomhedsstgj. Der forekommer dog situationer, hvor stgjen er
vedblivende, f.eks. i nogle havneomrader med fortsat havneaktivitet, hvor der samtidig er store
herlighedsveerdier, nar der ses bort fra stgjen. Det anbefales, at mulighederne for omdannelse
af sadanne attraktive omrader undersgges. Det ma i den forbindelse sikres, at der ikke sker en
udhulning af den geeldende overgangsordning for virksomhedsstgi.

Den anden problematik drejer sig om barrierer for en bedre integration mellem bolig og erhverv i
eksisterende byomrader med seerligt fokus pa aeldre erhvervsomrader. Problemstillingen i disse
omrader er mere sammensat, da kommunen ofte gnsker at fastholde omradernes karakter som
blandede omrader med plads til "kreative erhverv’ og et mindre boligindslag. Problemstillingen
handler i disse omrader bl.a. om, hvorvidt anvendelsesbestemmelserne i kommuneplanens
rammedel matcher nutidens erhverv, om der skal arbejdes med midlertidige planbestemmelser,
og om anden lovgivning harmonerer med nutidens gnsker om mere blandede funktioner. Det
anbefales overvejet, hvorledes denne problemstilling kan afklares yderligere.

Tidsbegransning eller ophavelse af lokalplaner

Det er i flere sammenhaenge blevet diskuteret, om der ber indferes tidsbegraensninger eller
sakaldte sunsetklausuler pa lokalplaner, eller om der skal vaere mulighed for at ophaeve lokal-
planer i byzone uden at erstatte dem med nye lokalplanbestemmelser. Problemstillingen er rejst
af flere kommuner i projektet og ligeledes af borgmestre pa debatmgdet den 20. april. Det ber
overvejes, om dette er muligt, da det bl.a. vil afhjaelpe kommunernes problem med foreeldede
projektlokalplaner, som ikke er realiseret. Det anbefales overvejet, hvordan sadanne regler kan
udformes uden at ga pa kompromis med retssikkerheden.

Miljokrav og bygkologi i lokalplaner

Flere kommuner har udtrykt gnske om at fa udvidet lokalplankataloget, saledes at det er muligt
at stille krav om nye bebyggelsers bygkologiske indhold, f.eks. at ny bebyggelse i omrader uden
kollektiv varmeforsyning forudsaettes opfert som lavenergibebyggelse. Spgrgsmalet anbefales
overvejet ngjere. Det anbefales i den forbindelse overvejet, hvilke emner der er relevante, og om
det er planlovgivningen eller anden lovgivning — eller en kombination — der skal anvendes.



Andre ting i vaerktgjskassen

Gennem projektet har der vist sig andre problemstillinger i forhold til en udvidelse af lokal-
plankataloget. Forslagene beskrives kort i dette afsnit. Senere i rapporten vil de blive uddybet
naermere.

Det forste forslag drejer sig om kommunernes mulighed for at lokalplanlaegge pa vandarealer i
nedlagte havnearealer. Her er der krydsende regelseet i forhold til Transport- og Energiministeri-
ets lovgivning. (Problemstillingen er naermere omtalt pa side 37)

Et andet forslag drejer sig om kommunernes mulighed for i en lokalplan at kunne fastseaette
rumhgjder i en bebyggelses stueetage, med henblik pa at sikre mulighed for en senere fleksibel
anvendelse af disse lokaler. (Neermere omtalt side 31)

Endvidere drejer det sig om muligheden for at kunne anvende reekkefalgebestemmelser i en
lokalplan for at sikre en detaljeret styring af udviklingen. (Neermere omtalt side 22)

Herudover drejer det sig om generelt at udvide mulighederne for i en lokalplan at forudseette
oprettelse af grundejerforeninger til ogsa at omfatte etageboliger og omrader med blandet
boliger og erhverv, som det i dag er muligt i byomdannelsesomrader. (Neermere omtalt side 23)

Endelig er det konstateret, at kommunerne mister muligheden for at anvende kommuneplanens
rammedel som styringsinstrument, hvis der foreligger en temalokalplan — uanset at denne kun
regulerer et enkelt tema, som f.eks. skilte og facader. (Neermere omtalt side 23)

Det anbefales overvejet at justere planloven i forhold til de ovennaevnte problemstillinger.
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2. Forudsetninger for diskussion af resultater og anbefalinger

Debatten om fornyelse af planleegningen skal ses i lyset af de aendrede forudsaetninger for
byudvikling, og hvilke muligheder kommunerne rent faktisk har med de eksisterende regler i
planloven. Men fornyelsen skal ogsa ses i lyset af den tidligere debat om "arvesglvet” i dansk
planlzegning og koordineres med andre initiativer pa planomradet.

A. Grundlag for fornyelse

Decentralisering af beslutningskompetencen og inddragelse af borgerne i planlaegningen er to
grundelementer i det danske plansystem. Planloven bygger pa et rammestyringsprincip, hvor
planer ikke ma stride imod den overordnede planlaegning. Dermed tydeliggares det, pa hvilket
niveau beslutningskompetencen ligger. Dette er i flere sammenhaenge fremhaevet som en styrke
og kvalitet i det danske plansystem.

| det tidligere projekt om "Fornyelse af planleegningen” fra 2004 formuleredes der, hvad der ge-

nerelt set anses som "arvesglvet” i det danske plansystem:

» Ejerskabet til planerne, som forudseetter god dialog og involvering med politikerne.

» Decentraliseringen, som er en forudsaetning for det lokale ejerskab.

»  Offentlighedens inddragelse og dialog om planleegningen, som forudsaetter, at man ved,
hvornar man kan ytre sig, og hvordan man kan komme til orde.

* Retssikkerheden, som forudseetter preecise lokalplaner og gennemskuelige planprocesser.

* Rammestyringen, som forudseetter et gennemskueligt plansystem, hvor det er klart, hvilke
beslutninger, der kan treeffes pa de forskellige planniveauer.

» Det klare skel mellem by og land, som forudseetter en aktiv anvendelse af zoneopdelingen.

| delrapporterne og i debatten med kommunerne i det aktuelle projekt er der fremkommet forslag
til, hvordan planredskaberne kan forbedres og forenkles. Det er vigtigt, at eventuelle lovjuste-
ringer netop bidrager til at forenkle og forbedre plansystemet og ikke medfarer knopskydninger,
som betyder, at plansystemet bliver uigennemskueligt. Samtidig er det veesentligt at se juste-
ringer i lyset af kommende udfordringer i de kommunale forvaltninger.

Eventuelle lovjusteringer bgr derfor:

+ forenkle og effektivisere plansystemet — ikke gare det mere kompliceret

» bidrage til, at kvaliteten af det byggede miljg kan sikres

* bidrage til mere gennemsigtige planprocesser og god formidling og dialog

» ikke ga udover retssikkerheden

+ koordineres med digitalisering af kommuneplanerne, Plan.DK2, og kommunalreformens
krav til kommunernes ansvar og kommende opgaver.

B. Andrede forudsatninger for byudviklingen

Forudseetningerne for byudviklingen har gennem en arraekke aendret sig. Dette skyldes bl.a.
&ndringer i erhvervsstrukturen med produktion, som flyttes til udlandet, og en dansk veekst i
kreative erhverv, produktudvikling, forskning og serviceerhverv.

Der er gget konkurrence om veluddannet arbejdskraft. Denne arbejdskraft gnsker at bo i eller
teet pa stgrre byomrader, hvor der er valgmuligheder pa arbejdsmarkedet. Der er ogsa en vok-
sende konkurrence mellem byerne om at tiltraekke virksomheder og medarbejdere, og kvaliteten
af det byggede miljg bliver en stadig vigtigere konkurrenceparameter.



Samtidig er kommunerne ogsa meget opmaerksomme pa, at velfungerende offentlige institution-
er, kulturtilbud, idreetsfaciliteter og greanne omrader er vigtige for bade borgere og virksomheder.
Byens landskabelige omgivelser og kulturmiljget i byen og pa egnen spiller ligeledes en rolle.

Der er tendens til, at der er vaekst i de stgrste byer og deres pendlingsopland, mens der er stag-
nation eller tilbagegang i landets yderomrader. Det giver ikke-veekst kommunerne nogle andre
udfordringer end veekst kommunerne. Planlaegningsredskaberne skal kunne handtere begge
udfordringer.

Erhvervsudviklingen medfgrer samtidig, at mange eldre erhvervs- og havneomrader i starre
eller mindre grad temmes for deres hidtidige funktioner, og der er et stort potentiale for at revita-
lisere disse omrader. En omdannelse af disse omrader vil bade kunne bidrage med nye
kvaliteter i byomraderne og sikre flere centralt beliggende boliger og virksomheder. Dermed
modvirkes ogsa den byspredning, som er problematisk set i et bredere perspektiv om baeredyg-
tighed, friluftsliv og natur.

Den gradvis eendrede erhvervsstruktur ger det lettere at placere forskellige byfunktioner i det
samme omrade. Forudsaetningerne for at opbygge mere mangfoldige og levende byomrader

er saledes til stede. De aendrede samfundsmaessige forudseetninger for byudviklingen og de
voksende muligheder for at placere en vaesentlig del at denne som byomdannelse i seldre byom-
rader fgrer samtidig til et @get behov for, at planlovgivningen mere aktivt kan bidrage til gennem-
forelsen af en sddan omdannelse.

C. Udvikling og modernisering af planlovgivningen

Planlovgivningen er Igbende blevet moderniseret. Planloven, som er fra begyndelsen af
1990’erne blev til ved en sammenskrivning og modernisering af en raekke eeldre love om plan-
lzegning, herunder lands- og regionplanloven, lov om kommuneplanleegning og by- og land-
zoneloven. Gennem 1990’erne er der blandt andet gennemfgrt loveendringer om byggeri i
kystnaerhedszonen og om planlaegning for lokalisering af detailhandel.

| 2000 gennemfartes en loveendring, som bl.a. havde til formal at styrke kommuneplanlaegningen
gennem et starre folkeligt og politisk engagement i planlaegningen. Den medfarte nye procedu-
rer for udarbejdelse af kommuneplaner, sa der blev sat mere fokus pa det politiske og strate-
giske arbejde i kommuneplanlaegningen. Kravet, om at der inden for hver valgperiode skal
foretages en fuld revision af kommuneplanen, blev ophaevet. Bestemmelsen havde vaeret
kritiseret, fordi der i mange kommuner kun var et beskedent behov for at gennemfgre en fuld
revision af planen.

| stedet skal kommunerne efter de nye regler offentliggere en strategi for kommuneplanleegnin-
gen i den fgrste halvdel af den kommunale valgperiode. Strategien skal indeholde kommunal-
bestyrelsens vurdering af udviklingen i kommunen, samt en strategi for den fremtidige udvikling
0g en beslutning om, hvorvidt kommuneplanen skal revideres i sin helhed, eller hvorvidt der skal
gennemfares en revision af planen for szerlige emner eller for seerlige geografiske omrader. De
nye regler giver i gvrigt mulighed for at udarbejde en strategi — for kommunen eller for et afgraen-
set byomrade — pa et hvilket som helst tidspunkt, kommunen finder det nadvendigt eller hen-
sigtsmeessigt.

