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FORORD TIL 2. UDGAVE

2. udgave adskiller sig navnlig fra 1. udgave derved, at den
nye udgave indledes med professor Bent Christensens frem-
stilling af en rekke problemer, der er fzlles for hele den
offentlige reguleringslovgivning. Med udgangspunkt i denne
fremstilling er bogens systematik blevet ®ndret vasentligt.

Afsnittene om byplaner og byregulering, §§ 2—6, er lige-
som i 1. udgave behandlet af kontorchef i Boligministeriet
Vagn Rud Nielsen, byggelovgivningen, § 7, af ekspeditions-
sekreter i Boligministeriet Bendt Andersen, naturfred-
ningsproblemerne, § 8, af viceformand i Overfrednings-
navnet J. Garde, de jordpolitiske grundregler, § 9, af pro-
fessor ved Landbohgjskolen Fl. Tolstrup, ekspropriations-
reglerne, §§ 10-11, af professor v. Eyben, der ligeledes har
behandlet de privatretlige afsnit i 2. del.

2. bind, der skal behandle problemerne om fast ejen-
doms beskatning, er under udarbejdelse.

Kgbenhavn, februar 1967. v. Eyben.



1. DEL
OFFENTLIG REGULERING



§1. ALMINDELIGE SYNSPUNKTER

Af professor, dr. jur. Bent Christensen

I. Indledning

Individernes adferd som samfundsmedlemmer bestemmmes af mangfol-
dige meget forskelligartede faktorer. De fleste af disse falder udenfor
juristernes traditionelle horisont; og andre samfundsvidenskaber sisom
sociologi, socialpsykologi, gkonomi m v er bedre egnede end juraen
til at tage sig af dem. Men indenfor juristernes domane ligger et szt
af meget vesentlige adferdsbestemmende faktorer. I alle nogenlunde
hgjtudviklede samfund sgger de statsretligt legitimerede magthavere —
hos os folketinget og stats- og kommunalforvaltningen — fuldt bevidst
at pavirke borgernes adferd, og magthavernes bestrebelser for saledes
at dirigere eller regulere spiller en helt afggrende rolle for samfunds-
medlemmernes optreden. Kendskab til denne offentlige regulering har
i hgj grad betydning for jurister. De har som rédgivere for og funk-
tionzrer hos de offentlige myndigheder et hovedansvar for regulerin-
gens udformning og anvendelse; og som fuldmagtige for private, hvis
intentioner gar pa tvars af reguleringen, har de professionel interesse i
dennes indhold og tilretteleggelse.

Denne bog behandler vasentlige dele af sddan offentlig regulering pa
et bestemt samfundsomréde, nemlig brugen af fast ejendom.

1. del angéar den del af reguleringen, som med rimelighed kan be-
tegnes som offentligretlig; om denne afgrensning se nedenfor under b.
Stoffet er lagt siledes til rette, at § 1 som indledning til den mere
detaillerede fremstilling af galdende ret indeholder en fremstilling af
nogle problemer, der er fzlles for al offentligretlig regulering af brugen
af fast ejendom. I §§ 2-9 gennemgas derefter de vigtigste offentligretlige
reguleringslove, og i §§ 10-11 redeggres for de almindelige regler om
ekspropriation.

Fremstillingen 1 § 1 af de fzlles problemer er naturligvis langt fra
udtgmmende. Den er begrznset til nogle f4 grundlzggende spgrgsmal
(d), der ses under en bestemt synsvinkel (a). Til gengeld medtages
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enkelte reguleringsforanstaltninger, der ikke er af traditionel retlig ka-
rakter (c).

a. Nar man pé begrenset plads vil sgge at give et overblik over et
omfattende emne, er det ofte hensigtsmessigt at velge et fast udgangs-
punkt og derefter at betragte problemerne under den bestemte syns-
vinkel, der bliver et resultat af det valgte stasted. Den uundgielige
slgring af nuancerne, som fremgangsmaden giver anledning til, mere
end opvejes af den bedre overskuelighed.

Som udgangspunkt for fremstillingen i § 1 er valgt den opfattelse,
at det »normale« eller »naturlige« er, at fast ejendom er i privat eje,
og at den enkelte private ejer kan rade siledes over sin faste ejendom,
at han far stgrst mulig — iser gkonomisk — behovstilfredsstillelse af
sin ejendom. Afhandlingen angir herefter en rekke problemer, der op-
star, nar det offentlige prgver at hindre den private ejer i at ggre, hvad
han ellers ville have gjort, eller gnsker at f4 ham til at ggre, hvad han
ellers ville have undladt.

Det ma understreges, at valget af dette udgangspunkt er fremstil-
lingsmassigt bestemt. Ved at valge dette klarggres en razkke fzlles
problemer vedrgrende offentlig regulering. Valget af udgangspunkt er
ikke udtryk for en politisk eller retspolitisk stillingtagen og ma heller
ikke ses som et forsgg pd en kort karakteristik af gzldende ret. Denne
bogs indhold vil vise, at en karakteristik med dette indhold er mere
vild- end vejledende. P4 den anden side har det liberalistiske ud-
gangspunkt en sddan faktisk og ideologisk baggrund, ogsa i nutidens
Danmark, at valget af det ikke er vilkarligt.

Det valgte udgangspunkt fgrer til, at fremstillingen i § 1 koncentre-
res om den ejendom, der forbliver privat. Offentlig overtagelse af hid-
tidig privat ejendom og det offentliges rdden over allerede erhvervet
ejendom har i det vasentlige kun interesse i det — i gvrigt betydelige —
omfang, hvori det offentliges riden over sin ejendom pavirker brugen
af den resterende private ejendom.

Da fremstillingen intetsteds gar i detailler, ggres intet forsgg pa en
grensedragning mellem offentlige og private ejere, se Poul .4ndersen.
69 ff og Herlitz: Nordisk offentlig ritt kap X, og mellem ejere og
andre rettighedshavere over fast ejendom, se Vinding Kruse 1. 197-200
og von Eyben: Formuerettigheder. 21 ff. De tilfzlde, der haves for
gje, er de typisk forekommende, hvor der ikke kan herske tvivl om, at
det drejer sig om en ejer, og om hvorvidt denne er offentlig eller privat.
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Det valgte udgangspunkt resulterer ogsé i, at der ikke kan lzgges
en klar grense mellem de emner, der behandles i § 1, og emnerne i
§8 10-11 og § 13 om ekspropriation og servitutter. Der legges ved
afgreensningen af fremstillingen 1 § 1 ingen vagt pa, om reguleringen
af en fast ejendom, som ogsé efter reguleringens gennemfgrelse er i pri-
vat eje, ma betegnes som ekspropriation i den forstand, at den fore-
skrevne proces ligner tvangsafstielsens, eller i den forstand, at der be-
tales fuld erstatning. Det er ligeledes uden betydning, om en regule-
ringsforanstaltning kan karakteriseres som en servitut eller ej.

b. Offentlig regulering af brugen af fast ejendom sker — som ner-
mere beskrevet nedenfor — iser ved retlige direktiver udtrykt i love,
anordninger, forvaltningsakter eller domme. Galdende ret vedrgrende
brugen af fast ejendom udggr derfor denne bogs grundmateriale.

Der er utvivlsomme fordele ved at fremstille alle eller dog de fleste
retsregler om fast ejendoms anvendelse under ét, siledes som det
f eks er gjort af Vinding Kruse i Ejendomsretten og af Knud lllum
i 1. udg af Dansk Tingsret. En begrensning kan imidlertid ogsd vare
hensigtsmessig og er det i al fald, nar opgaven er at give et overblik
over den offentlige regulerings felles problemer. Interessen ma i si
fald koncentreres om den del af geldende ret, der kraftigst modifi-
cerer den liberalistiske opfattelse af ejerens fri rdden. Fremstillingen i
§ 1 indskrenkes derfor til den del af geldende ret vedrgrende brugen
af fast ejendom, som i overensstemmelse med gangs sprogbrug kan be-
tegnes som den offentligretlige regulering.

Sondringen mellem privatretlige og offentligretlige regler er uklar og
omstridt, se Poul Andersen. 4 {f, von Eyben: Formuerettigheder. 8 ff og
Ross: Ret og Retferdighed. 246 ff. P4 et samfundsomréde, som det her
omhandlede, vil man nok vere tilbgjelig til at betegne en regel som
offentligretlig, ndr reglen iser forfglger formal, som ikke kan ventes
opfyldt ved individuelle rettighedshaveres — evt modstridende — be-
strebelser for at fa stgrst mulig behovstilfredsstillelse af deres ejendom,
og ndr andre myndigheder end samfundets traditionelle retshandhz-
vere, politi og domstole, er szrlig virksomme til reglens overholdelse.
Brugt pd denne méde peger ordet »offentligretlig« pa bade typiske og
vaesentlige egenskaber ved den behandlede reguleringslovgivning. Men
nogen klar grense legges ikke. Regler, der pases af andre forvalt-
ningsmyndigheder end politiet, men som abenbart varetager formél, som
individuelle rettighedshavere er fuldt ud villige til selv at sgge opfyldt,
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er serlig almindelige. Gransen mellem den almindelige naboret, se §
12, og dele af den offentligretlige reguleringslovgivning, er siledes
uskarp, jfr nedenfor s 347-48.

Den almindelige karakteristik af de retsregler, der med rimelighed
kan kaldes offentligretlige, bgr derfor suppleres med en simpel op-
remsning, der — selv om den ikke er udtgmmende — tillige vil give et
indtryk af den offentligretlige reguleringslovgivnings omfang og indhold
pé dette samfundsomréde.

De gzldende offentligretlige regler om brugen af fast ejendom angar
iszer bebyggelse og bydannelse, landbrugserhvervenes ejendomme, samt
bevaring af visse faktorer i vore fysiske omgivelser. Hertil kommer for-
skellige regelkomplekser, der ikke let lader sig rubricere.

De vigtigste regler om bebyggelse og bydannelse findes i Landsbyg-
geloven (byggelov nr 246 af 10/6 1960 for kegbstederne og landet),
siledes som denne er suppleret med bygningsreglement for kgbstederne
og landet af 1. august 1966 og bygningsvedtegterne for de enkelte
kommuner (normalbygningsvedtegten er af juli 1962) Kgbenhavns
byggelov (nr 148 af 29/3 1939), Byplanloven (lovbkg nr 160 af
9/5 1962), Byreguleringsloven (lovbkg nr 279 af 1/7 1965), Boligtil-
synsloven (nr 185 af 5/6 1959), Saneringsloven (nr 184 af 5/6 1959)
samt i en rekke bestemmelser i brandlovgivningen (lov af 15/5 1868
om brandvasenet i Kgbenhavn og lov nr 247 af 10/6 1960 om brand-
vesen i kgbstederne og pad landet) og i Arbejderbeskyttelsesloven
(nr 226 af 11/6 1954). Landsbyggeloven med supplerende bestemmel-
ser samt Byplanloven og Byreguleringsloven er nazrmere omtalt neden-
fori §§ 2-7.

De offentligretlige regler om bebyggelse og bydanneise angir dels
den enkelte bebyggelse dels bymiljget. Et stort antal regler om den
enkelte bebyggelse er teknisk-konstruktive regler, f eks vedrgrende be-
byggelsens fundamenter, vaegge, etageadskillelser, isolation, ventilation,
varme, sanitzre installationer o s v. Men andre regler f eks krav om
vejadgang, vandaflgb, vandtilfgrsel, lysforhold, opholdsarealer, arbejds-
lokalers og boligers minimumsstandard sikrer p& lignende méde be-
byggelsens brugbarhed for den enkelte bruger og hindrer farer for bru-
gere og naboer. En razkke vesentlige bestemmelser om bebyggelsens
hgjde, grundens udnyttelse, afstand fra skel m v, har tillige stor be-
tydning for naboerne. Karakteristisk for udviklingen indenfor dette lov-
givningsomrade har varet, at hensynet til et mere udbredt naboskab,
ja til hele bydannelsen, har fgrt til en rekke bestemmelser, der fast-
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legger, hvor bydannelse ma ske, hvor de forskellige arter af bygninger
bgr findes, hvor kommunikationsmidler og andre offentlige anleg skal
placeres o s v. Disse miljgbestemmelser tager dels sigte pd at regulere
den fremtidige udnyttelse af fast ejendom, dels ogsd pa at fremkalde
@ndringer i den bestaende tilstand.

Vedrgrende landbrugserhvervenes faste ejendomme findes en omfat-
tende reguleringslovgivning, der tildels er af stor @lde. De vigtigste
gzldende love er Landbrugsejendomsloven (lovbkg nr 259 af 8/8 1958),
Statshusmandsloven (lovbkg nr 224 af 25/5 1960), Arbejderbolig-
loven (lovbkg nr 223 af 25/5 1960), Institutionsloven (nr 127 af
16/4 1957) samt Jordfordelingsloven (nr 129 af 28/4 1955). Denne
lovgivning er nermere omtalti § 9.

Reguleringslovgivningen vedrgrende landbrugsejendomme angér
fgrst og fremmest fordelingen af ejendomme mellem forskellige kate-
gorier af brugere. Der er principielt foreskrevet opretholdelsespligt for
bestdende landbrugsejendomme med disses bygninger, besetning og
mandskab til driften. Der er begrznsninger i mulighederne for at er-
hverve landbrugsejendomme eller visse arter af ejendomme. Visse ka-~
tegorier af ejere, is@r selskaber, samt personer der i forvejen ejer land-
brugsejendomme, har siledes kun begrenset mulighed for at erhverve
landbrugsejendom, ligesom visse ejendomme, is@r arbejderboliger, for-
beholdes en snaver kreds. Der er endvidere begrensninger i adgangen
til at sammenlegge og dele landbrugsejendomme. Et andet karakteri-
stisk trzk ved lovgivningen om landbrugsejendomme er, at den offent-
lige regulering i vidt omfang tager sigte pa at @ndre de bestidende for-
hold. Historisk har bestreebelserne for at ophave dyrkningsfellesska-
bet og fasteforholdet spillet en stor rolle; nutidige eksempler er jord-
fordelingsbestrebelserne samt statens forkgbsret for at fremskaffe jord
til udstykning.

Dansk ret indeholder en lang rekke love, som af den ene eller an-
den grund sztter grenser for de @ndringer, der ma foretages i de fy-
siske omgivelser, eller som ligefrem palegger positive foranstaltninger
til det bestdendes beskyttelse. De vigtigste er Naturfredningsloven (lov-
bkg nr 194 af 16/6 1961), Bygningsfredningsloven (nr 195 af 8/6
1966). Skoviloven (nr. 164 af 11/5 1935), Sandflugtsloven (nr 84
af 25/3 1961), Kystsikringsloven (nr 235 af 12/6 1922), Digeloven
(af 10/4 1874) og Brunkulsloven (nr 172 af 7/6 1958). Mange af
disse love er nzrmere omtalti §§ 8 og 9.

Hovedbestemmelserne i Naturfredningsloven giver hjemmel til ved
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kendelse at hindre &ndringer i status quo i bestemt udpegede omrader.
Hertil kommer, at loven indeholder en ubetinget legal fredning af jord-
faste fortidsminder samt legger byggelinier om visse szrlig natur-
skgnne landskabselementer, sisom skove, sger m v.

Bygningsfredningsloven indeholder hjemmel til at bestemme, at hi-
storisk eller @stetisk interessante bygninger kun ma @ndres efter til-
ladelse.

Hovedindholdet af Skovloven er, at bestiende fredskov skal opret-
holdes.

Kystsikringsloven og Digeloven er eksempler pa hjemmel til positive
foranstaltninger for at hindre naturlige @ndringer i status quo. Brun-
kulsloven indeholder hjemmel til at palegge den, som udnytter jorden
til gravning af brunkul, i et vist omfang at retablere de landskabs-
massige forhold.

Andre vasentlige offentligretlige love vedrgrende brugen af fast ejen-
dom er: Vejbestyrelsesloven (lovbkg nr 342 af 9/12 1964) der, for-
uden regler om bestyrelsen af offentlige veje og om anleg af disse,
indeholder betydningsfulde regler vedrgrende byggelinier og om adgan-
gen til veje fra naboarealer; Vandlgbsloven (nr 214 af 11/4 1949)
der ligeledes indeholder regler om bestyrelsen og vedligeholdelsen af
vandlgb, men tillige betydningsfulde bestemmelser om vandlgbs an-
vendelse, herunder til afledning af spildevand m v, og om @ndringer i
vandlgbets tilstand; Vandindvindingsloven (nr 54 af 31/3 1926) om
anvendelse af grundvand til vandforsyning; sundhedsvedtaegterne (nor-
malsundhedsvedtzgt for landkommuner af august 1960) der indehol-
der en rzkke regler om vandforsyning, vandafledning og om forskellige
slags bygningers udnyttelse og sundhedsmessige forhold; loven om er-
hvervelse af fast ejendom (nr 344 af 23/12 1959), hvorefter der kre-
ves offentlig tilladelse, for at personer, der ikke har en nzrmere an-
givet bopzlsmessig tilknytning til Danmark, kan erhverve fast ejendom
her i landet. Stor praktisk betydning for fast ejendoms anvendelse har
endelig de regler om forskellige former for byggerationering, der har
veret geldende det meste af tiden siden 2. verdenskrig.

Denne opremsning af love og anordninger er naturligvis ikke ud-
tpmmende. For det fgrste er kun de vigtiste bestemmelser medtaget.
For det andet findes rundt om i regelkomplekser, der angar andre for-
hold end brugen af fast ejendom, spredte regler herom. Serlig almin-
delige er sddanne regler i love og anordninger, der regulerer en bestemt
narings udgvelse. For det tredie indeholder adskillige privatretlige love
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vedrgrende fast ejendom regler, der ma karakteriseres som offentlig-
retlige. Et nerliggende eksempel er Lejelovens regler om boliganvisning
og huslejeregulering.

c¢. Som nazvnt sker offentlig regulering af brugen af fast ejendom
iser ved de retlige direktiver, der er indeholdt i ovennzvnte love og
anordninger, eller som udstedes i henhold til disse. Men myndighederne
har ogsa andre midler end at forbyde en ugnsket eller pabyde en gnsket
adfard. Retsreglerne kan — uden direkte at pabyde eller forbyde —
skabe incitamenter for en bestemt adfzrd. Det offentlige kan via er-
hvervelse af fast ejendom og radighed over denne pavirke private ejeres
adferd. Og endelig forsgger myndighederne med rad, vejledning og
andre former for ikke-retlig pavirkning at bevage private ejere. Kend-
skab til sidanne reguleringsformer er veasentlig for at forstd offentlig
regulerings vilkar og betydning i et samfund som vort. De tages derfor
med, selvom fremstillingen derved maske gér ud over grenserne for
sedvanlig juridisk litteratur.

d. Indenfor de séledes angivne grenser er fremstillingen i § 1 ikke en
jevn og udtgmmende fremstilling af den offentlige regulerings fzlles
problemer.

For det fgrste er vagten lagt pd at opnd et systematisk overblik
over et stort og uoverskueligt samfundsomrade snarere end pé fast-
leggelse af retlige granser.

For det andet behandles kun fire udvalgte problemkredse. Fgrst sgges
et overblik over de midler, der anvendes ved den offentlige regulering
af brugen af fast ejendom. Hovedvagten er lagt herpd. Dernast gives
en kort oversigt over de mdl, som reguleringen ma formodes at til-
strebe, og en kort karakteristik af de implicerede myndigheder. Og en-
delig behandles spgrgsmalet om, i hvilket omfang reguleringen giver
den private krav pa erstatning.

For det tredie bruges retsstoffet meget ujevnt. Der er lagt vaegt pa
at fremhave typiske eksempler. En af fglgerne heraf er, at den del af
den behandlede lovgivning, som angar adgangen til at bygge, dominerer
i fremstillingen. Det er pa dette omréde, reguleringen er nyest og derfor
mest fglelig, og hvor bade de politiske — herunder de retspolitiske —
og de retlige problemer er stgrst.

Fremstilling ud fra synsvinkler, der ligner dennes, findes i Poul Meyer: Ejen-
domsretten i Stgbeskeen 1951, Fl Tolstrup: Landbrugsejendomme 1958 og For-

kgbsret og Koncession 1961 og i Per Stjernquist: Den rattsliga kontrollen 6ver
mark och vatten, 1. bind 3. udg 1965.
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I1. Midler

A. Forudsztninger

1. Som baggrund for en fremstilling af offentlig regulering af brugen
af fast ejendom er det nyttigt at have et overblik over de faktiske
ejendomsforhold her i landet. Af serlig interesse vil det vere at vide,
hvilken anvendelse der overhovedet ggres af fast ejendom, samt at
kende ejerforholdene indenfor de forskellige brugskategorier. Desvarre
er det ikke let at skaffe sig et sddant overblik. De fleste af de fore-
liggende tzllinger er foretaget med andre formal for gje. Visse grund-
trek kan dog fastslas med ikke ringe sikkerhed.

