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SIRIUS

NOTAT

OM DISPENSATION FRA SVENDBORG KOMMUNES LOKALPLAN 591, THUR@GBUND MARINA OG
YACHTVARFT, TIL DELVIS ETABLERING AF LEJLIGHEDER I KALDER-/STUEPLAN I DEN PATANKTE
BEBYGGELSE

1. Indledning

NPV A/S ("NPV") har bedt SIRIUS advokater vurdere, (i) om det efter planlovens § 19 vil vaere
muligt og lovligt at meddele en dispensation fra lokalplan 591 til delvis at etablere lejligheder i
kaelder-/stueplan i den pataenkte bebyggelse i Thurgbund Marina, og (ii) om lokalplan 591 giver
en ejer af den af lokalplanens omradde B omfattede ejendom en berettiget forventning om at
kunne opfgre 4.834 m2 etageareal pa ejendommen.

2. Konklusion

Det er min vurdering, at det efter planlovens § 19 vil vaere muligt at meddele en dispensation
til delvis at etablere lejligheder i kaelder-/stueplan i den pdtsenkte bebyggelse i Thurgbund
Marina, idet dette ikke strider mod principperne i lokalplan 591.

En sddan dispensation vil efter Planklagenaevnets praksis vaere lovlig og ligge inden for
rammerne af Svendborg Kommunes kompetence til at dispensere fra lokalplanens
bebyggelsesregulerende bestemmelser.

En sddan dispensation vil med overvejende sandsynlighed blive opretholdt i Planklagenaevnet.

Det er endvidere min vurdering, at lokalplan 591 giver en ejer af den af lokalplanens omrade B
omfattede ejendom en berettiget forventning om at kunne opfgre 4.834 m2 etageareal pa
ejendommen.

3. Faktum og forudsaetninger

Jeg har pd@ NPV’'s foranledning gennemgaet Svendborg Kommunes lokalplan 591, Thurgbund
Marina og Yachtveerft, og den af NPV fremsendte korrespondance med mellem NPV og
Svendborg Kommune.

Ved gennemgangen har jeg konstateret, at lokalplanen overordnet hjemler mulighed for
opfarelse af et byggeri med et omfang pa 4.834 m2 etageareal.

Udnyttelse af den lokalplanhjemlede byggemulighed fordrer, at der i et vist omfang etableres
lejligheder i keelder-/stueplan saledes som indeholdt i den af NPV pdtsenkte fremtidige
bebyggelse, hvilket strider mod en enkelt bestemmelse i lokalplanen, som imidlertid samtidig
er i indbyrdes modstrid med andre af lokalplanens bestemmelser.

Lokalplanen er saledes ikke ganske klar i sin formulering og er pa flere punkter indbyrdes
selvmodsigende. Det synes pa& den baggrund umuligt at realisere en bebyggelse, som opfylder
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4.2.1
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lokalplanens intentioner om bebyggelse uden, at der samtidig dispenseres fra en eller flere af
lokalplanens bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Juridisk problemstilling

De juridiske problemstillinger er, (i) om det efter planlovens § 19 vil veere muligt og lovligt at
meddele en dispensation til delvis at etablere lejligheder i kaelder-/stueplan i den patsenkte
bebyggelse, og (ii) om Svendborg Kommunes lokalplan 591 giver en ejer af den af lokalplanens
omrade B omfattede ejendom en berettiget forventning om at kunne opfgre 4.834 m2
etageareal pa ejendommen.

Planlovens § 19

Efter planlovens § 19, stk. 1, kan kommunalbestyrelsen dispensere fra bestemmelser i en
lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.

Til en lokalplans principper henregnes normalt planens formals- og anvendelsesbestemmelser.
Det er en forudsaetning, at bestemmelserne er formuleret med en tilstraekkelig klarhed og
praecision.

Formalsbestemmelserne angives normalt i selve form3lsbestemmelsen i planen.

Anvendelsesbestemmelserne findes normalt i planens regulerende bestemmelser under
overskriften "omradets anvendelse”. Selve anvendelsen af ejendommen er selvfglgelig en del af
planens principper, men dette er fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer ogsa efter
lovbemaerkningerne til bestemmelsen.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser kan 0ogsa vaere en del af en lokalplans principper, hvis
de er specifikt naevnt i planens formalsbestemmelse. Men som hovedregel er bebyggelses-
regulerende bestemmelser ikke en del af en lokalplans principper.