Siden 2001 har kommunerne vaeret landzonemyndighed i hele landzonen. Denne udvikling er
vide-refgrt med aendringen af planloven i forbindelse med kommunalreformen, sa kommunerne
— med respekt for overordnede interesser — overtager ansvaret for planlaegningen af det abne
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land. Kommuneplanen bliver hermed det samlende dokument, hvor borgere, virksomheder,
interesseorganisationer og myndigheder kan orientere sig om regler m.v. for arealanvendelsen i
kommunen.

| 2003 blev nye regler om byomdannelse indarbejdet i planloven. De nye bestemmelser giver
mulighed for, at der i en kommuneplan kan udpeges byomdannelsesomrader. Inden for disse
omrader kan kommunen arbejde med tidsfglgeplanlaegning, kraeve deltagelse i en grundejer-
forening og sikre offentlighedens adgang til vandet i havneomrader. Der er ogsa inden for byom-
dannelsesomrader muligheder for at opfare stagjfalsomt byggeri i omrader med virksomhedsstgj,
idet det forudseettes, at stagjproblemerne er Igst inden for en 8 ars periode. Dette kan ske gen-
nem en stgjdeempning af virksomheden eller ved, at virksomheden flytter.

D. Planloven i dag — muligheder og begransninger

Strategien for kommuneplanlaegning og den vedtagne kommuneplan er velegnede instrumenter
til at afveje og tydeliggare kommunale aktiviteter pa tveers af kommunens forskellige forvalt-
ningsomrader. Kommuneplanen kan endvidere anvendes i forbindelse med kommunens bud-
getovervejelser.

Et grundlzeggende princip i planloven er, at planlaegningen kun regulerer et omrades fremti-
dige anvendelse, bebyggelsesteethed, bygningshgjde osv., men ikke indeholder handlepligt for
at sikre en udvikling eller omdannelse. Loven giver dog nogle indirekte virkemidler, som f.eks.
mulighed for at fastlaegge raekkefalgen for udbygning af nye byarealer og for omdannelse af al-
dre byomrader i kommuneplanen. Loven giver ogsa mulighed for, at kommunalbestyrelsen kan
ekspropriere ejendomme eller rettigheder over ejendomme pa baggrund af bestemmelser i kom-
muneplanen, hvis dette er af vaesentlig betydning for at sikre gennemfgrelsen af en byudvikling

i overensstemmelse med kommuneplanen. Denne ekspropriationsbestemmelse kan anvendes i
forbindelse med inddragelse af jomfruelig jord til byformal, men ikke i forbindelse med byomdan-
nelse.

Lokalplaner kan regulere

Zonestatus

Udforming og anvendelse af
arealer og bygninger
Udstykningsforhold

Vej- og stiforhold

Spor- og ledningsanleeg
Bebyggelsens placering
Bebyggelsesteethed
Landskabsforhold og bevaring
af landskabstraek

Tilslutning til feellesanleeg
Afskaermning mod stgj
Oprettelse af grundejer og
haveforeninger

Bevaring af bebyggelse
Friholdelse af bebyggelse
Aflysning af servitutter
Sammenleegning af lejligheder
Forbud mod sterre byggearbej-
der pa eksisterende bebyggelse

Der kan ogsa eksproprieres pa baggrund af en lokalplan.
Det kan omfatte arealer, som skal anvendes til offentlige
formal, men det kan ogsa omfatte arealer, som skal
anvendes til private formal, hvis en ekspropriation er af
vaesentlig betydning for at sikre realiseringen af lokal-
planen. Ved ekspropriation til fordel for private er kravene
til begrundelsen for nadvendigheden skaerpet i forhold til
ekspropriation til offentlige formal.

Planloven giver ikke mulighed for at fastsaette bestem-
melser om arealers ejerforhold — og sadanne bestem-
melser ville reelt veere en udvidelse af de ekspropriation-
sredskaber, som loven allerede har.

Planlovens lokalplankatalog indeholder en udtemmende
liste over emner, som kan reguleres gennem en lokalplan
(se figur). Lokalplanens bestemmelser har afggrende
betydning for grundarealernes fremtidige vaerdi. Dette er
en viderefgrelse og detaljering af planlaegningsmeessigt
begrundede bestemmelser i en kommuneplan.



Lokalplanbestemmelser om grundejerforeninger kan forpligte grundejere til at deltage i etablerin-
gen og driften af et omrades feellesanleeg. Der er ogsa mulighed for at optage bestemmelser i
en lokalplan om tilvejebringelse af eller tilslutning til faellesanlzeg i eller uden for det af planen
omfattede omrade som betingelse for ibrugtagen af ny bebyggelse. Der er derimod ikke i dag i
planloven mulighed for at sikre grundejerbidrag til infrastrukturanlaeg og starre feellesanleeg.

Der er heller ikke mulighed for gennem lokalplanbestemmelser at regulere raekkefglgen for

et omrades udbygning eller for at fastsaette en udlgbsdato for en lokalplan, hvor byggeretten
ikke udnyttes. Der er heller ikke mulighed for at optage bestemmelser om bygkologiske forhold
— f.eks. krav om baeredygtige materialer — i en lokalplan.

Planloven rummer dog en mulighed for at udvide lokalplankataloget (§ 15, stk. 6). Bestem-
melsen har indtil nu ikke veeret anvendt, og den forudseetter i givet fald udarbejdelse af en
bekendtgerelse. Planloven rummer i § 4 en mulighed for, at miljgministeren i forbindelse med
forseg, der sigter pa at fremme lovens formal kan fritage kommunalbestyrelserne for at overhol-
de lovens regler. Der er ikke tale om en udvidelse af lovens indholdsmaessige muligheder, men
alene om anvendelsen af lovens almindelige kompetence- og procedureregler.

Planlovens regler for borgerinddragelse er minimumsregler, og det er op til den enkelte planmyn-
dighed at vurdere, hvordan de vil inddrage borgerne, og hvilket omfang og form evtuelt debatma-
teriale skal have. Bade kommuneplanforslag og lokalplanforslag skal i offentlig hering i mindst 8
uger, for de kan vedtages. Hvis kommunerne gnsker at udarbejde et tillaeg til kommuneplanen,
som ikke er besluttet i planstrategien, skal kommunalbestyrelsen som hovedregel indkalde ideer
og forslag, fer man igangsaetter arbejdet. | forbindelse med denne for-offentlighedsfase anven-
des i praksis ofte en frist pa to uger, hvor offentligheden kan fremseette forslag. Mindre aendrin-
ger i rammedelen og uvaesentlige eendringer i hovedstrukturen er undtaget fra reglerne om
for-offentlighed.
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3. Projektets resultater og anbefalinger
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3. Projektets resultater og anbefalinger

A. Planredskaberne

Der er stor forskel pa, hvordan kommunerne bruger kommuneplanen og lokalplanen, og pa i
hvor hgj grad kommunerne benytter planlovens mulighed for f.eks. at lave en omradevis revi-
sion af kommuneplanen. Mange kommuner har en plankultur, hvor de ogsa anvender uformelle
planer - kaldt bydelsplaner, dialogplaner eller masterplaner - i samspil med de formelle planer.

Plankulturen har vist sig afgerende for, hvordan kommunerne bruger lovgivningen. Med begre-
bet plankultur menes de forskellige arbejdsformer og planopfattelser, som politikere og forvalt-
ninger benytter sig af i den enkelte kommune.

Kommunerne udtrykker tilfredshed med den fleksibilitet, som planstrategien har givet dem med
muligheden for en omradevis eller tematisk revision af kommuneplanen. Der er ogsa generel
tilfredshed med lokalplanen som redskab, mens der tegner sig et mere broget billede af kom-
muneplanens rammedel som redskab.

Samspillet mellem kommuneplanens rammer og lokalplanerne

Kommuneplanens rammedel er bindeleddet mellem de overordnede mal i kommuneplanens
hovedstruktur og lokalplanlaegningen. Men ikke alle kommuner oplever, at rammedelen udfylder
denne funktion. Der er forskellige holdninger til, hvordan rammedelen skal anvendes i den dag-
lige planleegning.

Det afspejler sig bl.a. i rammedelens detaljeringsgrad, udformning og funktion. Nogle kommu-
ner arbejder med en rammedel med rammekort og spaltetekst. Andre kommuner arbejder med
malbaserede rammer, hvor mal og intentioner bag rammerne beskrives og evt. formidles med
illustrationer. Endelig arbejder nogle kommuner med typeopdelte rammer, som er generelle ram-
mer for de forskellige typer af omrader (bolig, serviceerhvery, industri, m.v.), som suppleres med
specifikke bestemmelser i udvalgte omrader.

Forskellene viser sig ogsa i, hvordan rammedelen anvendes og i samspillet med lokalplanerne.
| nogle kommuner planlaegges der "nede fra og op”, med udgangspunkt i lokalplanerne. Nye
lokalplanforslag ledsages derfor ofte af kommuneplantillaeg, s& rammedelen afstemmes med
de projekter, der er pa tegnebreettet. Der udarbejdes ca. 500 kommuneplantillaeg arligt. Andre
kommuner bruger rammerne strategisk som et forhandlingsgrundlag og et styringsredskab og
reviderer rammerne jaevnligt.

Nogle kommuner fremheever, at en opdateret og god rammedel forenkler planprocesserne, da
det er tydeligt, hvad kommunens intentioner og retningslinjer er. Det er ogsa deres erfaring,

at denne praksis medferer faerre lokalplaner, da rammedelen i flere tilfeelde er et tilstraekkeligt
administrationsgrundlag. Endelig bliver rammedelen endnu vigtigere i den fremtidige byggesags-
behandling, da den udger en del af grundlaget for den helhedsvurdering, kommunen skal udfgre
i forbindelse med byggesagsbehandlingen.

Det er i hgj grad den lokale plankultur, der er bestemmende for, hvordan rammedelen er ud-
formet og anvendes. Flere kommuner fremhaever, at det samtidig er et ressourcespgrgsmal.
Revision af rammerne i en kommuneplan og overgang til en anden type rammer er meget res-
sourcekraevende. Der efterspgrges ogsa klare definitionskrav til rammedelens indhold.



Digitaliseringen af kommuneplanerne har givet anledning til, at nogle kommuner har fornyet ram-
merne. Det er afggrende, at digitaliseringen benyttes til at fa sat fokus pa, hvordan man i den en-
kelte kommune vil anvende rammerne, saledes at de eksisterende rammer ikke bare kopieres
over i det nye system. Ved fornyelsen af rammedelen er det vigtigt at vaere opmaerksom pa, at
rammedelen er meget vaesentlig i byggesagsbehandlingen.

Hvordan fungerer lokalplanen som redskab?

Projektet har vist bred enighed om, at lokalplanen er et godt redskab. Den lokale vurdering af,
om der er lokalplanpligt fremhaeves, men ogsa kommunernes lokalplanret. Det er ret stabilt, hvor
mange lokalplaner der udarbejdes og vedtages i Danmark. | de seneste 20 ar er der gennem-
snitligt blevet udarbejdet 1200 lokalplaner om aret.

Kortet viser antal vedtagne lokal-
planer fordelt p4 kommuner. Det
Vedtagne lokalplaner i 1/1-2002 - 31/9-2005 (antal) er ret stabilt hvilke kommuner, der

I o vedtager flest lokalplaner arligt.
() wo-w Topscorerne pa denne liste er
e ikke ngdvendigvis de kommuner,

= o hvor der er befolkningstilvaekst,
men isaer kommuner med hgj
byg-geaktivitet. De kommuner,
der udarbejder flest lokalplaner,
er typisk de store bykommuner.
Men ogsa her er der forskel.
Nogle ar har Arhus Kommune
f.eks. vedtaget dobbelt sa mange
lokalplaner som Kgbenhavns
~ Kommune - selv de ar, hvor
byggeaktiviteten i Kgbenhavn har

veeret hgj.
Kilde: Planreg.dk

Men der er forskel pa, hvor mange lokalplaner den enkelte kommune udarbejder, ogsa nar antal-
let fordeles pa antal indbyggere, befolkningsvaekst og fuldfgrt byggeri. Det skyldes iseer forskellig
brug af lokalplanredskabet, f.eks. om kommunen udarbejder lokalplaner for starre omrader ad
gangen, eller kun for en enkelt matrikel. Tendensen til at udarbejde mange "frimaerkelokalplaner”
for en enkelt matrikel, skal ses i lyset af det stigende antal projektlokalplaner. | 2005 var naesten
80 % af lokalplanerne projektlokalplaner. Det kan konstateres, at der er store forskelle i vurderin-
gen af, hvornar der er lokalplanpligt, men ogsa i at nogle kommuner anvender deres "lokalplan-
ret” i situationer, hvor andre kommuner ikke finder, at der er lokalplanpligt.