Arealanvendelsen i det egentlige Danmark er sidst opgjort séledes i
1951:

1. Bebyggelse, haver o. lign. .... 2300 km*el. S %
2. Gader, baner, hegn o. lign. .. 1200 - - 3 %
3. Landbrugm.v. ............ 31700 - - 74 %
4. Mose, hede, klit o. lign. ..... 2800 - - 6% %
5. Skove o. lign. ............. 4400 - - 10 %
6. Sger, dero. lign. ........... 600 - - 12 %

43000 km® el. 100 %

Under punkt 1 og 2 er medregnet bebyggelse og trafikanleg bade
i byerne og pa landet. Det areal, som i 1951 var egentlig bymassigt
bebygget og anvendt (incl byernes trafikanleg, sportspladser o lign)
og som rummede %3 af befolkningen og /s af industrien, var kun ca
675 km? eller godt 172 % af landets jord.

Der findes ingen samlet opggrelse over, hvor stor en del af landets
areal, fordelt pa ovenstidende anvendelsesformer, der er i offentligt eje.
Men visse foreliggende oplysninger kan dog give et nogenlunde klart
billede.

Udenfor byerne dominerer privat ejendomsret.

Dominansen er szrlig udpraget indenfor den hovedpart af jorden,
der anvendes til landbrug m v. Det offentliges andel af landbrugsarea-
let er ganske ubetydelig. Nogen samlet opggrelse foreligger ikke, men
i 1960, da det egentlige landbrugsareal opgjordes til 3.094.125 ha,
ejede statens jordlovsudvalg, der er den stgrste ejer af egentlig land-
brugsjord blandt de offentlige myndigheder, ca 14.000 ha eller mindre
end V2 %.

Af skovene ejer det offentlige derimod en betydelig andel, nemlig
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ca. 5.1 1951 var de egentlige skoves areal opgjort til 437.600 ha, heraf
var 121.300 statsskove, mens andre offentlige skove dzkkede smét
18.000 ha. Endnu stgrre vegt har offentlig ejendomsret til klitarealer.
I 1960 radede klitvasenet over ca 44.600 ha klitter, skove og andre
jorder, mens andre ejede ca 36.500 ha klitter.

Indtrykket af privat ejendoms dominans udenfor byerne bekrzftes
af en opggrelse over statsarealer i hovedstadskommunerne og Kgben-
havns og Roskildes amtsradskredse samt Frederiksborg amt fra 1959.
Den viser, at statsarealerne indenfor det nevnte omrade, nar bortses
fra statsbanernes driftsarealer, udgjorde ca 303 km? af ialt 2.619 km?,
altsd mindre end 12% . Af de 303 km? var 219 km? statsskov.

For den bymessigt bebyggede del af landet er det meget vanskeligt
at skaffe et lignende klart billede af fordelingen mellem privat og of-
fentlig ejendomsret. Alt tyder dog pa, at offentligt ejet ejendom har
langt stgrre omfang end udenfor byerne. En beregning af fordelingen af
egentlige byarealer i kgbstzderne til forskellige formal i 1960 viser, at
ca 41 % af arealet anvendtes til boliger, ca 7 % til industri, ca 1 %
til andre erhverv og ca 51 % til vaerker, institutioner, trafikanleg,
parker og lign. Og en opggrelse fra 1. jan. 1964 viser, at 41 % af
kgbstedernes bymessige arealer anvendtes til parker, sportspladser
m v samt til trafikarealer. Selom naturligvis ikke alle arealer til verker,
institutioner, trafikanleg, parker og lign ejes af det offentlige, er det
abenbart, at offenligt ejet ejendom spiller en meget stgrre rolle i den
bymassigt bebyggede del af landet end i den ikke bymzssigt bebyggede
del.

Den del af landet, som er i privat eje, ejes af et meget stort antal
individuelle ejere.

Forholdene er pany klarest uden for byerne. Af alle selvstendige
landbrugsbedrifter i 1964 — ca 177.000 — var kun 0,5 % pé 120 ha og
derover, mens ca 40 % var pa 10 ha eller derunder. At disse tal giver
et billede af en reel spredning i ejerforholdene, bekreftes ved de fore-
liggende oplysninger om landbrugeres bopzl og om landbrugere med
mere end én landbrugsejendom. I 1960 udgjorde antallet af landbrugs-
ejendomme, hvor ejeren ikke havde fast bopal pa ejendommen, kun
3,9 % af samtlige landbrugsejendomme. Og i 1961 viser en opggrelse
over brugere af mere end én landbrugsejendom péa 2 ha eller derover,
at sddanne brugere kun udgjorde 1,3 % af alle landbrugsejendomme pa
2 ha og derover. Indtrykket bekraftes af oplysningerne om ejendoms-
vurderingerne. Ved 13. almindelige vurdering i 1965 vurderedes i samt-

2 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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lige sognekommuner i alt ca 899.000 ejendomme. Heraf var ca 183.000
landbrugsejendomme, ca 5100 gartnerier m v, ca 447.000 private ejen-
domme med beboelse eller forretning og ca 3100 kommunale beboel-
ses- og forretningsejendomme. Ser man bort fra sognekommunerne i
Kgbenhavns amt er tallene: 795.000 vurderede ejendomme; heraf
182.000 landbrugsejendomme, 4400 gartnerier, 369.000 private be-
boelses- og forretningsejendomme og 2900 kommunale beboelses- og
forretningsejendomme.

For byernes vedkommende taler vurderingstallene i samme retning.
I hovedstaden og provinsbyerne vurderedes siledes i 1965 ca 281.000
ejendomme. Heraf var 124.000 enfamilieshuse, 98.000 private bebo-
elses- og forretningsejendomme i gvrigt, 2600 kommunale beboelses-
og forretningsejendomme, 4100 landbrugsejendomme og 600 gartne-
rier m v.

For den enkelte private ejer er offentlig regulering serlig fglelig,
hvor han ¢nsker at @ndre den hidtidige anvendelse af sin faste ejen-
dom. Under vore forhold har denne situation szrlig betydning, nar
jord inddrages til bebyggelse. Det ville derfor vaere vasentlig for for-
stielsen af hele bebyggelsesreguleringen at vide, i hvilket omfang jord,
som i en nermere fremtid tznkes bebygget med bymassig bebyggelse,
er i offentlig, henholdsvis privat eje. Herom findes spredte oplysninger.
Der foreligger sdledes en opggrelse over byggemodne arealer i Kgben-
havns-, Frederiksborg og Roskilde amter med undtagelse af Kgben-
havn og Frederiksberg kommuner pr henholdsvis 1/1 1958 og 1/1
1963. Oplysninger om arcalernes stgrrelse, deres fordeling pa privat og
offentlig eje samt den planlagte brug af arecalerne fremgir af neden-
stiende to tabeller. Det mé stwrkt understreges, at arealer tilhgrende
almennyttige boligselskaber i opggrelsen er rubriceret som offentlige.

Byggemodne, ubebyggede arealer i ha pr. 1/1 1958.

Planlagt anvendelse
Talt Heraf i Heraf i Etage- off

privat eje offeje  Haveboliger boliger Erhverv formal
Kbh. amt .... 2201,2 981,7 1.219,5 9472 6225 326,2 3053
Fr.borg amt .. 247,5  229,7 17,8 239,5 7,2 0,0 1,0
Roskilde amt . 232,0 1280 104,0 98,0 42,0 90,0 2,0

Byggemodne, ubebyggede arealer i ha pr. 1/1 1963.

Planlagt anvendelse
Ialt Heraf i Heraf i Etage- of
privat ejc offeje  Haveboliger boliger Erhverv formél

Kbh. amt ... 2.438,7 1.283,1 1.1556 833,0 517,5 612,7 4755
Fr.borg amt . 1.262,7 949,7 313,0 7824 130,6 198,7 151,0
Roskilde amt 414,8 218,3 196,5  206,7 354 1477 25,0
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Af disse tal fremgar, at en betydelig del af byudviklingen omkring
Kgbenhavn foregdr pi arealer, der ejes enten af offentlige myndig-
heder eller af foreninger, pd hvis ledelse offentlige myndigheder har
betydelig indflydelse.

Indtrykket af offentlig ejendoms betydning for byudviklingen i det
hele, og ikke blot for de offentlige anleg, der indgar i den bymassige
bebyggelse, bekrzftes af nogle undersggelser vedrgrende 86 kgbstads-
kommuners jorderhvervelser i tiden fra 1956 til 1964. Det fremgar
heraf, at disse kommuner i den undersggte 8 ars periode har kgbt
9.438 ha. Heraf er i perioden solgt 1078 ha eller 11 % til bebyggelse,
og 2609 ha eller 28 % er fastlagt til bymassig bebyggelse, idet de enten
er detailkloakerede eller belagt med kloakeringskendelse. Kgbstaderne
har saledes disponeret over eller klargjort ca 40 % af de i perioden.
erhvervede arealer til bymassig bebyggelse. Det ma understreges, at
disse tal dekker over meget store individuelle forskelligheder.

Kommer man udenfor de omrader, hvor byudvikling foregar uden-
om et i forvejen eksisterende bysamfund, findes der ingen oplysninger
om ejendomsretten til den jord, der bebygges. Det er dog det alminde-
lige indtryk, at i alt fald den form for byudvikling, som bestar i som-
merhuse, i alt vesentligt sker pé privat ejet jord.

Ovenstiende oplysninger er hentet fra: Statistisk Arbog 1965. — Zoneplan
1962 for Danmark, udgivet af Landsplanudvalget 1962. — Landbokommissio-
nen af 1960, Iste del, 306/1962. 12 ff og tabel 2-10. — Landbokommissio-
nens tredie betznkning, 403/1966. 135 og 142 ff. ~ Hovedstadens arealforbrug,
Egnsplansekretariatet for Storkgbenhavn, 1960. — Statsarealer. Rapport vedrg-
rende opggrelse af 1959 afgivet af udvalget vedrgrende fordeling af lokaler i
ministeriebygningerne. — Kgbstadskommunernes fremtidige grenser I, udgivet
af Den Danske Kgbstadsforening 1965. 24 ff, jfr tabellerne 3-7. Udfgrlige
oplysninger for de enkelte kgbstzder findes tillige i Kgbstadsforeningens
Tidsskrift 67. &rg nr 19 og 75. &rg nr 22. — Beretning om statens jordlovud-
valgs virksomhed i finansiret 1959/60 —. De séiledes foreliggende oplysninger
er ved velvilje fra landsplanudvalgets' sekretariat, den kommitterede i byplan-
sager og statens ligningsdirektorat suppleret. pd forskellig mide.

2. Oplysningerne om de faktiske ejendomsforhold i Danmark viser,
at stgrstedelen af landets jord:er i et imeget stort antal private ejeres
eje. Dette almindelige udsagn:dekker dog over store forskelligheder.
Det vidt udbredte privateje er mest udpraget vedrgrende landbrugs-
ejendomme. I byerne har offentlig ejendom veasentlig stgrre vegt. Af
serlig betydning er, at det offentlige: via ejerforhold har en ikke ube-

2%
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tydelig indflydelse pa i al fald store dele af den hektiske byudvikling,
der prager disse ar.

Selvom offentlig eller halv-offentlig ejendom saledes har et stgrre om-
fang, end man vistnok i almindelighed regner med, bliver resultatet
dog, at afggrelser om, hvordan en meget betydelig del af landets faste
ejendomme skal anvendes, treffes af et stort antal private ejere. Efter
vort samfundssystem er det principielle, ideologiske udgangspunkt, at
disse mange private ejere hver for sig skal kunne bruge deres ejendom
til tilfredsstillelse af deres individuelle behov, serligt saledes at de kan
veelge den for dem gkonomisk mest fordelagtige udnyttelse.

Dette principielle udgangspunkt har dog aldrig varet fuldt realiseret
end ikke i vores mest liberalistiske periode i det 19. arhundrede. Sam-
fundsmagten har i drhundreder sat grenser for den enkelte ejers raden,
og disse grenser har — sammenlignet med forholdene pd andre om-
rader af samfundslivet — varet snevre. Det er ikke vanskeligt at pege
pé arsager hertil. Fast ejendom har — siden landet blev fuldt opdyrket
— bestandigt i en eller anden relation vzret en mangelvare. Jord kan
ikke produceres i takt med behovet. Med den sterkt stigende befolk-
ning og levestandard er knapheden p& jord tilmed blevet stadig mere
fglelig. — Fast ejendom var tidligere langt det mest betydningsfulde pro-
duktionsmiddel og er selv i vort samfund en meget vesentlig kapital-
faktor. Fordelingen af ejendomsretten til faste ejendomme mellem for-
skellige samfundsgrupper og individer har derfor bestandig haft afgg-
rende sociale og gkonomiske og dermed ogsa politiske fglger. — Endelig
har den enkeltes brug af sin faste ejendom serlig tilbgjelighed til at f&
direkte og handgribelige fglger for andre end ejeren selv. Denne sarlige
evne til at pavirke omgivelserne er intensiveret med den stadigt tzttere
bebyggelse og med denne bebyggelses stigende soliditet. En privat ejers
disposition over sin faste ejendom kan ikke blot f4 indgribende betyd-
ning for en stor kreds af hans samtidige, men dispositionen kan vzre
bestemmende for efterkommernes ydre omgivelser i generationer. Alle-
rede gjort brug af fast ejendom er — iser i byerne — si bekostelig og
besverlig at ggre om, at radikale @ndringer i det bestdende er praktisk
umulige at gennemfgre. S& meget vasentligere for samfundsmagten er
det at sztte ind.ved den oprindelige disposition, medens mulighederne
for at valge mellem et flertal af anvendelsesmuligheder endnu er til
stede.

Nar vort samfund er sidan indrettet, at man pd en gang g¢nsker, at
beslutninger om brugen af en meget stor del af landets faste ejendomme
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skal treffes s frit som muligt af et stort antal private ejere, og at
disses bestemmelsesfrihed dog skal begranses af samfundsmassige hen-
syn, er den vigtigste form for det offentliges medindflydelse pd brugen
af fast ejendom ogsad givet. Hovedvaegten ma legges pa regulering af
de private ejeres raden. Bestrebelserne mé gd ud pa enten at hindre,
at den enkelte ejer ggr, hvad han overladt til forfglgelsen af sine in-
dividuelle behovs tilfredsstillelse ville have foretrukket, eller at sgge at
bevaege ham til at handle, som han ellers ikke havde noget incitament
til at ggre.

Sddanne bestrzbelser kan antage mange forskelligartede former. I et
samfund af vor type er den traditionelle form — den-man fgrst og oftest
griber til — anvendelse af retlige direktiver.

B. Retlige direktiver
1. Indledning

Karakteristisk for regulering ved retlige direktiver er, at den gnskede
eller ugnskede adferd beskrives i retsakter, hvis ikke-overholdelse med-
fgrer mulighed for anvendelse af det offentliges tvangsapparat mod
adressaten.

Sadan regulering forekommer i mange varianter. Et vist overblik over
disse kan opnds ved systematisering pa grundlag af nogle velkendte
juridiske sondringer.

Af afggrende betydning for reguleringens udformning er, om de ret-
lige direktiver er generelle eller konkrete. Hvor reguleringen sker ved
generelle direktiver, beskrives den gnskede eller ugnskede adferd med
henblik p& et ubestemt — oftest stort — antal tilfzlde, hvis seregen-
skaber ikke alle er fuldt oplyst, og som iser ma ventes at foreligge i
fremtiden. Hvor regulering sker ved konkrete direktiver, beskrives den
gnskede eller ugnskede adferd med henblik pa et fuldt karakteriseret
hzndelsesforlgb, der enten er fortidigt eller dog ikke ligger ret langt
ude i fremtiden.

Set fra det offentliges side bestar den typiske forskel mellem regu-
lering ved generelle og ved konkrete direktiver saledes i, at den gene-
relle regulering fastlegger normen for fremtiden med et ensartet og
oftest ikke alt for detailleret indhold. Den konkrete regulering derimod
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er rettet mod en aktuel, ikke en fremtidig situation, og den fastlegger
den reguleredes adfzrd i detailler netop for det aktuelle tiifzlde. Set
fra den private ejers side er den typiske forskel, at hans adfzrd ved
generel regulering skal bedgmmes i forhold til forud eksisterende nor-
mer for den gnskede eller ugnskede handleméde. Ved konkret regulering
sker fastleggelsen af det offentliges krav til hans adferd fgrst i den
konkrete situation, hvor der opstdr behov for at @ndre eller fastholde
status quo.

Sondringen mellem generelle og konkrete direktiver er naturligvis
ikke skarp. I praksis forekommer betydningsfulde mellemformer. Og
grensen kan tillige bevidst tilslgres. Anvendelse af generelt formuleret
regulering med henblik pa konkret foreliggende situationer er meget vel
mulig og forekommer. Hertil kreves blot, at man finder en kombination
af almene betegnelser, der kun passer pad netop det eller de forelig-
gende tilfelde, jfr Ross: Statsret I1. 644 ff.

Sondringen mellem generel og konkret regulering har en ner sam-
menhzng med sondringen mellem forfioldsnormer, der foreskriver en
vis adferd, og kompetencenormer, der tillzgger et retssubjekt en kom-
petence til at udstede retsakter, jfr Ross: Ret og Retferdighed. 45-46,
51 ff og 65 ff og Statsretlige Studier. 10 ff og Opsahl: Delegasjon av
Stortingets myndighet 1965 § 2. Regulering ved generelle direktiver
sker ved forholdsnormer fastlagt i lov eller anordning. Regulering ved
konkrete direktiver hviler pad kompetencenormer fastlagt i lov eller an-
ordning, med mindre den konkrete regulering undtagelsesvis er fastsat
direkte i lov eller anordning.

Heller ikke denne sondring lader sig fastholde som et klart alter-
nativ. Det henger sammen med, at der i kompetencenormer meget
ofte findes retningslinier for kompetencens indholdsmassige udgvelse.
Disse forskrifter vil kunne have ganske samme adfzrdsbeskrivende virk-
ning som egentlige forholdsnormer.

Det er velkendt, at der er meget betydelig forskel pa den grad af
precision, hvormed den gnskede eller ugnskede adfard beskrives i et
retligt direktiv. Specielt med henblik pa forholdsnormerne sondrer man
pa dette grundlag mellem przcise retsregler og standarder eller vage,
elastiske lovbestemmelser. Grensen mellem disse to typer er ganske
flydende. Det samme gelder grensen mellem standarder og sddanne
kompetencenormer, hvortil der er knyttet betingelser vedrgrende ind-
holdet af de retsakter, som udstedes i henhold til kompetencenorm.
Og fra disse tilfeelde til kompetencenormen, hvor kompetencens ud-
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gvelse kun er begraenset af almindelige retsgrundsetninger, findes lige-
ledes en helt glidende overgang.

Karakteristisk for retlige direktiver er, som ovenfor anfgrt, at hvis
den foreskrevne adfwerd ikke fglges, kan den gennemtvinges ved brug
af det offentliges tvangsapparat. Denne sikring af direktivets efterlevelse
kan vare meget forskelligt tilrettelagt. Med specielt henblik pa generelle
direktiver gives i det fglgende en oversigt over nogle hovedformer.

Den traditionelle gennemtvingelsesform er, at ikke-overholdelse af
generelle direktiver pases af interesserede private og/eller politiet, og
at savel retlig virksom konstatering af reglernes ikke-overholdelse som
anvendelse af tvang i den anledning tilkommer domstolene.

Denne klassiske skabelon spiller en relativ ringe rolle for offentlig
regulering af fast ejendom. Afvigelse fra det klassiske mgnster fore-
kommer iszr i to hovedformer. Den ene er karakteriseret ved, at —
oftest seerlig sagkyndige — forvaltningsmyndigheder overtager den pri-
vates og politiets rolle i overvagelsen af, om de generelle direktiver
overholdes. I gvrigt varierer den nzrmere udformning. I almindelighed
bevarer domstolene radighed over tvangsapparatet, og det er tillige of-
test domstolene, der retligt bindende konstaterer reglens ikke-overhol-
delse. Helt undtagelsesvis rader forvaltningsmyndigheder over magtap-
paratet og kan idgmme straf; noget mere almindeligt er, at straf og
anden tvang ikke blot er knyttet til selve overtredelsen af det generelle
direktiv, men ogsa til en forvaltningsmyndigheds konstatering af, at reg-
len ikke er overholdt.