Planklagenaevnet har bekraeftet dette i en lang raekke afggrelser.

Lokalplan 591

Generelt

Lokalplan 591's regulerende bestemmelser er ikke ganske klart formulerede.

Som det vil fremgd af det fglgende, er der i lokalplanens regulerende bestemmelser en raekke
selvmodsigelser mellem de enkelte bestemmelser, og det kan vaere vanskeligt at forsta, hvad
der egentlig har veaeret taenkt med bestemmelserne.

For at en lokalplanbestemmelse kan hdndhaeves kraeves det, at den er tilstraekkeligt klar og
praecis. Om denne betingelse er opfyldt i alle tilfselde i lokalplan 591, er tvivisomt.
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Saledes har Svendborg Kommune erkendt, at formuleringen i pkt. 7.4 om, at der pd samme tid
ma opfgres 4.500 m2 etageareal, og at dette etageareal skal udregnes efter en
bebyggelsesprocent pa 50 for den samlede grund = 4.834 m2 etageareal, at det er sidstnaevnte
etageareal, der kan opfgres.

Lokalplanens form8l
Lokalplan 591 har fglgende formalsbestemmelse:
”1.1. Lokalplanen har til formél:

- at sikre omrédets anvendelse til blandet bolig- og erhvervsomrde,

- at fastlaegge retningslinjer for bebyggelsens omfang og placering,

- at sikre omr8dets bevaringsvaerdige fiskehytter og tilhorende stejleplads,

- at sikre at ny bebyggelsen i arkitektur og materialevalg tilpasser sig omrddets havne-,
lystb8de og fiskermiljo,

- at sikre eksisterende stiforlgb og adgangsmuligheder frem til kajkanter med anlgbs- og
fortgjningsmuligheder, herunder transport af bundgarnspeele for erhvervsfiskeri,

- at sikre opholdsarealer for boligbebyggelsen,

- at sikre bevaringsveerdige treeer og buske p8 kystskr8ningen,

- at sikre mulighed for offentlig adgang til de kystneere kajarealer i sammenhaeng med
eksisterende stiforlgb.”

Udover at fastlaegge retningslinjer for bebyggelsens omfang og placering samt arkitektur er det
ikke en del af lokalplanens formal = principper at sikre klimasikring eller indretningen af
bebyggelsen.

Bebyggelsesregulerende bestemmelser
Bebyggelsens omfang

Lokalplanen angiver i § 7.4, at der ma opfgres 4.500 m2 etageareal med en hgjde pa maks.
11,20 m, men dette er af Svendborg Kommune efterfglgende korrigeret til 4.834 m2 under
henvisning til NB-bemaerkningen efter lokalplanens § 7.4.

Arkitektur

Lokalplanen angiver, at bebyggelsen i arkitektur og materialevalg skal tilpasse sig omradets
havne-, lystbadde og fiskermiljg. Dette er naermere preeciseret i lokalplanens § 8.3. Overholdes
disse bebyggelsesregulerende bestemmelser, overholdes lokalplanens principper ogsa i forhold
til selve byggeriet.

Omr8dets anvendelse

Lokalplanen bestemmer i § 3.2 fglgende:

5(9)



4.2.5
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"Omr8de B: Blandet bolig- og erhvervsomr8de for etagehuse som punktbygninger med
mulighed for serviceerhverv, som naturligt knytter sig til omr8dets maritime karakter. Her
kan f. eks indrettes mindre butikker med maritimt udstyr, café, udstillings og
kulturvirksomhed og lignende. Der kan etableres parkering under deek for beboelsen.
Vejadgang i forleengelse af kommunal vej sker med status som privat feellesvej jf.
Privatvejloven.”

Projektet er efter min vurdering i det hele i overensstemmelse med denne anvendelses-
bestemmelse.

Det bemaerkes seerligt, at det i anvendelsesbestemmelsen udtrykkeligt angives, at “der kan,
[men ikke skal], etableres parkering under deek for beboelsen”.

Relevante bebyggelsesregulerende bestemmelser

I § 5.1 er det angivet, at ny bebyggelse skal ske ved udformning og placering sikres mod
forventede havstigninger. I § 7.1 er denne bestemmelse gentaget i lidt aendret form, idet det
angives, at det er bygherres ansvar at klimasikre bebyggelsen.