Lokalplanen er juridisk bindende for grundejerne og central for borgernes retssikkerhed. Der

er bred enighed om, at det er vigtigt at fastholde retssikkerhedsniveauet, men samtidig foreslar
nogle kommuner en procesforenkling (dvs. kortere offentlighedsfaser) for nogle lokalplaner. Der
er dog ikke blandt kommunerne enighed om, i hvilke lokalplansituationer denne mulighed er rele-
vant, eller om det er en god idé. Det vil kraeve, at der opstilles en definition for forskellige typer af
lokalplaner, hvor der geelder forskellige procedureregler. Det vil ikke gare planprocesserne mere
gennemskuelige, og maske heller ikke mere enkle, da der vil skulle bruges flere ressourcer pa
procedurer, definitioner og klagesager.
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| forleengelse af denne diskussion er det blevet fremfert, at man kunne have kortere procedurer
pa lokalplantillaeg. Diskussionen udspringer af, at nogle lokalplanforslag udelukkende har til
formal at erstatte dele af en geeldende lokalplan. Nogle kommuner gar dette som lokalplantil-
lzeg, andre som en hel lokalplan for at sikre et overskueligt administrationsgrundlag. Der er to
vaesentlige hensyn i denne diskussion. For det fgrste vil kortere procedurer for nogle lokalplaner
kunne medfare en forringelse af retssikkerheden. For det andet har flere kommuner fremfart, at
det er vaesentligt, at bade forvaltning og borgere har et klart og gennemskueligt administrations-
grundlag.

Muligheden for — efter nabohgring — at dispensere fra lokalplanen giver en vis fleksibilitet. Nogle
kommuner er meget tilbageholdende med at anvende denne mulighed. Det skyldes pa den ene
side et hensyn til lokalplanens trovaerdighed, men ogsa til lokalplanens kvalitet som administra-
tionsgrundlag. Andre kommuner fremhaever dispensationsmuligheden som vigtig, men ogsa,

at det er vigtigt at have en fast praksis omkring dispensationer, der sikrer gennemskuelighed i
administra-tionen af lokalplanen. Et godt eksempel pa dette er, at nogle kommuner offentligger
dispensationer til lokalplanen pa deres hjemmeside.

Det er i flere sammenhaenge blevet fremhaevet, at tidsbegreensning pa lokalplaner — sakaldte
sunsetklausuler — eller en mulighed for at ophaeve lokalplaner i byzone vil vaere nyttigt, f.eks.
hvor lokalplanen har veeret malrettet et konkret projekt, som ikke er blevet realiseret. Det er Kklart,
at kommunen altid vil kunne vedtage en ny lokalplan, men denne Igsning synes ikke relevant,
hvis der ikke er et reelt planleegningsbehov, som kommuneplanens rammedel ikke kan handtere.
Der er peget p3, at en forudsaetning for at kunne ophaeve en lokalplan kunne vaere, at der fore-
ligger en rammedel, der udger et fyldestgerende administrationsgrundlag. Det anbefales over-
vejet, om der kan etableres regler om tidsbegreensning af lokalplaner eller mulighed for at
opheeve lokalplaner uden at ga pa kompromis med retssikkerheden.

Kommunerne har fremhaevet, at de i en raekke tilfeelde gnsker at bruge lokalplanen mere aktivt
til at regulere flere forhold, end de har hjemmel til i dag.

Det er f.eks. blevet dreftet i projektet, om kommunerne i en vis udstraekning skal have mulighed
for at fastleegge bygkologiske forhold gennem lokalplanlaegningen. Dette er et enske i nogle
kommuner og et gnske fra flere interesseorganisationer. Et eksempel kunne veere, at kommu-
nerne gennem lokalplanbestemmelser fastlagde, at det i naermere bestemte omrader — hvor det
ikke er oplagt med kollektiv varmeforsyning — kunne geres til en forudsaetning, at ny bebyggelse
skulle opfagres som lavenergibebyggelse. Det anbefales, at spargsmalet overvejes ngjere, samt
at det i den forbindelse overvejes, hvilke emner der er relevante, og hvilke love det vil vaere
fornuftigt at bruge til det. Det anbefales ogsa overvejet, hvilke andre redskaber der kan vaere
relevante til at sikre bygkologiske elementer, som partnerskabsaftaler eller lignende.

Endelig har enkelte kommuner ogsa fremfart et anske om, at kunne lave reekkefelgebestem-
melser i en lokalplan. Bade for at sikre reekkefelge i udvikling af nye byomrader, men i seerlig
grad i byomdannelsesomrader papeges det, at reekkefalge vil veere relevant, saledes at proble-
merne omkring stgj fra eksisterende virksomheder mindskes. Allerede i dag kan der laves
reekkefalgebestemmelser i kommuneplanen — bade i hovedstruktur og rammer — og @get brug
af denne mulighed vil kunne Ilase kommunernes problemer. Der er derfor behov for at vejlede i
brug af kommuneplanredskabet til sdadanne strategiske formal.

Hvis lokalplanredskabet indeholdt mulighed for reekkefglgebestemmelser, ville kommunerne



maske i hgjere grad anvende dette til starre omrader ad gangen, fremfor at dele et byudvikling-
somrade op i f.eks. tre lokalplaner, og styre udviklingen med raekkefglgebestemmelserne. Det
anbefales overvejet, om det er muligt at udvide emnekataloget for lokalplaner pa dette punkt.

Nogle kommuner har papeget, at det er et problem, at planlovens bestemmelser om grundejer-
foreninger kun kan anvendes i lokalplaner for nye haveboligomrader, erhvervsomrader, omrader
for fritidsbebyggelse og fra 2003 ogsa i byomdannelsesomrader. Der er ogsa praksis for at
anvende muligheden i reekkehusomrader. | byomdannelsesomrader kan bestemmelsen imidler-
tid ogsa anvendes, hvor der er tale om etagebebyggelse eller blandet bolig- og erhvervsbebyg-
gelse. Det anbefales overvejet at zendre lokalplankataloget, saledes at muligheden for at oprette
grundejerforeninger i nye byomrader ogsa kan omfatte etageboligomrader og blandet bolig- og
erhvervsbebyggelse.

| forbindelse med projektet er der fundet situationer, hvor brugen af temalokalplaner har haft
uhensigtsmaessige konsekvenser for kommunens administrationsmuligheder. Det gaelder de
lokalplaner, der alene er temalokalplaner, som f.eks. regulerer bevaringsforhold, men ikke
indeholder anvendelsesbestemmelser eller bebyggelsesregulerende bestemmelser i forhold

til nybyggeri. Efter planlovens § 12, stk. 3 kan kommunen nedleegge forbud mod opfarelse af
byggeri, der er i strid med bestemmelser i en kommuneplans rammedel. Men det geelder ikke,
hvis omradet er omfattet af en lokalplan. Det anbefales overvejet at gennemfgre en lovjustering,
sa kommuneplanens rammedel fortsat er geeldende, hvis der ikke er tale om en lokalplan med
fuldgyldige anvendelsesbestemmelser og bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Hvordan bruger kommunerne andre planer, som f.eks. bydelsplaner og masterplaner?
Udover de formelle planredskaber, kommuneplanen og lokalplanen, bruger nogle kommuner
uformelle planer, kaldt bydelsplaner, masterplaner eller dialogplaner. Uformelle bydelsplaner
anvendes typisk, hvis kommunen ikke fgler sig klar til at revidere kommuneplanens rammer for
omradet, men har et stort behov for at diskutere udviklingen af omradet med borgere, virksom-
heder og andre interessenter.
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¢ T; redskaber i planlegningen

| Vejle udarbejdede man i 2004
et idéoplaeg til en helhedsplan for
Vejle havn. Idéoplaegget er ikke
en traditionel plan, men bestar af
en raekke plancher og illustration-
er og diverse forslag til malsaet-
ninger for en fremtidig udvikling
af omradet.

Havneudvalg
L 3

Baggrunden for idéopleegget
var, at der var behov for at fa en
bred debat om mulighederne,
men at man pa den anden side
ikke var klar til at kunne arbejde
med udviklingen i forbindelse
med revisionen af kommune-
planen. Malet med planen har

Lan gsié’Eét strategi

a— E

Bydelsplan

derfor mere veeret at skabe bred
opbakning til de nye ideer og en
feelles ejerskabsfglelse til den
fremtidige udvikling af havnen.
Det er kommunen, havnen og et
arkitektfirma, der har lavet idéo-
plaegget. Planen har lgsnet op for
dialogen om havnens udvikling.

Det har veeret diskuteret, hvilken rolle sddanne bydelsplaner kan og bgr have, og hvorvidt der
skal lovgives om dem. Allerede nu kan kommunen lave bydelsplaner i form af en omradevis

revision af kommuneplanen. De kan ogsa lave en lokalplan for et stort byudviklingsomrade. Det
er blevet foreslaet at indfare bydelsplaner som en plantype, der giver mulighed for at fastlaegge
udviklingen for et starre omrade (f.eks. en bymidte) og erstatte lokalplaner i omradet.

De fleste kommuner mener dog ikke, at dette er en farbar vej. Det skyldes bl.a., at bydelsplanen
sa vil skulle opfylde de samme form- og procedurekrav, som geelder for lokalplanen, ellers vil
borgernes retssikkerhed forringes. En sadan detaljeringsgrad kan veere vanskelig for et stort
omrade, og man vil let komme til at detaljere for tidligt i planprocessen. Det kan betyde mindre
fleksibilitet, og erfaringsmeessigt kan det fgre til flere tilleeg til planen. Der er stort ejerskab til lo-
kalplanen og forstaelse for, at kommunen med lokalplanen kan planleegge pa det tidspunkt i ud-
viklingsprocessen, hvor den vurderer, at der er behov for at fa fastlagt plangrundlaget. Ligeledes



viste debatten den 20. april med borgmestrene, at metodefriheden veegtes hgjere end at fa et
nyt planniveau.

| England har man i forbindelse med en reform af planlovgivningen faet en ny kommuneplan,
der indeholder bade lovpligtige og frivillige planer, herunder frivillige planer for bydele eller ud-
valgte temaer. Blandingen af lovpligtige og frivillige planer har medfert en debat om, hvorvidt
planlzegningen dermed er blevet mere uigennemskuelig. Nogle danske kommuner har udtrykt
samme bekymring i forhold til indfgrelsen af et frivilligt planniveau i Danmark.

Det vurderes, at bydelsplanen fungerer bedst som en uformel plan, forstaet saledes, at planen
ikke er en del af planlovens formelle planhierarki. Dermed far bydelsplanen en funktion som en
dialog- og udviklingsplan eller et debatopleeg, som kommunen fgrst senere i planprocessen for-
maliserer i forbindelse med kommuneplanrevisionen, kommuneplantillzeg og lokalplanforslag. En
anke mod denne model har veeret, at det ikke forpligtiger kommunen. Andre papeger, at dialo-
gen med borgerne altid forpligtiger. Men det er klart, at kommunen bgr tydeliggere formalet med
bydelsplanen, og hvilken status planen har. Det skal veere tydeligt for alle, hvad der er til debat,
og hvilken status beslutningerne har.

