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1. Indledning

Som led i en systematisk afdeekning af arbejdsgange og administrative processer med udgangspunkt
i medarbejdernes erfaringer har flere kommuner fremsat gnske om en lang raekke forenklingstiltag,
ligesom nogle kommuner var i tvivl om, hvor omfattende en del af en lokalplan kommunerne har
hjemmel i loven til at bede en bygherre om at udfare.

Pa den baggrund er der med &ndringen af planloven ved lov nr. 579 af 18. juni 2012 sket en
udvidelse af omradet for de aftaler, som grundejere og kommuner kan indga om grundejers
medfinansiering af infrastruktur. Planloven giver nu mulighed for at indgé udbygningsaftaler for
infrastruktur for alle omrader uanset zonestatus. I gvrigt &ndrer loven ikke reglerne for
udbygningsaftaler i den hidtidige regel i planlovens § 21 b, bortset fra, at grundejerens mulighed for
at aftale, at grundejeren dakker omkostningerne til udarbejdelse af kommuneplantillzeg og
lokalplan i forbindelse med udbygningsaftaler er udskilt til en selvsteendig bestemmelse i
planlovens § 21 c. Herved tydeligggres og lettes forstéelsen af loven. Loven tradte i kraft den 1. juli
2012.

Samtidig er det — ogséd som et af resultaterne af afbureaukratiseringsarbejdet — besluttet at
udarbejde denne vejledning med det formal at give klarere retningslinjer for bygherrers bidrag til
udarbejdelse af planer. Herved sikres enklere processer og bedre muligheder for kommunernes
planlegning.

Vejledningen behandler tre forskellige former for bygherrebidrag:

1. Planlovens § 13, stk. 3, 2. pkt., hvorefter kommunen kan kraeve teknisk bistand ved
kommunens lokalplanpligt over for private, se afsnit 2.

2. Planlovens § 13, stk. 4, hvorefter kommunen kan krave sikkerhedsstillelse, nar ejer far
areal i landzone overfort til byzone, se afsnit 3.

3. Planlovens § 21 b og § 21 ¢, hvorefter grundejere og kommunen kan indga frivillige
udbygningsaftaler om infrastruktur, se afsnit 4.

Desuden er Bilag 2, Tjeklister, i Vejledning nr. 9922 af 28. april 2009 om lokalplanvejledning
ajourfort, jf. bilaget bagest i neervaerende vejledning.

Vejledningen indeholder en gennemgang af disse regler pa baggrund af forarbejder til
lovbestemmelserne og afggrelser fra Natur- og Miljoklagensevnet og det tidligere Naturklagenzavn,
som kan ses pa http://www.nmkn.dk/afgoerelser/, samt vejledende udtalelser fra Planstyrelsen,
som Planstyrelsen udsendte fra 1986 til 1992 og vejledende udtalelser fra Miljgministeriet. Et
udvalg af ”Afggrelser og vejledende udtalelser fra Planstyrelsen” findes p& Naturstyrelsens

hjemmeside, jf.

http://www.naturstyrelsen.dk/Planlaegning/Lovgivning+ planlaegning/Planstyrelsens Afgoerelse

r og vejledende udtalelser.htm.




Oplysninger om praksis mv. kan findes i Kendelser om Fast Ejendom (KFE) udgivet af DJOF-
forlagene, samt Miljoretlige Afgarelser og Domme (MAD), udgivet af forlaget Thomson A/S,
Kommuneinformations Netinfo-serie (NIS) og Schultz Lovguide. I teksten er der henvisning til
afgorelser og udtalelser i det omfang, de er offentligt tilgeengelige. Der er ogsa henvisning til omtalte
love og bekendtggrelser pa www.retsinformation.dk, hvor man dog skal veere opmarksom pa, om
der er foretaget senere a&ndringer.

Endvidere henvises til Planloven med kommentarer, Helle Tegner Anker med bistand af Jens
Flensborg, Jurist- og @konomforbundets forlag 2013, samt Planloven med kommentarer, Anne
Birte Boeck, Juristforbundets forlag, 2. udgave, 2002 (Kommenteret planlov) og til
Kommuneplanloven med kommentarer, Bendt Andersen og Ole Christiansen, 3. udgave 1989.

Vejledningen erstatter afsnit 1.3.4., 2.19, og 3.8 og uddyber og supplerer afsnit 1.3.3. og tjeklisten i
Vejledning nr. 9922 af 28. april 2009 om lokalplanlaegning, jf.
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=128542 — i det folgende benaevnt
lokalplanvejledningen.

Vejledningen supplerer derudover afsnit H3 og H4 i Miljeministeriet, Vejledning nr. 9756 af 15. maj
2008 om kommuneplanlegning, jf.
https://www.retsinformation.dk/Forms/R0710.aspx?id=121721 — i det folgende benzaevnt
kommuneplanvejledningen.




2. Teknisk bistand fra
bygherre, planlovens
§ 13, stk. 3, 2. pkt.

Hvis en udstykning eller et byggearbejde er i overensstemmelse med kommuneplanen, skal
kommunalbestyrelsen snarest udarbejde forslag til lokalplan, jf. § 13, stk. 3, 1. pkt. I disse tilfeelde
kan kommunalbestyrelsen forlange, at udstykkeren eller bygherren yder kommunen bistand til
planens udarbejdelse, jf. § 13, stk. 3, 2. pkt.

Bestemmelsen i planlovens § 13, stk. 3, der blev indfert med kommuneplanlovens vedtagelse ved lov
nr. 287 af 26. juni 1975, er viderefort med redaktionelle, men ikke indholdsmassige andringer med
planlovens vedtagelse i 1991 ved lov nr. 388 af 6. juni 1991. Bestemmelsen var begrundet i gnsket
om, at kommuner ikke skulle kunne traekke en nedvendig lokalplanleegning i langdrag til skade for
grundejerne i et omrade, hvor kommuneplanen muligger en udvikling.

2.1 Hvem kan afkraeves teknisk bistand efter § 13, stk. 3, 2. pkt.
Kommunalbestyrelsen kan kreve teknisk bistand fra udstykkeren eller bygherren. Af forarbejderne
fremgar, at der hermed menes "alle, der har interesse i gennemferelsen af den foranstaltning, der er
anledning til lokalplanforslagets udarbejdelse”. Det vil typisk vaere udstykkeren eller bygherren.

2.2 I hvilke situationer kan kraeves teknisk bistand efter § 13, stk. 3, 2.
pkt.

Muligheden for at kreeve teknisk bistand gaelder kun, nar en udstykker eller en bygherre gnsker at

udfere et lokalplanpligtigt projekt, der er i overensstemmelse med kommuneplanen, jf. planlovens §

13, stk. 3, 1. pkt. Der skal vare tale om lokalplanpligtigt byggeri i form af sterre udstykninger eller

storre bygge- eller anleegningsarbejder, herunder nedrivning, jf. planlovens § 13, stk. 2, se

lokalplanvejledningen afsnit 1.3.2.

Et ikke-lokalplanpligtigt projekt, der er i overensstemmelse med kommuneplanen, er siledes ikke
omfattet af bestemmelsen, se MAD1997.1119, og det gaelder ogsd, hvis der ikke er overensstemmelse
mellem byggeonsket og kommuneplanen, herunder kommuneplanens rekkefolgeangivelser, se
lokalplanvejledningen afsnit 1.3.3. og NKO 2 B/1993 pa
http://www.nmkn.dk/Afgorelser/Naturklagenaevnets tidligere afgoerelser NKO/Naturklagenaev

net orienterer Intro/1999ogtidligere 2/nko o02.htm.

Bestemmelsen i planlovens § 13, stk. 3, gaelder bdde ejendomme i byzone, sommerhusomréde og
landzone.

Muligheden for at kraeve teknisk bistand efter § 13, stk. 3, kan heller ikke anvendes i situationer,
hvor der ikke er lokalplanpligt, fordi der allerede foreligger en geldende lokalplan m.v. med
nermere regler for udstykningen eller bygge- eller anlaegsarbejdet, som er i overensstemmelse med
kommuneplanen, se ogsd planlovens § 13, stk. 5, og KFE 2001.111.



Er en geldende lokalplan eller byplanvedtagt for ejendommen derimod i strid med
kommuneplanen, skal kommunalbestyrelsen udarbejde en ny lokalplan, og her kan
kommunalbestyrelsen kraeve teknisk bistand af den udstykker eller bygherre, som gnsker projektet
iveerksat.

Reglen om sikkerhedsstillelse efter planlovens § 13, stk. 4, medferer en modifikation af
kommunalbestyrelsens forpligtelse til at udarbejde lokalplanforslag efter planlovens § 13, stk. 3, i
situationer, hvor en grundejer gnsker et areal overfort fra landzone til byzone med henblik pé
udfarelsen af et bygge- eller anleegsarbejde. Her kan kommunalbestyrelsen nemlig forlange, at
udstykkeren eller bygherren stiller sikkerhed som forudsatning for udarbejdelse af lokalplan, se
mere herom under afsnit 3 og s 169 Lov om planlegning kommenteret af Anne Birte Boeck, Jurist-
og Okonomforbundets Forlag, 2002.