Karakteristisk for den anden afvigelse fra den klassiske skabelon er,
at den retlige konstatering af, hvorvidt reglen er overholdt, rykkes frem
i tid, og at initiativet til konstateringen legges over pa den regulerede
selv. Radigheden over selve tvangsapparatet forbliver i almindelighed
ogsé i disse tilfelde hos domstolene. Ordningen forekommer i forskel-
lige varianter. Retssystemet er i et vist omfang saledes indrettet, at pri-
vate retshandler af hensyn til samhandlen, til orden og sikkerhed eller
af lignende hensyn, der i alt fald ikke alene er offentligretlige, skal eller
kan registreres. For s& vidt angar brugen af fast ejendom, er der iszr
tale om matrikelregistrering og tinglysning. Ved at palegge udstyknings-
eller tinglysningsmyndighederne at konstatere overholdelsen af generelle
direktiver vedrgrende brugen af fast ejendom @gges den praktiske mu-
lighed for efterlevelsen af disse regler meget betydeligt. Lengst fra ju-
raens klassiske gennemtvingelsessystem star de meget ofte forekommen-
de tilfelde, hvor der krzves forudgiende konstatering fra en forvalt-
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ningsmyndighed af, at det generelle direktivs bestemmelser er overholdt
i det konkrete tilfeelde. En mellemting mellem sidan forudgiende kon-
trol og den mere traditionelle efterprgvelse forekommer, nar man fore-
skriver, at en patenkt eller udfgrt handling skal anmeldes. Herved
skabes et sikrere grundlag for konkrete indgreb mod regelovertradel-
ser, end hvis man ngjes med tilsyn udelukkende p& myndighedernes
eget initiativ.

Pa grundlag af disse velkendte sondringer kan man opstille yder-
punkterne 1 udformningen af reguleringen af brugen af fast ejendom
via retlige direktiver.

Det ene yderpunkt forekommer, hvor reguleringen sker ved pracist
formulerede, generelle forholdsnormer, hvis efterlevelse pases og kon-
stateres efterfglgende.

Det andet yderpunkt foreligger, nir reguleringen sker ved konkrete
direktiver udstedt i henhold til kompetencenormer, som ikke indehol-
der forskrifter vedrgrende kompetencens indholdsmassige udnyttelse,
siledes at den kompetente myndighed har et meget frit skgn, kun be-
grenset af almindelige retsgrundsztninger vedrgrende ulovligt formal,
lighed m v.

Papegningen af disse yderpunkter er ikke uden interesse. Forskellen
mellem dem har for det fgrste abenbar ideologisk betydning. Det fgrst-
nzvnte yderpunkt er i overensstemmelse med liberalistiske idealer om
»Government by Law and not by Men«, og det stemmer i det hele
vel med retspolitiske vurderinger, som de fleste jurister har sympati
for. Det sidstnevnte vderpunkt stir for de fleste som karakteristisk
for forvaltningsstaten og for en offentlig dirigering af vasentlig inten-
sere karakter, end vi har kendt den siden merkantilismen, jfr Poul
Meyer: Ejendomsretten i Stgbeskeen, 1951, og Fl. Tolstrup: Forkgbs-
ret og Koncession, 1961, iszr 19 ff og 105 ff. For det andet har for-
skellen mellem yderpunkterne efter gazldende ret en vis betydning for,
hvorvidt den offentlige regulering giver ejerne krav pa erstatning. For
det tredie har forskellen dbenbar betydning for den offentlige regulerings
effektivitet. Jo mere denne i sin udformning nermer sig det andet yder-
punkt, des lettere er det at tilpasse reguleringen til netop den bestemte
fysiske situation, som foreligger pa denne ejendom.

I praksis forekommer naturligvis mange mellemformer mellem de to
yderpunkter.

Regulering ved generelle direktiver kan — som allerede papeget —
i hgj grad effektiviseres ved, at konstateringen af reglens overholdelse
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rykkes frem i tid, og at initiativet til konstateringens foretagelse legges
hos den dirigerede borger. S lenge det generelle direktiv indeholder en
precis formulering af den gnskede eller ugnskede adferd, betyder denne
variant ikke nogen principiel afvigelse fra den traditionelle, generelle
reguleringsform. Karakteristisk er stadig forudgiende generel fastleg-
gelse af adferden. De konkrete retsakter, hvorved konstateringen fore-
tages, er klart lovbundne. Men hvis forudgiende konstatering kombi-
neres med beskrivelse af den ¢nskede eller ugnskede adfzerd i form
af en standard, fjerner man sig fra den traditionelle, generelt pregede
regulering og narmer sig yderpunkt nummer to. Man kommer jo nar-
mere, jo mere uprzcis formuleringen er. Des stgrre selvstzndig be-
tydning for reguleringen far de konkrete afggrelser vedrgrende stan-
dardens efterlevelse. En lignende glidning over imod yderpunkt num-
mer to kan blive resultatet af en kombination mellem forudgéende an-
meldelse og regler af standardtypen. P4 grund af usikkerheden ved-
rgrende adfeerdsnormens narmere indhold vil anmeldelsen tendere mod
at udvikle sig til forudgidende konstatering efter borgerens eget gnske.
Ogsa pa anden made kan man under bibeholdelse af principiel generel
regulering naerme sig det yderpunkt nummer to. Hvis man kombinerer
et precist generelt direktiv med forudgéende konstatering af direktivets
overholdelse og samtidig tillegger den konstaterende forvaltningsmyn-
dighed en vid adgang til at dispensere fra den generelle regel, kan re-
sultatet blive en retstilstand, som i sit fald ofte minder om det andet
yderpunkt.

Modifikationer af den ekstremt konkrete reguleringsordning er ogsa
almindelige. Kompetencenormen indeholder ofte udtrykkeligt eller stil-
tiende retningslinier for udgvelsen af kompetencen til at udstede kon-
krete retsakter. I det omfang dette er tilfeldet, forefindes ~ omend
indirekte — en mere eller mindre udfgrlig generel beskrivelse af den
gnskede eller ugnskede adferd. Og selv hvor kompetencenormen ikke
indeholder retningslinier for kompetencens udgvelse, er der i praksis
en klar tendens til, at enkeltafggrelserne overalt, hvor konkrete direk-
tiver forekommer i et stgrre antal, fremtreder som udslag af et m¢gn-
ster. Undtagelsesvis er mgnsteret formuleret som en generel regel f eks
i et cirkulere, i1 en begrundelse, i et internt notat el lign. I disse til-
falde er forskellen mellem regulering via generelle direktiver og regu-
lering via konkrete direktiver kun et spgrgsmél om kompetencen til at
fastsztte normen og om dennes offentligggrelse. Oftest vil reglen dog
ikke vere formuleret som en generel regel, men vil have karakteren
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af en praksis eller en plan. Paradoksalt nok er forholdet det, at jo tal-
rigere konkrete direktiver forekommer pa et vist omrdde, jo mere vil
reguleringen bade for udstederen af de konkrete akter og for adressa-
terne fremstd som udtryk for en norm, der generelt beskriver den ¢n-
skede eller ugnskede adfard.

P& det omrade, som her behandles, nemlig brugen af fast ejendom,
har en bestemt mellemform mellem de to yderpunkter, nemlig pla-
nerne, en s®rlig stor praktisk betydning. Planer er en mellemform, fordi
de oftest omfatter brugen af et stort antal faste ejendomme, samtidig
med at deres indhold er fastlagt efter stillingtagen til bestemt angivne
ejendommes konkrete forhold.

P4 baggrund af denne oversigt over mulighederne for en varieret
udformning af offentlig regulering via retlige direktiver gennemgas i
det fglgende nogle typer, der ofte forekommer i geldende dansk ret
vedrgrende brugen af fast ejendom. Typerne har ikke helt faste kon-
turer, og de optrzder sjzldent alene. Det szdvanlige er, at samme
lov, ofte samme paragraf anvender flere typer.

Der kan vere grund til at understrege, at der ikke kaytter sig rets-
virkninger umiddelbart til typeinddelingen. Hensigten er at give en sy-
stematisk oversigt og ved en rakke eksempler at vise noget om de for-
skellige typers veegt og forekomst i geldende ret.

2. Preecise generelle direktiver

Karakteristisk for denne type er, at den gnskede eller ugnskede adferd
beskrives generelt i lov eller anordning sd pracist, at fortolkningstvivl
normalt ikke opstar.

Denne form for regulering via retlige direktiver spiller pa alle sam-
fundsomréider en hovedrolle. Det gelder ogsd vedrgrende brugen af
fast ejendom. Der findes et overvaldende stort antal regler, der gene-
relt og nogenlunde preacist beskriver den adferd, som samfundet krz-
ver af ejere af fast ejendom.

Til illustration skal nzvnes nogle spredte eksempler.

Indenfor bygningsretten indeholder lovgivningen en lang rekke klare
generelle minimumsregler, f eks vedrgrende byggegrundes udnyttelses-
grader, Landsbyggelovens § 33, jfr s 194, bebyggelsens hgjdebegrans-
ning, §§ 28 og 34, jfr s 195, og deres afstand fra naboskel, § 31, stk 1,
ifr s 195. Serlig talrige er regler af denne type i bygningsreglementet for
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kgbstederne og landet, jir s 187. Heri er et meget stort antal tekniske
regler udtrykt bade generelt og precist, ofte ligefrem i tal.

Andre prxcise regler vedrgrende udnyttelsen af fast ejendom findes
i Udstykningslovens § 4, stk 3 og stk 5 vedrgrende vejadgang og bygge-
grundes mindstestgrrelse, i Naturfredningslovens § 2 vedrgrende
fredning af jordfaste fortidsminder, jfr s 240, og i samme lovs § 23,
jfr s 242, vedrgrende fardsel til fods langs stranden og § 25 vedrgrende
strandbyggelinien, jfr s 235. Ogsa Arbejderbeskyttelsesloven og de der-
til knyttede regulativer indeholder klare generelle minimumskrav ved-
rgrende bygningers indretning, saledes f eks lovens § 13, stk 1 nr 1
vedrgrende loftshgjde og nr 2 vedrgrende luftrum.

Landbolovgivningen benytter ligeledes pracise generelle direktiver.
Opretholdelsespligten i henhold til Landbrugsejendomslovens § 2, jfr
s 271-73, hovedparcelreglen, § 19, jfr s 273, forbudet mod at eje mere
end to landbrugsejendomme, § 9, jfr s 284, forbudet mod, at juridiske
personer ejer fast ejendom, Institutionslovens § 1, jfr s 283 samt fred-
skovspligten er saledes fastsat generelt. ’

Trods den generelle regulerings meget store betydning er det en ud-
bredt opfattelse, at netop vedrgrende brugen af fast ejendom spiller for-
valtningens konkrete afggrelser en serlig dominerende rolle. Denne op-
fattelse haenger nok sammen med, at przcise generelle regler sarlig
vedrgrende adgangen til at bygge tidligere spillede en endnu stgrre rolie
end i dag. En anden arsag er formentlig, at s& at sige alle de pre-
cise generelle regler om brugen af fast ejendom suppleres med standar-
der og/eller vidtgéende undtagelsesbestemmelser, jfr nermere neden-
for. Hertil kommer, at overholdelsen af de generelle regler vedrgrende
brugen af fast ejendom i meget vidt omfang sikres ved aktiv konkret
indsats fra forvaltningsmyndighedernes side.

Der findes naturligvis generelle regler vedrgrende brugen af fast ejen-
dom, hvis efterlevelse pases pa traditionel made via private, politi og
anklagemyndighed. Det gzlder f eks Naturfredningslovens § 23 ved-
rgrende ferdsel langs stranden, og det gjaldt i alt fald tidligere mange
regler i sundhedsvedtzgterne. Det s@dvanlige er imidlertid, at andre
forvaltningsmyndigheder end politiet er involveret i reglernes gennem-
tvingelse.

I visse tilfelde er der kun tale om et supplement til det lgbende,
efterfglgende tilsyn, som er karakteristisk for almindeligt polititilsyn.
Landbrugsejendomslovens opretholdelsespligt pases saledes, foruden
ved systematisk tilsyn fra politiet, af kommunalbestyrelserne og af hus-
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mandsbrugskommissionerne, se lovens § 24, stk 3 og § 28. Bevarelsen
af gravhgje i henhold til Naturfredningslovens § 2 péses ved systema-
tisk inspektion foretaget af fredningsdommerne. Det mest udpragede
eksempel pa systematisk inspektion er arbejdstilsynet, se lovens § 50.
Efter denne bestemmelse foretager et korps af serlig sagkyndige stats-
ansatte regelmassig eller stikprgvevis kontrol med virksomheder om-
fattet af loven.

Karakteristisk for retsreglerne om brugen af fast ejendom er imid-
lertid, at tilsynet med de generelle reglers overholdelse i meget vidt
omfang skydes frem i tid, og at initiativet til kontrollen legges pa
vedkommende ejer. Det sker i begge de former, der er nzvnt ovenfor
s 23-24, altsd bade ved benyttelse af en registreringsmyndighed, hvis
hovedopgave ikke er kontrol med netop disse reglers overholdelse, og
ved brug af en forvaltningsmyndighed serlig indrettet til at pase over-
holdelsen af reglerne. I henhold til Udstykningslovens § 2 kan en ud-
stykning ikke approberes af matrikelmyndighederne, nar det er oplyst,
at delingen eller den herved tilsigtede anvendelse af arealerne vil med-
fgre noget, som er i strid med eller kreever godkendelse efter bestem-
melser, som er fastsat i eller i henhold til gzldende love. Og reglerne
om begrensning i adgangen til at erhverve landbrugsejendomme kon-
trolleres fgrst og fremmest via tinglysningen, Landbrugsejendomslovens
§ 12, loven om arbejderboliger pa landet § 21, stk 2 og Institutions-
lovens § 2.

Et serligt klart tilfelde af kombination af forudgiende tilsyn og den
private ejers initiativ til tilsynets udgvelse findes i bygningsretten. Ho-
vedreglen er her, at intet bygningsarbejde ma pébegyndes uden byg-
ningsmyndighedernes tiliadelse, og ingen bebyggelse ma tages i brug,
fgr bygningsmyndighederne har udferdiget attest for, at arbejdet er
lovligt udfgrt, Landsbyggelovens § 13, jir § 19, jfr s 189.

Ogsa pligt til anmeldelse af patenkt udnyttelse af fast ejendom fore-
kommer. Hvor byggetilladelse undtagelsesvis ikke er ngdvendig, kan
anmeldelse af byggeriet vere foreskrevet, se Landsbyggelovens § 19.
Og indenfor arbejderbeskyttelseslovgivningen er forudgdende anmel-
delse til arbejdstilsynet hovedreglen, Arbejderbeskyttelseslovens § 2 og
§11.

3. Standarder

Standarder — eller vage elastiske lovbestemmelser som de ogsa kaldes —
er generelle direktiver. De beskriver den gnskede eller ugnskede adferd
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med henblik pad et uvist antal fremtidige tilfzlde. Forskellen mellem
pracise generelle regler og standarder beror pa graden af pracision i
den sproglige beskrivelse af retsfaktum og/eller retsfglgen. Ved stan-
darder er bedpmmelsen af, om et givet enkelttilfelde sprogligt omfattes
af reglen, sjeldent utvivlsom. Standarden virker smere som en vejviser
... end som et diktamen«. Den manglende prazcision kan vare til stede
i meget forskellig grad. Der er — i alt fald inden for forvaltningsretten —
en typisk forskel pa tilfelde, hvor manglen pd pracision angir kvan-
tificeringen pa grundlag af en hel eller dog nogenlunde precist beskre-
vet maélestok, og tilfelde hvor end ikke malestokken er pracist for-
muleret. De typiske tilfzlde af den fgrste art forekommer, hvor reglen
bruger ord som »stgrre« »mindre« »hgjere« »lengere« »ligesd hold-
bart« osv. Klare tilfelde af den anden art findes, hvor man bruger
ord som »passende« srimelig« »forsvarligc o s v.

Om standarder, se Ragnar Knoph: Rettslige standarder, Oslo 1939, Ross:
Ret og Retferdighed. 367 ff, jfr ogsd Poul Andersen. 607-610.

Standarder anvendes i vidt omfang til at regulere private ejeres brug
af fast ejendom. Her skal nzvnes nogle eksempler. I henhold til Lands-
byggelovens § 18, stk 1 og stk 4, jfr normalsundhedsvedtegtens § 14,
skal grundens og bygningens vandafledning ordnes pd en made, som er
tilfredsstillende, der skal udfgres forsvarligt aflgb for spildevand, regn-
vand, overfladevand og grundvand, og enhver bebyggelse skal have
forsvarlig og tilstrekkelig drikkevandsforsyning. I henhold til Udstyk-
ningslovens § 4, stk 1, mé ingen lod ved udstykning udlegges med
en for dens benyttelse uheldig figur. Serlig hyppige er standarder i
reglerne om arbejderbeskyttelse. Arbejdsrummets gulv skal vare af en
efter arbejdets art passende beskaffenhed, Arbejderbeskyttelseslovens §
13, stk 1, nr 3, og tag og vegge og lofter i arbejdsrum skal yde for-
ngden tethed og varmeisolation, samme § nr 4. Efter Landbrugsejen-
domslovens § 2, stk 2, er ejeren af en landbrugsejendom pligtig at
holde denne forsynet med inventar og avl, evt besztning i det omfang,
som er ngdvendigt for at opretholde ejendommens selvstzndige drift,
og efter samme § stk 3, skal bygningerne vedligeholdes. forsvarligt, jfr
s 272.

Det er meget almindeligt, at standarder optreder i forbindelse med
precist formulerede regler. Kombinationen kan vaere meget forskelligt
udformet. Standarden kan optrede som en motiverende indledning til
mere precise regler, hvis nermere fortolkning skal prazges af stan-
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darden. Denne fremgangsmade er meget almindelig i Kgbenhavns byg-
gelov, feks i § 49 vedrgrende udnyttelsesgrad og i § 52 vedrgrende
bygningshgjde. Standarden kan ogs& fungere som en afrunding af mere
detaillerede regler. I bygningsreglementets 5.3.3. stk 1 findes fgrst regler
om dimensioner for keldernedgange, lyskasser og lignende, og disse
dimensioner er simpelthen udtrykt i tal. Derefter fglger en almindelig
regel om, at dimensionerne skal forgges, sifremt en nzrmere angivet
del af det tilstgdende terren kan blive udsat for vognkgrsel eller anden
tilsvarende belastning. Ved regler vedrgrende teknisk praegede forhold
er det meget almindeligt, at praecise regler for tiifzlde, hvis lgsning for
teknikkerne ligger fast, veksler med vage standarder for tilfzlde, for
hvilke den tekniske udvikling for tiden ikke tillader en entydig Igsning.
S&dan er en stor del af landsbygningsreglementets regler opbygget.

Kombinationen af standarder og przcise regler kan indebare en for-
deling af kompetencen til at fastsette reglerne. I vidt omfang er for-
holdet mellem Landsbyggelov og bygningsreglement ordnet siledes, at
standarden fastleegges i loven, mens de precise detaillerede regler fast-
sattes af en trinlavere retskilde, jfr s 187. Lignende forhold ggr sig gel-
dende i relationen mellem Arbejderbeskyttelsesloven og regulativerne
vedrgrende de enkelte fag.

Ogsé pa anden made kan anvendelsen af standarder fgre til en for-
deling af kompetencen til at fastsette regler. Nar forvaltningen bruger
standarden i enkeltsager, vil der vare en tendens til via praksis at danne
understandarder eller pracise serregier.