I § 6.4 er det fastsat, at der skal etableres 1 parkeringsplads pr. bolig i overensstemmelse med
kommunens parkeringsnorm. Mellem punkthuse og kystskaningen skal der anlaegges minimum
30 parkeringspladser til betjening af det private havne og broanlaeg ud for omrade B. Men der
er ingen angivelse, at der skal etableres parkeringspladser under dzk for beboelsen.

Dette er derimod angivet i § 7.3, hvor det er angivet for omrade B, at bebyggelsen skal opfgres
som punkthuse, hvor boligerne placeres, som en 1. og 2. etage oven pa et parkeringsdaek.
Byggeriet vil visuelt opleves som 3 etages bygninger set fra kysten.

@nskes det pataenkte byggeri gennemfart, skal der saledes meddeles dispensation fra denne
bestemmelse.

Vurdering
Mulighed for at f8 dispensation

Som det fremgar af pkt. 4.2 ovenfor, er det min vurdering, at en dispensation fra lokalplanens
§ 7.3 - hvor det er angivet for omrade B, at bebyggelsen skal opfgres som punkthuse, hvor
boligerne placeres, som en 1. og 2. etage oven pa et parkeringsdaek - ikke strider mod
lokalplanens principper, da der er tale om en dispensation fra en bebyggelsesregulerende
bestemmelse.

Bestemmelsen i pkt. 7.3 star noget alene, idet den bl.a. strider mod bestemmelsen i pkt. 4.2.4,
hvor det alene anfgres, at der "kan” etableres parkering under boligerne.

Dette fglger af bestemmelsens ordlyd, lovbemeerkningerne til bestemmelsen, den juridiske
litteratur og Planklagenaevnets praksis.
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Jeg har nedenfor medtaget nogle nyere relevante afggrelser fra Planklagenaevnet om dette
spgrgsmal. Disse afggrelser er en viderefgrelse af en lang og fast praksis fra Planklagenaevnet,
Natur- og Miljgklagensevnet og fgr det Naturklagenavnet.

Sag 20/13987, 20/13990, 20/13993 (afggrelse af 3. december 2021):Randers Kommune gav
den 30. oktober 2020 dispensation fra lokalplan nr. 185, Boligomraderne Dybdalen, Gl.
Landevej, Svends Dalen og Diget i Assentoft @st, til udstykning af tre boliggrunde fra en
ejendom beliggende i 8960 Randers S@. Planklagenzevnet fandt ikke, at lokalplanens § 4.3 var
en del af planens principper. Nzevnet lagde vaegt pd, at der er tale om en
bebyggelsesregulerende bestemmelse. Der var desuden ikke henvist til bestemmelsen i
formalsbestemmelsen. Der var heller ikke andre holdepunkter i lokalplanredeggrelsen, i selve
bestemmelsen eller i planens gvrige bestemmelser for at antage, at bestemmelsen var af en
sadan seerlig betydning, at den matte anses for en del af planens principper. Planklagenavnet
fandt desuden ikke, at den ansggte udstykning af 3 grunde til boligbebyggelse var i strid med
lokalplanens § 3.5 om (del)omradets anvendelse, som udlagde omradet til heldrsboliger.
Planklagenaevnet fandt pd den baggrund, at kommunen havde hjemmel til at give dispensation
fra lokalplanens § 4.3.