Hvis kommunalbestyrelsen i en situation, hvor et gnsket projekt er i overensstemmelse med
kommuneplanen, men kommunen alligevel ikke gnsker at imedekomme byggeonsket, har
kommunalbestyrelsen ret til at &ndre planlagningen ved at nedlegge et § 14-forbud og saette en
&ndring af planlagningen i gang. Kommunen antages at vare berettiget til at &ndre
kommuneplanen med et kommuneplantilleeg i stedet for at udarbejde en lokalplan. Hvis et sddant
tilleeg alene har til formal at hindre det ansggte projekt, ma kommunalbestyrelsen dog tillige
nedlaegge forbud efter planlovens § 14 og inden et ar fremlaegge et lokalplanforslag, der endeligt
afklarer anvendelsesmulighederne, se herom i afsnit 1.3.3. og i afsnit 6 i lokalplanvejledningen og
NKO nr. 447, august 2008, 10. afsnit pa

http://www.nmkn.dk/Afgorelser/Naturklagenaevnets tidligere afgoerelser NKO/Naturklagenaev
net orienterer Intro/2008/nko 447.htm.

I ovrigt henvises til lokalplanvejledningen og kommende vejledning om lokalplanpligt for en
nermere uddybning af lokalplanpligt, samt afsnit H.3. i kommuneplanvejledningen.

2.3 Hyvilke befgjelser har kommunalbestyrelsen efter § 13, stk. 3, 2. pkt.
Kommunalbestyrelsen kan i situationer, hvor kommunalbestyrelsen er forpligtet til at udarbejde
lokalplanforslag efter planlovens § 13, stk. 3, og ensker at imedekomme byggeansket, jf. ovenfor,
forlange, at udstykkeren eller bygherren yder kommunen bistand til lokalplanforslagets
udarbejdelse.

Heri ligger, at kommunalbestyrelsen har ret til at stille krav om bistand til et lokalplanforslags
udarbejdelse, men omvendt er kommunalbestyrelsen ikke forpligtet til at stille krav herom.

Kommunalbestyrelsen kan alene kraeve bistand til udarbejdelse af forslag til en lokalplan. Der kan
séledes ikke kraeves bistand til udarbejdelse af forslag til et kommuneplantilleeg efter planlovens §
13, stk. 3, 2. pkt.

Hvis kommunalbestyrelsen gnsker at &ndre indholdet af kommuneplanen og dermed ogsé
indholdet af et lokalplanforslag, er situationen ikke omfattet af planlovens § 13, stk. 3, og
kommunalbestyrelsen kan ikke kraeve bistand til udarbejdelse af planen. Situationen vil dog kunne
vaere omfattet af planlovens § 13, stk. 4, hvis der er tale om en situation, hvor ejer ensker overfort
sin landzoneejendom til byzone med henblik pa et bygge- eller anleegsarbejde. Her kan
kommunalbestyrelsen kraeve sikkerhedsstillelse for udarbejdelse af kommuneplantilleeg og
lokalplan, se nedenfor under afsnit 3. Situationen vil ogsa kunne vere omfattet af planlovens kap. 5
a om udbygningsaftaler, hvor kommunalbestyrelsen efter opfordring fra grundejer kan aftale, at
grundejer betaler for udgifterne til kommuneplantillaeg, se afsnit 4.



Den bistand til lokalplanarbejdet, som kommunalbestyrelsen kan forlange af bygherren efter
planlovens § 13, stk. 3, 2. pkt., kan kun vaere af teknisk karakter, hvilket er begrundet i ensket om, at
kommunalbestyrelsens kompetence med hensyn til lokalplanforslagets indhold ikke reduceres,
hverken formelt eller reelt. Kommunalbestyrelsen kan siledes bede bygherren om at udarbejde eller
lade udarbejde et udkast til lokalplanforslag, hvorimod det dog altid vil vaere kommunalbestyrelsen,
der som myndighed vil skulle behandle og vedtage det lokalplanforslag, der efterfolgende
offentliggeres. Om delegation til stdende udvalg og forvaltning, se vejledning om delegation efter
planloven.

Bistand af teknisk karakter vil iseer kunne besté i levering af tegninger og udarbejdelse af udkast til
bestemmelser i lokalplanen efter naermere aftale med kommunens tekniske forvaltning, hvorimod
kommunalbestyrelsen selv m4 st for eventuel trykning og offentligggrelse af lokalplanforslaget, fx
hvis kommunalbestyrelsen ogsa ensker at annoncere forslaget i lokalavisen, jf. forarbejderne (L
140, Folketinget 1974-1975, 2. samling). Teknisk bistand kan (ogsd) ydes ved, at kommunen lader et
konsulentfirma udarbejde udkast til lokalplanforslag pa bygherrens regning, se MAD2008.1172
(NKO nr. 447, august 2008). Det skal efter Naturstyrelsens opfattelse ske efter forudgiende aftale
med bygherre, jf. ogsé forarbejderne, hvorefter “bistanden isar vil kunne tenkes at bestd i [...] efter
nermere aftale med kommunens tekniske forvaltning”. I gvrigt anbefales, at kommunen
forudgaende aftaler form og indhold af den tekniske bistand med bygherre, herunder hvordan det
héndteres, hvis der bliver uenighed mellem bygherre og kommune herom. Kommunen kan
imidlertid ikke stille krav om, at bygherren dokumenterer, at lokalplanen, dersom den endeligt
vedtages, kan realiseres uden en kommunal ekspropriation, se ovennavnte afggrelse pa
http://www.nmkn.dk/Afgorelser/Naturklagenaevnets tidligere afgoerelser NKO/Naturklagenaev
net orienterer Intro/2008/nko 447.htm.

Kommunalbestyrelsen kan ikke kraeve, at bygherren betaler for, at kommunens tekniske forvaltning
selv udarbejder lokalplanforslaget. Ligesom kommunalbestyrelsen ikke kan krave, at bygherren
betaler for udarbejdelse af en evt. del af lokalplanen, som ikke ejes af bygherren.

Kommunalbestyrelsen kan heller ikke kraeve, at bygherren udarbejder en miljorapport, hvis en
sédan er ngdvendig efter lov om miljevurdering af planer og programmer, men Naturklagenavnet
har udtalt, at reglerne i planloven, VVM-reglerne og miljevurderingsloven “ikke er til hinder for, at
en kommune lader dele af arbejdet med at udarbejde en miljerapport udfere af eksterne radgiver, f.
eks. en bygherre, men kommunen er ansvarlig for det faglige indhold i miljerapporten, og for at
rapporten er saglig og baseret pé korrekte oplysninger”, se Naturklagenavnets afggrelse af 19.
august 2010 i sagerne j.nr. NKN-33-03823, NKN-33-03824, NKN-33-03834 og NKN-261-00241,
samt Naturklagenavnets afgorelse af 17. august 2010 i sagen NKN-261-00272.

Planlovens § 13, stk. 3, giver ikke hjemmel til at kraeve, at bygherren skal yde teknisk bistand
vedrerende oplysninger og undersggelser til brug for VVM, men efter anmodning fra
miljeministeren og kommunalbestyrelsen efter § 57 a, stk. 5, skal bl.a. virksomheder give de
oplysninger og foretage de undersggelser, der er nedvendige for en vurdering af de miljemaessige
konsekvenser, nar der gnskes et VVM-pligtigt anlaeg.

Skov- og Naturstyrelsen har den 30. marts 2007, jf. j.nr. SNS-145-00117, vejledende udtalt, at
planlovens § 13, stk. 3, ikke giver hjemmel til at yde teknisk bistand til eventuelle analyser af
jordbrugsmaessige interesser i henhold til Fedevareministeriets cirkuleere nr. 34 af 3. juni 2005.
Omvendt fandt styrelsen, at bestemmelsen giver hjemmel til at kraeve, at bygherren betaler for
landinspekterens udarbejdelse af servitutundersggelser og for fremstilling af visualiseringer.

Planlovens § 13, stk. 3, giver ikke bygherren krav p at fa lokalplanforslaget endeligt vedtaget med
det af ham tilvejebragte indhold, og kommunen kan heller ikke kraeve projektet gennemfort, selv
om bygherren har udarbejdet plangrundlaget, se nedenfor om sikkerhedsstillelse efter § 13, stk. 4.



2.4 Klagemuligheder efter § 13, stk. 3, 2. pkt.

Kommunens afggrelser efter § 13, stk. 3, 2. pkt., kan paklages til Natur- og Miljoklagenaevnet for s
vidt angar retlige sporgsmal, jf. planlovens § 58, stk. 1, nr. 4. Der kan som et retligt spergsmal fx
klages over, om kommunens krav om teknisk bistand er berettiget og holder sig inden for lovens

rammer.



3. Sikkerhedsstillelse
ved overforsel fra
landzone til byzone,
planlovens § 13, stk. 4

Nér en ejer gnsker et areal overfort fra landzone til byzone for at udfere et bygge- eller
anlegsarbejde, kan kommunalbestyrelsen forlange, at ejeren stiller sikkerhed for, at kommunen —
hvis arbejdet ikke udferes — kan f& deekket udgifterne til planleegningen for omradet, samt
eventuelle overtagelsesudgifter efter planlovens § 47 a, medmindre ejeren fraskriver sig retten til at
forlange overtagelse.

Bestemmelsen, der blev indfgjet ved en &ndring af planloven ved lov nr. 293 af 27. april 1994 og
e@ndret igen ved lov nr. 458 af 9. juni 2004, er begrundet i en bekymring for, at adgangen til at
kraeve kommunal overtagelse af jord, der er overfort fra land- til byzone, kunne udnyttes
spekulativt.