Gennemtvingelsen af en standard rejser lignende problemer som gen-
nemtvingelsen af en pracis regel; men jo vagere standarden er for-
muleret, des stgrre selvstendig betydning fir naturligvis den konkrete
stillingtagen til standardens efterlevelse i de enkelte tilfeelde. De indi-
viduelle ejeres behov for at fa enkelttilfeeldenes forhold til standarden
fastlagt gges, og set fra forvaltningens side tillader standarden en indi-
viduel tillempning og dermed en mere finmasket og dybgiende offentlig
regulering. Denne sidste virkning er serlig sikker, hvor forudgiende
konstatering er foreskrevet; men selve anvendelsen af en standard i ste-
det for en pracis regel kan skabe en tendens til, at ejerne — uden at
vere forpligtet dertil — sgger at f& autoritativ forudgiende stillingtagen.
I henhold til Arbejderbeskyttelseslovens § 2, stk 2, skal enhver fgrste
ibrugtagen eller vasentlig ombygning af lokaler for en virksomhed, der
er omfattet af arbejdstilsynet, anmeldes til tilsynet. Arbejderbeskyttel-
sesreglernes karakter af standarder i forbindelse med den lgbende fy-
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siske inspektion ggr det imidlertid uklogt for en privat at ngjes med
anmeldelse. Lovens § 11 indeholder derfor en pligt for arbejdstilsynet
til at afgive forhandsudtalelser om shvorvidt der af hensyn til bestem-
melserne i loven og de i henhold til denne udfzrdigede forskrifter er
noget at indvende imod den lagte plan«. Den halvofficielle kommentar
til Joven anbefaler steerkt de private at udnytte denne adgang til for-
handsgodkendelse, Dreyer: Lov om almindelig arbejderbeskyttelse,
1957. 143 ff og Bendt Andersen. 35. Anmeldelsespligten er saledes pa
dette omréde ner ved at blive en regel om forudgiende konstatering. En
lignende udvikling er sket pa et omrade, hvor anmeldelse til en tilsyns-
myndighed end ikke er foreskrevet. De byggende sgger séledes i praksis
i vidt omfang byudviklingsudvalgenes forhdndsgodkendelse af, om et
patenkt byggeri i yderzone stjener et pa stedet naturligt formal«, By-
udviklingslovens § 9, jfr s 178 og Bendt Andersen. 33.

4. Lobende tilladelser

Falles for de to hidtil n@vnte typer af regulering er, at den gnskede
eller ugnskede adfzrd beskrives generelt i lov eller anordning, og at
myndighedernes stillingtagen i det konkrete tilfzelde principielt har ka-
rakter af subsumption, altsd af anvendelse af en allerede eksisterende
regel eller standard pa det foreliggende enkelttilfzlde. Felles for de tre
fglgende typer er, at den gnskede eller ugnskede adferd ikke i forvejen
er beskrevet i lov eller anordning, men fastlegges, nir behov opstar,
og med henblik pd det konkret foreliggende tilfzlde.

Regulering ved konkrete retlige direktiver kan naturligvis udformes
pa mange méder. I dette afsnit skildres en, der i nyere reguleringslov-
givning har faet stor betydning. Karakteristisk for denne regulerings-
form er fglgende: I lov eller anordning opstilles et generelt forbud mod
en adferd, der har en normal, dagligdags karakter, og samtidig tilleeg-
ges der en forvaltningsmyndighed kompetence til at fravige forbudet.
Kompetencenormen er hovedsagen. Forbudet er ikke givet for at stemple
den forbudte adferd med samfundets misbilligelse, og forbudet skal
ikke fastholdes i almindelighed. Hensigten er, at den kompetente myn-
dighed skal have »hénd i hanke med udviklingen«. Myndigheden skal
ved at give eller n®gte tilladelser, med eller uden vilkar, sgge at rea-
lisere de samfundsmessige formél, der har fgrt til reguleringens ind-
forelse.
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En sddan ordnings nermere udformning kan varieres betydeligt. Der
kan vare stor forskel pd, hvor dagligdags den forbudte handling er,
og i hvilken grad det er meningen, at forbudet skal opretholdes. Der er
ligeledes store variationsmuligheder med hensyn til, i hvilket omfang
retningslinier for, hvornar tilladelser skal gives, er fastsat i lov eller
anordning. Et betydeligt element af administrativt skgn vil dog vere
det almindelige. Et lignende vekslende spillerum for skgnnet kan der
blive tale om med hensyn til tilladelsens nermere indhold. Jo mere
denne ved serlige vilkdr kan tilpasses de konkrete forhold, jo mere
ngjeregnende kan reguleringen gennemfgres.

Regulering via Igbende tilladelser kan st alene eller dog vere den
vasentligste bestanddel af en vis reguleringsordning; men den kan ogsa
forekomme kombineret med de to hidtil nevnte reguleringstyper. Hvor
retsordenen foreskriver forudgiende administrativ godkendelse af en
adferds overensstemmelse med prazcise retsregler eller standarder, er
det nzrliggende at supplere regler og standarder med skgnsmassige
Igbende tilladelser.

Ordninger, hvorefter en bestemt adfzrd alene eller hovedsageligt
spges reguleret via lgbende tilladelser, er blevet ret almindelige i nyere
reguleringslovgivning. Det mest ekstreme eksempel i geldende ret er
formentlig Naturfredningslovens § 22. Efter denne bestemmelse mé der
ikke uden fredningsna®vnets tilladelse i det abne land opfgres anden
bebyggelse end landbrugserhvervenes bygninger og lokal helarsbebyg-
gelse, se n@rmere s 251-53. § 22 er et ekstremt eksempel, for det f@rste
fordi bebyggelse af den forbudte karakter er en ganske dagligdags
foreteelse — § 22 omfatter bl a sommerhusbebyggelse — for det andet
fordi det derfor dbenbart ikke har vzret meningen, at »fremmed be-
byggelse« skulle undgas overalt i det abne land, og for det tredie fordi
loven ikke indeholder retningslinier for, hvornar tilladelse bgr gives og
med hvilket indhold. Bestemmelsen er i geldende ret uden stgrre prak-
tisk betydning, men hvis jordlovene ikke var blevet forkastet ved fol-
keafstemningen i 1964, ville reglen i Naturfredningslovens § 22 have
varet det vigtigste middel til regulering af bebyggelsen i store dele af
det abne land, se nermere s 253-55.

Andre tilfelde af stgrre praktisk betydning, hvor private ejeres dag-
ligdags adferd i det vasentlige sgges reguleret ved Igbende tilladelser
efter et temmelig frit skgn, forekommer i Landsbyggelovens § 20, stk
1, og § 22 samt i Vejbestyrelseslovens §§ 33 og 34. Efter den fgrst-
nevnte bestemmelse skal amtsradet som bygningsmyndighed godkende
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andre bebyggelser end landbrugserhvervenes og fritliggende sméhuse og
kan nagte tilladelse, selvom bebyggelsen i gvrigt er lovlig, hvis den
vil komme i strid med en forsvarlig og hensigtsmeassig fremtidig by-
udvikling, jfr s 207 og Bendt Andersen. 107-08. Efter Landsbygge-
lovens § 22, jfr Bendt Andersen. 41-42, mi ingen ny privat vej an-
legges, fgr den har varet udlagt pad en af kommunalbestyrelsen god-
kendt made, og ifglge Vejbestyrelseslovens §§ 33 og 34 kraves vej-
bestyrelsens tilladelse til nye eller @ndrede overkgrsler til veje, jfr Boas.
98 ff.

Mindre udprzgede er nogle tilfzelde, hvor den situation, hvori behov
for tilladelse opstar, er mindre dagligdags, eller hvor hovedreglens for-
bud har stgrre betydning. Eksempler af denne art foreligger ved kon-
trollen med udlendinges erhvervelse af fast ejendom, Erhvervelseslo-
vens § 1, hvorefter justitsministeriet skal godkende en erhverver af
fast ejendom, hvis han ikke har fast bopzl her eller tidligere har boet
her i 5 ar, jfr s 283, og i loven om oprettelse af nye brunkulslejer, 1
nr 172 af 7/6 1958, der foreskriver offentlig autorisation for at kunne
pabegynde denne virksomhed, jfr s 282. Stor praktisk betydning har Na-
turfredningslovens § 25, stk 2 og stk 4, jfr s 238 ff, hvorefter bebyggelse
indenfor byggelinierne fra skov, s@, 4, og vej kraver fredningsnaevnets
tilladelse. I dette tilfzelde har hovedreglen — forbudet mod bebyggelse —
stor betydning, og i stk 6 indeholder loven visse retningslinier for,
hvornar tilladelse skal gives. Andre eksempler af lignende art er nor-
malsundhedsvedtzegtens § 15, hvorefter aflgb til sivebrgnde kun ma
indrettes med sundhedskommissionens tilladelse, Landbrugsejendomslo-
vens regler om adgangen til at tillade sammenlegning og delinger af
landbrugsejendomme, jfr s 274-75, samt Brandlovens § 27, hvorefter
oprettelse af brandfarlige virksomheder kraver tilladelse, jfr Ehren-
reich. 71.

Regulering ved lgbende tilladelser er en af de hyppigst anvendte
rationeringsmetoder. Ogsa reguleringen af byggevirksomheden har vea-
ret udformet pa denne made, jfr bek nr 52 af 17/2 1966. Den regu-
lering af boligbyggeriet, der fandt sted i arene 1960-66, var dog ud-
formet mere generelt, se f eks bek nr 248 af 8/9 1965.

Tilfeelde, hvor regulering via lgbende tilladelser kombineres med pre-
cise regler eller standarder, er almindelige i bygningsretten, hvor for-
udgiende kontrol med reglers og standarders overholdelse er det szd-
vanlige. Som eksempler kan nzvnes Landsbyggelovens § 39, stk 2,
jfr § 40, se s 195-96, hvorefter kommunalbestyrelsen kan modsztte sig

3 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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erhvervsbyggeri i et omrade, hvor der forefindes eller forventes boligbe-
byggelse, nar erhvervsbebyggelsen kan medfgre szrlige ulemper eller
virke sterkt skemmende, og Landsbyggelovens § 21, hvorefter bebyg-
gelse krzver vejadgang bla i en af bygningsmyndigheden godkendt
facadelengde, jfr Bendt Andersen. 40-41.

Hvor private ejeres adferd reguleres ved lgbende tilladelser, har for-
valtningen — som allerede fremhavet — i reglen et vist skgn. Men netop
fordi tilladelserne er lgbende, tenderer skgnnet imod at indskrenkes.
Det er ofte ligefrem meningen. Allerede hensyn til lighed og forudsee-
lighed og til at kunne overkomme det ofte store antal sager trekker i
retning af, at den enkelte tilladelse ikke udstedes eller nagtes efter en
ren konkret overvejelse, men mere eller mindre ifglge et i forvejen lagt
mgnster.

Fastleggelsen af dette mgnster kan vere mere eller mindre bestemt
af retningslinier i loven, af motiver, af almindelige fortolkningsbetragt-
ninger vedrgrende bestemmelsernes formél os v. Men mgnstret fast-
leegges af forvaltningen, ikke af lovgivningsmagten. Anvendelsen af
lgbende tilladelser som reguleringsmiddel indebzrer séledes en stgrre
eller mindre delegation af regeldannelsen til forvaltningen.

Mgnstret kan stort set antage to former, der i typiske tilfzlde er lette
at skelne fra hinanden: praksis og plan.

Praksisdannelse indenfor skgnnet er en velkendt foreteelse, men det
er ikke let praecist at beskrive, hvordan praksisdannelse foregar. Det
vasentlige er formentlig, at man ved afggrelsen af enkelttilflde legger
vegt pA momenter, der ventes at dukke op ogsa i fremtidige sager,
og som forudses at vere egnede til at blive medtaget ved afggrelsen
ogsa af disse sager. Fglgen bliver, at der indenfor en stgrre eller mindre
del af det felt, indenfor hvilket myndigheden kan valge sine hensyn,
sker en generalisering og dermed en fastleggelse af adferden for et
uvist antal fremtidige tilfzlde, se f eks U 1963.668. Denne beskrivelse
af regeldannelsen indenfor skgnnet har serlig henblik pa de tilfzlde,
hvor forvaltningen er sig bevidst, at den legger en praksis. Jo talrigere
tilladelserne er, des almindeligere vil denne situation vere. Men beskri-
velsen passer ogsa i det store og hele pé tilfzelde, hvor praksis ikke
fastlegges pa forhand, men opstar efterhdnden. Pa et eller andet tids-
punkt m& man ved sammenholden af den foreliggende med tidligere
afgjorte sager finde frem til de momenter, der egner sig til at genera-
liseres.

Praksis kan finde udtryk pad mange forskellige mader. Den kan ten-
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kes formuleret generelt og offentliggjort, se¢ f eks sundhedsstyrelsens
vejledning nr 117 af 10/5 1960 vedr aflgb fra vandkloset eller latrin
til underjordisk dren eller sivebrgnd. I almindelighed vil praksis dog
fremtreede udadtil enten som begrundelser eller som rakker af ens af-
gorelser. Internt findes ofte mere udfgrlige formuleringer af praksis,
som man ofte kan fi kendskab til i lovkommentarer og andre frem-
stillinger, der udarbejdes af praktikere.

Den regeldannelse, der sker ved praksis, kan naturligvis have meget
forskellig intensitet. Den kan udformes meget prazcist, feks kraves
hyppigst mindst 20 meters facadelengde for at godkende parcelhus-
byggeri i henhold til ovenstaende § 21, stk 1 i Landsbyggeloven, Bendt
Andersen. 41. Men oftest har praksis karakteren af en standard, se
f eks om praksis vedrgrende tilladelse til erhvervelse af fast ejendom
her i landet s 287. Der er naturligvis ogsa forskel pa, hvor meget skgn
regeldannelsen efterlader pa de forskellige omrader.

Anvendelsen af en plan som mgnster bag Igbende tilladelser forud-
s&tter, jfr nermere nedenfor s 43, at man har udpeget et bestemt geo-
grafisk omrade og fastlagt nogle retningslinier for anvendelsen af de
enkelte ejendomme indenfor omradet. Mgnstret har saledes ved planer
en ret konkret karakter. Ved planernes opstilling kan man naturligvis
have gjort sig lignende overvejelser som dem, der ligger bag generali-
seringen af et moment indenfor skgnnet. Men er planen fgrst lagt,
virker den, s& lenge den fastholdes, enklere og med stgrre sikkerhed.

Mange af de Igbende tilladelser, der er navnt ovenfor, gives eller
nagtes i henhold til en plan. Som eksempel kan navnes, at anvendel-
sen af Landsbyggelovens § 22, stk 1 om private veje ofte vil bero pa
indholdet af en dispositionsplan, og Naturfredningslovens § 22 i den
form, den havde faet ved jordlovene, ville utvivlsomt i vidt omfang
vaere blevet administreret i henhold til fredningsplaner. Samme befgj-
else kan ogsa tenkes udgvet snart med stgtte i en plan snart pi grund-
lag af praksis. Det er siledes meget vel tenkeligt, at et fredningsnavn
indenfor et bestemt areal lader sin stillingtagen til byggeri indenfor
skovbyggelinien bestemme af indholdet af en plan for omradet, medens
det for et andet areals vedkommende lader sig lede af en almindelig
standard, skabt i praksis.

Regulering ved lgbende tilladelser er i vort samfund ofte et alterna-
tiv til regulering ved retsregler eller standarder fastsat i lov eller an-
ordning. Man kan derfor spgrge, hvilke bevaggrunde der far lovgiver
til at foretrekke denne fremgangsméde frem for de mere traditionelle.
3+
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Der kan naturligvis vere tale om serlige politiske eller mere tilfeldige
grunde. Nér reguleringen af udizndinges erhvervelse af fast ejendom
her i landet er udformet som et forbud med hjemmel til udstedelse af
Igbende tilladelser, henger det nok sammen med uviljen imod at for-
mulere den regel eller standard, der ellers skulle bruges. Men i almin-
delighed foretrekkes regulering via tilladelser vistnok af fglgende &r-
sager:

Vil man bruge blot nogenlunde pracist formulerede regler eller stan-
darder, krever reguleringsordningens tilretteleggelse, at der allerede
foreligger et stort erfaringsmateriale, eller at dette skaffes ved omfat-
tende undersggelser. Hvor erfaringerne er sma, tiden knap, og forestil-
lingerne om, hvordan reguleringen i detailler bgr virke, ikke helt klar-
gjort, er valget af regulering via lgbende tilladelser nrliggende. Denne
ordning medfgrer, at der opsamles erfaringer efterhanden og automa-
tisk, og regeldannelsen udstraekkes i tid og kan derfor i den indledende
fase indskrenkes til det absolut ngdvendige.

Regler og standarder er, selv nir de fastlegges ved anordning, ret
besvarlige at @ndre. Indholdet af en regulering via tilladelser lader sig
meget bedre tilpasse til en situation, hvor de relevante samfundsmas-
sige faktorer er labile.

Regulering via Igbende tilladelser giver mulighed for mere ngjereg-
nende og mere konkret afpasset formulering af den gnskede eller ugn-
skede adferd i det enkelte tilfzlde end selv regulering ved standarder.
Man vil herved ofte opna resultater, der pa én gang er samfundsmzes-
sigt bedre og mere hensynsfulde overfor ejerne.

Regulering via lgbende tilladelser kan ofte vare et bedre middel til
realisation af en plan end det mere nzrliggende at ggre planen bin-
dende for ejerne. Hvis der skaffes hjemmel til regulering via lgbende
tilladelser, kan man undgd at ggre planen for stiv og detailleret og —
ved at lade ejerne fi kendskab til planen — alligevel i vidt omfang
opnd den forudseelighed, der er karakteristisk for regulering ved regler
og bindende planer.

Regulering via tilladelser kan medfgre, at reguleringen legges i hen-
derne péa andre krefter end dem, der normalt bestemmer over indhol-
det af regler eller standarder, nemlig folketing og centraladministration.
Serlig dbner ordningen mulighed for stgrre indflydelse til lokale instan-
ser og til szrligt sagkyndige kredse.
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5. Undtagelser

Grensen mellem denne reguleringsform og den i det foregaende afsnit
skildrede er helt flydende. Om en tilladelse kan siges at vare lgbende
eller ma karakteriseres som undtagelse, afh@nger af, hvor hyppigt behov
for at give tilladelsen opstar. Nar reguleringen sker ved lgbende tilla-
delser, er den principielt geldende, generelle adferdsnorm — forbudet
— séledes udformet, at ogsid sedvanlige, samfundsmeassigt @nskelige
handlinger fra ejernes side kraver fravigelse fra normen. Ved den her
navnte reguleringstype skal den s@dvanlige adferd ske i overensstem-
melse med normen; behov for en anden adferd opstar 1un undtagel-
sesvis, hvor vanskeligt forudseelige, konkrete omstendigheder duk-
ker op.

Gransen mellem de to regulexingsformer er ogsa flydende i den for-
stand, at en ordning, der var taznkt som en regulering via pracise
regler eller standarder med tilknyttet undtagelseshjemmel, med tidep
kan udvikle sig til at blive en regulering via lgbende tilladelser. Saledes
gik det ofte fgr Landsbyggeloven med kgbstedernes bygningsvedtagter.
Dispensationshjemmelen heri, der var tenkt som en undtagelsesbefgi-
else, matte — iser pd grund af den tekniske udvikling — anvendes
ogsa overfor ganske sazdvanligt byggeri. Udviklingen med hensyn til
fritagelse for landbrugspligten har efter de seneste lovendringer antaget
en lignende karakter. Tilladelser, der tidligere var undtagelser, er inden
for visse grenser blevet kurante, selv om rene undtagelser ogsa stadig
forekommer.

Regulering via undtagelser kan naturligvis ikke bruges som enests
reguleringsmiddel. Til gengeld forekommer denne reguleringsform
knyttet til de fleste precise regler, standarder eller bindende planer in-
denfor det retsomrade, som denne afhandling angér.

I enkelte tilfzlde er dispensationshjemmelen meget vid og vag og
omfatter et helt lovkompleks, saledes Arbejderbeskyttelseslovens § 12,
Landsbyggelovens § 15 og Normalsundhedsvedtezgtens § 65, stk 1. I
tidanne tilfzlde sker der tillige en kompetenceforskydning. Hjemlen til
at undtage er tillagt en anden myndighed end den, der normalt udsteder
forvaltningsakter pa omradet.

I de fleste tilfelde er hjemlen til at undtage imidlertid knyttet til
den specielle norm, hvorfra undtagelse kan ggres, og indeholder ingen
kompetenceforskydning. Tilfeelde af denne sidste type er sa talrige, at
forsgg pa en opremsning vil vare grkeslgse. Her skal kun n®vnes en
lovbestemmelse, der p& udmearket made illustrerer forskellen mellem
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Igbende tilladelser og undtagelser. Naturfredningslovens § 25 indehol-
der forskellige forbud mod bebyggelse i nerheden af visse naturskgnne
objekter. I henhold til § 25, stk 2 og 4 ma der ikke uden tilladelse
fra fredningsn@vnet bygges indenfor bestemt angivne afstande fra visse
skove, sger, vandlgb og veje. I henhold til stk 1 og 5 ma der ikke
bygges indenfor 100 m fra stranden, med mindre vedkommende mi-
nisterium ggr undtagelse. De fgrstnevnte bestemmelser er eksempler pa
regulering via lgbende tilladelser; sddanne tilladelser skal nemlig gives
og gives faktisk i vidt omfang og i henhold til praksis eller plan, jfr
ovenfor s 35. Strandbyggelinien er derimod en pracis regel, der fast-
legger adferdsnormen i sd at sige alle forekommende tilfelde. Und-
tagelser kan ggres, men de er i overensstemmelse med bestemmelsens
tekst og forhistorie meget sjeldne, jfr s 237-38.