Sag 20/06083 (afggrelse af 26. november 2021): Struer Kommune gav den 15. april 2020
dispensation fra lokalplan nr. 296, Toftum Bjerge Camping, til tagbeklaedning pa en overdaekket
terrasse pa en ejendom beliggende i 7600 Struer. Planklagenaevnet fandt ikke, at lokalplanens
§ 7, stk. 6, og § 7, stk. 7, var en del af planens principper. Naevnet lagde szerlig veegt p3, at der
var tale om bebyggelsesregulerende bestemmelser. Det fremgik af formalsbestemmelsen, at
lokalplanen havde til formal at angive bygningsregulerende bestemmelser. Planklagenaevnet
bemeerkede, at der var tale om en generel henvisning til de bebyggelsesregulerende
bestemmelser, og at der ikke specifikt var henvist til § 7, stk. 6, og § 7, stk. 7. Planklagenaevnet
fandt ikke, at en s bred henvisning til de bebyggelsesregulerende bestemmelser i sig selv kunne
medfgre, at bestemmelserne i § 7, stk. 6, og § 7, stk. 7, omkring tagheaeldning og tagmateriale
matte anses for en del af planens principper. Naevnet bemaerkede i gvrigt, at
formalsbestemmelsen havde karakter af en generel opremsning af, hvilke forhold der var
reguleret i lokalplanen, og ikke som en fremhaevelse af bestemte forhold, som havde haft en
saerlig betydning i forbindelse med vedtagelsen af planen. Der var heller ikke andre holdepunkter
i lokalplanredeggrelsen, i selve bestemmelserne eller i planens gvrige bestemmelser for at
antage, at bestemmelserne havde en sddan szerlig betydning, at de matte anses for en del af
planens principper. Planklagenaevnet fandt pd den baggrund, at kommunen havde hjemmel til
at give dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 6, og § 7, stk. 7.

Sag 21/02603 (afgorelse af 25. november 2021): Hvidovre Kommune gav den 21. januar 2021
dispensation fra byplanvedtaegt nr. 15 til at opfgre et enfamiliehus i to etager pa en ejendom
beliggende i 2650 Hvidovre. Planklagenaevnet fandt ikke, at byplanvedtaegtens § 5A, stk. 2, var
en del af planens principper. Nzevnet lagde vaegt pd, at der var tale om en
bebyggelsesregulerende bestemmelse. Byplanvedtaegten indeholdt desuden ikke en
formalsbestemmelse, og bestemmelsen fremgik dermed ikke som en del af byplanvedtsegtens
formal.

Der var heller ikke andre holdepunkter i selve bestemmelsen eller byplanvedtaegtens gvrige
bestemmelser for at antage, at bestemmelsen havde en sddan seerlig betydning, at den matte
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anses for en del af planens principper. Det fulgte af byplanvedtaegtens § 10, at mindre
betydende lempelser af bestemmelserne i byplanvedtaegten kunne indremmes af byradet,
safremt karakteren af det kvarter, som byplanvedteegten sggte at skabe eller fastholde, ikke
derved andres. Dette svarede til en generel bestemmelse om dispensationsadgang, der fremgik
af byplanvedtzegter vedtaget med hjemmel i den dagzeldende lov. Denne begraensning blev
efterfglgende medtaget som en generel begraensning af kommunernes delegationskompetence
i kommuneplanloven i § 47, stk. 3, som senere blev aflgst af planlovens § 19.

Naevnet opfattede bestemmelsen som en henvisning til den til enhver tid gaeldende hjemmel til
dispensation. Naevnet antog sdledes ikke, at hensigten med bestemmelsen var at begraense
dispensationskompetencen i forhold til den, der fremgar af lovgivningen. Byplanvedtaegtens §
10 havde derfor ikke nogen retsvirkning. Planklagenzevnet fandt pd den baggrund, at
kommunen havde hjemmel til at give dispensation fra byplanvedtaegtens § 5A, stk. 2.

Sag 21/06388 (afggrelse af 24. november 2021): Odder Kommune gav den 18. maj 2021
lovligggrende dispensation fra lokalplan nr. 3030, Sommerhusomrade ved Dyngby Strand, til en
opfgrt terrasse pad en ejendom beliggende i 8300 Odder. Planklagenaevnet fandt ikke, at
lokalplanens § 7.6 var en del af planens principper. Naevnet lagde vaegt p&, at der er tale om en
bebyggelsesregulerende bestemmelse. Der var desuden ikke henvist til bestemmelsen i
formalsbestemmelsen. Der var heller ikke andre holdepunkter i lokalplanredeggrelsen, i selve
bestemmelsen eller i planens gvrige bestemmelser for at antage, at bestemmelsen har en sddan
seerlig betydning, at den matte anses for en del af planens principper. Planklagenaevnet fandt
pa den baggrund, at kommunen havde hjemmel til at give dispensation fra lokalplanens § 7.6.