3.1 Hvem kan afkraeves sikkerhedsstillelse efter § 13, stk. 4
Det er alene ejeren af en ejendom i landzone, som af ejeren gnskes overfort til byzone med henblik
pa et bygge eller anlaegsarbejde, som kommunalbestyrelsen kan kraeve sikkerhedsstillelse fra.

Dvs. at kommunalbestyrelsen ikke kan kraeve sikkerhedsstillelse af en ejer af en landzoneejendom,
som ikke har fremsat gnske om overforelse til byzone, men hvor det er kommunen, som gnsker
arealet overfort til byzone.

3.2 I hvilke situationer kan kraeves sikkerhedsstillelse efter § 13, stk. 4
Kommunalbestyrelsen kan kreeve sikkerhedsstillelse i situationer, hvor en ejer gnsker et
landzoneareal overfort til byzone med henblik pa udferelse af et bygge- eller anleegsarbejde, se
afsnit 3.3 nedenfor. Overfarslen af et areal i landzone til byzone kraever udarbejdelse af lokalplan, jf.
planlovens § 34, stk. 2, nr. 4, og eventuelt tilleeg til kommuneplanen, jf. planlovens § 11 a, stk. 1, nr.
1.

Kun ejendomme i landzone er sdledes omfattet af bestemmelsen. Og sikkerhedsstillelse kan kun
kraeves, nér det er ejeren af det pdgeldende areal, der gnsker arealet overfort til byzone med henblik
pa udforelse af et bygge- eller anleegsarbejde.

Der kan saledes forekomme situationer, hvor bade § 13, stk. 3, 2. pkt. og § 13, stk. 4, finder
anvendelse, se nedenfor.

Kommunalbestyrelsen kan kun kraeve sikkerhedsstillelse for de landzonearealer, hvor

kommunalbestyrelsen er indstillet pa at imedekomme begeeringen om overferelsen til byzone med
henblik pa et onsket bygge- eller anlaegsarbejde.
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Dersom kommunalbestyrelsen gnsker overfert yderligere landzonearealer, uden at de pageldende
ejere har fremsat gnske herom, og/eller kommunalbestyrelsen gnsker planlaegningen udstrakt til at
omfatte en planleegningsmaessig helhed med flere ejendomme, kan der ikke kraeves stillet sikkerhed
herfor.

3.3 Hyvilke befgjelser har kommunalbestyrelsen efter § 13, stk. 4
Kommunalbestyrelsen kan kreave sikkerhedsstillelse, som dels kan omfatte udgifterne til kommune-
og lokalplanleegning, dels udgifterne til kommunens eventuelle overtagelse af arealet efter
planlovens § 47 a.

Kommunalbestyrelsen kan kreeve sikkerhedsstillelse ved tilvejebringelse af alle lokalplaner, der —
pa ejers begeering - overforer landzoneareal til byzone med henblik pa gennemforelsen af et bygge-
eller anlaegsarbejde. Dette gaelder, uanset om arealet tillige kan kraeves overtaget efter planlovens §
47 a, se nedenfor.

Bestemmelsen i planlovens § 13, stk. 4, vil bl.a. kunne anvendes ved lokalplaner, der udarbejdes
efter bygherrens anmodning i henhold til planlovens § 13, stk. 3. Kommunen far séledes — for s
vidt angar landzoneejendomme — mulighed for at gore sin medvirken betinget af en
sikkerhedsstillelse efter § 13, stk. 4, hvilket modificerer kommunens forpligtelse efter planlovens §
13, stk. 3.

Starrelsen af sikkerheden ma fastlaegges ved aftale mellem ejeren (initiativtageren til lokalplanen)
og kommunen.

Kommunalbestyrelsen kan forlange en sikkerhed af en sidan sterrelse, at kommunen kan f& deekket
sine udgifter til lokalplanen og det eventuelle kommuneplantilleeg, samt udgifterne til kommunens
eventuelle overtagelse af ejendommen/arealet efter planlovens § 47 a, hvis ejeren opgiver projektet
og forlanger, at kommunen overtager arealet efter disse regler. Det galder dog ikke, hvis ejeren
efter planlovens § 13, stk. 4, har fraskrevet sig retten til at forlange arealet overtaget af kommunen
efter § 47 a.

Udgifter til overtagelse af arealet kan omfatte det belgb, som kommunalbestyrelsen skal give for
arealet efter planlovens § 47 a og udgifterne i forbindelse med berigtigelsen af overtagelsen,
herunder et eventuelt advokatsaler. Naturstyrelsen har den 5. oktober 2011 til Aabenraa Kommune
udtalt, at udgifter til tinglysning formentlig vil kunne kraeves indeholdt i sikkerhedsstillelsen.

Kommunalbestyrelsen kan ikke kraeve, at bygherren stiller sikkerhed for udarbejdelsen af en
miljerapport, hvis en sddan er ngdvendig efter lov om miljevurdering af planer og programmer,
men Naturklagensevnet har dog udtalt, at reglerne i planloven, VVM-reglerne og
miljevurderingsloven ”ikke er til hinder for, at en kommune lader dele af arbejdet med at udarbejde
en miljorapport udfere af eksterne radgiver, f. eks. en bygherre, men kommunen er ansvarlig for det
faglige indhold i miljerapporten, og for at rapporten er saglig og baseret pa korrekte oplysninger”,
se Naturklagenaevnets afgarelse af 19. august 2010 i sagerne j.nr. NKN-33-03823, NKN-33-03824,
NKN-33-03834 og NKN-261-00241, samt Naturklagenaevnets afgorelse af 17. august 2010 i sagen
NKN-261-00272.
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Ligeledes antages det, at planlovens § 13, stk. 4, ikke giver hjemmel til at kreaeve, at bygherren skal
stille sikkerhed for udgifterne til tilvejebringelse af det valgfrie serlige VVM-kommuneplantillaeg, jf.
lov nr. 1630 af 26. december 2013 om @ndring af bl.a. planlovens § 3. Miljoministeren og
kommunalbestyrelsen kan efter § 57 a, stk. 5, fortsat anmode bl.a. virksomheder om at give de
oplysninger og foretage de undersggelser, der er nedvendige for en vurdering af de miljomaessige
konsekvenser, nar der gnskes et VVM-pligtigt anlaeg. Informations- og oplysningsforpligtelsen
bestér, uanset om kommunalbestyrelsen til- eller fraveelger det for 1. januar 2014 obligatoriske
VVM-kommuneplantillaeg.

Sikkerhedsstillelsen kan ske som anfordringsgaranti for kommunen over for den til enhver tid
veerende ejer af den pagaeldende ejendom og have en varighed pd mindst 4 &r.

Efter bestemmelserne i planlovens § 47 a har kommunalbestyrelsen i 4 ar efter overfarelsen til
byzone af fast ejendom, der benyttes til landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage, pligt til
at overtage arealet til en vurdering fastsat af taksationsmyndighederne. Pligten gaelder dog kun, hvis
arealet pa det tidspunkt, hvor ejeren forlanger overtagelse, fortsat bruges til landbrug, gartneri,
planteskole eller frugtplantage.

Afhaengigt af forholdene vil der sdledes kunne blive tale om sikkerhedsstillelse for et betydeligt
belgb.

Er der stillet sikkerhed, kan kommunalbestyrelsen kraeve udgifterne deekket via
sikkerhedsstillelsen, hvis bygge- eller anlegsarbejdet ikke er pabegyndt inden 4 &r efter, at arealet
er overfort til byzone.

Nar arbejdet udferes som forudsat, kan sikkerheden frigives og indgd i finansieringen af projektet.
P4 dette tidspunkt kan arealet ikke leengere forlanges overtaget af kommunen. Overtagelsespligten
er bortfaldet, fordi ejendommen ikke lengere udelukkende benyttes til landbrug, gartneri,
planteskole eller frugtplantage, se om planlovens § 47 a i afsnit 4.6.7. i lokalplanvejledningen og
side 744 i Helle Tegner Ankers Kommenterede planlov.

Det er kommunalbestyrelsens beslutning, om der i en given situation skal kraeves
sikkerhedsstillelse. Kommunen har siledes ret, men ikke pligt til at kraeve sikkerhedsstillelse.
Kommunens adgang til at kraeve sikkerhed betyder, at kommunalbestyrelsen far bedre mulighed for
at vurdere, hvilke projekter, der er baeredygtige, og kan derfor have en positiv betydning for
kommunens beslutning om medvirken. Kommunalbestyrelsen har séledes i princippet adgang til at
stille krav om sikkerhed i alle situationer omfattet af § 13, stk. 4, men ber ngje vurdere, om det er
ngdvendigt.

3.4 Klagemuligheder over afgorelser efter § 13, stk. 4
Kommunalbestyrelsens afggrelser efter planlovens § 13, stk. 4, kan paklages til Natur- og
Miljoklagenaevnet for sa vidt angar retlige spergsmal, jf. planlovens § 58. stk. 1, nr. 4, fx om
betingelserne for at kraeve sikkerhedsstillelse er opfyldt eller spargsmal om en eventuel
forskelsbehandling af anmodninger om tilvejebringelse af lokalplan.
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4. Udbygningsaftaler
om infrastruktur,
planlovens kap. 5 a

4.1 Generelt

Bestemmelserne i planlovens kap. 5 a om aftaler om udbygning af infrastruktur og betaling for visse
kommuneplantilleeg og lokalplaner blev indfert ved eendring af planloven ved lov nr. 537 af 6. juni
2007 og udvidet ved lov nr. 579 af 18. juni 2012.