6. Konkrete forbud/pabud

Retsordenen kan vare saledes indrettet, at en adferd er fuldt ud lov-
lig, indtil forvaltningen ved et konkret retligt direktiv bestemmer noget
andet. I sa fald foreligger de klare tilfelde af regulering ved konkrete
forbud/pabud. Her fastlegges den ¢nskede eller ugnskede adferd
ved selve forbudet eller pabudet og er ikke i forvejen beskrevet i en
pracis regel, en standard eller en plan.

Sadanne klare tilfelde er imidlertid relativt sjeldne. 1 praksis findes
en rekke mellemformer mellem de klare tilfelde af regulering ved kon-
krete forbud/pabud og tilfzelde, hvor forvaltningens konkrete ud-
talelser om, hvad ejerne skal eller ikke ma, fremkommer som led i en
forudgdende konstatering eller en efterfglgende gennemtvingelse af reg-
lers eller planers overholdelse. Serlig flydende er grensen overfor for-
bud eller pabud, der fremszttes som led i en efterfglgende gennem-
tvingelse af standarder. Der er en ganske gradvis overgang mellem fgl-
gende situationer: Den konkrete udtalelse er blot en konstatering af
efterlevelsen af et generelt retligt direktiv formuleret som en standard:
Den konstaterende udtalelse har selvstendig retsvirkning ved siden af
standarden. Den konkrete udtalelse fremszttes pa grundlag af en kom-
petencenorm, der indeholder retningslinier for forbudets eller pabudets
materielle anvendelse. Den konkrete udtalelse har hjemmel i en kom-
petencenorm, der ikke indeholder sddanne retningslinier, men i retsan-
vendelsen er der dannet mere eller mindre klare mgnstre for anvendel-
sen af forbud eller pabud.
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I den fglgende oversigt begyndes med de tilfzlde, der ligger nar-
mest regulering via standarder.

Det er ikke ualmindeligt, at retsreglerne er saledes formuleret, at
den gnskede eller ugnskede adfzrd beskrives i en standard, som i sig
selv er strafsanktioneret, men at reglerne tillige indeholder hjemmel til,
at forvaltningen nzrmere kan fastlegge indholdet af adferden ved
konkrete forbud eller pabud, der ogsa er strafsanktionerede. Et klart
eksempel findes i Normalsundhedsvedtegtens § 14. I dennes stk 1,
1. pkt fastslds det, at der i og ved enhver bygning skal vare betryg-
gende aflgb for regnvand, spildevand, grundvand og deslige. I stk 2
gives der sundhedskommissionen hjemmel til at forlange aflgbene regr-
lagt, hvis den finder det ngdvendigt. Et pabud udstedt i henhold til
stk 2 skaber ikke overfor adressaten en forpligtelse, der fremtrzder
som en ny indskraznkning i hans handlefrihed. Pabudet vil i realiteten
vare led i realiseringen af den almindelige standard om betryggende
aflgb. Et lignende, men mindre udpraeget eksempel findes i Normal-
sundhedsvedtagtens § 30. I stk 1, 1. pkt siges, at sundhedskommissio-
nen fgrer tilsyn med, at fabrikker m v ikke medfgrer sundhedsfare eller
andre vaesentlige ulemper for de omboende ved udvikling af sundheds-
farlige Iuftarter, ved udbredelse af rgg, stgv eller stank, ved jordbun-
dens forurening med urene vadsker, ved fremkaldelse af rystelser og
larm eller pd anden lignende made. 2. pkt indeholder herefter hjemmel
til at udstede de pabud, som kommissionen skgnner ngdvendige for at
undgd sddanne ulemper. Disse pabud er ikke fritstiende nye regule-
ringer af ejerens radighed. De fremtreeder som anvendelse af standar-
denil. pkt.

Nermere ved en regulering ved konkrete forbud/pébud ligger en
rekke andre tilfelde, hvor loven eller anordningen indeholder en stan-
dard for den lovlige adferd, men hvor kun de konkrete forbud/péabud,
der skal gennemtvinge standarden, er strafsanktionerede. Siledes er
ordningen f eks i Boligtilsynslovens kap IlI, der i en rekke standarder
fastlegger minimumskrav til boliger, men kun knytter strafsanktionen
og anden tvangsfuldbyrdelse til boligtilsynets konkrete akter udstedt i
henhold til standardbestemmelserne, jfr § 32. Andre eksempler findes i
Landsbyggelovens § 18, stk 1-2, § 43, stk 3 og § 44, jfr § 65. Den
til § 44 svarende bestemmelse i Kgbenhavns byggelovs § 61, jfr § 69,
er derimod udformet pa samme made som ovennzvnte sundhedsved-
tegtsbestemmelser. Nar man har valgt i de navnte tilfelde kun at
lade de konkrete akter vare strafsanktionerede, henger det formentlig
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i det vaeesentlige sammen med kriminalpolitiske bestrazbelser for at klar-
gore straffegrundlaget og for at undgi at kriminalisere flere handlinger
end hgjst ngdvendigt. Dette synspunkt har i alt fald fundet. udtrykkelig
tilslutning pa et retsomrade, hvor man bevidst har valgt mellem regu-
lering direkte via en standard og regulering via forbud/pabud bygget
pa en i sig selv ikke strafsanktioneret standard, nemlig i monopolretten,
se Trustkommissionens betenkning nr 3, 1953. 90-91.

I visse tilfelde sker reguléringen vel formelt udelukkende ved kon-
krete forbud/pabud, men den kompetencenorm, i henhold til hvilken
forbudet eller pabudet udstedes, indeholder sd udfgrlige anvisninger
vedrgrende kompetencens materielle udnyttelse, at forskellen mellem
disse tilfzlde og tilfelde, hvor standarden direkte er udtrykt i loven,
er meget ringe. Som eksempler af denne art kan navnes Landsbygge-
lovens § 17, jfr Bendt Andersen. 82-83, og Naturfredningslovens §
30, stk 1. T henhold til § 17 kan bygningsmyndigheden beslutte. at
et bestemt omrade skal holdes fri for bebyggelse, nar omradet har en
sddan beskaffenhed eller beliggenhed, at bebyggelse inden for omradet
kan udsattes for sammenstyrtning, oversvgmmelse eller anden skade,
der kan medfgre fare for beboerens eller andres liv, helbred eller ejen-
dom, og sddan fare ikke ved passende foranstaltninger kan afverges.
Naturfredningslovens § 30 indeholder en hovedregel om forbud mod
friluftsreklamer. Herfra ggres dog undtagelse for reklamer vedrgrende
en neringsdrift eller virksomhed, nar reklamen anbringes i umiddelbar
tilknytning til neringsdriften eller virksomheden. Fra denne undtagel-
sesbestemmelse ggres en ny undtagelse. Fredningsnevnet kan nemlig
ved konkret beslutning forbyde reklamer, der virker sarlig domine-
rende i landskabet eller er synlige over store afstande.

De klareste tilfelde af regulering ved konkrete forbud/pébud fore-
kommer, hvor kompetencenormen ikke opstiller retningslinier for kom-
petencens udgvelse, eller disse er meget vage og i alt fald ikke danner
noget adferdsmgnster for private ejere. Sddanne tilfzlde er ret sjeldne,
men de forekommer. Et udpreget eksempel er fredningskendelser i h t
Naturfredningslovens §§ 11-15. Sddanne kendelser vil i reglen ga ud
pa, at et bestemt angivet areal ikke ma bebygges, beplantes, opdyrkes
eller lignende, jfr s 219 ff. Andre eksempler er nedlzggelse af bestdende
overkgrsler i henhold til Vejbestyrelseslovens § 32, stk 2, og klitmyn-
dighedernes forbud og pébud vedrgrende anvendelsen af klitfredede
strekninger i1 henhold til Sandflugtslovens § 6, stk 3 og S samt § 7,
stk 1, jfr s 247 og s 282. Ogsa afggrelser om, hvorvidt en bygning skal
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fredes og i hvilken klasse, Bygningsfredningslovens §§ 2 og 3, hgrer
herhen. Det samme galder kommunalbestyrelsens beslutning i h t nor-
malbygningsvedtegtens § 21, stk 3 og 4 om, at @ndringer i en bebyg-
gelses ydre fremtraeden kraver kommunalbestyrelsens forudgdende til-
ladelse, jfr Bendt Andersen. 175.

Til denne gruppe ma ogsa henfgres en rekke tilfelde af stor prak-
tisk betydning, hvor forvaltningen har hjemmel til midlertidigt at hin-
dre en ejer i at gennemfgre en patenkt zndring i brugen af sin faste
ejendom. Hovedbestemmelsen er reglen i Byplanlovens § 9. Efter
denne regel kan boligministeren efter begering af en kommunalbesty-
relse, som er i ferd med at udarbejde en byplan, nedlegge forbud
mod, at en ejendom, der kan ventes at blive omfattet af planen, an-
vendes pid en méde, der md antages at komme i strid med planen.
Lignende hjemmel til midlertidige forbud findes nu i Vejbestyrelses-
lovens § 42, Byudviklingslovens § 16 a, Naturfredningslovens § 35,
stk 2, og Saneringslovens § 8.

Det for tiden vigtigste eksempel pé regulering ved konkrete forbud
er dog Landsbyggelovens § 5, stk 2. Efter denne bestemmelse kan
amtsradet, hvor det er bygningsmyndighed, meddele forbud mod ud-
stykninger til sommerhusbebyggelse eller mod udstykninger m v, som
vil komme i strid med en forsvarlig og hensigtsmassig byudvikling.
Bestemmelsen, der bruges i ret vidt omfang, er for tiden et af de vig-
tigste midler til regulering af bebyggelsen i det dbne land, se n@rmere
s 204-07.

Det er karakteristisk bdde for de flydende grenser mellem forskellige regu-
leringsmidler og for den ringe interesse, der traditionelt legges pa udformnin-
gen af forskellige midler, at landsbyggelovens to regler om regulering af by-
udviklingen i det 8bne land er udformet forskelligt. Den ene, § 5, stk 2, er,
som anfgrt, formet som en hjemmel til at nedleegge et konkret forbud mod
udstykning. Den anden, § 20, stk 1, jfr ovenfor s 32, er formuleret som et
generelt forbud med hjemmel til Igbende tilladelser. § 5, stk 2, suppleres med
en regel om anmeldelsespligt til amtsridet om pétenkt udstykning. Sddan regel
er ikke ngdvendig i § 20, hvor initiativet pd grund af selve reglens udform-
ning ligger hos ejeren. Denne tekniske forskel i udformningen er i praksis
uden betydning. Det h@nder endog, at amtsridets afggrelse fremtreeder som et
forbud nedlagt i henhold til §§ S og 20, jfr i @vrigt sprogbrugen hos Bend:
Andersen. 107-08.

Bag konkrete forbud/pabud af den sidstnazvnte gruppe kan natur-
ligvis godt ligge et mgnster. Det vil endda ofte vare tilfzldet, men
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dette mgnster vil i reglen have karakter af en plan, jfr n@rmere neden-
for s 52.

Ovenfor s 23-24, jfr s 28-29 og s 30-31 er peget pa nogle af de problemer, der
opstar, nir man ved forvaltningens hjelp vil sikre efterlevelsen af generelle ret-
lige direktiver. Selvom spgrgsmaélet ikke har samme betydning for regulerings-
ordningens udformning, skal her ggres nogle bemarkninger om tilsvarende
problemer ved regulering via konkrete retlige direktiver.

Hvor reguleringen sker ved hjelp af tilladelser, er problemerne smai. Ini-
tiativet ligger hos de regulerede, og handlen uden tilladelse er, i al fald vedr
brugen af fast ejendom, relativt let at opdage og derfor relativt sjzldent fore-
kommende.

Hvor reguleringen sker ved konkrete forbud/pébud, opstir derimod pro-
blemer af lignende art som ved generel regulering. For at kunne udnytte for-
buds/pabudsbefgjelsen, m& forvaltningsmyndigheden have kendskab til ejernes
aktuelle eller tilsigtede handlinger.

Undertiden lgses problemet alene ved myndighedernes Igbende tilsyn. Dette
er feks tilfeldet ved boligtilsynet og ved klitveesenets kontrol med Sandflugts-
lovens overholdelse. I andre tilfzlde l®gges initiativet pd den ene eller anden
mide over pd ejeren. Der kan vare foreskrevet anmeldelsespligt for den
private, sdledes i henhold til Landsbyggelovens § 5. Efter dennes stk 4 og 5
skal alle andragender om udstykning forelegges for vedkommende kommunal-
bestyrelse, og denne skal, hvor amtsridet er bygningsmyndighed, forelegge
andragendet for amtsrddet, der derved féir lejlighed til at udnytte sin for-
budskompetence i henhold til stk 2. Som et andet eksempel kan navnes ar-
bejderbeskyttelseslovgivningen, hvor kombinationen anmeldelse og effektivt lg-
bende tilsyn giver arbejdstilsynet god mulighed for at udnytte sine forbuds/pa-
budsbefgjelser i henhold til f eks § 13, stk 1, nr 4, 9 og 12.

Serlig effektiv kan retstilstanden blive pd omréder som bygningsretten, hvor
forudgdende konstatering af reglers eller standarders overholdelse er det nor-
male. Indenfor Landsbyggelovens omrdde er muligheden kun udnyttet i beske-
dent omfang. Der findes dog eksempler. I henhold til normalbygningsvedteg-
tens § 21, jfr Landsbyggelovens § 43, kan kommunalbestyrelsen ggre en
byggetilladelse afhzngig af, at bebyggelsen i sine veasentlige trek far en sidan
ydre udformning og fremtrzden, at der i forbindelse med den ¢vrige bebyg-
gelse pa stedet opnds en god helhedsvirkning. Efter samme bestemmelse stk 2
kan kommunalbestyrelsen i byggetilladelsen stille de krav, der er ngdvendige
for, at bebyggelsen sivel som dens hegning, skiltning m v kan fremtrede pa
en i forhold til dens omgivelser og til den gvrige bebyggelse pd stedet rimelig
og forsvarlig made, jfr n@rmere s 196. En meget omfattende hjemmel af
samme type, men begrenset til erhvervsbebyggelser og szrlige bygninger findes
ilovens § 41.

En ejendommelig kombination af regulering via plan, lgbende til-
ladelser og forbuds/pabudshjemmel forekommer i fredningsplanerne,
se nzrmere nedenfor s 248 ff.
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En anden nerliggende mulighed for at skaffe den kompetente myndighed
det ngdvendige kendskab er at palzgge andre myndigheder indberetningspligt.
En regel herom findes i Naturfredningslovens § 9, der dog i praksis kun har
ringe betydning for private ejeres adferd. Til gengzld forekommer indberet-
ninger om ejeres pitenkte handlinger til andre myndigheder end dem, hvortil
der skal ske anmeldelse, eller hvorfra der skal indhentes forudgiende tilladelse,
i vidt omfang uden lovhjemmel.

7. Planer

Ordene plan og planlzgning forekommer ofte i nutidens sprogbrug.
Man taler om plangkonomi, undervisningsvaesenets planlegning, fa-
milieplanl®gning, planlegning af en industriel produktion, egnsplan-
legning, byplanlegning o s v. Det er dbenbart, at »plan« og »planleg-
ning« ikke betyder helt det samme i disse tilfeldigt valgte eksempler.
Men ordene har en kerne af felles mening, selvom denne er mager.
Planlegning er betegnelsen for en proces, der bestdr i, at man samler
viden om fakta — is@r ressourcer og behov, bade eksisterende og for-
udseelige — og opstiller mal og dernzst pa dette grundlag legger ret-
ningslinier for fremtidig optreden. Denne far derved en rationel, koor-
dineret karakter i modsztning til »krafternes frie spil« eller blot til
adferd pa grundlag af mere kortfristede og improviserede beslutninger.

Se om begreberne: Harder: Kommunernes lov og ret I, 1964. 30 og De kom-
munale opgaver, 1965. 21, Poul Meyer i NAT 1964. 35, Erik Ib Schmidt i NAT
1963. 210 og Joseph Kaiser i Plannung I, 1965.

Hvis man alene holder sig til planlegning i forbindelse med offentlig
regulering af brugen af fast ejendom — det man ofte kalder »fysisk
planlegning« — kan ordet »plan« imidlertid gives en fastere betydning.

Karakteristisk for planer som et af midlerne til at regulere brugen
af fast ejendom er, at planerne angiver retningslinier for anvendelsen
af ejendomme indenfor et bestemt, som oftest ret stort geografisk om-
rdde. Man kan ogsé udtrykke planens karakteristika ved at pege pa,
at den bestar af et kort og nogle retningslinier for anvendelsen af de
arealer, man ser pa kortet. Planerne indeholder siledes et vasentligt
konkret element. De tager stilling til bestemt paviselige arealer, der har
veret genstand for forskellige former for konkret overvejelse, fgrend
de optoges pa planen. Men samtidig har planerne trek, der minder om
generelle regler. De fleste planer omfatter et stort antal ejendomme. De
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tager ofte sigte pd de planlagte arealers skabne ud i en ret fjern frem-
tid, og de tilstreber den ensartethed og regelbundethed, som er et af de
generelle reglers formal.

I gvrigt forekommer planerne i mangfoldige variationer.

Visse har karakter af retlige direktiver og er bindende for de bergrte
grundejere i den forstand, at adferd i strid med planen medfgrer sank-
tioner mod disse. Andre planer er retningslinier for anvendelsen af det
offentliges egne ressourcer, altsé for erhvervelse og anvendelse af offent-
ligt ejet ejendom. Atter andre danner mgnster for anvendelsen af de hid-
til nevnte konkrete retlige direktiver, saledes at tilladelser og forbud
eller pdbud gives eller nazgtes i overensstemmelse med den lagte plan.

Kun de bindende planer hgrer i og for sig til i dette afsnit, hvis
overskrift er retlige direktiver. Men for at lette overblikket behandles
ogsa de to andre arter af planer her.

En anden variationsmulighed indenfor planerne vedrgrer den brug
af de omfattede ejendomme, som planen regulerer. De vigtigste planer
angér direkte eller indirekte bebyggelse; men planer vedrgrende regu-
lering af vandlgb, vandafledning, vandindvinding og lign samt vedrg-
rede ferdselsadgang er ogsd betydningsfulde. Planer vedrgrende om-
fordeling af ejendomsgranser eller fazllesanleg sasom diger, kystsik-
ringsanleg og lign forekommer ogsa.

En tredie vaesentlig forskel mellem planerne gir pa tidspunktet for
disses realisation. De fleste planer gelder kun for fremtiden. Det er
fgrst efterh&nden, som de private ejere gnsker at @ndre status quo, at
planerne far betydning. Enkelte har derimod Kklart til hensigt at ndre
de bestdende forhold indenfor planens omrade allerede kort efter pla-
nens tilvejebringelse.

Ogsa den rolle, som offentlige myndigheder spiller som initiativ-
tagere for planernes tilvejebringelse, for fastleggelsen af deres indhold
og for planernes virkeligggrelse, kan variere. Oftest er det offentliges
indsats dominerende; men der findes tilfzlde, hvor grundejernes egen
virksomhed spiller en hovedrolle.

Da planer er en mellemting mellem generelle og konkrete akter, er
der endelig rige variationsmuligheder i graden af detailleret, konkret
stillingtagen til de bergrte ejendommes anvendelse.

P4 grundlag af disse forskelligheder kan planerne, som de for gje-
blikket forekommer her i landet, deles i nogle hovedgrupper. Gran-
serne mellem grupperne er ikke skarpe, og adskillige faktisk forekom-
mende planer kan henfgres til flere end én gruppe.
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a. Gruppe 1 omfatter de planer, som man fgrst og fremmest har for
gje, nar man taler om fysisk planlegning. Planerne i denne gruppe
er retlige direktiver og altsd bindende for ejerne. De angir kun det
planlagte areals fremtidige anvendelse, og det offentliges virksomhed
ved planernes tilvejebringelse er, med nogle fa undtagelser, domine-
rende.

Der er indenfor gruppen stor forskel pa reguleringsobjektet og pa
graden af individuel stillingtagen til det planlagte omrades enkelte ejen-
domme.