Sag 21/08023 (afggrelse af 22. november 2021): Vordingborg Kommune gav den 10. juni 2021
dispensation fra lokalplan nr. S-5.3, Sommerhusbebyggelsen ved Solgje Strandvej, Sving, til at
anvende tagbeklzedning af metal en ejendom beliggende i 4750 Lundby. Planklagenaevnet fandt
ikke, at lokalplanens § 5.7 var en del af planens principper.

Naevnet lagde vaegt pa, at der er tale om en bebyggelsesregulerende bestemmelse. Der var
desuden ikke henvist til bestemmelsen i formalsbestemmelsen. Naevnet bemaerkede, at
formalsbestemmelsen havde karakter af en generel opremsning af, hvilke forhold der var
reguleret i lokalplanen, og ikke som en fremhaevelse af bestemte forhold, som havde en saerlig
betydning i forbindelse med vedtagelsen af planen.

Der var heller ikke andre holdepunkter i lokalplanredeggrelsen, i selve bestemmelsen eller i
planens gvrige bestemmelser for at antage, at bestemmelsen havde en sddan seerlig betydning,
at den matte anses for en del af planens principper.

Nzevnet bemaerkede desuden, at naevnet kun kunne lsegge vaegt pd, hvordan lokalplanens
bestemmelser faktisk var blevet formuleret og vedtaget. Der kunne sdledes ikke laegges vaegt
pa eventuelle hensigter ved, at planprocessen blev udskudt. Planklagenaevnet fandt pa baggrund
af ovennaevnte, at kommunen havde hjemmel til at give dispensation fra lokalplanens § 5.7.
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Berettiget forventning om at kunne opfgre 4.834 m2 etageareal p§ ejendommen

Lokalplanen — med Svendborg Kommunes fortolkning - laegger op til, at der kan opfgres 4.834
m2 etageareal pd ejendommen. En laeser af lokalplanen ma derfor have en berettiget
forventning om dette.

Sammenholdes denne bestemmelse med bestemmelserne om bygningshgjde og indbyrdes
afstand mellem punkthusene, sa vil det alene vaere muligt at opfgre de 4.834 m2 etageareal,
hvis der meddeles dispensation fra lokalplanens § 7.3 - hvor det er angivet for omrade B, at
bebyggelsen skal opfgres som punkthuse, hvor boligerne placeres, som en 1. og 2. etage oven
pa et parkeringsdaek - sdledes at der ogsa delvis kan opfares boliger i keelder-/stueplan.

Uden en sddan dispensation vil der alene kunne opfgres i stgrrelsesordenen 3.806 m2
etageareal.

Dette forhold taler i hgj grad for, at der bgr meddeles dispensation fra lokalplanens § 7.3 om,
at boligerne placeres som en 1. og 2. etage oven pa et parkeringsdaek - ellers kan lokalplanens
angivelse af maks. etageareal ikke opfyldes.

Planklagenaevnets behandling af en klagesag om dispensation fra lokalplanen

Safremt Svendborg Kommune meddeler den gnskede dispensation, vil den med overvejende
sandsynlighed blive opretholdt i Planklagenaevnet som beskrevet ovenfor i pkt. 5.1.

S&fremt dette mod forventning ikke skulle veere tilfaeldet, og Planklagenaevnet giver en eventuel
klager medhold i klagen, vil konsekvensen for Svendborg Kommune veere, at dispensationen er
ugyldig, og kommunen derfor er ngdsaget til at udarbejde en ny lokalplan for omradet.

Alternativ til den gnskede dispensation

Safremt Svendborg Kommune ikke vil meddele den gnskede dispensation, og gnskes projektet
fortsat gennemfgrt, er det eneste alternativ at vedtage en ny lokalplan.

Henset til omrédets meget kystnaere placering ma det forventes, at gennemfgrelse af en ny
lokalplan vil medfgre mange protester fra de omkringboende og fra NGO’ere, hvilket formentlig
vil pavirke politikerne i Svendborg byrad.

Efter min vurdering savner det enhver form for proportionalitet at ville gennemfgre en lokalplan
i stedet for at meddele en dispensation fra en bebyggelsesregulerende bestemmelse. Dette

gaelder seerligt i et tilfeelde som dette, hvor en dispensation ligger inden for Svendborg
Kommunes dispensationskompetence.

Kgbenhavn, den 20. december 2021

Sgren Stenderup Jensen
Advokat (H), Ph.D. partner
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