Sagt i korthed giver planlovens kap. 5 a kommunalbestyrelsen mulighed for at imedekomme
grundejeres opfordring om indgéelse af en udbygningsaftale om fysisk og teknisk infrastruktur,
hvor anleeggene skal veare offentligt tilgaengelige, under forudsaetning af, at aftalen bygger pa
frivillighed, at der er tale om anlaeg, der medforer et forbedret plangrundlag for grundejeren, og at
der alene er tale om betaling for anlaeg, som kommunen ikke har pligt til at stille til rddighed.

Den seneste lovaendring udvider omradet for § 21 b, som der kan indgés udbygningsaftaler for, til
ogsa at omfatte sommerhusomréader og landzone i modsaetning til hidtil, hvor udbygningsaftaler
kun har kunnet indgés for omrader i byzone. Samtidig udskilles den hidtidige bestemmelse om hel
eller delvis dekning af omkostninger til udarbejdelse og annoncering af planforslag til en
selvstaendig bestemmelse i § 21 ¢, se nedenfor under afsnit 4.3.2.

Bestemmelserne i planlovens kap. 5 a skal ses i lyset af, at det er en kommunal opgave at foretage de
fornedne investeringer i forbindelse med udbygning af infrastruktur og byggemodning af et
omréde. Det har dog i flere r varet et stort gnske at give mulighed for, at kommuner kunne indga
frivillige aftaler med private investorer om bidrag til finansiering af infrastrukturelementer i fx
byomdannelsesomréder. Sidanne aftaler kan imidlertid komme i konflikt med grundlovens § 43,
der kraever lovhjemmel for skatter, da en aftale om privates betaling for en offentlig ydelse — fx
infrastruktur og planlegning herfor — vil kunne vere en skat i grundlovens forstand. Det er séledes
kun under helt bestemte omstandigheder, som defineret i planlovens kap. 5 a, at det klart kan lade
sig gare at indga aftaler mellem kommune og private om betaling for infrastruktur og planlaegning
herfor.

Reglerne tilsidesztter ikke de muligheder, som kommunen har for indgaelse af aftaler med
bygherre eller grundejer, fx hvor kommunen indgar aftale som grundejer, mens andre aftaler
mellem private og kommuner om finansiering af infrastrukturanlaeg mv. sker uden lovgrundlag, og
parterne befinder sig derfor i en juridisk grazone, hvor rammerne for indgaelse af aftalerne er
preeget af uklarhed og manglende offentlighed.
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Kapitel 5 a - §§ 21 b og 21 ¢ — har serlige regler om, hvornar og hvordan det er muligt for
kommuner og grundejere at indga frivillige udbygningsaftaler om infrastruktur, nar det far
indflydelse pa udformningen af indholdet af et planforslag. Reglerne giver i visse tilfeelde mulighed
for privat medfinansiering af infrastrukturanlaeg, som pa den ene side kan forbedre
ejendomsvaerdier, og pa den anden side kan sikre, at planer kan gennemfgres uden
samfundsmaeessigt veerdispild. Reglerne har til formaél at skabe klarhed og offentlighed om de aftaler,
som kommuner og grundejere kan indgd, néar det har indflydelse pd udformningen af planforslag.

Reglerne om privat medfinansiering eendrer ikke omradet for anvendelsen af udbudsreglerne, der
naturligvis skal overholdes, ligesom reglerne heller ikke begranser anvendelsesomradet for
forvaltningsloven og offentlighedsloven, samt lov om miljgoplysninger m.v.

Reglerne andrer heller ikke kommunalbestyrelsens planlaegningskompetence eller ansvar for
planlaegningen. Kommunalbestyrelsen har séledes ansvaret for, at den planlegning, der agtes
indgaet aftale om, er planlaegningsmaessigt begrundet og tilvejebragt i overensstemmelse med de
regler og planlegningsmaessige principper, der gelder for planleegningen i det pageldende omrade,
fx reglerne i planlovens kap. 2 a om planlagning i kystomréderne, kap. 2 ¢ om planlegning i
hovedstadsomradet og kap. 2 d om planlegning til butiksformal. For sa vidt angar planleegningen
for VVM-pligtige anleeg, giver lov nr. 1630 af 26. december 2013 om @&ndring af bl.a. planlovens § 3
ikke anledning til &ndringer i kommunalbestyrelsens planleegningskompetence. Det eneste
lovaendringen andrede i forhold til kommunalbestyrelsens planlaegning var, at det fra 1. januar
2014 blev valgfrit for kommunalbestyrelsen at udarbejde det til VVM’en obligatoriske
kommuneplantilleeg, som indeholdt VVM-redegerelsen.

4.2 Indgéelse af udbygningsaftaler om infrastruktur

Det er afggrende, at udbygningsaftaler sker pa opfordring fra en grundejer, jf. planlovens § 21 b, stk.
1. Kommunalbestyrelsen kan séledes alene indga i et samarbejde, hvis grundejeren henvender sig
frivilligt til kommunen, fordi grundejeren selv gnsker at indgé en udbygningsaftale om
infrastruktur. Det vil typisk veere grundejere, der ser en fordel i et infrastrukturanleg, der kan
forbedre veerdien af grundejerens ejendom. Aftaler skal séledes vaere frivillige.

Omvendt er kommunalbestyrelsen ikke forpligtet til at modtage et tilbud pa en udbygningsaftale,
hvis kommunalbestyrelsen ikke gnsker at fremme grundejerens gnske.

Kommunalbestyrelsen kan saledes ikke pélegge en grundejer at bidrage gkonomisk til et projekt,
ligesom kommunalbestyrelsen heller ikke selv kan tage initiativ til en aftale. Kommunalbestyrelsen
har dog mulighed for at vejlede om reglerne i kap. 5 a.

Andre, som fx entreprengrer, developere eller bygherrer, der ikke samtidig er grundejere i omréadet,
kan ikke indgé aftaler om udbygning af infrastruktur. Grundejeren kan dog give fuldmagt til disse
til at indga udbygningsaftaler pa grundejerens vegne.

Kommunalbestyrelsens indgaelse af udbygningsaftalen skal ske samtidig med
kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse af lokalplanen, jf. § 21 b, stk. 5, 1. pkt., 1. led og § 21 ¢, 2.
pkt. Det kan mest hensigtsmeessigt ske pd samme kommunalbestyrelsesmede, hvor den/de
samherende kommuneplantilleeg og lokalplaner endeligt vedtages.

Om de serlige krav til offentlighed omkring udbygningsaftaler henvises til afsnit 4.6.

Omlagning eller &endring af veje kan betyde, at en ledningsejer skal flytte sine ledninger.
Information om forsyningsinfrastruktur findes i Ledningsejerregistret, jf. http://ler.dk/.
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4.3 I hvilke situationer kan indgas aftaler efter §§ 21 b og 21 ¢

Der er en raekke betingelser, der pa én gang skal vaere opfyldt, for en aftale kan blive omfattet af
planlovens regler om udbygningsaftaler. Ud over kravet om grundejers initiativ og frivillighed
galder, at

«  aftaler skal omfatte anlaeg og projekter, som kan indgé i en kommune- eller lokalplan, jf. §
21 ¢ (tidligere § 21 b, stk. 3). Planlovens regler om udbygningsaftaler omfatter kun fysiske
infrastrukturanlaeg, der kan planlaegges for. Aftaler indgas, hvor grundejere bidrager
gkonomisk, mod at kommunalbestyrelsen tilvejebringer det ngdvendige plangrundlag.

« aftaler alene kan indgas med grundejere.

« aftaler kan indgés for alle omrader i kommuneplanen uanset zonestatus. Det er en
udvidelse i forhold til hidtil, hvor det kun har vaeret muligt at indga udbygningsaftaler for
omrader, der i kommuneplanen var udlagt til byzone.

e aftaler kun kan indgés om fysiske infrastrukturanlaeg (dvs. til udbygning, til feerdiggerelse
eller til efterbehandling af infrastrukturanlaeg og arealer i forbindelse hermed), som
kommunalbestyrelsen ellers ikke har pligt til at tilvejebringe. Der skal vere tale om anleeg,
der medferer et forbedret plangrundlag for grundejeren. Kommunalbestyrelsen har et
generelt ansvar for at tilvejebringe den ngdvendige infrastruktur og kan derfor ikke
undlade at tilvejebringe fx de nedvendige overordnede vejadgange til et
udbygningsomrade i forventning om, at grundejeren s vil bidrage til udbygningen.

e aftaler kun kan indgas om tekniske infrastrukturanleeg, der er offentligt tilgeengelige.
Kommunalbestyrelsen kan efterfolgende have vedligeholdelsesforpligtelsen. Der kan ikke
indgés infrastrukturaftaler om drift af anleeg eller social infrastruktur, men alene
forskellige former for fysisk infrastruktur, herunder rekreative friluftsanleeg, som forbedrer
omréadets eller bebyggelsens kvaliteter og dermed gor det mere attraktivt ved salg.