Blandt de planer, der direkte regulerer bebyggelsen, er de mest de-
taillerede. byplaner i henhold til Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5-9,
jfr s 114 og s 121 ff. I henhold til disse bestemmelser kan der fastsettes
regler, der gzlder for ganske bestemte ejendomme, og som regulerer
bebyggelsesarterne og deres fordeling, d v s boliger, forretnings- og in-
dustribebyggelsens fordeling, og fordelingen mellem hgj og lav bebyg-
gelse, byggegrundenes stgrrelse og form og bygningernes anbringelse
pad grunden, bygningernes ydre fremtreden samt bevaring af et om-
rade i overensstemmelse med dettes hidtidige karakter i henseende til
bebyggelse og beplantning.

Byplaner med det her angivne indhold er serlig egnet til at regulere
bebyggelsen i et endnu ubebygget eller ikke fuldt udbygget omrade,
som man venter bebygget i en nogenlunde overskuelig fremtid. Byplaner
kan dog ogsé vere et velegnet middel til regulering i et udbygget om-
rade, hvis man ma vente, at ejerne vil vise tilbgjelighed til at rive ned
eller bygge om. Bestdende skavanker kan derimod ikke udbedres blot
ved en byplan.

Byplanernes styrke er muligheden for en kombination af meget indi-
viduel stillingtagen til den enkelte ejendoms fremtid samtidig med fast-
lzggelsen af generelle retningslinier for store omraders udvikling. By-
planen kan ved at tvinge til rationelle overvejelser pa et videre grundlag
end den enkelte ejers interesser og til koordinering af bysamfundets
mange faktorer tjene til at skabe gode bymassige miljger. For grund-
ejerne har byplanen den samme fordel som generelle regler: den skaber
forudseelighed og sikkerhed. For administrationen er planens lette over-
holdelse en fordel; dens efterlevelse kan i det vasentlige pases uden
vanskelighed via udstykningsapprobationer og byggetilladelser.

Som middel til at regulere fast ejendoms anvendelse har byplanen
imidlertid ogsa svagheder. De verste henger sammen med selve den
fysiske planlegnings vanskeligheder. Planlegning ma bygge pad pro-
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gnoser om fremtidige faktiske forhold, herunder pa forudsigelser udtalt
pa grundlag af statistisk bearbejdede erfaringer. Herti ligger naturligvis
en kilde til mange fejltagelser. Planlegning kan ikke gennemfgres uden
en fastleggelse af de mal, man vil opnd ved planen. Men malsztningen
vil ofte vare uhyre svar at fa lagt fast; ogsd den mé bygge pa usikre
skgn; jordens anvendelse er oftest politisk relevant; og idealerne for en
bys indretning er selv blandt sagkyndige modstridende og kan veksle.
Endelig vil politikerne oftest — ikke helt uden grund — vere utilbgjelige
til at binde deres og deres efterfglgeres handlefrihed for langt ud i
fremtiden. Jo mere detailleret en byplan er. og jo stgrre omrader den
omfatter, des mere igjnefaldende bliver disse svagheder.

Resultatet er da ogsa blevet, at byplaner omfattende hele bysamfund
er sjeldne, hvis de overhovedet forekommer. Man har i vidt omfang
i stedet udarbejdet dispositionsplaner suppleret med partielle byplaner,
altsd byplaner for mindre arealer, undertiden for meget sma arealer,
ifr s 114 ff.

Planer vedrgrende bebyggelsesarternes fordeling og byggegrundenes
udnyttelse kan ogsa tilvejebringes i bygningsvedtagterne i form af reg-
ler om grundkredse og byggeomrdder, Landsbyggelovens § 16 jfr s 197
ff. Dette planinstitut, der er mindre detailleret end byplaner, jir s 119
og 129, anvendes nu i vidt omfang, se boligministeriets cirk af 6/2
1961, afsnit VIII, indledningen, stk 2 i slutningen og afsnit VIIT F, stk
2, samt normalbygningsvedtegten, indledningen B, stk 10.

Undtagelsesvis kan en fredningskendelse indeholde bestemmelser med
et lignende indhold som en byplan. Det er tilfzldet, hvis frednings-
kendelsen omfatter et betydeligt areal, og hvis den i detailler regulerer,
hvilke dele af arealet der mé dyrkes og beplantes, hvilke der ma be-
bygges og med hvilken art bygninger, hvor der skal vare offentlig
faerdsel o s v. Sddanne fredninger er sjeldne, men de forekommer; og
hvis idéerne om sdkaldte »naturparker« slar igennem, kan fredninger af
den beskrevne type blive mere almindelige.

Planer, der direkte regulerer bebyggelsen, kan ogsd have et meget
unuanceret og generelt preget indhold. Dette er saledes tilfzeldet med
byudviklingsplaner i henhold til Byudviklingsloven og landbrugszoner i
byplaner i henhold til Byplanlovens § 2, stk 2 nr 10, jfr s 162 ff og
s 169-70 samt s 177. Forskellen i detailler mellem disse planer og de
hidtil nevnte henger sammen med et forskelligt formal. Byplaner og
grundkreds- og byggeomradereglerne sgger at regulere den nzrmere an-
vendelse af arealer, der ventes og gnskes bebygget. Hensigten med by-
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udviklingsplaner og landbrugszoneplaner er at hindre bebyggelse. Dette
sker ved, at bestemte — som regel store — arealer for et lengere tids-
rum — i reglen 15 ar — legges i yder- eller landbrugszone med den
fglge, at bymeassig bebyggelse er forbudt indenfor omradet, med mindre
der ggres undtagelser. Sidanne undtagelser ggres ofte derved, at et
stgrre areal tillades bebygget, og undtagelserne har i sddanne tilfelde
karakter af stykkevis overfgrelse fra yder- til inderzone.

En planlegningsforanstaltning af lignende generelt praget indhold
men med et meget mere begrenset sigte er paleggelse af vejbyggelinier
i henhold til Vejbestyrelseslovens kap IV. Disse byggelinier palegges
langs ganske bestemte veje, altsd efter en bedgmmelse af netop denne
vej, men deres indhold er helt unuanceret, nemlig et forbud mod frem-
tidig bebyggelse.

En szregen form for plan, der iszr har betydning for bebyggelse,
men som kun regulerer en af bebyggelsens dimensioner, nemlig hgjden,
har hjemmel i 1 nr 411 af 12/7 1946 om sikring af indflyvningen til
offentlige lufthavne og landingspladser. Efter loven skal der for hver
offentlig lufthavn og landingsplads udarbejdes en sikaldt indflyvnings-
plan, der fastlegger hgjdebegrensning for bebyggelse, beplantning, ma-
ster og andre luftfartshindringer for de ngdvendige arealer uden om
selve landingsarealet.

De hidtil nzvnte planer tager direkte eller dog isaer sigte pa anven-
delsen af fast ejendom til bebyggelse. Planer, der regulerer anden an-
vendelse, men indirekte har betydning for bebyggelsen, kan udarbejdes
med hjemmel i Vejbestyrelseslovens § 35, jfr Boas. 117 ff. I henhold
til denne bestemmelse skal alle hovedlandeveje, landeveje samt de bi-
veje, der skgnnes at have saerlig betydning for den gennemgaende ferd-
sel, gennemgés af szrlige, amtsvis nedsatte udvalg, og det skal fastset-
tes, hvilke varige begrensninger der skal gzlde for de enkelte vej-
strekninger med hensyn til tilslutning af nye veje og stier, anleg af
nye overkgrsler og overgange mv. Resultatet af denne gennemgang
kan blive ét af tre. Om en vejstrekning kan bestemmes, at der intet
serligt skal gelde om facadeejernes adgang til vej. I s& fald kraves
Igbende tilladelser til nye og @ndrede overkgrsler i henhold til Vejbe-
styrelseslovens §§ 33 og 34, jfr ovenfor s 33. Afslag pa ansggning om
overkgrsel er i si fald ikke udelukket, men afslag kan ikke vare be-
grundet i gnsket om at holde vejen facadelgs. Om en vejstrakning
kan ogsd bestemmes, at der overhovedet ikke ma oprettes nye over-
kgrsler. Og endelig kan det for en vejstreekning fastsattes, hvilke over-
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kgrsler der fremtidig ma findes, og hvilken anvendelse der ma ggres
af disse overkgrsler. Sadanne planer offentligggres. Kun ministeriet, ikke
vejbestyrelsen selv kan dispensere fra de i kundggrelsen indeholdte be-
stemmelser.

De hidtil nzvnte planer tilvejebringes alle af offentlige myndigheder.
Der findes imidlertid to planinstitutter af stor praktisk betydning for
bebyggelsesreguleringen, som i princippet tilvejebringes af private. De
adskiller sig ogsa fra de hidtil nzvnte planer ved ikke uden videre at
vare sedvanlige retlige direktiver.

I henhold til Landsbyggelovens § 25 kan der i bygningsvedtzg-
terne optages en bestemmelse om retningsplaner, se s 201-02, jfr Bendt
Andersen. 153-55. Er der optaget sddanne regler i vedtzgten, — og
det er der i reglen — kan kommunen forlange nye veje udlagt i henhold
til en godkendt retningsplan. Kommunen kan yderligere betinge sin
godkendelse af retningsplaner for stgrre sammenhzngende, i det ve-
sentlige ubebyggede omrader, med at der i planen optages regulerende
bestemmelser om beliggenhed, omfang og udformning af bebyggelsen
ved vejene. Retningsplaner udarbejdes sedvanligvis af den grundejer,
der gnsker at udstykke, men kommunalbestyrelsen kan selv lade udar-
bejde retningsplaner for private ejendomme. Kommunalbestyrelsen kan
ogsé forlange, at planen skal omfatte andre ejendomme end den, der
tithgrer den aktuelt interesserede ejer. Kan ejerne ikke blive enige, f eks
om den gkonomiske udligning, som en fzlles retningsplan ofte vil
medfgre, bliver planen fgrst bindende for uvillige ejere, nar regulerings-
kommissionen —~ jfr nedenfor s 51 — efter kommunalbestyrelsens be-
gering har godkendt planen.

I henhold til Landsbyggelovens § 33, stk 5-6 kan der i bygnings-
vedtegten gives hjemmel til, at de szdvanlige maksimaludnyttelses-
grader kan forgges pd nazrmere angiven made, hvis bebyggelsen sker
i henhold til en godkendt bebyggelsesplan, jfr s 136 og 197-98 og
Bendt Andersen. 145-46.For at en bebyggelsesplan kan blive godkendt,
ma den omfatte et passende afgraenset omrade og bl a tage sigte pa in-
denfor omradet at opna den bedst mulige ordning af bebyggelsen som
helhed, ogsa i forhold til de omliggende grunde. Den private, som ¢n-
sker en bebyggelsesplan godkendt, er derfor ofte henvist til at opna
enighed med sine naboer om en fzlles plan. Opnés saddan enighed ikke,
kommer bebyggelsesplanens retlige karakter klart frem. Bebyggelsespla-
nen er ikke et sedvanligt retligt direktiv. For at vere retligt forbindende
for en grundejer, ma denne have tiltrddt planen. Bindende for uvillige
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ejere kan bebyggelsesplanen kun blive, hvis kommunen overtager plan-
legningsinstituttet og gennemfgrer den som udredningsplan eller by-
plan.

En helt szregen type planer, der dog n@rmest hgrer under gruppe
1, er fredningsplaner, jfr s 248 ff. Fredningsplaner, der oftest omfatter
ret store omrader, har i henhold til Naturfredningslovens § 35 den rets-
virkning, at @ndringer i vedkommende arealers synsmeassige status ikke
ma foretages uden tilladelse fra serlige fredningsmyndigheder. Opnas
sadan tilladelse ikke, har ejeren krav pa, at der rejses fredningssag, og
at det herunder afggres, om den patenkte brug skal hindres ved kon-
kret fredningsservitut i henhold til Naturfredningslovens §§ 13 ff, jfr
ovenfor s 40.

Fredningsplaner er et ejendommeligt og ikke szrlig velgennemtankt
konglomerat af en s®dvanlig bindende plan, regulering ved lgbende
tilladelser og fremskaffelse af oplysninger til brug for anvendelsen af
en forbuds/pabudshjemmel. Planerne er bindende i den forstand, at
egenmegtig handling imod deres indhold, der i gvrigt er fastlagt i Na-
turfredningsloven, padrager sanktioner. Forskellen fra de szdvanlige
bindende planer viser sig, nar ejeren sgger tilladelse til ndring af status
quo. De sedvanlige planer ligner precise regler og standarder derved,
at de normalt beskriver den adferd, der er gnsket eller ugnsket, i al-
mindelighed. Der bliver i det hgjeste brug for undtagelser. Disse planer
er med andre ord forholdsnormer; om en begrenset fravigelse fra denne
skabelon se s 142 ff. Fredningsplanerne omfatter si store omréder, at
det abenbart ikke er meningen at bevare dem alle uxndret. De skal
derfor i vidt omfang fraviges ved lgbende tilladelser. Fra de fleste andre
tilfeelde af regulering via lgbende tilladelser adskiller fredningsplanerne
sig ved, at det underliggende forbud ikke er en generel regel men en
plan, og iser ved fglgen af nzgtet tilladelse. Fglgen er anvendelse af
et retsinstitut, som ellers har karakter af et konkret forbud/pabud.
Denne szregenhed understreges af det forhold, at ansggning om tilla-
delse til fravigelse af en fredningsplan ikke helt sjzldent har den fglge,
at det offentlige rejser fredningssag. I sédanne tilfzlde fungerer fred-
ningsplanen altsa som et anmeldelsessystem til brug for forbuds/pé-
budshjemlen i Naturfredningslovens §§ 13 ff.

Endelig kan fredningsplanerne i praksis have en helt anden virkning.
De kan fungere som mgnster for anvendelsen af lgbende tilladelser i
henhold til Naturfredningslovens byggeliniebestemmelser samt — i det
omfang almindelige retsgrundsetninger om lovligt formal tillader det —

4 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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for bygnings-, vej- og sundhedsmyndighedernes konkrete afggrelser, jfr
i gvrigt nedenfor under c.

I landboretten er planer, som udelukkende angar den fremtidige brug
af fast ejendom, sjeldne. De forekommer dog som kystfredning, hvor-
efter fjernelse af bestemte mineraler pd bestemte kyststrekninger for
fremtiden forbydes, lov nr 149 af 18/5 1906, jfr Tolstrup kap 20.

b. Karakteristisk for den anden gruppe af planer er fgrst og frem-
mest, at planerne tilsigter en @ndring i de bestdende fysiske forhold
indenfor planens geografiske omrade straks eller i den n@rmeste frem-
tid. Planens virkeligggrelse er sdledes ikke — som ved den f@rste gruppe
af planer — afhzngig af ejernes initiativ efterhdnden og ud i fremtiden.
Det hindrer naturligvis ikke, at planer af denne anden gruppe som
regel ogsa indeholder bestemmelser for de bergrte ejendommes fremti-
dige anvendelse. Det stemmer i gvrigt med planernes aktuelle karakter,
at de er bindende og meget konkrete. Meget ofte vil planer af denne
type fgre til ®ndringer ikke blot i de fysiske forhold, men ogsa ved-
rgrende ejendomsforholdene. En vigtig bestanddel i planernes indhold
vil derfor ofte vere en gkonomisk udligning mellem de involverede
grundejere. Disses indsats ved planens tilvejebringelse og gennemfgrelse
er derfor ofte stor, undertiden den overvejende.

Planer af denne type har gammel havd i landboretten. Prototypen er
udskiftningsplaner efter forordningen af 23. april 1781, hvorefter en-
hver lodsejer for sit vedkommende kunne kreve fzllesskabet indenfor
ejerlauget ophevet. Nar sddant krav var fremsat, udarbejdedes en plan
for hele ejerlaugets udskiftning. Planens gennemfgrelse medfgrte i reg-
len @ndringer i de ejendomsretlige forhold, og en af landvasenskom-
missionens vigtigste opgaver var at foretage en gkonomisk udligning af
fordele og ulemper for de enkelte ejere. Lignende planer gennemfgrtes
senere vedrgrende skove, tgrvemoser og lign, og instituttet lever — i
modificeret form — videre i lovgivningen om jordfordeling, Tolstrup.
127-28 og kap 17.

Ogsa pa andre omrader af landboretten forekommer planer, der @n-
drer status quo for en razkke lodsejere. Som eksempler kan navnes
stgrre inddemninger, Tolstrup. 281 ff, kystsikringsanleg, Tolstrup. 291
-92, diger, Tolstrup. 287-91 og landvindinger, Tolstrup. 369-71. En
stor og betydningsfuld gruppe angar reguleringen af vandlgb, Vandlgbs-
lovens kap VI, se Kinch og Tolstrup: Tilleg til Den danske landboret
1953,

Af grundleggende betydning for fast ejendoms anvendelse ogsd til
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bebyggelse er et planinstitut, som er forblevet indenfor landborettens
administrationsomrade, nemlig vandaflednings- eller kloakplaner, Vand-
Igbslovens kap XI, Tilleg. 116 ff. Planerne, der gennemfgres ved ken-
delse fra en landvasensret, indeholder bestemmelser om ledningers be-
liggenhed, rensningen af spildevandet, dettes aflgb, om servitutpéleg
og jordafstdelse, om erstatning for voldt skade og bidrag for nytten
for den enkelte grundejer ved kloakanlaggets fremtidige brug, om det-
tes vedligeholdelse og udgifterne hertil o s v. Ogsa vandforsyningen kan
fgre til udarbejdelse af planer af noget lignende art, 1 nr 54 af 31/3
1926, Tolstrup kap 29.

I bygningsretten er planer, der hgrer til gruppe 2, af nyere dato.
De forekommer is@r som led i bestrebelserne for at fremme fornyelsen
af byernes @ldre bykerner.

Det klareste tilfelde er saneringsplaner i ht 1 nr 184 af 5/6 1959
om sanering af usunde bydele, jfr Bendt Andersen. 155-57. Sadanne
planer omfatter et nermere angivet omrdde bestiende af usunde og
brandfarlige ejendomme, og de indeholder iser retningslinier for,
hvilke bygninger der skal nedrives, ombygges m v, og for, hvilke fzl-
lesanlag der er ngdvendige. Planen udarbejdes af vedkommende kom-
mune, men det er karakteristisk, at de bergrte private ejere under ner-
mere angivne betingelser kan overtage saneringens gennemfgrelse.

Et lignende formél, men en noget forskellig udformning har regule-
rings- og udredningsplaner i henhold til Landsbyggelovens §§ 45-49,
se s 202-03. Hvor en byfornyelse anses for ngdvendig, kan kommunal-
bestyrelsen vedtage en reguleringsplan, der i hovedtrek fastlegger de
fremtidige grund-, bebyggelses- og vejforhold. Denne plan er bindende,
men hvis kommunalbestyrelsen efter et &r efter planens offentligggrelse
afslar et i gvrigt lovligt byggeri, kan den sarlige reguleringskommission,
nedenfor s 83, pa ejerens initiativ kreeve, at kommunalbestyrelsen inden
en af kommissionen fastsat frist indstiller en udredningsplan til kom-
missionen (eller eksproprierer den pigzldende ejendom). En udred-
ningsplan tager ligesom en saneringsplan sigte p& en snarlig @ndring i
forholdene og fastlegger i detailler byfornyelsen. Den kan tillige inde-
holde bestemmelser om udligning af de private ejeres gkonomiske ret-
tigheder.

Et lignende formal, men indenfor en mere beskeden ramme, forfgl-
ger gdrdrydningsplaner i1 ht Landsbyggelovens § 36, s 203, og mage-
legsplaner, § 50, s 203.

c. De to hidtil nevnte grupper af planer er retlige direktiver. De
4.
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planer, der nevnes i dette og det fglgende afsnit, er ikke bindende for
grundejerne; deres adfeerd mod planens indhold kan ikke fgre til an-
vendelse af sanktioner imod dem. Disse planer er mgnstre for myn-
dighedernes fremtidige optraden.

Planer, der tilhgrer gruppe 3, danner mgnster for myndighedernes
udgvelse af — andetsteds hjemlede — befgjelser til at regulere ejerens
adferd ved lpbende tilladelser, undtagelser, konkrete forbud/péabud
og bindende planer. Planer i gruppe 3 far saledes, i det omfang gzl-
dende ret indeholder hjemmel hertil, og hjemlen faktisk udnyttes, in-
direkte bindende virkning for ejerne.

Det klareste og vigtigste eksempel pd en plan af denne type er
dispositionsplaner, jfr s 114 ff. De er betydningsfulde, bade fordi de er
udtryk for helt bevidste bestrzbelser for at fastlegge den fremtidige
udnyttelse af myndighedernes retlige reguleringsbefgjelser, og fordi de
anvendes i meget vidt omfang.