Kommunen som myndighed og som udviklingsagent

Overordnet set tegner der sig to modpoler i kommunernes plankultur. P4 den ene side en
plankultur, hvor der eksperimenteres med forskellige mader at bruge planredskaberne pa og
bruge bade formelle og uformelle planer. Pa den anden side en plankultur, hvor man ikke i lige
sa hgj grad anvender metodefriheden, men mere anvender planredskaberne som formelle
administrative redskaber. Det er klart, at der er en raekke nuancer mellem disse to modpoler.
Nogle kommuner tilpasser brugen af planredskaberne til situationen og indtager den udviklende
strategiske rolle i nogle plansituationer og den administrative myndighedsrolle i andre plansitu-
ationer. Men der er stadig forskel pa, i hvor hgj grad kommunerne overhovedet benytter sig af
metodefriheden. Dette afhaenger meget af kommunens syn pa sin rolle i planprocesserne. Nogle
kommuner ser isaer sig selv som myndighed og andre sig selv som udviklingsafdelinger. Plan-
afdelingerne har i sagens natur begge funktioner, og det er en udfordring at tilpasse tilgangen til
planlaegningen til de forskellige plansituationer.

Hvordan kan samspillet forbedres — lovgivning eller plankultur?

Der er potentiale i at forbedre kommunernes brug af planredskaberne, saledes at de i endnu
hgjere grad anvendes optimalt i de forskellige plansituationer. Rammerne fremhaeves som et
redskab, der er behov for fornyelse af, hvilket kommunerne bar vaere opmaerksomme pa i forbin-
delse med digitaliseringen af kommuneplanerne. Parallelt hermed er der behov for udveksling af
"best practice” eksempler. Der er ligeledes behov for eksempler pa, hvordan bydelsplaner bedst
indgar i den formelle planproces for at udvikle plankulturen omkring brugen af sddanne dialog-
planer.

Der foreligger herudover en reekke forslag til konkrete justeringer af lokalplanens emnekata-
log, som bgr overvejes naermere. Det drejer sig om tidsbegraensninger pa lokalplaner, reglerne
omkring grundejerforeninger, regulering af stueetagernes hgjde, raekkefglgebestemmelser og
om by-gkologi. Endelig bgr forholdet mellem temalokalplaner og kommuneplanens rammedel
justeres. Nar der foreligger en temalokalplan uden bebyggelsesregulerende bestemmelser, bar
rammedelen veere grundlag for, at kommunen kan nedleegge § 12 forbud.
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B. Offentlighedsreglerne

Offentlighedsreglerne

Af planlovens formalsbeskrivelse fremgar, at offentligheden i "videst muligt omfang skal ind-
drages i planleegningsarbejdet”. De mere specifikke krav er udformet som minimumskrav, der
sikrer overordnede spilleregler om offentlighedsfasernes leengde og klageregler.

Laengden af offentlighedsperioden er mindst 8 uger — uanset om der er tale om kommuneplan-
revision eller vedtagelse af en lokalplan. Projektet har vist, at 20 % af lokalplanerne er i offentlig
hgring i mere end 8 uger, og at borgerne ger indsigelser mod naesten 80 % af lokalplanerne.

| projektet er kommunerne blevet spurgt, om otte ugers haringsperiode er en barriere for en
hurtig og smidig planlaegning, hvilket tidligere har vaeret rejst som et kritikpunkt. Svaret fra de
kommunale forvaltninger er imidlertid, at det for dem er en passende periode. De har sveert ved
at forestille sig en kortere hgringsperiode, hvis borgerinddragelsen skal veere reel.

For-offentlighed

Nogle kommuner oplever den lovpligtige foroffentlighedsfase som meningslgs, mens andre
mener, at den har stor vaerdi. Lovens intention er, at en tidlig dialog skal kvalificere planforslaget,
men hvis der i forvejen ligger et forslag fra en developer, kan det virke omsonst at bede bor-
gerne om ideer og forslag til, hvordan det konkrete areal kan udvikles.

En del kommuner benytter ogsa foroffentlighed i andre situationer end de lovpligtige. Rund-
bordssamtalerne viser, at det skyldes, at de finder for-offentlighedsfaser nyttige som en mulighed
for tidlig inddragelse. Men de synes ikke ngdvendigvis, der er behov for et lovkrav om dette.
Planleeggerne gnsker at bevare friheden til i de konkrete situationer at vurdere, hvornar en for-
offentlighedsfase er relevant.

Succeskriterier for inddragelse

Mange kommunale planleeggere oplever, at politikernes opfattelse af et succesfyldt inddra-
gelsesforlgb er, nar der har veeret mange involveret. Planlaeggerne i de kommunale forvaltninger
lzegger mere veegt pa, om der er kommet nye kvalificerede ideer frem.

Ogsa blandt planlaeggerne selv er der forskellige syn pa malet med inddragelsen. Nogle giver
udtryk for, at kvaliteten af de faerdige planer forbedres, mens andre siger, at det er vigtigt at
mobilisere lokale ressourcer. Nogle lzegger vaegt pa, at konflikterne formindskes, mens andre
fremhaever, at det er vigtigt at de demokratiske handlekompetencer udvikles. Sa der er abenbart
behov for, at man i de kommunale forvaltninger afklarer, hvad forventningerne til borgerinddra-
gelsen er i de enkelte planprocesser.

Eksempler pa gode planprocesser

Der er intet til hinder for, at borgere og virksomheder inddrages langt mere, end planlovens mini-
mumskrav foreskriver. De kan uden problemer inddrages i udarbejdelse af debatoplaeg eller dia-
logplaner, som kan indga som arbejdsgrundlag i forbindelse med udarbejdelse af senere plan-
forslag. Kommunerne har fuld metodefrihed. Der er mange gode eksempler pa, at kommunerne
bruger denne frihed og gennemfarer forskellige former for borgerinddragelse eller hgringer i
forskellige situationer. Alle de i denne sammenheeng interviewede kommuner har uden und-
tagelse afprgvet metoder, der er mere vidtgaende, end minimumskravene foreskriver. | materi-
alet naevnes en lang reekke eksempler.



| Kebenhavn har man arbejdet
med en bydelsplan for Valby,
hvor der blev afholdt cykelture,
cafémgder og fremtidsveerksted.
Pa den baggrund blev der ned-
sat 4 borgergrupper, hvis forslag
blev samlet i en folder, som blev
husstandsomdelt. Som opfal-
gning blev der afholdt endnu

3 cafémader, hvor materialet
blev diskuteret igennem, inden
forslaget til bydelsplan blev
udarbejdet.

I Kolding har man ogsa valgt at
leegge hovedvaegten pa byde-
lene, og i bydelen Seest har
man igangsat en proces, der
skal ende med en ny plan for
omradet. Som led i denne pro-
ces bad man 6. klasserne pa de
lokale skoler om at komme med
deres drgmme og visioner i form
af tegninger og fotos. Deres
illustrationer blev haengt op til

et debatmgde, og var udgangs-
punkt for dialogen.

I Ringe har kommunen nedsat
et byforum. Det er teenkt som et
veerksted for byudvikling, hvor
erhvervsliv, handlende, kultur-
institutioner og andre foreninger
og interessegrupper kan koor-
dinere, udvikle og afprgve nye
tiltag, der kan ggre Ringe endnu
mere attraktiv at bo i og besgge.
Byforum har 35 medlemmer,
heraf 3 medlemmer af Byradet.
Byforum er blandt andet invol-
veret i planlaegningsprocessen
"Ringe Bymidte — ar 2010”.

Den politiske involvering og kommunens rolle i planprocessen

| al inddragelse af borgere og andre interessenter spiller politikerne en central rolle. Det skyl-
des selve formalet med inddragelsen, som dels skal informere om baggrunden for de politiske
beslutninger, dels skal skaffe borgere og andre interessenter medindflydelse pa disse beslut-

ninger. Projektet viser klart, at politikernes synlighed varierer meget fra kommune til kommune.

I nogle kommuner har politikerne valgt at veere til stede ved alle borgermgder, mens de i andre
kommuner opfatter planleegning som et teknisk anliggende, de forholder sig politisk til i byrads-
salen. Interview med planlaeggere i de forskellige kommunetyper viser, at synlige politikere er en
gevinst for processen.

Projektet har ogsa vist, at det er vigtigt, at kommunen ger sig klart, hvilken rolle den gnsker at
spille i planprocesserne. Vil man vaere proaktiv og igangseette debat eller afvente og haere bor-
gernes holdning, nar der foreligger konkrete forslag? Der er stor forskel pd kommunernes
plankultur omkring borgerdialog og meget blandede erfaringer. Men en afklaring af malet med
dialogen ma anses som en vigtig preemis for gode dialogprocesser.
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De svenske regler og ny lovgivning i Norge og England

| Sverige har man et proceskrav om tidlig dialog. En klar forskel mellem den svenske og den
danske planlov er, at borgere og andre bergrte parter inddrages tidligere i lokalplanprocessen i
Sverige. Ved gennemfarelsen af en normal detailplan, der svarer til en normal lokalplan, er der
to-tre faser, hvor offentligheden inddrages: en programfase, en samradsfase og en udstillings-
fase.

I Norge foreslar man, at der skal udarbejdes et planprogram, fgr planlaegningen saettes i gang.
Planprogrammet skal beskrive formalet med planarbejdet, kortlaegge planprocessen med tids-
frister, beskrive deltagere og malgrupper, komme med forslag til borgerinddragelse og beskrive
behovet for udredninger og justeringer. Planprogrammet skal sendes i hgring og vil derfor give
borgere og virksomheder et klart billede af processen.

I England vil man ogsa stramme op pa kravene til beskrivelse af inddragelsesprocesserne.
Kommunerne skal udarbejde Local development scemes hvert 3. ar. | dem skal de vurdere,
hvilke planer der er behov for, hvem der bar deltage, i hvilket omfang der er behov for samar-
bejde med andre kommuner eller aktagrer og endelig en tidsplan for processen. Denne kgreplan
skal afstemmes med kommunens Statement of community involvement, som beskriver, hvordan
man vil involvere borgere, interesseorganisationer og virksomheder.

Hvordan kan planprocesserne forbedres?

| projektet er det foreslaet, at planlaegningsprocesser indledes med udarbejdelse af en “kare-
plan”, som fastlaegger processen for planens tilvejebringelse, herunder hvornar der er mulighed
for at give sin mening til kende, og hvornar politikerne er pa banen.

Projektet har vist et klart behov for, at kommunerne kommunikerer malsastninger og planproces-
ser klart og tydeligt. Det anbefales derfor, at alle kommuner tydeligger deres planprocesser, sa
de bliver mere gennemsigtige for borgere og virksomheder. Konkret anbefales det, at kommu-
nerne offentligger "kereplaner” for alle planprocesser — store som sma.

Formalet med en eventuel kgreplan kunne veere at sikre, at forlgbet taenkes grundigt igennem,
at alle relevante parter inddrages pa de rigtige tidspunkter i forlgbet, og at politikerne bliver
mere bevidste om, hvad de saetter i gang. Samtidig vil en kareplan give borgerne mulighed for
at gennemskue processen og prioritere deres indsats. Kgreplanen kan samtidig fungere som en
kommunikationsplan.

Det var den helt overvejende holdning pa debatmgdet den 20. april, at det var en udmeerket
tankegang og en naturlig del af god planlaegning. Det er altid en god ide, men det er iseer an-
befalelsesvaerdigt i forbindelse med udarbejdelse af bydels- og dialogplaner, som kommunerne
udformer meget forskelligt. Der var derimod ingen tilslutning til, at det skulle geres til et lovkrav
at udarbejde en sadan kgreplan.

Det anbefales, at der i stedet for lovkrav om kgreplaner arbejdes videre med vejledning og ek-
sempelsamlinger. De gode erfaringer med gennemsigtige planprocesser skal videregives, og der
bar udvikles modeller for kareplaner. Projektet viser, at kommunerne benytter metodefriheden,
og at der er mange gode eksempler at traekke pa. De skal udnyttes, nar plankulturen i de nye
storkommuner skal udvikles.