Eksempler pa sddanne fysiske infrastrukturanleeg mv., som typisk medferer en veerdiforogelse
af grundene, og som der efter omstaendighederne vil kunne indgés aftaler om, er:

e Etablering eller omlaegning af overordnede, kommunale vejanleg, broer samt
sporanlaeg og stoppesteder til den kollektive transport, som gennemfarelsen af et
planlagt byggeprojekt udloser.

¢  Etablering af kanaler og andre vandomréader eller opfyldning og etablering af kaj og
havneanlag i eller i umiddelbar tilknytning til havneomréder, samt — efter
Naturstyrelsens opfattelse — ogsa visse klimatilpasningsanlaeg, fx diger.

e Anlag eller opgradering af adgangsveje, interne veje og (cykel)stier, parkeringsanlaeg
og belysning, samt gadeudstyr som banke mv.

«  Etablering eller opgradering og omlaegning af forsyningsnet til el, tele, bredband og
andre forsyningskabler, antenner, master, vand og varme.

«  Etablering og opgradering af omrader for ophold, rekreation og friluftsaktiviteter i
form af parker, torve og pladser og andre rekreative anlaeg pa land samt kaj-, strand-
og badeanlag pa landarealer og vandomrader i havneomréder eller i umiddelbar
tilknytning hertil.
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4.4 Forhold, der kan indgéas aftale om
Det eri § 21 b, stk. 2, afgraenset, i hvilke tre situationer, grundejere og kommunalbestyrelser kan
indga aftaler om infrastruktur og planleegning:

4.4.1 Hgjnelse af kvaliteten i et infrastrukturanlaeg, § 21 b, stk. 2, nr. 1
Grundejeren kan finansiere forbedringer i infrastrukturen, der sikrer en hgjere kvalitet og standard,
end de planlagte kommunale lgsninger. Det kan veere etablering af en park eller et torv med en
hgjere standard eller en dyrere beleegning pa befaestede offentlige arealer (med granit eller brosten),
eller etablere andre udformninger af gadeudstyr (som belysning og banke mv.), end hvad
kommunalbestyrelsen ellers vil bekoste i den konkrete situation. Eller krav om fx grus pa
parkeringspladser m.v. i et nyt reekkehusomrade for at sikre nedsivning af regnvand.

Eksempel: Grundejere pa havnefronten ensker at betale for, at det offentlige kajanleg, som er
asfalteret, bliver belagt med granitbrosten. Det vil forege vaerdien af deres ejendomme. Drift og
vedligehold af det offentlige kajanlaeg og belaegningen er fortsat kommunalbestyrelsens ansvar, men
kommunalbestyrelsen vurderer, at det vil vaere positivt for hele byen, hvis kvaliteten og udseendet
pé belaegningen hgjnes. Kommunalbestyrelsen accepterer derfor grundejernes tilbud og udarbejder
en lokalplan med bestemmelser om granitbeleegning pé kajen ud fra den serlige karakter, der
onskes sikret i omradet.

Skov- og Naturstyrelsen har vejledende udtalt, at det var muligt for en kommune i forbindelse med
lokalplanlegning for omdannelse af et havneomrade til ferieboliger, restaurant og caféer mv. at
indgé udbygningsaftale med en grundejer om hel eller delvis betaling for forbedring af asfaltarealer
pa kajomradet og etablering af en ny vejadgang med trapper — uden for sdvel som inden for
lokalplanomradet — for gdende fra byen ned til det nye omrade og ud til kajen. Styrelsen
preeciserede, at det er kommunen, der efterfolgende har vedligeholdelsesforpligtelsen for de
offentlige arealer, samt at oplysning om udbygningsaftalen og dens betydning for
lokalplanforslagets bestemmelser skulle fremgé af redegerelsen til lokalplanforslaget (j.nr. SNS-
100-00140).

4.4.2 Fremrykning i kommuneplanens rakkefolgebestemmelser, § 21 b, stk. 2,
nr. 2

Grundejeren kan bidrage gkonomisk til infrastrukturprojekter, som medforer, at udviklingen af

planlagte byudviklings- og omdannelsesomrader, samt sommerhusomréder, fremrykkes i

kommuneplanens tidsraekkefolge, jf. planlovens § 11 b, stk. 1, nr. 12.

Eksempel: Udbygningen af et nyt byomrade er i kommuneplanens rakkefelgebestemmelser udsat
til efter planperioden. Det beror pd, at udbygningen af byomrédet afventer, at der kan bygges en ny
omfartsvej. Og finansieringen af den ny omfartsvej ligger forst pa et senere tidspunkt i kommunens
investeringsplan. Grundejeren foreslar at bidrage til omfartsvejen, séledes at anleegget af den kan
fremskyndes. Kommunalbestyrelsen vurderer, at der ikke er andre forhindringer for at fremrykke
udbygningen i kommuneplanens tidsreekkefalge. Kommunalbestyrelsen vaelger derfor at a2endre
kommuneplanens rekkefolgebestemmelser.

I kommuneplanen kan fastleegges en rekkefolge for bebyggelse og eendret anvendelse af nye arealer
til byformél og byomdannelsesomrader og sommerhusomréder. Kommunalbestyrelsen kan
modsette sig bebyggelse mv. af arealer, som er med i kommuneplanens rammer, men hvor
bebyggelse pa det pdgaeldende tidspunkt er i strid med rackkefalgeangivelserne i kommuneplanen.
For lokalplanpligtigt byggeri, jf. planlovens § 13, stk. 2, kan kommunalbestyrelsen neaegte at
tilvejebringe den ngdvendige lokalplan med henvisning til, at planen vil veere i strid med
kommuneplanens rekkefolge. Rekkefolgen er et grundlag for, at kommunalbestyrelsen kan styre
udbygningstakten i byudviklingen.
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Der er situationer, hvor det er den kommunale gkonomi — og ikke efterspergslen — der bliver
styrende for, om der sker en byudvikling. Iseer kommuner, hvor der er et stort udbygningspres, kan
finde det vanskeligt at planlagge for nye indbyggere og de krav pd kommunal infrastruktur, som det
medforer, fx udbygning af kloaknet, rensningsanlaeg, vandforsyning, anlaeg til kollektiv trafik mv.
Disse kommuner kan se sig ngdsaget til at begraense udbygningstakten ved at fastseette
bestemmelser om rakkefglge, der udskyder ellers attraktive udbygningsplaner, s& de forst kan
realiseres senere i en planperiode eller forst efter planperioden. De udskydes saledes med
reekkefolgebestemmelser, indtil kommunalbestyrelsen mener at have mulighed for at finansiere de
ngdvendige udbygninger af infrastrukturen.

Udbygning af infrastruktur kan yderligere indebeere en risiko for kommunale fejlinvesteringer, hvis
den forventede eftersporgsel pd byggegrunde udebliver eller forst viser sig senere. Risikoen for, at
de kommunale investeringer i byggemodning mv. star ubenyttede hen kan mindskes, hvis der
indgas frivillige aftaler om udbygningen af konkrete, aktuelle projekter.

Det er baggrunden for, at det efter planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 2, er muligt for
kommunalbestyrelsen — pa opfordring fra en grundejer — at indgé aftaler om udbygning af
infrastruktur, som medferer, at udviklingen af fx planlagte byudviklings- og omdannelsesomrader,
samt sommerhusomrader, kan fremrykkes i kommuneplanens tidsraekkefolge.

En grundejer kan fx tilbyde at bidrage til flytning af en vej eller udbygning af et rensningsanlaeg mv.,
hvis det er en forudsatning for, at et omréde kan udbygges, men hvor kommunalbestyrelsens
finansiering forst ligger pa et senere tidspunkt i investeringsplanen, og udbygning af arealet derfor
ligger pa et senere tidspunkt i kommuneplanens rekkefglge. Sidanne reekkefolgebestemmelser,
som bygger pa, at der forst skal tilvejebringes en tilfredsstillende infrastruktur som fx veje,
vandforsyning, kommunikationer mv. kan sndres, hvis grundejerne gnsker at bidrage til
etableringen af den manglende infrastruktur.

Det kan imidlertid ogsa vere tilfeeldet, at reekkefalgebestemmelserne, som forhindrer omrédets
umiddelbare udbygning, beror pd andre hensyn, end hensynet til infrastrukturudbygningen. I de
tilfeelde kan kommunalbestyrelsen ikke indgé en udbygningsaftale og andre rekkefolgen. Det
geelder fx, hvis reekkefolgen er fastsat ud fra et gnske om, at udbygningen i flere omrader skal ske pa
en indbyrdes koordineret og hensigtsmaessig made for derved at sikre sammenhéeng i udbygningen
af flere omréder, eller hvis udbygningen af et boligomrade fx beror pa, at kommunalbestyrelsen
forst tilvejebringer den nedvendige udbygning af institutioner og anden offentlig, social service, dvs.
forhold, som ikke kan indgé i en udbygningsaftale.

For hovedstadsomradet gelder serligt, at kommunerne ikke kan indga aftaler om at e&endre i
reekkefolgebestemmelser, der er fastsat ud fra hensynet til de overordnede principper for
planleegningen i hovedstadsomrédet.