Dispositionsplaner har i det vaesentlige samme indhold som byplaner,
men er ofte mindre detaillerede. De skal ikke offentligggres, men fak-
tisk er de ofte kendt af videre eller snevrere kredse.

Dispositionsplaner er som navnt ikke bindende for grundejerne. De
anses derimod for bindende for kommunalbestyrelserne. Det hanger
sammen med, at hjemlen for dispositionsplaner ifglge praksis antages
at veere indeholdt i boligministeriets befgjelser efter Byplanlovens § 1,
stk 5 til at lempe kommunernes forpligtelse til at udarbejde omfattende
byplaner. For at opnd denne lempelse, patager kommunen sig til gen-
geld forpligtelse til at legge dispositionsplanen til grund bl a for ud-
gvelsen af sine retlige befgjelser.

De retlige befgjelser, som dispositionsplanen siledes danner et for
kommunen bindende mgnster for, er fgrst og fremmest kommunalbe-
styrelsens kompetencer i henhold til bygningslovgivningen til at give
eller nzgte lgbende tilladelser og undtagelser og til at udstede konkrete
forbud/pabud samt kommunalbestyrelsens befgjelser til at fastlegge
indholdet af retningsplaner, bebyggelsesplaner og grundkredse og byg-
geomrader i bygningsvedtegten. Men ogsd kommunalbestyrelsens be-
fgjelser i henhold til anden lovgivning, f eks sundhedslovgivningen kan
vere bundet af dispositionsplanen.

Det hender ikke helt sjeldent, at dispositionsplanen ikke kan virke-
ligggres ved de navnte befgjelser. Det kan f eks vare tilfeldet, hvor
man overhovedet vil hindre en bebyggelse i en kommune, som ikke
har byplan, og hvor amtsradet ikke er bygningsmyndighed, og som
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ikke ligger i en byudviklingsplans yderzone. I sddanne tilfzlde har der
udviklet sig en praksis, der indebzrer en mulighed for alligevel at
lade dispositionsplanen fa virkning for grundejerne. En kommunalbe-
styrelse anses i henhold til dispositionsplanen for forpligtet til i shidanne
tilfzlde at begzre, at boligministeriet i henhold til Byplanlovens § 9,
se ovenfor s 41, nedlegger forelgbigt forbud mod en réden, som ville
stride imod dispositionsplanen. Forbudet er i praksis ofte tilstrakkelig
til at f4 grundejeren til at handle i overensstemmelse med dispositions-
planen, men er dette ikke tilfzldet, m& forbudet fglges op med udar-
bejdelsen af en partiel byplan.

Planer helt uden retlig forbindende virkning, altsd planer, der uden
retligt at binde hverken ejerne eller myndighederne legger retnings-
linier for myndighedernes fremtidige adferd, er i den senere tid blevet
almindelige indenfor den del af reguleringslovgivningen, som isar tager
sigte pA bydannelse. De vasentlige af disse planer henhgrer bade til
den her skildrede type og til den fglgende.

I 1961 nedsatte regeringen et landsplanudvalg, hvis opgave iser an-
gaves at vare »at tilvejebringe fastere retningslinier for placeringen af
saddanne offentlige investeringer, som er af vasentlig betydning for virk-
somhedernes lokalisering og den fremtidige bydannelse«. Det forslag til
en zoneplan, som udvalgets sekretariat i 1962 har udsendt, har imidler-
tid ikke kunnet indskrenke sig til offentlig investering, men angir i
det hele den fysiske placering i landet af forskellige slags erhverv,
forskellige arter af bebyggelse, kommunikationsanlag, fritidsindretnin-
gerosv.

Regionsplaner findes allerede i beskedent omfang og sggtes loviastet
ved et af de lovforslag, der indgik i de sikaldte jordlove. I lovforslaget
angaves regionsplanernes formal at vare »retningslinier for den frem-
tidige beliggenhed og fordeling i omradet af stgrre offentlige institu-
tioner, forsyningsanleg og -omrader og trafikanleg og -ruter og for
beliggenheden af arealer til fremtidig byudvikling, sommerhusbyggeri
og friluftsformal«.

Karakteristisk for denne form for fysisk planlegning, séledes som
den er eksemplificeret ved landsplanen og regionsplanerne, er, at det
er makroplanlegning. Der planlegges i grove tre&k og for store om-
rader. Planerne er i sig selv uden enhver retlig bindende virkning. Men
via det offentliges egne investeringer, via detailplanlegning i byplaner,
bygningsvedtagter, byudviklingsplaner eller dispositionsplaner og via
lgbende tilladelser, undtagelser og pabud/forbud samt endelig via.
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aretlig pavirkning af privat investering kan myndighederne — hvis de
kan enes — i ikke ringe omfang virkeligggre planernes intentioner.

Ogs& pa andre omrader end vedrgrende den egentlige bydannelse
forekommer planer, der fungerer som mgnster for anvendelsen af ret-
lige direktiver. Ovenfor s 49-50 er allerede navnt, at fredningsplaner
kan have denne virkning. Det forekommer ogsé, at fredningsplansud-
valg udarbejder planer af samme indhold som fredningsplaner, men
uden at sgge dem godkendt og derved gjort bindende for ejerne. Sa-
danne planer fungerer udelukkende som mgnster for rejsning af fred-
ningssager og for administrationen af Naturfredningslovens bygge-
linier, ligesom de kan indga i det materiale af faktiske oplysninger og
synspunkter, som andre myndigheder kan tage i betragtning ved ud-
stedelse af konkrete retlige direktiver eller planer.

d. Langt de fleste af de hidtil nzvnte planer legger ikke alene ret-
ningslinier for private ejeres anvendelse af fast ejendom. De danner ogsa
mgnster for det offentliges rddighed over egne ressourcer, badde derved
at de fastlegger, hvilke arealer der bgr erhverves af det offentlige, og
derved at de giver retningslinier for anvendelsen af ejendomme, som
allerede er i offentligt eje.

Byplaner skal sdledes i henhold til Byplanlovens § 2, stk 2 nr
1-4 indeholde bestemmelser om beliggenheden af veje og torve, spor
og ledninger og af offentlige bygninger og anleg. Dispositionsplaner
indeholder lignende bestemmelser, der ogsa kan genfindes i udrednings-
og reguleringsplaner og i saneringsplaner. Kloakplaner vil indeholde be-
stemmelser om beliggenheden og beskaffenheden af offentlig ejede klo-
akanleg, rensningsanleg o s v. Og landsplan og regionsplaner ma legge
serlig vegt pa retningslinier for brugen af offentlige ressourcer.

Planer vedrgrende erhvervelse og anvendelse af offentlig fast ejendom
forekommer i meget vidt omfang ogsa udenfor de samfundsfelter, der
er dekket af de hidtil nzvnte planer. Alle offentlige serviceorganer
ma ngdvendigvis lave planer vedrgrende brugen af deres faste ejen-
domme. Mange af disse har afggrende betydning for anden fysisk plan-
legning og sgges derfor integreret med byplaner, byudviklingsplaner
o s v. Det gelder i udpreget grad trafiketaternes og vejvesenets planer
om trafikarernes udbygning, men ogséd om planer vedrgrende skoler og -
hospitaler o s v.

Planer af denne 4. gruppe kan have meget forskellige retsvirkninger.
De kan medfgre ekspropriationshjemmel eller give grundejerne et krav
pa, at det offentlige skal overtage ejendomme udlagt til offentlig brug,
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saledes f eks Byplanlovens §§ 12-14, se s 150 ff. En dispositionsplans
bestemmelser vedrgrende erhvervelse og anvendelse af offentlig ejen-
dom kan binde kommunen til ikke at @ndre sine forestillinger om frem-
tidig offentlig investerings udformning uden boligministeriets samtykke.
Trafiketaternes og vejvasenets planer kan danne grundlag for de pro-
jekter, der i henhold til Ekspropriationsloven skal forelegges besigtigel-
seskommissionen fg¢r ekspropriation kan gennemfgres, se s 326-27.
Men i almindelighed har planer af denne gruppe i det hgjeste hierarki-
ske virkninger. De binder aldrig den myndighed, der har vedtaget dem,
eller andre myndigheder, der ikke pa det felt, som planlegningen angar,
er underordnede. Og sidant underordnelsesforhold vil sjzldent foreligge.

C. Tilskyndelse via autoritative retsakter

Nar det offentlige vil regulere private ejeres riden over deres faste ejen-
dom, er det traditionelle middel — som omtalt ovenfor s 21 — anven-
delse af retlige direktiver. Karakteristisk for retlige direktiver som re-
guleringsmidler er, at den adferd fra ejernes side, som er g¢nsket eller
ugnsket, beskrives i en lovtekst, en anordning eller en forvaltningsakt,
og at anden adferd kan fgre til anvendelse af en eller anden form for
samfundsmessig tvang.

Det offentlige rader naturligvis ogs& over andre midler til pavirkning
af private ejeres adferd. Disse andre midler er meget forskelligartede.
I dette og de to fglgende afsnit foretages en grov tredeling af de oftest
anvendte.

De midler, der behandles i dette afsnit, ligner regulering ved retlige
direktiver derved, at reguleringen foregér ved anvendelse af autoritative
retsakter: lov, anordning og forvaltningsakt. Forskellen fra retlige direk-
tiver viser sig ved gennemtvingelsen. Den gnskede adfard er ikke pa-
budt og den ugnskede ikke forbudt i den forstand, at anden adferd
kan padrage tvangsanvendelse. Retsordenen ngjes med at ggre den gn-
skede adferd tiltrekkende ved at knytte fordele til den og den ugn-
skede adferd ubehagelig pd anden made end ved traditionel tvangs-
anvendelse.

1. Denne sidste form for tilskyndelse via autoritative retsakter er
relativ sjelden. Som led i bestrebelserne for at fremme selveje til land-
brugsejendomme har lovgivningsmagten dog udformet en del af faste-
lovgivningen séledes, at det snarere var en byrde end en fordel at be-
vare en festeejendom, jfr Tolstrup: Landbrugsejendomme. 150, og i
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geldende ret forekommer et eksempel af stor principiel og ikke ringe
praktisk betydning, nemlig reglerne om vurdering af fast ejendom til
grundbeskatning.

I henhold til Vurderingsloven, i bkg nr 59 af 23/2 1966, § 16,
jfr § 13 og § 14, stk 4, ansazttes den vardi, hvoraf grundbeskat-
ning svares — »grundvaerdien« — til det belgb, som efter de gzldende
handelspriser antages at kunne opns for grunden ved salg til en efter
samtlige forhold gkonomisk god anvendelse. Denne vurderingsregel og
den deraf fglgende differentiering af den enkelte ejers beskatning har
ikke alene provenumsassige og andre fiskale forméal. Hensigten er tillige
at pavirke private ejeres brug af deres faste ejendom. Ved beskatnin-
gens differentiering understgttes den enkelte ejers privatgkonomiske til-
bgjelighed til at udnytte sin faste ejendom i overensstemmelse med rent
gkonomiske betragtninger. Til den drivkraft, der ligger i h&dbet om gko-
nomisk gevinst ved en @®ndret anvendelse af den faste ejendom, legges
byrden ved ggede skatter, jfr Kjeld Philip: Skattepolitik 1965. 44547
og 451.

Hvor grundbeskatningen er hgj, og da iser hvis der anvendes grund-
stigningsskyld, vil denne vurderingsregel kunne fa stor betydning, iser
for i hvilket tempo og pé hvilke steder udstykning til byggegrunde sker.
For tiden svekkes den indirekte dirigering via grundbeskatningen imid-
lertid af to faktorer. For det fgrste er grundskatternes gkonomiske vagt
for den enkelte ejer faldet staerkt. For det andet kolliderer grundbe-
skatningens tilsigtede virkninger for anvendelsen af fast ejendom med
indholdet af den regulering ved retlige direktiver, som foregir ved by-
udviklingsplaner og landbrugszoneplaner. Som omtalt ovenfor s 46—47
medfgrer disse planinstitutter, at bymassig bebyggelse indenfor bestemte
omrader i bestemte perioder er forbudt. Alligevel handles ejendomme i
disse omrader i vidt omfang til hgjere priser end dem, der er betinget
af jordens fortsatte anvendelse til landbrug. Det skyldes naturligvis ha-
bet om, at yder- eller landbrugszoner med tiden vil blive overfgrt til
inderzone. Sélenge planernes retlige direktiver saledes forbyder udnyt-
telse til bebyggelse, kan gget grundbeskatning som fglge af de genfor-
talte vurderingsregler naturligvis ikke have virkning pd jordens overgang
til byggegrunde. Geldende rets fastholdelse af vurderingsreglerne i sa-
danne tilfzlde har derfor kun fiskal og fordelingsmassig betydning,
jfr Bet 399/1965. 7, og FT 1964/65 1883, 2246, 5939, A 867 og
B 941.

Selv om grundbeskatningens virkning for anvendelsen af fast ejendom
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saledes er svakket, er den dog ikke betydningsigs. Hvor et omrade ved
retlige direktiver er udlagt til bebyggelse, vil vurderingsreglerne kunne
bidrage til at forcere udviklingen ved at ggre det gkonomisk umuligt
for hidtidige landbrugere eller gartnere at fortsztte deres erhverv pa det
hidtidige sted. Og i de egne af landet, hvor den bymassige udvikling
ikke reguleres ved planer, har vurderingsreglerne selvstzndig betydning.

2. Den almindeligste form for tilskyndelse via autoritative retsakter
bestdr i at ggre en gnsket adferd tiltrekkende ved at tilbyde den pri-
vate ejer fordele, hvis han rader over sin ejendom pa en bestemt made.

Disse fordele kan vare af meget forskellig art. Hyppigt bestar de i
direkte gkonomiske ydelser fra de offentlige kasser eller i fritagelser for
gkonomiske ydelser til det offentlige. En anden ofte anvendt fremgangs-
made er at tilbyde en eller anden offentlig service til den, som gnsker
at foretage en bestemt brug af sin faste ejendom. I andre tilfelde bestar
tilskyndelsen i, at den, som foretager en gnsket adferd, far en serstil-
ling i forhold til andre private.

Retsregler vedrgrende gkonomisk ydelse fra de offentlige kasser til
den, der bruger sin faste ejendom pa en gnsket méde, er og har i lang
tid veret meget talrige. Ydelsen kan have karakter af direkte tilskud,
af lan, af offentlig garanti for lan, af serlig lav rente, af afdragsfri-
hedosv.

Regler med sadant indhold har gammel havd i landboretten, hvor
der i gzldende ret f eks er hjemmel til 14n, tilskud m v til jordfordeling,
grundforbedring, landvinding, oprettelse og forbedring af husmandsste-
der og af arbejderboliger pa landet, se Tolstrup. 195-96, 366 ff og
Bet 354/1964. 370 ff og Bet 410/1966. 374 ff og 382-83. Et andet
omréade, hvor offentlig gkonomisk stgtte i forskellige former har vearet
anvendt nzsten uafbrudt siden fgr arhundredskiftet, er boligbyggeri.
Under arbejdslgshedsperioderne fra ca 1930 til ca 1960 forekom tilbud
om lan og tilskud i beskaftigelsesgjemed ogsd pa andre retsomrader.
Af nyere dato er bestrebelserne for at fremme ligelig udvikling i landets
forskellige dele, L nr 172 af 16/5 1962 om egnsudvikling, hvis anven-
delse ogsa kan pavirke brugen af fast ejendom.

Tilskyndelse via gkonomisk stgtte forekommer ikke blot som led i
mere omfattende samfundspkonomiske bestrebelser som de navnte. Et
eksempel pd en mere isoleret anvendelse af reguleringsmidlet findes i
Bygningsfredningslovens § 12, der indeholder hjemmel til at yde til-
skud til istandszttelsesudgifter til en fredet bygning, der er pilagt en
szrlig bevaringsservitut.
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Nerbeslegtet med saddanne direkte pekunizre ydelser fra offentli-
ge kasser er de tilfzlde, hvor retsreglerne sgger at tilskynde til en be-
stemt adferd ved at fritage for offentlige afgifter og skatter, som ellers
skulle veere betalt. Eksempler herpa er meget talrige. Her skal navnes,
at jordfordelinger er gebyrfrie, Tolstrup. 195, og at nybyggeri i mange
ar har veret serlig begunstiget i ejendomsskatteretlig henseende.

Tilskyndelsen kan ogsd besta i at stille en offentlig service til radig-
hed. Det har séledes vaeret et karakteristisk trek i landborettens histo-
riske udvikling, at det offentlige har stillet egnede organer til radighed
til gennemfgrelse af aflgsninger af jordfzllesskabet, hoveri og feaste,
jfr Tolstrup Landbrugsejendomme. 12. Jordfordelingssekretariatet, der
gratis forbereder og gennemfgrer jordfordelinger, er kun det sidste trin
i en lang udvikling, Tolstrup. 195. Som et andet mere enkeltstaende
eksempel kan nzvnes de standardplaner vedrgrende husmandsbrugs
indretning, som det offentlige stiller til rddighed, se Statshusmandslovens
§ 13, stk 2.

Den form for tilskyndelse, der bestar i at give den, der fglger en
gnsket adferd, en serstilling i forhold til andre private, kan udformes
pa forskellige méder.

Mest handgribelige er nogle tilfzlde, hvor den, der handler som ¢n-
sket, ligefrem far en bedre retsstilling overfor sine medborgere end efter
almindelige regler. Et eksempel herpa er den fortrinspanteret, som en
ejer uden sine kreditorers samtykke kan yde langivere til f eks grund-
forbedring, Bet 354/1964. 25-26, og landvinding, Bet 410/1966. 35—
36. Den adgang, som et flertal af lodsejere kan have til ekspropriation
og til at tvinge andre private ind i et fzllesskab, der indebzrer udgifter,
kan méske ogsd nzvnes som et eksempel pd et middel af denne art.
Sadan befgjelse tilkommer i meget vidt omfang flertallet af lodsejerne
ved gennemfgrelse af landborettens forskellige planer, se ovenfor s 50.

Mindre handgribelige, men af stgrre praktisk betydning er nogle til-
feelde, hvor tilskyndelsen bestar i opnaelse af en serstilling inden for
et eller andet regelkompleks. I det fglgende skal nzvnes et par eksemp-
ler. De arhundredlange bestrabelser for at hindre ny godsdannelse og
for at oplgse de bestdende godser har blandt mange andre midler ogsé
anvendt tilskyndelse af den her nzvnte art. Ved forordningen af 15/3
1769 fjernede man en af hindringerne for frivillig bortsalg af fastejord
ved at dbne mulighed for at medregne bortsolgt festegods til det hart-
korn, der var ngdvendigt til en komplet szdegérd, og som derfor var
betingelsen for skattefrihed. Ved 1 af 19/2 1861 gik man et skridt vi-
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dere ved at love ikke blot bevarelse af en tidligere, men opnaelse af en
ny fordel. Godsejeren fik lov til at inddrage bondejord under hoved-
garden i et bestemt forhold til bortsolgt fastejord, Tolstrup. 129-30
og Forkgbsret og Koncession. 23-24. Ved 1 nr 127 af 16/4 1957 om
sammenslutningers og institutioners landbrugsjord § 4 sgger man ved
lpfte om verdifast anbringelse af salgssummen at tilskynde stiftelser og
lignende institutioner til at afhende deres jord.

Fra bygningsretten kan hentes et andet eksempel. Et af de karakte-
ristiske treek ved nyere bebyggelseslovgivning er bestrebelserne for at
fa fastlagt retningslinier for anvendelsen af stgrre samlede omrader end
den enkelte ejers parcel. Dette mal sgges fgrst og fremmest opndet
ved de planer, som er nevnt ovenfor s 45 ff. Men som et yderligere
middel fastsztter Landsbyggelovens § 33, stk 5 og 6, at reglerne om
byggegrundes minimumsstgrrelse og udnyttelsesgrader, som er temmelig
restriktive, kan slekkes, safremt bebyggelsen foregar efter en samlet
bebyggelsesplan, jfr ovenfor s 48. Ved at tilbyde de private byg-
herrer eller udstykkere en bedre gkonomisk udnyttelse af deres ejendom,
spger man siledes at ggre dem interesseret i eller dog villige til en
samlet planlegning af bebyggelsen.

D. Riden over offentlig ejendom

Det offentlige ejer fast ejendom i betydeligt omfang. Ovenfor s 16 ff.
er spgt givet et talmessigt udtryk for forholdene, som de er i dag.
Heraf fremgér, at offentlige myndigheder eller retssubjekter, pd hvis
ledelse myndighederne har overvejende indflydelse, ejer en betydelig
del af det egentlige byareal og tillige rdder over store arealer i byernes
nermeste omegn, mens offentlig ejendom kun udggr en ganske ringe
andel af det &bne land. Tidligere har forholdene vezret anderledes.
Krongods og tjenestejord har spillet en meget betydelig, men til for-
skellige tider meget vekslende rolle p landet, mens de offentligt ejede
fellesanleg i byerne til gengzld har haft mindre omfang.