C. Kvalitet i det byggede miljo

Hvordan bruger kommunerne planredskaberne til at sikre kvalitet i det byggede miljo?
Lokalplanen er et vigtigt redskab til at sikre kvalitet i det byggede miljg. Men planleseggerne i de
kommunale forvaltninger vurderer, at det er vanskeligt at regulere den arkitektoniske kvalitet i

en raekke lokalplaner, f.eks. i nye erhvervsomrader. De papeger, at lokalplanen er velegnet til at
regulere kvaliteten pa det overordnede niveau, dvs. bebyggelsesstrukturer, rumlig udformning og
hgjder, funktionelle sammenhaenge, adgangsforhold og placering af greanne omrader. De beva-
rende lokalplaner er der ligeledes stor tilfredshed med.

Men i en raekke tilfeelde gnsker kommunerne at regulere den arkitektoniske kvalitet af det
konkrete nybyggeri i hgjere og mere detaljeret grad, end de har mulighed for i dag. Flere kom-
muner fgler, at det er vanskeligt at finde det rigtige detaljeringsniveau, nar kvalitetskravene i
lokalplanen skal formuleres, s man bade sikrer de almene interesser og et spillerum for arki-
tekten i forbindelse med et byggeri. Det farer til, at kommunerne af og til fgler sig fanget i deres
egne krav, nar der kommer en bygherre med et projekt, som de egentlig synes falder godt ind i
bymiljget, men som ikke er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.

Plankulturen spiller derfor en vaesentlig rolle for, hvordan kommunerne arbejder med at sikre
kvalitet. Det viser sig bl.a. i forhold til, hvordan lokalplanen bruges. Nogle kommuner forsgger
iseer at sikre den arkitektoniske kvalitet ved at stille detaljerede krav i lokalplanen. Andre kommu-
ner fremhaever dialog med bygherren, designmanualer og arkitekturpolitik som vigtige redskaber
til at supplere lokalplanen. Det er klart, at de fleste kommuner af og til fgler, at det er ngdven-
digt med meget preecise og detaljerede lokalplanbestemmelser, f.eks. i de tilfeelde, hvor det er
vanskeligt at etablere en konstruktiv dialog med en bygherre. Men der synes at vaere en grund-
lzeggende forskel pa, hvorvidt kommunerne prioriterer regler for dialog, eller dialog fer regler.

Nogle kommuner har efterspurgt en mulighed for en efterfglgende godkendelse af f.eks. bebyg-
gelsesplaner. En sddan bestemmelse har vaeret anvendt i en del lokalplaner uden at have hjem-
mel i planloven. Problemet ved at anvende en sadan bestemmelse er, at offentligheden ikke far
indsigt i eller inddrages i den endelige udformning af byggeriet. Et skridt i denne retning vil
dermed forringe retssikkerheden i lokalplanprocessen. P& den anden side kan en mere formel
godkendelsesprocedure medfgre, at dialogen mellem kommune og bygherre gares offentlig
tilgaengelig.

Mange planlaeggere oplever, at der er for fa ressourcer til de arkitektoniske vurderinger, som skal
foretages i lokalplanarbejdet. Det er problematisk, da det ser ud til, at lokalplaner, hvor borgerne
synes, at der mangler arkitektonisk vurdering, ofte giver mange indsigelser. | sidste ende betyder
manglende arkitektoniske vurderinger dermed, at lokalplanprocessen alligevel treekker ud. Der
synes at vaere et behov for at anerkende og prioritere det arkitektoniske arbejde i mange plan-
processer.
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Kvalitet og lokalplaner i Hjor- pa en "stram” bebyggelsesplan bebyggelsen inde bag omradets
ring Kommune med byggelinier og byggefelter i karakteristiske, helhedsska-
Hjarring Kommune har eksperi- en karakteristisk organisk form. bende laehegn. Bebyggelsen
menteret med forskellige tilgange  Lokalplanen fastlaegger praecise kan opfares i 1%5-2 etager med
til lokalplanen for at sikre kvaliteti bestemmelser for den arkitektoni-  forskellige tagformer, materialer

de nye boligomrader. Der er bl.a.  ske udformning med meget fa og farver. Mens Hagesangervej-
etableret to parcelhusomrader valgmuligheder. kvarteret fremstar med et samlet
pa baggrund af to vidt forskellige | en privat udstykning ved Od- arkitektonisk udtryk, er resulta-
lokalplaner. | omradet ved Hagge-  bjergvej er der derimod givet tet i Odbjergvej-kvarteret noget
sangervej bygger lokalplanen mere frit spil til udformning af uensartet.

Samspillet mellem lokalplaner og andre redskaber

En del kommuner anvender andre redskaber end lokalplanen til at sikre kvalitet. Nogle anven-
der designmanualer eller har vedtaget en arkitekturpolitik. Designmanualer er mest anvendt
som redskab i forbindelse med temalokalplaner om skiltning og facader. Vejle Kommune er et
eksempel pa en kommune, hvor der arbejdes aktivt med en arkitekturpolitik. En arkitekturpoli-
tik supplerer lokalplanen, men er lige sa meget et tydeligt signal om, hvilke mal og standarder
kommunen vil forfalge i dialogen med bygherrerne. De fleste kommuner fremhaever dialog med
bygherrerne som et vigtigt redskab til at sikre kvalitet.

Langt faerre kommuner anvender klausuler i salgsaftaler eller servitutter til at sikre arkitektonisk
kvalitet. | de tilfeelde, hvor kommunen selv ejer jorden, har den mulighed for at tinglyse servitut-
ter eller stille krav i salgsaftalen. Men det synes ikke at vaere et redskab, der bruges sa ofte, som
det kunne. Nogle kommuner naevner, at salgsaftalen ikke er en garant for, at bygherren over-
holder den. Hillergad kommune har i stedet udarbejdet et kvalitetsprogram til det nye byomrade
Ullergdbyen som en partnerskabsaftale mellem kommune og bygherre. Kommunen vurderer, at
partnerskabsaftaler er fremtidens redskab til at fremme de kvaliteter, man gnsker, ogsa nar det
geelder bygkologi.

Nogle kommuner har anvendt godkendelsesordninger til at sikre kvaliteten i byggeriet pa byg-
ningsniveau. Hinnerup Kommune har en formel procedure for godkendelsesordningen, som
anvendes pa kommunal jord.



Hvordan sikres bedre sammenhang fra lokalplan til byggesagsbehandling?

Neesten 40 % af lokalplanerne udarbejdes og vedtages pa under 8 maneder. De naeste 40 % pa
mellem 8 og 12 maneder. Derefter kan der gives byggetilladelse. Det har vaeret diskuteret, hvor-
vidt og hvordan lokalplanlaegningen og byggesagsbehandlingen kan knyttes teettere sammen.

Flere peger pa forskellen pa kulturen i planafdelingerne og i byggesagsbehandlingen som et
problem. Planafdelingerne er mere udviklingsorienterede, mens byggesagsafdelingerne i sa-
gens natur er preeget af myndighedsopgaven. Det giver ogsa forskellige syn pa, hvordan lokal-
planerne skal formuleres. Byggesagsbehandlerne vil helst have fa, klare bestemmelser, mens
planlaeggerne typisk gnsker rum for helhedsvurderinger.

| en reekke kommuner arbejder man i stigende grad med at inddrage byggesagsbehandlerne i
udarbejdelsen af lokalplanen for at sikre, at alle parter er enige om planens formal og indhold.
Denne proces forbedrer bade lokalplanen som administrationsgrundlag og sikrer en hurtigere
sagsbehandling. Samarbejde synes derfor at veere nggleordet til at knytte lokalplanleegningen
0g bygge-sagsbehandlingen taettere sammen.

Barrierer for en mangfoldig og integreret byudvikling?

De bredere bymaessige kvaliteter er et omrade, der volder kommunerne en del problemer med
de eksisterende planredskaber. Kommuneplanens rammedel kan anvendes til at blande byens
funktioner. Men nogle kommuner har peget pa, at rammerne bgr kunne anvendes til at arbejde
med blandede byomrader pa en ny made. | nogle omrader gnsker kommunen at fastholde om-
radernes karakter som blandede omrader med plads til kreative erhverv og et mindre boligind-
slag. Problemstillingen adskiller sig derfor fra de starre havnheomdannelser. Nogle kommuner har
peget pa behovet for midlertidige anvendelser samt nye anvendelseskategorier til nye typer af
blandede bolig- og erhvervsomrader bl.a. pa grund af de problemer med stgj, der kan ses i disse
omrader. Her udestar en afklaring af, hvad de konkrete problemer og udfordringer er, og hvorvidt
og hvordan planredskaberne kan udvikles for at matche disse udfordringer.

Det er ogsa vaesentligt at veere opmeerksom p4a, at bestemmelser i en lokalplan kan sikre, at
kulturmiljger bevares som bindende forudsaetninger for nybyggeri, og derved bidrage til at sikre
identitet i et omrade. | lokalplanerne kan kommunen ogsa fastlaegge bindende bestemmelser om
anvendelse og udformning af bebyggelser. Kommunen kan f.eks. stille krav om forskellige an-
vendelser inden for den samme bygning. Den mulighed anvendes ofte i aldre bymidteomrader,
hvor stueetager kan forudseettes anvendt til butikker og andre udadvendte funktioner, 1. sal til
liberale erhverv og de gvrige etager til boliger. Kommuneplanen og lokalplanen kan séaledes
fastlaeegge nogle afggrende forudseetninger for, at et bykvarter kan blive levende og mangfoldigt.

En anden problemstilling der er blevet rejst i denne sammenhaeng, drejer sig om stueetagerne
i byomrader, da stueetagerne er et vigtigt element i at sikre mangfoldige byomrader med mu-
lighed for blandede funktioner. | en lokalplan kan det som naevnt fastlaegges, hvad de enkelte
etager i en bygning ma anvendes til. Men forskellig anvendelse af en bygning forudsastter ofte
forskellig loftshgjde. | de tilfeelde, hvor man vil sikre sig, at en stueetage pa laengere sigt kan
anvendes savel til bolig som erhverv eller institution, vil det vaere logisk, hvis man i lokalplanen
kunne foregribe denne situation og bestemme, hvad loftshgjden mindst skal veere.
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Hvordan kan lovgivningen og brugen af lovgivningen forbedres?

Der er meget forskellige erfaringer i kommunerne, om hvordan planredskaberne bidrager til at
sikre kvalitet, og forskellige syn pa, hvorvidt planredskaberne skal kunne klare det hele eller skal
ses som de formelle redskaber i en proces, hvor man ogsa bruger andre redskaber, som arkitek-
turpolitik, designmanualer, partnerskabsaftaler m.v. Der er et stort potentiale i erfaringsud-
veksling mellem kommunerne, bade i brugen af lokalplanen og andre redskaber til at sikre kva-
litet. Der er dog behov for yderligere at overveje, hvordan planredskaberne skal kunne bi-

drage til at sikre mangfoldige byomrader, f.eks. om man i lokalplanerne skal kunne regulere
stueetagernes hgjde.

D. Byomdannelse

En mere aktiv kommunal rolle i byudviklingen

Det voksende byomdannelsespotentiale i havne- og industriomrader, pa nedlagte kaserner osv.
giver nogle nye planleegningsmaessige udfordringer. Kommunerne har siden 1970’erne brugt
kommuneplanerne og lokalplanerne til at sikre sig en indflydelse pa byudviklingen og byomdan-
nelsen. Mange kommuner har ogsa en lang tradition for gennem en aktiv jordpolitik at sikre sig
radighed over en stor del af arealerne til den fremtidige byudvikling.