4.4.3 Forbedrede udbygningsmuligheder i en ny plan, § 21 b, stk. 2, nr. 3
Grundejeren kan finansiere infrastrukturprojekter, som — hvis de etableres - &endrer, udvider eller
pa anden vis forbedrer udbygningsmulighederne i omrédet, mod at kommunalbestyrelsen veelger at
udarbejde et nyt plangrundlag for de forbedrede udbygningsmuligheder. Der kan kun indgas aftaler
om infrastrukturprojekter, som det hverken aktuelt — eller p4 et senere tidspunkt — ellers ville
pahvile kommunen at finansiere, jf. afsnit 4.1 om kommunalbestyrelsens generelle ansvar for at
tilvejebringe infrastruktur. Det kan handle om bidrag til forbedringer af infrastrukturanleeg,
herunder et anlaegs kapacitet, nar det er en forudsetning for en hgjere udnyttelse af en ejendom
eller et omrade.
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Eksempel: Grundejeren bekoster omlaegningen af en eksisterende vej, som kommunalbestyrelsen
ellers ikke havde tanker om at flytte, hverken nu eller i fremtiden. Flytningen af vejen betyder, at
der vil kunne etableres yderligere bebyggelse i omradet, hvor grundejeren har en ejendom.
Kommunalbestyrelsen tilvejebringer et nyt plangrundlag for vejforleegningen og yderligere
bebyggelse i omradet.

Eksempel: Byggemulighederne i et byomrade er i den gaeldende plan fastsat ud fra den eksisterende
vejbetjening, der har en begranset kapacitet. Kommunalbestyrelsen har ikke planer om at a&ndre
vejbetjeningen til omradet og er heller ikke forpligtet hertil, og det er derfor udlagt til en relativt
begranset udnyttelse til ny bebyggelse som fx dben-lav bebyggelse. En rundkersel kunne forbedre
vejbetjeningen til omradet, og grundejeren foreslar derfor at bidrage til etableringen heraf. Derved
endres forudsatningerne for udnyttelsen af omradet til bebyggelse, og kommunalbestyrelsen finder
det relevant at eendre plangrundlaget fra dben-lav til fx tet-lave bebyggelse.

Skov- og Naturstyrelsen har den 12. september 2007 vejledende udtalt, at overdeekning af et
kommunalt rensningsanleaeg uden for et omrade lokalplanlagt til boliger, hvor en overdaekning ville
muliggere en bedre udnyttelse grundet fjernelse af lugtgenerne fra rensningslegget, var omfattet af
planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 3. Styrelsen lagde vaegt pa, at der var tale om anlagsarbejder pa
rensningsanlagget, som kommunen ellers ikke var forpligtet til at foretage, men gjorde samtidig
kommunen opmarksom p3, at grundejerens bidrag alene kunne omfatte anlaeg og byggeri af
overdaekningen, men ikke vedligeholdelsesforpligtelsen, som ville padhvile kommunen, og at
kommunen frit matte vurdere, om kommunen ville indga udbygningsaftale (j.nr. SNS-100-00140).

I hgringsnotatet vedrgrende lov nr. 537 af 6. juni 2007 om &ndring af planloven (bypolitik m.v.) er
anfort, at atholdelse af udgifter til oprensning af jordforurening er omfattet af reglerne i
jordforureningsloven. Der kan saledes ikke indgds udbygningsaftaler herom efter planlovens kap. 5
a.

I samme notat har Skov- og Naturstyrelsen udtalt, at der efter omstendighederne ogsa kan indgés
aftale om ombygninger af vejanlaeg, herunder til modulvogntog, nar betingelserne for indgaelse af
en udbygningsaftale i gvrigt er opfyldt.

4.5 Hyvilke omkostninger kan aftales betalt efter §§ 21 b og 21 ¢
4.5.1 Grundejeres udforelse/afholdelse af udgifter til infrastrukturanlaeg, § 21 b,
stk. 3

Efter planlovens § 21 b, stk. 3, kan en udbygningsaftale kun indeholde bestemmelser om, at
grundejeren helt eller delvis skal udfere eller atholde udgifterne til de fysiske infrastrukturanleeg,
som skal etableres i eller uden for omradet for at virkeliggere planleegningen, se dog nedenfor under
4.5.2 om grundejerens afholdelse af omkostningerne til udarbejdelse af planleegningen.

Bestemmelsen giver séledes mulighed for privat udferelse eller (med)finansiering af
infrastrukturanlaeg, som, hvis kommunalbestyrelsen ellers havde haft aktuelle planer om at etablere

dem, skulle finansieres fuldt ud af kommunerne.

Udgifter til infrastrukturanleg omfatter udgifter til udbygning, til feerdiggerelse eller til
efterbehandling af infrastrukturanleg og arealer i forbindelse hermed.

Bestemmelserne omfatter ikke udgifter til offentlig service og social infrastruktur, der er afledt af
udbygningen, som fx skoler, bernehaver og andre institutioner mv.
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Serligt i forhold til de typer udbygningsaftaler, der er omfattet af § 21 b, stk. 2, nr. 1 og 3, vil der
ikke veere tale om, at grundejeren patager sig at finansiere infrastrukturprojekter, som det ellers
aktuelt eller pa et senere tidspunkt ville pahvile kommunalbestyrelsen at finansiere.

Med den form for udbygningsaftaler, der er omfattet af § 21 b, stk. 2, nr. 2, er der alene skabt
mulighed for at indg aftaler om i forvejen fastsatte og sagligt (planmeessigt) begrundede hindringer
for udbygningen af det pagaldende omrade. Endvidere vil der i forhold til denne type
udbygningsaftale — bortset fra en eventuel fremrykning af tidspunktet for udnyttelse af en
byggetilladelse, som den pégaeldende grundejer i alle tilfaelde ville kunne f& — ikke ske nogen
endringer i indholdet af en byggetilladelse, som den pigaldende grundejer har eller vil kunne fa.

Bestemmelsen andrer ikke kommunalbestyrelsens planleegningskompetence eller ansvar for
forsyningen med infrastruktur. Det er siledes alene i de tilfeelde, hvor grundejeren selv gnsker, at
en byggemodning sker hurtigere eller har gnsker om, at infrastrukturanlaeggene skal vaere af en
serlig kvalitet, eller at grundejeren gnsker a&ndrede eller udvidede byggemuligheder, at grundejeren
ved hjelp af en udbygningsaftale kan bidrage til anlaeggelse eller realisering af en
lokalplanbestemmelse.

Grundejeren kan saledes

1. finansiere forbedringer i infrastrukturen, der sikrer en hgjere kvalitet og standard end de
planlagte kommunale lgsninger, som fx granitbelaegning pé et allerede asfalteret kajanleeg.
Der kan saledes indgés aftale om betaling af meromkostningerne til infrastrukturen i
forhold til den af kommunen planlagte standard og kvalitet.

2. bidrage gkonomisk til infrastrukturprojekter, som medfarer, at udviklingen af planlagte
byudviklings- og omdannelsesomrader mv. fremrykkes i kommuneplanens tidsrakkefolge,
som fx flytning af en vej eller tilvejebringelsen af tilfredsstillende vandforsyning og
kommunikationer mv. som forudsetning for, at et omrade kan udbygges, men hvor
kommunalbestyrelsens finansiering forst ligger pa et senere tidspunkt i
investeringsplanen. Det er en forudsatning, at reekkefolgebestemmelserne ikke beror pa
andre hensyn, som medferer, at kommunalbestyrelsen ikke kan s&ndre rakkefolgen og
derved er forhindret i at indgé en udbygningsaftale. Rekkefglgen kan fx veere fastsat ud fra
et gnske om, at udbygning i flere omrader skal ske pa en indbyrdes koordineret og
hensigtsmaessig méde for derved at sikre sammenhangen i udbygningen af flere omrader,
eller udbygningen af et omréade kan bero p4, at kommunalbestyrelsen forst tilvejebringer
den ngdvendige udbygning af institutioner og anden offentlig social service, dvs. forhold,
som ikke kan indgé i en udbygningsaftale.

3. finansiere infrastrukturprojekter, som det ikke aktuelt eller p4 et senere tidspunkt ellers
ville pahvile kommunalbestyrelsen at finansiere. Det forudsetter, at kommunalbestyrelsen
vaelger at udarbejde et nyt plangrundlag for de forbedrede udbygningsmuligheder. Det kan
fx vaere, at grundejeren bekoster omleegningen af en eksisterende vej, som
kommunalbestyrelsen ellers ikke havde tanker om at flytte, hverken nu eller i fremtiden,
men hvor flytning af vejen betyder, at grundejeren vil kunne etablere yderligere bebyggelse
i omradet efter en ny plan.

Aftalens bestemmelser om deekning af omkostninger skal forstas i bred forstand med de
muligheder, der aftaleretligt er basis for, herunder aftale om sikkerhedsstillelse mv.

4.5.2 Grundejeres bidrag til udarbejdelse og annoncering af planforslag, § 21 ¢
Lov nr. 579 af 18. juni 2012 udskilte den hidtidige bestemmelse om bidrag til udarbejdelse og
annoncering af planforslag til en selvstaendig bestemmelse i § 21 ¢, der indholdsmeessigt svarer til
den hidtidige bestemmelse i planlovens § 21 b, stk. 3, se dog nedenfor. Baggrunden herfor er gnsket
om at tydeliggare og lette forstaelsen af loven.

19



Bestemmelsen i § 21 ¢ indebaerer imidlertid — i forhold til den tidligere retstilstand — en udvidelse af
det hidtidige omrade for frivillige aftaler om daekning af omkostningerne til kommuneplantilleeg og
lokalplan, som folge af lovens udvidelse af omradet for § 21 b, til ogsé at omfatte udbygningsaftaler
for omrader i sommerhusomrader og landzone.

Efter § 21 ¢ kan en udbygningsaftale indeholde bestemmelser om, at en grundejer, der vil indgé en
aftale, ogsa skal afholde udgifterne til udarbejdelsen af det/de planforslag, der bliver folgen af
aftalen. Det kan saledes aftales, at udkast til et nedvendigt kommuneplantillaeg og udkast til
lokalplan enten udarbejdes af grundejeren selv, eller at grundejeren betaler for, at kommunens
tekniske forvaltning udarbejder planforslagene. Séfremt kommunalbestyrelsen vaelger at benytte sig
af muligheden for at udarbejde et seerligt kommuneplantilleg for et VVM-pligtigt anlaeg i lighed
med den for 1. januar 2014 geldende ordning, vil kommunalbestyrelsen ikke kunne krave betaling
herfor. Det vil endvidere kunne aftales, at kommunens omkostninger til eventuel trykning og
annoncering mv. atholdes af grundejeren. Det aendrer ikke ved, at det er kommunalbestyrelsen, der
treeffer beslutning om sével vedtagelse af planforslaget som endelig vedtagelse af planen.

Aftalen kan siledes vedrgre daekning af omkostninger til plangrundlag for to omrader, nemlig
omradet for den gnskede a&endring af infrastruktur og omréadet for den gnskede &ndring af udvidede
eller eendrede byggemuligheder.

Eksempel: I en sag, hvor grundejer gnsker en overordnet adgangsvej placeret pd en anden méade,
fordi det vil muligggre forggede byggemuligheder pa hans ejendom, der er udlagt til boliger, kan det
aftales, at grundejeren — foruden hel eller delvis betaling for den fysiske omleegning af adgangsvejen
— bade betaler kommunens tekniske forvaltning for udarbejdelse af forslag til kommuneplantilleeg
og lokalplanforslag vedrerende adgangsvejen og for udarbejdelsen af forslag til kommuneplantilleeg
og lokalplanforslag for de ogede byggemuligheder pa grundejerens ejendom.

Endelig vil en aftale kunne indeholde vilkdr om, at bygherren betaler for feerdiggerelsen af
plangrundlaget. Det geelder ogsé i situationer, hvor bygherren undervejs i processen fravaelger at
fuldfere projektet.

4.6 Offentliggorelse m.m. af udbygningsaftaler efter §§ 21 b og 21 ¢
Planloven kraever, at offentligheden far kendskab til udbygningsaftalerne via

1. krav til indholdet af redeggrelsen for lokalplanforslaget, jf. § 16, stk. 8, i forbindelse med
offentliggorelse af lokalplanforslaget

2. krav om offentliggorelse af oplysninger om udkast til udbygningsaftaler samtidig med
offentliggorelse af planforslag, jf. § 21 b, stk. 4, og § 21 ¢, 2. pkt. samt efter § 26 orientering
af ejere, brugere og foreninger mv.

3. krav om offentliggarelse af oplysning om indgaelse af udbygningsaftalen, jf. § 21 b, stk. 5
og § 21 ¢, 2. pkt.

4. kravom, at oplysninger om udbygningsaftalen skal veere offentlig tilgaengelige, jf. § 21 b,
stk. 5, 3. pkt. og § 21 ¢, 2. pkt.

4.6.1 Redegoarelse for udbygningsaftaler i lokalplanforslaget efter § 16, stk. 8
Efter planlovens § 16, stk. 8, skal redeggrelsen til lokalplanforslag, der har tilknytning til indgaelsen
af en udbygningsaftale efter planlovens kap. 5 a, indeholde oplysninger om, hvordan
lokalplanforslagets indhold og udformning af bestemmelser har sammenhang med den
underliggende udbygningsaftale.
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Bestemmelsen har til hensigt at skabe klarhed og offentlighed omkring processen og baggrunden
for den konkrete udformning af lokalplanforslag, som folger af gnsket om at indga en frivillig
udbygningsaftale om infrastrukturanlag. By- og Landskabsstyrelsen har vejledende udtalt, at
borgerne skal kunne forsta, hvorfor planleegningen sndres, hvilket indebeerer en beskrivelse af,
hvordan udbygningsaftalen forventes at pavirke den lokale planlegning. Nér det fremgéar af
redegorelsen, har borgerne bedre mulighed for at fa indsigt i den proces, der har pavirket det
endelige planforslag. Herved skabes &benhed omkring planlaegningen og det underliggende
aftaleforhold, hvilket er en forudsetning for en offentlig debat om aftalen og om planens indehold,
inden planen vedtages endeligt, og aftalen kan indgés.

Kravet om oplysninger i redegorelsen geelder i samtlige tilfeelde, hvor en bestemmelse i et
lokalplanforslag er udformet, fordi der fra en privat grundejer foreligger et enske om at indgé en
udbygningsaftale efter planlovens § 21 b. Det gelder, uanset om lokalplanforslaget omfatter det
omréade, som er anledningen til ensket om udbygning, eller om det er et omrade beliggende uden
for, som bliver bergrt af gnsket om en aftale.

Hvis udbygningen af et omrade forudsztter, at der etableres et infrastrukturanleg, som er
lokalplanpligtigt uden for udbygningsomradet, og en grundejer gnsker at indga en frivillig aftale om
medfinansiering heraf, skal lokalplanforslagene for begge omrader indeholde oplysninger om
sammenhangen med udbygningsaftalen.

Et eksempel kan vaere en bygherre, der gnsker at udbygge et boligomrade men som finder ud af, at
byggegrundene i omrédet kan udnyttes bedre, hvis adgangsvejen flyttes eller p4 anden méde
forrykkes og derved far en anden forleegning. Grundejeren kan fremsaette det gnske over for
kommunalbestyrelsen, og hvis kommunalbestyrelsen finder, at en forleegning af vejen vil veere
planlaegningsmaessigt begrundet, kan kommunen indga aftale om vejforleegningen uden for
omradet.

4.6.2 Offentliggorelse af og orientering om oplysninger om udkast til
udbygningsaftaler, § 21 b, stk. 4, § 21 ¢, 2. pkt. og § 26, stk. 1
Oplysninger om, at der foreligger et udkast til aftale, skal offentliggares samtidig med
offentliggorelsen af forslag til kommuneplantillaeg og lokalplan, jf. § 21 b, stk. 4, og § 21 c, 2. pkt.
Kravet kan opfyldes ved at skrive om udkastet til udbygningsaftalen i redegorelsen til
lokalplanforslaget, jf. planlovens § 16, stk. 8. Dermed foreligger der oplysning om aftaleudkastet pa
tidspunktet for offentliggerelsen af lokalplanforslaget. Det kan ogsé offentliggeres sarskilt — bare
det sker samtidig med offentliggorelse af planforslagene.

Offentliggorelse kan ske udelukkende digitalt, jf. § 21 b, stk. 4, 2. pkt. og § 21 c, 2. pkt. Det kan fx ske
pd kommunens hjemmeside.

Bestemmelserne kraver ikke offentliggarelse af selve udkastet til udbygningsaftale. Der kraves
alene offentliggarelse af oplysninger om aftaleudkastet, sd borgerne har mulighed for at se, hvad der
er baggrunden for forslaget til 2endring af planleegningen for omrédet og pa hvilken made, det
pavirker planforslaget.

Oplysning om udkast til udbygningsaftaler omfatter informationer om udbygningsaftalens parter,
aftalens formél, herunder hvilke @&ndringer i plangrundlaget, der foretages som falge af
udbygningsaftalen, samt hvad grundejeren skal finansiere i forbindelse med aftalen, dvs. hvilke
infrastrukturanleeg, og hvilke omkostninger grundejeren skal udfere/finansiere.
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Samtidig med offentliggorelsen af planforslaget skal der gives skriftlig oplysning om, at der
foreligger et udkast til udbygningsaftale til ejere og lejere i omradet, ligesom ejere og lejere uden for
omréadet skal underrettes, hvis det skennes af vaesentlig betydning for dem. Tilsvarende skal
foreninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold og klageberettigede landsdekkende foreninger og
organisationer, jf. § 59, stk. 2, som over for kommunalbestyrelsen har fremsat skriftlig anmodning
om at blive informeret om forslag til lokalplan, underrettes, jf. § 21 b, stk. 4, § 21 ¢, 2. pkt. og § 26,
stk. 1. Se evt. ogsa lokalplanvejledningens afsnit 7.2.2.

Er der fx tale om en udbygningsaftale i henhold til planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 2, om fremrykning
af lokalplanlaegningen i et omrade i modstrid med kommuneplanens rakkefolgebestemmelser, skal
oplysning om, at der foreligger et udkast til udbygningsaftale, offentliggeres samtidig med
offentliggerelsen af forslag til kommuneplantillaeg, der a&endrer pa rekkefalgebestemmelserne, og
forslag til lokalplan. Og det kan ske ved oplysning om udkastet til udbygningsaftale i redegorelserne
til planforslagene.