Men mange af byomdannelsesomraderne er privatejede, statsejede eller ejede af kommunale
havne, hvis gkonomi er adskilt fra kommunekassen. En kommunal erhvervelse af sddanne
arealer er gkonomisk mere belastende end tidlige kommunale kgb af arealer til fremtidig byud-
vikling. De kommunale budgetter er gennem de senere ar blevet strammere, og kommunerne
kan alene af den grund veere interesseret i en feelles finansiering af de infrastrukturomkostninger,
der skal deekkes i forbindelse med byomdannelse. Kommunerne star sdledes i en raekke tilfeelde
i en situation, hvor de ma s@ge samarbejde om byudvikling og byomdannelse med private ejere.

En af de kommunale strategier, som kan sikre en succesfuld omdannelse, gar ud pa at pulje for-
skellige kommunale initiativer i et omrade, altsa f.eks. kombinere et aktuelt projekt med byforny-
elseslovens muligheder for omradefornyelse og istandsaettelse af boligejendomme, opferelse af
nyt alment byggeri, placering at kulturinstitutioner, idraetsfaciliteter og andre feellesanlaeg i omra-
det, samt investering i offentlige pladser, veje og promenader.

Byomdannelsesomrader i kommuneplanlagningen

Projektet har vist, at de store kommuner med byomdannelsespotentiale i vidt omfang benyt-
ter sig af den nye lovgivning om byomdannelse. Z£ndringen af planloven i 2003 introducerede
begrebet byomdannelsesomrader, som bl.a. indeholdt mulighed for en overgangsordning for
virksomhedsstgj, saledes at stgjniveauet i en 8 ars periode kan veere 5 dB hgjere end ellers
forudsat i Miljgstyrelsens vejledning om virksomhedsstgi;.

Inden tilvejebringelsen af de nye regler om byomdannelsesomrader i 2003 blev det ud fra en
spergeskemaundersggelse - besvaret af 40 kommuner - vurderet, at der var omkring 170 zeldre
erhvervs- og havneomrader omfattende 2.700 ha, hvor en omdannelse var i gang, eller hvor der
potentielt kunne ske en omdannelse.

Der er ikke i forbindelse med projekt "Fornyelse af planlzegningen — kvalitet i bydels og lokal-
planlaegningen” foretaget en samlet kvantitativ vurdering af, i hvilken udstreekning kommunerne
anvender de nye bestemmelser.



Men der har veeret kontakt til 12 kommuner — herunder mange af de stagrste — som samlet re-
praesenterer over halvdelen at det ovennaevnte byomdannelsespotentiale.

Tre fierdedele af disse kommuner har enten udpeget byomdannelsesomrader i byradsperioden
2002-05 eller har planer om at ggre det i den kommuneplan, som udarbejdes i den nuveerende
periode 2006-09.

Kommunerne anvender bl.a. mulighederne for raekkefglgebestemmelser for at etapedele en
omdannelse. De er dog meget opmaerksomme pa, at der ved stgrre og pludselige eendringer af
forudsaetningerne skal kunne foretages en aendring af planens reekkefelgebestemmelser og af
planens anvendelsesbestemmelser. En sadan situation kan f.eks. opsta ved en pludselig lukning
af en starre virksomhed.

Mere end halvdelen af de interviewede kommuner har anvendt eller har planer om at anvende
de nye overgangsregler for virksomhedsstgj.

Det er flere steder vurderingen, at overgangsordningen for stgj har stor betydning for at fa hul pa
omdannelsen. Nogle af de aktuelle problemer ser ud til at Igse sig selv, idet dagsordenen aen-
drer sig, nar kommunen spiller ud med langsigtede planer for, hvordan et omrade forudsaettes at
udvikle sig. Dette far nogle virksomheder til at enske en ny placering, og der kan veere tale om,
at kommunen er med til at finde en ny ejendom. Virksomheden far penge med ud, idet ejendom-
men kan afheendes til en veerdi, hvor den nye byggeret er indregnet. For de virksomheder, som
veelger at blive, er der en 8-arig periode til at gennemfgre stgjdeempende foranstaltninger.

Der er dog ogsa i forbindelse med projektet fremkommet eksempler pa omrader, hvor det forven-
tes, at der ogsa efter udlgbet af overgangsperioden vil vaere stgj, som overstiger Miljgstyrelsens
vejledende stgjgraenser. Denne problematik dreftes naermere i afsnittet om den mangfoldige by.

Infrastrukturbidrag

Reglerne om byomdannelsesomrader er ikke altid tilstraekkelige. Mange kommuner har efterlyst
en mulighed for, at kommuner og investorer kan indga aftaler om at dele udgifterne til infrastruk-
turanleeg m.v. i de situationer, hvor der er tale om udvikling af private arealer — og hvor det typisk
vil vaere kommunen, der afholder udgifterne, mens veaerditilveeksten tilfalder de private ejere.

| forbindelse med forberedelse af zendringen af den danske planlov i folketingssamlingen
2002/03 blev det i den indledende hgringsfase foreslaet at udvide lokalplankataloget, saledes at
der i en lokalplan kunne stilles krav om bidrag fra bygherrer til finansiering af infrastrukturanlaeg
som betingelse for byggetilladelse til at opfare ny bebyggelse i et byomdannelsesomrade.

Forslaget blev af Justitsministeriet betragtet som en skat, der ifglge grundlovens § 43 skal defi-
neres i selve loven. Der skete ikke i det efterfelgende arbejde en afklaring af, hvordan en sadan
skattebestemmelse kunne udformes. Bestemmelsen udgik af lovforslaget — bl.a. fordi der pa det
tidspunkt indfgrtes et skattestop. | en del af de efterfglgende folketingsspargsmal efterlystes, at
der blev arbejdet videre med problematikken.

| Norge og England betragtes aftalerne ikke som en skat, og der er ikke i lovgivningen fast-

sat kriterier for stgrrelsen af de private bidrag. Det forudsaettes i lovene, at bidrag skal sta i et
rimeligt forhold til udbygningens art og omfang og kommunens bidrag til gennemfarelse og
forpligtelser efter planen. De udgifter, som developeren eller grundejeren skal afholde, skal sta i
forhold til den belastning, som den aktuelle udbygning paferer kommunen.
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I Norge og England rummer
planlovgivningen mulighed for, at
der mellem kommune og grund-
ejer /developer indgas aftaler om,
hvorledes udgifter til etab-

lering af infrastruktur deles mel-
lem grundejer og kommune, og

om tidspunktet for realisering/be-
taling. Der er tale om aftaler, som
indgas ved siden af lokalplanbe-
stemmelserne. (I Norge "udbyg-
ningsaftaler”, i England "planning
obligations”).

Der er i lovgivningen fastsat
bestemmelser om offentlighed
omkring sadanne aftaler og om,
at en endelig aftale ikke kan ind-
gas fer plangrundlaget er politisk
vedtaget.

Det anbefales overvejet, om det er muligt at gennemfgre en lovaendring svarende til de princip-
per, der er indeholdt i den norske og i den engelske planlovgivning, hvor aftalen ikke betragtes
som en skat, men som en frivillig aftale mellem grundejer og kommune, og hvor der i loven og i
bemaerkningerne er fastsat retningslinier for, hvilke typer af udgifter og gkonomiske belastninger
der kan veere tale om. Det anbefales, at der i givet fald i loven praeciseres en offentlig procedure
omkring aftalerne, herunder at indgaelse af en aftale ikke kan ske, for der foreligger en politisk

vedtaget lokalplan.

Billige boliger

Der er i dag politisk interesse for, hvordan der kan sikres et udbud af billige boliger. Problemstil-
lingen har en raekke generelle boligpolitiske aspekter, men spgrgsmalet om lokalisering af sa-
danne boliger og omkostningerne til grunderhvervelse har ogséa en planleegningsmaessig dimen-

sion.

Flere kommuner har efterlyst forslag til, hvordan udbuddet af billige boliger kan fremmes. Dette
kunne principielt veere en del af de ovenfor naevnte aftaler om deling af udgifter mellem private
og kommuner i forbindelse med gennemfgrelsen af en byudvikling eller byomdannelse.



De norske regler om udbygningsaftaler rummer ikke mulighed for at sikre arealer til billige bo-
liger. De engelske planning obligations har imidlertid et bredere anvendelsesomrade end de
norske aftaler. Planning obligations anvendes, nar myndighedernes mal om at fremme en baere-
dygtig udvikling — socialt, miljgmeessigt og skonomisk — ikke umiddelbart kan ske gennem myn-
dighedernes behandling af en planleegningssag.

Det er i England et boligpolitisk mal at sikre en andel af billigt boligbyggeri i boligomrader og i
blandede bolig- og erhvervsomrader. Det forudseettes, at de lokale behov for billigt boligbyggeri
identificeres af de lokale myndigheder, og at der opstilles forudsastninger for det billige boligbyg-
geris andel af kommende byggerier. Planning obligations kan i forbindelse med konkrete projek-
ter anvendes til at sikre dette.

Det anbefales overvejet, om det er muligt at etablere en lovgivning pa basis af principperne i
den engelske model som et bidrag til at sikre billige boliger. Hvis en aftale anvendes til at sikre
et billigt grundareal til "billigt boligbyggeri’, ma der skabes sikkerhed for, at denne gkonomiske
betingelse fortsat vil komme fremtidige beboere til gode.

Kommunernes deltagelse i selskaber

Kommunernes muligheder for at samarbejde med private i forbindelse med byomdannelse kan
antage mange former, spaendende fra uformelle partnerskaber til formaliserede aftaler. Der er
imidlertid meget fa erfaringer med, at kommuner er aktivt deltagende i byomdannelseselskaber.

| Danmark har kommunerne to forskellige muligheder for at deltage i byomdannelsesselskaber.
Den ene mulighed er, at kommunen indgar i et selskab inden for de rammer, som kommunalfuld-
magten seetter. Denne mulighed er anvendt i nogle fa tilfeelde, bl.a. pa Sluseholmen i Kaben-
havns Havn. Den anden mulighed er at anvende loven om kommuners deltagelse i erhvervsdri-
vende selskaber (Lov 384). Aktiviteterne i et L 384-selskab skal bygge pa en videreudvikling af
kommunal knowhow eller pa salg af varer eller tjenesteydelser baseret p4 kommunal knowhow.

Der er i dag omkring 20 L 384-selskaber. Loven benyttes typisk til selskaber, som beskaeftiger
sig med rengering, energi, transport, mad til seldre og lignende. Selskaberne er overvejende or-
ganiseret som aktieselskaber eller anpartsselskaber, og mulighederne for et kommunalt indskud
er relativt begraenset. Kommunerne ma ikke have bestemmende indflydelse i selskabet, men
flere kommuner méa dog gerne tilsammen have denne indflydelse. P.t. overvejer en enkelt kom-
mune at deltage i et L 384- selskab, hvor formalet er byomdannelse.

Det er saledes i Danmark muligt for en kommune at deltage i et byomdannelsesselskab. Men
kommunerne anvender ikke muligheden. Nogle kommuner finder det ikke ngdvendigt, fordi
kommune- og lokalplanlaegningen anses for at veere en tilstraekkelig ramme, nar de kombineres
med andre bypolitiske tiltag. Andre er beteenkelige ved den gkonomiske risiko, som de Igber
ved deltagelse i et selskab. De haefter sig ogsa ved den manglende offentlighed og afgivelsen af
kommunal kompetence til selskabet, som deltagelse giver.

Loven erstattes i 2006 af en ny lov (L 176). | den nye lov stilles skaerpede krav til selskaberne,
og hgjst 25 procent af selskabets indtjening ma komme fra andre end kommuner. Det vil gare
det umuligt for en kommune at deltage i et byomdannelsesselskab eller byggemodningsselskab,
idet formalet netop vil vaere at sezelge den byggemodnede jord til private.
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@konomi- og erhvervsministeren kan imidlertid ifalge lovforslaget gennem en bekendtgerelse
fastsaette regler om, at visse typer af selskaber er undtaget fra dette krav. Denne bestemmelse
er dog primeert teenkt anvendt i forbindelse med regionernes (sygehusenes) mulighed for at
indga i selskaber om teknologioverfarsel sammen med offentlige forskningsinstitutioner.

Det anbefales, at der i den kommende bekendtgerelse ogsé skabes en mulighed for, at byom-
dannelsesselskaber undtages fra lovens hovedregel.

Kgbenhavns Kommune har i
samarbejde med Kagbenhavns
Havn etableret byggemodnings-
selskabet Sluseholmen i Kagben-
havns Sydhavn. Baggrunden var
et anske om at udvikle og bygge
135.000 m2 etageareal overve-
jende til boligformal. Den forhold-
svis isolerede beliggenhed af
by-omradet gjorde omdannelsen
vanskelig, og der var derfor
behov for en byggemodning, hvis
planerne skulle realiseres.

Selskabet blev oprettet som et
kommanditaktieselskab inden for
kommunalfuldmagten, og ikke
efter L 384. Selskabets midler
blev anvendt til erhvervelse af
arealerne pa Sluseholmen. He-
refter kunne grundene seelges fil
investorer og developere, idet der
i salgsaftalen indgik byrdefordel-
ing m.m. i forhold til byggemod-
ning. Parallelt med ovennaevnte
proces blev udviklet et byarki-
tektonisk koncept for en kanalby,
hvor konceptet ligger til grund for
salgsaftalen.

Kgbenhavns Kommune fik med
engagementet en gget indfly-
delse pa, at processen overho-
vedet kom i gang. Kommunen

fik ogsd gennem medejerskabet
til grundene sidegevinster i form
af pavirkning af fordelingen af
ejerformer, arkitekturen og miljget
i byggeriet — alt sammen ting,
som planloven ikke kunne hjaelpe
med.




Den mangfoldige by og stejproblematikken

I mange byomdannelsesomrader gnsker kommunerne at sikre en mangfoldig og levende bydel.
Kommuneplanen kan fastlaegge overordnede bestemmelser for et omrades udbygning eller om-
dannelse, bl.a. bebyggelsestaetheden og fordelingen mellem boliger, erhverv, lokale institutioner
og feellesanleeg og derved skabe forudsaetningerne for et blandet bymiljg. Men der er omdannel-
sesomrader, hvor kommuner oplever, at det er vanskeligt at sikre de kvaliteter, de @ansker inden
for de geeldende muligheder.

Det skyldes bl.a. stgjproblematikken, som spillede en vaesentlig rolle i forbindelse med aendrin-
gen af planloven i 2003, hvor begrebet byomdannelsesomrader blev indfgrt. Formalet med be-
stemmelsen om en overgangsordning for virksomhedsstgj, som lovgivningsaendringen fra 2003
medferte, er, at en virksomhed i Igbet af en 8 ars periode kan fraflytte omradet eller gennemfare
en stgjdaempning, sa den overholder de vejledende greenser.

Der forekommer imidlertid — typisk ved havne, som gnskes opretholdt som sadanne — situa-
tioner, hvor stgjen vedblivende — sa vidt det i dag kan overskues — vil overstige de vejledende
stgjgraenser. Der er typisk tale om situationer, hvor omraderne har en stor attraktionsveerdi, nar
man ser bort fra stgjmiljoet.

Der er i forbindelse med projektet efterlyst bedre muligheder for at omdanne af saddanne attrak-
tive byomrader — ogsa til stgjfelsom anvendelse.

Det anbefales, at mulighederne for en omdannelse af sddanne attraktive omrader undersgges.
Det ma i den forbindelse sikres, at der ikke sker en udhulning af den geeldende overgangsord-
ning for virksomhedsstgi.

Lokalplanlaegning pa nedlagte havnearealer

| forbindelse med omdannelse af havnearealer er der blevet papeget nogle problemer om kom-
petence og planleegningsmuligheder. Kommunerne kan opstille retningslinjer for anvendelsen af
landarealer i bade byzone og landzone og for bebyggelse pa saterritoriet, men ikke herudover
for anvendelsen af de vandarealer, som ligger i havheomrader. Havnearealer er sgterritorium
og dermed underlagt Kystdirektoratet. | forbindelse med havneomdannelse skal man konsultere
bade havnemyndighed og Kystdirektoratet for at fa de forngdne tilladelser.

Det bar overvejes, om kommunernes planlaegningsmulighed kan lettes, s& kommunerne far
stgrre raderum vedrgrende planlaegning pa nedlagte havnearealer uden at sage enkelttilladelser
i Kystdirektoratet/Transport- og Energiministeriet.
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Delprojekt 1. Planlovens muligheder for aktiv regulering —
og samspillet med partnerskaber og byudviklingsselskaber

Forfattere

Karsten Jgrgensen, Skov- og Naturstyrelsen
Jakob Klint, Kuben Byfornyelse Danmark
Michael Tophgj Sgrensen, Aalborg Universitet

Formal

at vurdere, om planloven er tidssvarende i
forhold til, at en stadig starre del af byggeriet
sker som omdannelse pa tidligere anvendte
arealer frem for ved byggeri pa bar mark og
at overveje, om samfundsskabte veerdistig-
ninger i forbindelse med byudvikling og by-
omdannelse kan sikres anvendt til udbyg-
ning af omradets infrastruktur, herunder for-
syningen med offentlige institutioner.

Sammenfatning

Nogle steder er kommunen overvejende planmyndighed, mens den andre steder ogsa har en
aktiv rolle i forhold til at opkebe jord, investere i infrastruktur og seelge videre. Feelles for de
interviewede kommuner er, at de oplever byomdannelse som forholdsvis kompliceret. Mange
kommuner anvender planlovens nye regler om byomdannelse med bestemmelser om raekke-
folge, grundejerforeninger og overgangsbestemmelser for stgj. Men der efterlyses mulighed for,
at udgifter til infrastruktur kan deles mellem kommune og investor i de tilfeelde, hvor der er tale
om privat ejet ejendom.

Det anbefales overvejet, om principperne i den norske og engelske lovgivning, der muligger
aftaler mellem kommune og investor, om fordeling af omkostninger til infrastruktur i forbindelse
med byudvikling og byomdannelse, kan overfgres til Danmark. | den engelske lovgivning er der
herudover mulighed for at fastsaette differentieret leje, hvilket kan bidrage til en aktiv planlaegning
for en mere mangfoldig by — med plads til "billige boliger”.

Der er i Danmark kun fa eksempler pa egentlige selskabsdannelser, men projektet viser, at der
er behov for en starre retsklarhed og vejledning pa dette omrade.

Kommuner
Der har gennem projektet veeret kontakt til forskellige statslige myndigheder, samt falgende kom-muner: Albertslund,
Kgbenhavn, Nyborg, Odense, Svendborg, Fredericia, Haderslev, Herning, Ringk@bing, Roskilde, Aalborg og Arhus,

samt Kgbenhavns Amt.

Cases

Thrigesvej, Herning: Tidligt samarbejde med grundejere og virksomheder
Svendborg: Havneomdannelse med mal om mangfoldighed

Sluseholmen, Kebenhavn: Byggemodningsselskab inden for kommunalfuldmagten
Ringkebing: Masterplan for havnen

Lindholm Brygge, Aalborg: Omdannelse af havneareal til blandet erhverv og bolig
Odense: Byomdannelse med anvendelse af planlovens nye muligheder
Atrtillerivej Syd, Kebenhavn: Grundejerforening i et byomdannelsesomrade
Haderslev: Masterplan og borgerinddragelse

Kobenhavns Vestegn: Samlet strategi for revitalisering af erhvervsomrader
Nyborg: Omdannelse af en kommunal havn med vaegt pa boliger



Delprojekt 2. Bydelsplanlaegning med kvalitet

Forfattere

Britta Daugaard, Dansk Byplanlaboratorium
Karsten Jgrgensen, Skov- og Naturstyrelsen
Henrik Lysgaard, Sven Allan Jensen a/s
Svend Erik Rolandsen, Sven Allan Jensen a/s
Anne Skovbro, Skov- og Naturstyrelsen

Formal

at belyse kommune- og lokalplanlzegningens
muligheder for at bidrage til kvalitet i planlzegningen,
at finde eksempler, hvor kommuneplanstrategier

er omsat til visionaere rammedelsbestemmelser,

at opsamle erfaringer med

visualiseringer af planforslag og _
at vurdere behovet for rumlige vurderinger af planforslag.

Sammenfatning

Bydelsplanlaegning praktiseres i forskellige former i kommunerne. Den ene hovedtype er bydels-
planlzegning som led i en omradevis revision af kommuneplanen jeevnfer planlovens muligheder,
og den anden bydelsplanlzegning som dialogplanlzegning "uden for” plansystemet. Samtidig er
der kommuner, der arbejder med bydelsplanlzegning som en del af arbejdet med kommune-
planens rammedel eller som kommuneplantillzeg. Projektet har vist, at der ikke er interesse for
at eendre lovgivningen, saledes at bydelsplanlaegning bliver en del af det formelle plansystem.
Planlovens metodefrihed anses af kommunerne som en stor kvalitet. Der gnskes derfor ikke
lovaendringer om bydelsplanlaegning, men erfaringsudveksling om "best practice”. Der peges
isaer pa behovet for vejledning om, hvordan man anvender uformelle bydelsplaner som led i de
formelle planprocesser.

Projektet har ogsa set pa kommunernes brug af rammedelen i kommuneplanen. Der peges pa,
at der er to arketyper af kommuner, dem der bruger rammerne som styreredskab, og dem der
ser rammerne som en pligtopgave. Der peges pa behovet for erfaringsudveksling ogsa pa dette
omrade. Rammerne anses ikke for at veere et redskab, der kan undvaeres, men gerne nytaenk-
es. De er isaer vigtige i forhold til byggesagsbehandlingen. Der er mulighed for en fornyelse af
rammerne i forbindelse med den kommende digitalisering af kommuneplanerne. Der peges pa,
at det er vigtigt at fa sat fokus pa, hvilke udfordringer digitaliseringen betyder for rammedel og
planniveauer.

Kommune interviews og rundbordssamtaler
Fredericia, Gentofte, Gladsaxe, Hals, Herning, Holstebro, Horsens, Harsholm, Kolding, Keben-havn, Ngrhald,

Odense, Ringsted, Roskilde, Silkeborg, Svendborg, Vejle, Aalborg og Arhus.

Cases

Kolding: Kommuneplanrevision med omradeplan

Silkeborg: Udarbejdelse af bymidteplan som tilleg til kommuneplan

Hals: Bymodeller til kommuneplanarbejdet

Valby. Bydelsplan som led i kommuneplan

Vejle: Helhedsplan for havneareal som dialogplan-proces uden for plansystemet

Aalborg: Revision af kommuneplan med hovedstruktur og syv “delomrade-kommuneplaner”
Narrebro Park, Trekroner i Roskilde og Arhus Havn: Digitale veerktgjer i borgerdialogen
Gentofte: Digitalisering af kommuneplanrammerne
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Delprojekt 3. Byogkologi og baeredygtighed i lokalplanlaagningen

Forfattere o,
Morten Elle, BYG DTU
Birgitte Hoffmann, BYG DTU « i g .

Formal

at bidrage til en vurdering af,

om planlovens emnekatalog

om lokalplanleegning skal
udvides med bestemmelser

om bygkologi og baeredygtighed.

Sammenfatning

Projektet viser, at kommunerne prgver at fremme baeredygtig udvikling gennem anvendelse af
en reekke forskellige virkemidler: Bygherrevejledninger, salgsbetingelser, servitutter, partner-
skabsaftaler m.v. Mange kommuner har et gnske om at fa udvidet "veerktajskassen” til arbejdet
med beeredygtighed med en mulighed for at inddrage bygkologiske emner i lokalplanerne.