4.6.3 Offentliggorelse af oplysning om indgaelse af udbygningsaftaler efter § 21
b, stk. 5 og § 21 ¢, 2. pkt.

Oplysning om udbygningsaftalens indgaelse skal offentliggares, jf. § 21 b, stk. 5, 1. pkt., 2. led, og §

21 ¢, 2. pkt., og det kan ske udelukkende digitalt, fx pdA kommunens hjemmeside, jf. § 21 b, stk. 5, 3.

pkt.

4.6.4 Offentlig tilgaengelighed af oplysninger om udbygningsaftaler, § 21 b, stk. 5,
2. pkt. og § 21 ¢, 2. pkt.

Oplysninger om den endelige aftale skal vere offentligt tilgaengelig pa samme méde som

lokalplaner, jf. § 21 b, stk. 5, 2. pkt. og § 21 c, 2. pkt.

Der kraeves ikke offentliggarelse af selve aftalen. Der er alene tale om oplysninger om aftalen, sa
borgerne har mulighed for at se, hvad der er baggrunden for s&endringen af planleegningen for
omradet og pa hvilken méde, det pavirker planleegningen.

Oplysning om udkast til udbygningsaftaler omfatter informationer om udbygningsaftalens parter,
aftalens formal, herunder hvilke @ndringer i plangrundlaget, der er foretaget som folge af
udbygningsaftalen, samt hvad grundejeren skal finansiere i forbindelse med aftalen, dvs. hvilke
infrastrukturanlaeg og hvilke omkostninger, grundejeren skal finansiere.

Samtidig med offentliggarelsen af oplysningerne om udbygningsaftalen og dens indgéelse skal der
ske orientering efter reglerne i § 31, stk. 1. Det indebzrer, at oplysningerne skal sendes til ejere og
lejere, der er omfattet af den/de samhgrende lokalplan(er), og til enhver, der rettidigt har fremsat
indsigelser mod den/de samhgrende lokalplan(er), samt de myndigheder, der er neevnt i § 25, og de
foreninger, der er nevnt i § 26, stk. 1, nr. 3.

4.7 Klagemuligheder over udbygningsaftaler og betaling for tilknyttede
planer, §§ 21bog21c¢

Udbygningsaftalen om infrastruktur og betaling for kommuneplantilleeg og lokalplaner, der er

indgéet i henhold til planlovens §§ 21 b og 21 ¢ kan ikke indbringes for Natur- og Miljeklagenaevnet

eller anden administrativ myndighed, jf. planlovens § 58 b. Det galder ogsé overholdelse af aftalen.

Tvister mellem parterne ma i givet fald afgeres ved domstolene.

Natur- og Miljoklagenaevnet har i afgerelse af 13. juli 2011 (MAD 2011.1799 og KFE 12.142) udtalt,
at naevnet ikke har kompetence til at efterprave et klagepunkt om, at en partnerskabsaftale mellem
en bygherre og en kommune havde karakter af en udbygningsaftale efter planlovens kap. 5 a med
deraf folgende krav om offentliggarelse efter planlovens § 21 b, stk. 4.
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Derimod kan retlige spargsmal vedrerende kommuneplantilleeggets og lokalplanens tilvejebringelse
og indhold péklages til Natur- og Miljoklagenzavnet efter de almindelige regler, jf. planlovens § 58,
stk. 1, nr. 4. Der vil sdledes kunne klages over, om kommunalbestyrelsens beslutning har hjemmel i
loven, om planen lider af tilblivelsesmangler, og om planen er baret af den forngdne saglige
planleegningsmeessige begrundelse. Natur- og Miljoklagenzvnet vil sdledes kunne prgve, om
lokalplanen er lovligt tilvejebragt og ikke er baret af usaglige hensyn.
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5. Bilag. Tjeklister

Dette bilag er et supplement til Bilag 2, Tjeklister, i vejledning nr. 9922 af 28. september 2009 om
lokalplanlagning.

Tjeklistens punkt ”Er der indgiet udbygningsaftale om infrastruktur (§ 21 b)” &endres
til:

Overordnet planlaegning m.v. JA | NEJ

Kommuneplanen

Ved behov for kommuneplantilleeg

Er kommuneplantilleegget en folge af, at der er indgéet udbygningsaftale om
infrastruktur og omkostninger til kommuneplantilleeg og lokalplan for
udbygningsaftaler, jf. §§ 21 b og 21 c (redeggrelse for betydning for planforhold og
oplysning om udbygningsaftalen og samtidig vedtagelse af endelig plan og indgéelse
af udbygningsaftale)?

Har kommunen modtaget opfordring om indgéelse af udbygningsaftale fra
grundejer? Hvis opfordringen er mundtlig, ber kommunen da af bevismeessige
grunde sikre sig en skriftlig bekraftelse?

Er aftaleparten grundejer? Hvis ikke, er der sa den forngdne fuldmagt?

Er opfordringen omfattet af planlovens § 21 b, stk. 2, nr. 1-3 og § 21 ¢?

Husk at tjekke udbudsreglerne.

Tjeklistens afsnit om "Redegorelsen” i udbygges med et nyt underafsnit:

Redegorelsen JA | NEJ

Seerligt for udbygningsaftaler efter § 21bog § 21 ¢

Er der redegjort for, hvordan lokalplanforslagets indhold og udformning af
bestemmelser har sammenhang med udbygningsaftale om infrastruktur og
omkostninger til kommuneplantilleeg og lokalplan for udbygningsaftaler efter § 21 b
og § 21.¢, jf. § 16, stk. 8?

Sker der offentliggarelse af oplysninger om udkast til bygningsaftale samtidig med
offentliggorelse af lokalplanforslaget (kan ske i redegorelse til forslag til
kommuneplantilleeg og lokalplan), jf. § 21 b, stk. 4 og § 21 ¢, 2. pkt.?

Orientering af ejere, brugere og virksomheder om udbygningsaftalen, jf. § 21 b, stk.
4, 3. pkt. og § 21 ¢, 2. pkt., jf. § 26.
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Under Tjeklistens afsnit om “Tilvejebringelse og Administration” udbygges afsnittet
om ”Efter kommunalbestyrelsens vedtagelse af lokalplanforslaget” med et nyt afsnit

om udbygningsaftaler:

Tilvejebringelse og administration

JA

NEJ

Efter kommunalbestyrelsens vedtagelse af lokalplanforslaget

Ligger en indgaet udbygningsaftale om infrastruktur til grund for (dele af) planen,
hvor oplysning om aftalens indgéelse skal offentliggeres, jf. § 21 b, stk. 5, 1. pkt., 2.
led og § 21 c, 2. pkt.?

Hvordan sikres offentlig tilgaengelighed til oplysning om udbygningsaftalen?

Orientering af ejere, brugere og virksomheder om udbygningsaftalen, jf. § 21 b, stk.
5, 1. pkt., 2. led og § 21 ¢, 2. pkt., jf. § 31.

Under Tjeklistens afsnit om “Tilvejebringelse og Administration” eendres

underafsnittet "Forslag udarbejdet efter anmodning fra private” i sin helhed til:

Forslag udarbejdet efter anmodning fra private

JA

NEJ

Er det gnskede i overensstemmelse med kommuneplanen?

Er der grundlag for bede udstykkeren eller bygherren om teknisk bistand, jf. § 13,
stk. 3, 2. pkt.?

Er der behov for at kraeve sikkerhedsstillelse efter § 13, stk. 4?

Har grundejeren frivilligt og af sig selv opfordret til indgéelse af udbygningsaftale
om infrastruktur efter § 21 b og/eller deekning af omkostninger efter § 21 ¢?

Hvis opfordringen er mundtlig, har kommunen da af bevismassige grunde sikret sig
en skriftlig bekraeftelse?

Er aftaleparten grundejer? Hvis ikke, er der s& den forngdne fuldmagt?

Hvem skal udfere arbejdet? Og skal kommunen ogsé bidrage skonomisk eller med
arbejdets udforelse?

Husk at tjekke udbudsreglerne.
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Vejledning om bygherres bidrag til udarbejdelse af lokalplaner, sikkerhedsstillelse og
frivillige aftaler om udbygning af infrastruktur efter planloven

Vejledningen indeholder en gennemgang af de regler i planloven, der geelder i forhold til bygherres
bidrag. Med endringen af planloven ved lov nr. 579 af 18. juni 2012 (afbureaukratisering) er der saledes
bl.a. sket en udvidelse af omradet for de aftaler, som grundejere og kommuner kan indgd om grundejers
medfinansiering af infrastruktur. Planloven giver séledes nu mulighed for at indg& udbygningsaftaler for
infrastruktur for alle omréder uanset zonestatus. Som et resultat af afbureaukratiseringsarbejdet
publiceres denne vejledning bl.a. med det formal at give klarere retningslinjer for bygherrers bidrag til
udarbejdelse af planer. Herved sikres enklere processer og bedre muligheder for kommunernes
planlegning. Vejledningen behandler saledes tre forskellige former for bygherrebidrag: 1. Planlovens §
13, stk. 3, 2. pkt., hvorefter kommunen kan krzve teknisk bistand ved kommunens lokalplanpligt over
for private. 2. Planlovens § 13, stk. 4, hvorefter kommunen kan krave sikkerhedsstillelse, nér ejer far
areal i landzone overfort til byzone. 3. Planlovens §§ 21 b og 21 ¢, hvorefter grundejere og kommunen kan
indga frivillige udbygningsaftaler om infrastruktur.
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