Projektet har vurderet, hvilke gkologiske elementer der udfra en miljgmaessig betragtning vil
veere relevante at kunne regulere i en lokalplan. Det konstateres ogsa, at det allerede i dag er
muligt at regulere forhold, der er relevante for en baeredygtig udvikling. F.eks. kan lokalplanen
sikre, at bebyggelsen far den bedst mulige orientering i forhold til solen.

Det anbefales, at man ikke pabyder anvendelse af specifikke teknologier i lokalplanen, da den
teknologiske udvikling gar sa hurtigt, at man risikerer at pabyde en foraeldet teknologi. Det
anbefales derfor, at man i videst muligt omfang benytter sig af rammer, f.eks. svarende til energi-
klasserne i tillaegget til bygningsreglementet, og i hgj grad benytter sig af at henvise til nationale
og internationale dynamiske dokumenter, der rummer en beskrivelse af rammerne. Det disku-
teres, hvilke problemer dette medfarer, bl.a. at det bliver uklart, hvilke standarder man vedtager
med lokalplanen. Det foreslas endvidere, at der bliver udpeget en raekke forsegskommuner,

der far lov til — i dialog med de centrale myndigheder — at arbejde med at stille krav i relation til
baeredygtighed i lokalplanerne.

Notatets analyser og konklusioner er baseret pa en planfaglig og miljg- og baeredygtighedsvur-
dering. Forholdet mellem planloven og bygningsreglementet, og arbejdsdelingen mellem disse,
nar det gaelder miljgspargsmal, er ikke bergrt i dette notat.

Kommune interviews og rundbordssamtaler
Albertslund, Glostrup, Hillerad, Kgbenhavn og Stenlgse.

Cases

Tegimosegrunden, Albertslund: Forsgg pa at integrere rammer for baeredygtighed i boligbyggeri
Hvissinge Vest, Glostrup: Forseg med bygkologiske tiltag i lokalplanen

Ulleradbyen, Hillerad: Partnerskabsaftale om bl.a. baeredygtighed i Ulllerad byudviklingen
Kebenhavn: Udarbejdelse af generelle retningslinjer for bygkologi i byfornyelse og nybyggeri
Stenlgse Syd: En aktiv jordpolitik for at sikre en baeredygtig byudvikling



Delprojekt 4. Lokalplanlaegning og byggesagsbehandling

Forfattere

Karsten Jgrgensen, Skov- og Naturstyrelsen
Henrik Lysgaard, Sven Allan Jensen a/s
Svend Erik Rolandsen, Sven Allan Jensen a/s
Anne Skovbro, Skov- og Naturstyrelsen

Formal

at overveje lokalplaners detaljeringsgrad som
baggrund for byggesagsbehandlingen,

at overveje, om man i flere tilfaelde kunne bruge
bestemmelser i kommuneplanens rammedel til
byggesagsbehandlingen, herunder overveje de
retssikkerhedsmeessige aspekter, samt

at vurdere, om der er muligheder for forenklinger
af planlaegningsprocessen, uden at gnsket om en
hgj kvalitet af det byggede miljo tilsideseettes.

Sammenfatning

Projektet har vist, at kommunerne generelt er tilfredse med lokalplanen som redskab. Der er
stort ejerskab til lokalplanen og tilfredshed med, at den kan anvendes til flere forskellige situati-
oner og i forskellig skala. Kommunerne udarbejder ikke alene lokalplaner, nar der er lokalplan-
pligt, men bruger ogsa lokalplanretten, f.eks. nar de gnsker offentlig debat om udviklingen af
et omrade. Der er gnske om, at lokalplanen som redskab til at sikre arkitektonisk kvalitet dis-
kuteres. Mange planlaeggere fgler, det er vanskeligt at anvende lokalplanen til at sikre kvalitet
pa bygningsniveau. Bl.a. derfor anvender nogle kommuner andre redskaber til at sikre kvalitet,
f.eks. arkitekturpolitik, designmanual eller en godkendelsesordning. Projektet har vist, at der er
behov for diskussion og vejledning om detaljeringsniveauet i lokalplaner, da nogle finder det van-
skeligt at sikre, at lokalplanen er tilstraekkelig praecis, uden at veere for detaljeret. Endelig har
projektet vist, at en god og gennemarbejdet rammedel kan forenkle planprocesserne og redu-
cere behovet for lokalplaner.

Mere fleksibilitet i lokalplanlaegningen er ogsa efterlyst i projektet. Blandt andet mulighed for
ophaevelse af lokalplaner og adgang til at aendre lokalplaner. /Endrede procedureregler for
lokalplantillaeg er vurderet, og det er beskrevet, hvilke problemstillinger disse emner rejser bl.a. i
forhold til retssikkerheden. Men der er dog et gnske om, at nogle af emnerne vurderes naermere.

Projektet har ogsa vist, at samarbejde er et vigtigt redskab til at forenkle planprocesserne i de
kommunale forvaltninger, hvilket der er gode eksempler pa i nogle kommuner. Det drejer sig
iseer om samarbejde mellem plan- og byggesagsafdelinger, hvilket bidrager til at forenkle og
kvalificere planlzegningen.

Kommuneinterviews og rundbordssamtaler
Brovst, Ebeltoft, Hillerad, Hinnerup, Hjarring, Kebenhavn, Nykgbing Falster, Odense, Ringkabing, Roskilde, Ry,
Sallingsund, Silkeborg, Slagelse, Svendborg, Tarnby og Aalborg.

Cases

Hogesangervej og Odbjergvej, Hjerring: Lokalplanen og kvalitet
Hinnerup: Om godkendelsesprocedure

Vejle: Kommunal arkitekturpolitik

Randers: Bydelsopdelt rammedel

Aalborg: @get samarbejde mellem planleeggere og byggesagsbehandlere
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Delprojekt 5. Inddragelse af virksomheder og borgere i den fysiske
planlaagning

Forfattere

Annika Agger, KVL

Niels Helberg, Sven Allan Jensen a/s

Ellen Hgjgaard Jensen, Dansk Byplanlaboratorium
Anne Skovbro, Skov- og Naturstyrelsen

Cleo Weisser, Dansk Byplanlaboratorium

Formal

at finde eksempler pa metoder til
inddragelse af virksomheder og borgere
i planleegningsprocessen, som gar ud
over de minimumsregler,

som planloven forudsaetter og

at vurdere styrker og svagheder ved

de forskellige metoder.

Sammenfatning

Pa baggrund af samtalerne med planlzeggere i de danske kommuner konkluderer projektet, at
planloven og dens muligheder for at inddrage borgere og interessenter i store treek fungerer til-
fredsstillende. Specielt fremhaeves hgringsperioden pa minimum 8 uger som passende.

Kommunerne bruger mange forskellige metoder, f.eks. fremtidsvaerksteder, fotosafarier med
skolebarn, byvandringer, cykelture, workshops, netdebat og meget andet. Desuden samarbej-
der de med borgere og interesseorganisationer pa forskellige mere eller mindre formaliserede
mader. Projektet oplister en raekke gode eksempler, som man kan lade sig inspirere af.

Dialogen med planleeggerne viser, at der kan veere forskellige succeskriterier for inddragelse hos
henholdsvis planlaeggerne og politikerne. Ogsa blandt planlezeggerne selv er der forskellige syn
pa malet med inddragelse, der igen kan relateres til forskellige demokratiforstaelser.

Projektet anbefaler, at man bruger en bred vifte af metoder, men at de vaelges bevidst i forhold til
malsaetninger og succeskriterier. Det anbefales ogsa, at byradene opstiller og vedtager en sam-
let naerdemokrati- og inddragelsespolitik, som kan fungere som ramme om de konkrete planlaeg-
ningsprojekter. Interviewene tyder pa, at det i langt de fleste planleegningsprojekter vil veere en
god ide at udarbejde en sakaldt kagreplan i form af en procesbeskrivelse, inden planlaegningspro-
cessen saettes i gang. Dermed kan kommunerne undga usikkerhed om spillereglerne for ind-
dragelse.

Kommuner

Birkerad, Esbjerg, Haderslev, Hals, Hirtshals, Holbsek, Horsens, Hvidovre, Kolding, Kebenhavn,
Kgge, Naestved, Ringe, Rende, Rarvig, Svendborg, Tellgse, Veerlgse og Arhus.

Cases

Valby: Sammenhaengende borgerdeltagelsesproces ved udarbejdelse af en bydelsplan

Ringe: Etablering af Byforum som et vaerksted for byudvikling

Kolding: Bred borgerdebat med udgangspunkt i kommunens bydele



Delprojekt 6. Europaiske erfaringer

Forfattere

Ulla Hellner, Europlan Arkitekter Aps
Karsten Jorgensen, Skov- og Naturstyrelsen
Anne Skovbro, Skov- og Naturstyrelsen

Formal

at indkredse, hvad der i andre lande

overvejes med henblik pa at styrke
planleegningsredskaberne,

at skabe overblik over europzeiske

erfaringer med forholdet mellem plan-

laegning og gennemferelse og

at give input til indholdet i de gvrige delprojekter.

Sammenfatning

Bade Norge, Sverige og England har veeret igennem nogle processer med forslag til planlovs-
andringer. | Frankrig har man laenge haft mere vidtgdende redskaber i planlaegningen end i
Danmark og vore nabolande.

Bade Norge, Sverige, England og Frankrig har redskaber, der sikrer, at kommunen i forbindelse
med byomdannelse og byudvikling kan palaegge bygherren nogle udgifter til udbygning af infra-
struktur i omradet, at bygge visse faellesanlaeg i omradet, eller direkte at sikre arealer til billige
boliger i omradet (sidstneevnte kun i Frankrig og England). Lovgivningen i disse lande giver kom-
munerne flere muligheder, end man har i Danmark.

I Norge og Sverige har bydelsniveauet indgaet i overvejelserne om en ny planlovgivning. | Norge
foreslar man at erstatte den eksisterende kommunedelplan med en omradeplan, mens man i
Sverige fastholder lovgivningen, hvor kommunerne har metodefrihed til at udarbejde bydelsplan-
er. Men her papeges, at praksis omkring bydelsplanerne bgr strammes op, sa det bliver tydeligt,
hvordan planen indgéar i kommunens gvrige planlaegning.

I Norge og Sverige har regulering af miljgforhold veeret et veesentligt emne i forbindelse med
&ndringerne af planlovgivningen. | Sverige forventes det, at den eksisterende lovgivning fasthol-
des, sa man fortsat ikke kan regulere miljgforhold i lokalplanerne. | Norge foreslas derimod, at
man kan regulere nogle miljgforhold i lokalplanerne, men kun hvis kommuneplanen har fastlagt,
at det er muligt at stille yderligere krav.

| bade England, Norge og Sverige er der i hgj grad fokus pa gennemskuelige planprocesser,
hvorfor man i lovgivningen har sikret (eller foreslar at sikre) tidlig inddragelse, og at kommunerne
skal fremlaegge kareplaner for, hvordan og hvornar borgerne skal inddrages. | Sverige har man
faktisk haft dette krav i planlovgivningen laenge, og der skal offentliggares et planprogram for et
lokalplanforslag, fer man udarbejder forslaget.

Kommuner
Malmé, Oslo og Strasbourg

Ministerier og andre: Miljgverndepartementet, Norge, Kommunal- og Regionaldepartementet, Nor-ge, Bover-
ket, Sverige, Office of the Deputy Prime Minister, England, Town and Country Planning Association, England, SERS
Udviklingsselskab, Strasbourg og SEMAPA Udviklingsselskab, Paris, Rive Gauche.

45