Det er abenbart, at det offentlige ved at erhverve eller afthende fast
ejendom og ved sin rdden over den faste ejendom, som til enhver tid
ejes af offentlige myndigheder, i meget vasentlig grad kan pavirke pri-
vate ejeres brug af den del af landets jord, som er i privat eje.

Denne pévirkning kan have meget forskellig intensitet, og den sker
pa hgjst forskellig mide. Af serlig interesse for forstaelsen af den of-
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fentlige regulering af private ejeres anvendelse af deres faste ejendom
er de tilfzlde, hvor offentlige myndigheder fuldt bevidst anvender deres
raden over fast ejendom til at pavirke private ejeres brug. Det er en
rekke af sddanne tilfzelde, som skal gennemgds i den fglgende, langt-
fra udtpmmende fremstilling.

1. Serlig klar og bevidst er pévirkningen, hvor det offentlige ved
afhandelse af sin faste ejendom til private ejere fastlegger denne ejen-
doms fremtidige anvendelse. Dette reguleringsmiddel har spillet og spil-
ler stadig en meget stor rolle pa to samfundsomrader, nemlig i land-
brugspolitikken og i byudviklingen.

Fra landboreformernes tid og indtil for ganske nyligt har dansk land-
brugspolitik varet preget af bestrebelser for at skabe mange selv-
ejende landbrugsbedrifter. For at opna dette mal har det offentlige an-
vendt en lang rekke midler. Man har brugt retlige direktiver, som
f eks opretholdelsespligt, se s 27 og s 271-73, forbud mod sammen-
legning, se s 27475, tvungen festeaflgsning, se s 58. Og man har brugt
tilskyndelse i form af gkonomiske fordele, f eks tilskud og l&n til hus-
mandsbrug, s 59, eller i form af lgfte om serstilling, se f eks s 59 om
inddragelse af bondejord under hovedgirde ved festejords bortsalg.
Men ved siden af disse allerede gennemgiede reguleringsmidler har
raden over offentligt ejet fast ejendom spillet en hovedrolle til opna-
elsen af malet.

Sa lenge staten fra gammel tid ejede store landbrugsarealer, kunne
malet nds ved, at jorden successivt afhendedes pa vilkar, som stemte
med de jordpolitiske bestrebelser. Fasteaflgsningen begyndte saledes
pé krongodset, og udstykning til husmandsbrug af offentligt ejet jord,
herunder tjenestejord, spillede i értier en stor rolle. Men efter praste-
gardsjordernes og de sgnderjyske domaners bortsalg har man ikke kun-
net ngjes med at afhznde jord. Det har varet ngdvendigt tillige at
skaffe ny jord til afh@ndelse. Denne jord er naturligvis fremskaffet fra
den private sektor. Det offentlige har siledes skaffet sig jord, som ved
erhvervelsen var undergivet én form for privat ejendomsret og drift —
som regel jord tilhgrende store eller ret store landbrug — og har videre-
givet jorden til en anden driftsform, og ~ ved jordrentebrugene — tillige
en anden form for ejendomsret. Undtagelsesvis er jorden fremskaffet
ved ekspropriation, nemlig i forbindelse med lensaflgsningen. Men som
hovedregel er jorden tilvejebragt ved kgb. For at styrke statens stilling
som kgber, har staten siden 1948 haft forkgbsret til visse landbrugs-
ejendomme. Ifglge Statshusmandslovens § 8 har staten umiddelbart
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forkgbsret til alle landbrugsejendomme over en vis stgrrelse og efter
konkret beslutning ogsa til andre landbrugsejendomme og -arealer, se
s 288 ff.

Denne afhendelse af offentlig ejet jord med henblik pad derved at
tilvejebringe bestemte drifts- og ejendomsforhold i landbruget har haft
overordentlig stor praktisk betydning. Feste pa krongodset forsvandt
allerede i det vasentlige i begyndelsen af forrige drhundrede. Endnu
stgrre har betydningen varet for udstykningen til husmandsbrug. Fra
prastegarde og sgnderjydske domener og fra jord erhvervet i forbin-
delse med lensaflgsningen er der udstykket ca 36.000 ha. Indtil 1960
er der oprettet ca 28.000 husmandsbrug, hvoraf vistnok noget under
halvdelen helt eller i det vaesentlige er oprettet pd offentlig ejet jord.
I drene 1950-60 er der pa offentlig ejet jord oprettet ca 1200 nye brug
og solgt ca 2.200 tillegsparceller. Og i de sidste 10 ar har statens
jordlovsudvalg kgbt og bortsolgt 2-3.000 ha pr ar.

Om de skildrede forhold findes en omfattende litteratur. Se iser Hans
Jensen: Dansk Jordpolitik 1757-1919 I-II, 1936 og 1945, Tolstrup: Forkgbs-
ret og Koncession, Tormod Jgrgensen: Statens Jordlovsudvalg 1919-1944, 1944,
samt Beretninger om Statens Jordlovsudvalgs virksomhed, der findes fra og
med finansdret 1953/54.

Inddragelse af ubebygget jord under bydannelse er en kompliceret
foreteelse, som kraver samstemmen af en rekke faktorer, hvoraf nogle
som regel er under offentlige myndigheders herredgmme, f eks trafik-
midler, forsyningsanleg, skoler osv, mens andre — iser den jord,
hvorpa bebyggelsen skal foregd — oftest er privat herredgmme under-
givet. Det ngdvendige samspil kan i stgrre eller mindre grad sikres ved
retlige direktiver sdsom byplaner, bygningsvedtegternes byggeomrader,
byudviklingsplaner o s v, se ovenfor s 45 ff. Det er imidlertid 4benbart,
at samspillet vil vere lettere at etablere, sdfremt det offentlige rader
ogsa over jorden. Er det tilfzldet, har det offentlige tillige mulighed
for at pavirke en faktor, som ellers er urgrlig for bydannelsens retlige
direktiver, nemlig prisen pa byggegrunde.

Der har derfor veret en tilbgjelighed, som er sterkt styrket i de
senere ar, til, at kommunerne byggemodner og udstykker jord, som
de fra gammel tid har ligget inde med, og tillige opkgber ubebygget
jord i byernes narhed for at underkaste den byggemodning og videre-
szlge de arealer, som skal anvendes til boliger og industri. Undtagelses-
vis bebygger kommunerne ogsé jorderne, og meget undtagelsesvis beva-
rer kommunen ejendomsretten til den bebyggede grund. For sa vidt an-
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gar den jord, som ikke anvendes til offentlige formal, sker denne virk-
somhed endnu udelukkende pa grundlag af frivillige kgb. Jordlovene
fra 1963 indeholdt hjemmel til bade forkgbsret og ekspropriation; men
sddan hjemmel, der er almindelig i de fleste @vrige vesteuropeziske
lande, er ikke siden sggt tilvejebragt.

Kommunernes virksomhed ved opkgb og byggemodning af jord til
boligbebyggelse og industri spiller i praksis en betydelig rolle. Af op-
lysningerne foran s 18 fremgar, at i Kgbenhavns nzrhed sker mere end
en trediedel af byudviklingen pa jord ejet af kommuner eller boligsel-
skaber, pa hvis ledelse kommunerne har stor indflydelse, og kgbstz-
derne har i en ottedrsperiode forud for 1965 kgbt og videresolgt godt
1000 ha til byudvikling og har til denne anvendelse liggende ca 2600
ha.

Om kommunernes virksomhed pd dette omride, se iser Harder: De kom-
munale opgaver 1965. 137 ff og Kommunens lov og ret I 1964. 45 og II 1965.
64, Rossel i Kommunal Arbog 1965. 843 ff, Ole Krarup i U 1965 B. 121 og
Poul Andersen i U 1965 B. 190.

Det essentielle i den form for offentlig regulering af brugen af pri-
vatejet fast ejendom, som er eksemplificeret ovenfor, er, at det offentlige
ved afhzndelsen af sin faste ejendom til private legger retningslinier
for ejendommenes fremtidige anvendelse.

Sélenge det offentlige fra gammel tid 14 inde med betydelige arealer
anskaffet med andre formél end afhzndelse for gje, var afhendelsen
alene tilstrekkelig som reguleringsmiddel. Men efterhanden som kron-
gods, tjenestejord ol er sluppet op, har det veret ngdvendigt for det
offentlige tillige at erhverve fast ejendom med det formaél senere at af-
hznde den i &ndret form. I disse tilfelde har reguleringsmidlet bestiet
i anskaffelse af fast ejendom med videregivelse i @ndret form for gje.

Sadan stransformation« af privat fast ejendom via en periode i of-
fentlig eje kan vere den eneste praktiske mulighed for at opné en ¢n-
sket omformning af ejendomsforholdene. Saledes har det vistnok for-
holdt sig med udstykning til husmandsbrug og tillegsparceller til hus-
mandsbrug i de sidste menneskealdre. Men anskaffelse af fast ejendom
og afhandelse i @ndret form kan ogsad fremtrede som et alternativ til
regulering ved retlige direktiver. Saledes er forholdene ved kommuner-
nes jordpolitik. Bydannelse forekommer i meget vidt omfang pa privat
ejet ejendom reguleret ved retlige direktiver og kunne ske alene pé
denne made.
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2. Der findes imidlertid ogsé tilfalde, hvor selve erhvervelsen af en
fast ejendom fremtrazder som et alternativ til regulering ved retlige di-
rektiver.

Det forekommer séledes, at det offentlige overtager privat fast ejen-
dom — ved kgb eller ekspropriation — selvom en begrensning af den
private ejers radden via retlige direktiver ville vare tilstrekkelig til at
sikre det samfundsmessige formal, og selvom sédan begrznsning an-
vendes i andre tilfzlde. I de senere ar er man feks i vidt omfang
kommet ind pa at lade det offentlige overtage szrlig fredningsvardige
ejendomme i stedet for at frede dem.

Fremgangsmaden anvendes naturligvis iser, hvor der pé det fredede
areal kan blive tale om offentlig brug; men erhvervelse bruges ogsa i
andre tilfzlde. Arsagen kan vere hensyn til ejeren, der ved den offent-
lige overtagelse bl a slipper for fremtidig ejendomsbeskatning; men ar-
sagen kan ogsa vare, at det offentliges fremtidige anvendelse ggres let-
tere, og at man undgar at skulle udforme en ofte vanskelig servitut.

Et andet eksempel findes i Sandflugtsioven, 1 nr 84 af 25/3 1961.
T denne lovs § 9 forudsattes, at det offentlige kan overtage klitarealer
m v bl a med sandflugtshemmende beplantning for gje.

En meget omfattende hjemmel til offentlig erhvervelse som alternativ
til retlig regulering fandtes i Statshusmandsloven, som denne sggtes ud-
formet ved Jordlovene i 1963. Staten skulle efter denne lov have for-
kgbsret til stgrstedelen af landets faste ejendomme udenfor byerne.
Forkgbsretten kunne bl a bruges til at fremme hensigtsmessig jordfor-
deling, egnsudvikling, byudvikling, sommerhusbebyggelse m v. For-
kgbsretten kunne endvidere, uden at det fremgér direkte af motiverne,
betragtes som et alternativ til Erhvervelsesloven, jfr s 33 og s 283, der
krever tilladelse til erhvervelse af fast ejendom af personer, der ikke
har eller har haft fast bopl her i landet.

Mindre klare eksempler pa offentlig erhvervelse som alternativ til
retlige direktiver forekommer, hvor privat ejendom eksproprieres af det
offentlige for at videregives til bebyggelse af andre private efter en
plan. S&danne foreteelser er forudsat i sanerings- og udredningsplaner
og godkendt af hgjesteret i et enkelt tilfelde vedr en byplan, se U
1948.445 H.

Offentlig overtagelse kan ogsi forekomme som alternativ til retlige direkti-
ver pd den made, at en ejer har valget mellem begreznsning i radigheden og
afstdelse. Sdledes er forholdet feks vedrgrende byggelinier i henhold til Vej-
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bestyrelseslovens § 46 og vedrgrende bevaringsbestemmelser i en byplan, By-
planiov § 14 a, se s 153,

3. Ovenfor er nzvnt forskellige tilfelde, hvor det er afhandelsen
eller erhvervelsen af offentlig ejendom, der anvendes som middel til at
regulere brugen af privatejet fast ejendom. Disse tilfzlde er betydnings-
fulde, men de er ikke typiske for regulering via rdden over offentlig
ejendom. I det fglgende gives en kort oversigt over, hvordan det offent-
lige i de mange sedvanlige tilfzlde via radigheden over sin faste ejen-
dom kan pévirke private ejeres brug.

Under vore samfundsforhold, som de er for gjeblikket, erhverves og
bevares fast ejendom pa det offentliges hender fgrst og fremmest, fordi
ejendommen anses for et ngdvendigt fysisk fundament for en eller anden
offentlig virksomhed. Det offentliges jordbesiddelse er kun i rene und-
tagelsestilfzlde begrundet i gnsker om at skaffe det offentlige indtagter
eller radighed over stgrre eller mindre dele af produktionsmidlerne.
Krongodset og tjenestejorden, der i arhundreder var en af de offentlige
finansers grundpiller, er n®sten forsvundet; tilbage er i det vasentlige
kun statsskovene, der er uden fiskal betydning, samt nogle historiske
kuriositeter iszr tilhgrende kirken og forskellige dele af undervisnings-
vaesenet. Nationalisering af fast ejendom eller af jordens rastoffer er
forblevet ved temmelig uvasentlige. tillgb, sdsom loven om réstoffer i
undergrunden, nu 1 nr 181 af 8/5 1950.

Det er i gvrigt karakteristisk for den gjeblikkelige situation, at selv
hvor fast ejendom ikke er anskaffet for at danne grundlag for en be-
stemt offentlig virksomhed, er man tilbgjelig til ved ejendommens ad-
ministration at knytte dens bevarelse pa offentlige h®nder til en eller
anden af de nu sadvanlige offentlige virksomheder. Statsskovvasenet
er saledes med tiden kommet til at leegge stigende vagt pa skovenes
anvendelse som rekreative omréader for byboerne. Og kommunernes be-
boelsesejendomme indgar i et ikke ringe omfang i den almindelige hus-
vildeforsorg.

Den virksomhed, som offentlig ejet ejendom er det fysiske grundlag
for, kan vare af meget forskellig art. Al offentlig virksomhed har na-
turligvis behov for et vist fysisk fundament. Men der er stor forskel
bade pa den faste ejendoms betydning for virksomhedens udgvelse og
pa den evne, som virksomheden har til at pavirke private ejere.

Ofte er den offentlig ejede ejendom kun et ngdvendigt fundament
for udgvelsen af virksomheder som f eks sygehuse, museer, elvarker,
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skoler m v. I andre tilfzlde bestir den offentlige virksomhed i det va-
sentlige i at stille den faste ejendom til disposition for almenheden,
saledes f eks ved parker, offentlige badestrande, sportspladser, veje og
gader, pladser, havne, lufthavne o s v.

Af stgrre interesse er imidlertid forskellen i evnen til at pavirke pri-
vate ejere. Denne er serlig udpreget, hvor den offentlige virksomhed
mere eller mindre udpraget bestir i service for anvendere af privat
ejendom. Sadanne tilfelde er i vort samfund meget talrige, og det of-
fentlige kan derfor ved tilretteleggelsen af denne service i meget hgj
grad pavirke private ejeres anvendelse af deres faste ejendom.

Sarlig dbenbare er pavirkningsmulighederne, nar den offentlige ser-
vice angar de nzre omgivelser. Et helt klart eksempel er offentlige klo-
akanleg. Fastleggelsen af oplandet for et offentlig kloakanleg er ofte
lige s& afggrende for, hvor byudvikling sztter ind, som grenserne for
en byudviklingsplan. Det hanger sammen med, at kommunen i al-
mindelighed barer en vasentlig del af udgifterne ved stgrre kloakanleg,
i det mindste derved at kommunen stir i forskud med udgifterne. Det
krever derfor us@dvanlig gkonomisk indsats fra private ejeres side,
séfremt de selv vil tilvejebringe den ngdvendige kloakering, jfr Bendt
Andersen. 70 ff. Bevidstheden om kloaknettets helt afggrende betydning
for byudviklingen er meget levende. Byudviklingsloven sgger. i § 6,
2 og § 10 at koordinere zonedragning og kloakering, og i det udvalg,
der nedsattes til at behandle jordlovsforslagene vedrgrende Byudvik-
lingsloven, Byplanloven og Regionsplanloven pegedes der pa »mulighe-
derne for gennem @ndringer i den bestiende lovgivning om f eks af-
lpbs- og sundhedsforhold at fremme myndighedernes planlegningsbe-
strzbelser, séledes at behovet for en restriktiv udstyknings- og bebyg-
gelsesregulering bliver mindre«, Beretning vedrgrende planlegningslov-
givningen 1965. 17. En lignende, men mindre udpraget, pavirkning
kan det offentlige udgve via ledningsforsyninger for vand, gas, elektri-
citet m v.

En mere indirekte indflydelse pa brugen af privat fast ejendom kan
udgves af det offentlige ved tilretteleggelsen af service, der tager sigte
pa et noget videre naboskab. Byudvikling kraver trafikanleg, skoler
os v, og det offentlige vil til en vis grad ved at fremme eller hemme
udbygningen af sidan service kunne regulere byudviklingens lokalise-
ring og tempo. Som et andet eksempel kan navnes, at anleggelse af
en offentlig badestrand vil kunne fgre til et kraftigt sommerhusbyggeri
i baglandet. Et sldende eksempel er den meget betydelige private som-

5 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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merhusudstykning, som er sket bagved den offentlige badestrand ved
Heatherhill ved Réageleje.

Endnu mere indirekte er den mulighed for pavirkning, som ligger i
placeringen af offentlig virksomhed, som tjener hele landsdele eller hele
Jandet. Ved at sprede centraladministrationen, de hgjere undervisnings-
anstalter, statens industrielle anleg og lign indretninger hdber man pa i
alt fald i nogen grad at kunne modvirke tendenser til centralisering
1 Storkgbenhavn og i de stgrre byer.

E. Andre midler

De »andre midler« til regulering af private ejeres brug af deres faste
ejendom, der behandles i dette afsnit, udggr en meget broget gruppe.
Midlerne er vanskelige at systematisere, dels fordi de er indbyrdes for-
skelligartede, og dels fordi hverken juraen eller andre samfundsviden-
skaber byder pi traditionelt fastsldede sondringsgrundlag.

Den fglgende oversigt, der langtfra er udtgmmende, begynder med
de midler, der minder mest om regulering via retsakter.

1. Det offentlige anvender i vidt omfang udtalelser med samme ind-
hold som konkrete retlige direktiver, men uden forvaltningsakternes
retsvirkninger. Sadanne udtalelser kaldes ofte uforbindende udtalelser,
jfr Bent Christensen: Nevn og rad. 30-31. Uforbindende udtalelser
forekommer i mange forskellige varianter. Et vist overblik kan fas ved
at knytte fremstillingen til inddeling af retlige direktiver, ovenfor un-
der B.

a. Galdende ret vedrgrende brugen af fast ejendom er ofte séiledes
indrettet, at der kreves forudgdende tilladelse fra en offentlig myndig-
hed til &ndret anvendelse af en fast ejendom. Formalet med at kreve
forudgéende tilladelse kan vare at fgre kontrol med overholdelsen af
en regel, en standard eller en plan, men formalet kan ogsd vare at
give myndigheden lejlighed til via en lgbende tilladelse eller en und-
tagelse at fastlegge en konkret bestemt grense for den private ejers
radighed. Hvor s&dan tilladelse er ngdvendig, vil der forud for tilladel-
sens udstedelse forekomme en mere eller mindre langvarig forbindelse
mellem vedkommende myndighed og den, der sgger tilladelsen. Som led
i denne forbindelse vil myndigheden ofte fremsatte uforbindende ud-
talelser om sin stilling.

Sddanne udtalelser kan have karakter af det man i skatteretten med
svensk forbillede er begyndt at kalde »forhdndsbesked<«. Karakteristisk
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for sidanne tilfzlde er, at en ejer af en fast ejendom henvender sig
til reguleringsmyndigheden med forespgrgsel om, hvordan myndigheden
vil stille sig til en bestemt hypotetisk ansggning. Svar pé& forespgrgslen
har abenbar interesse for en ejer. Vasentlige ®ndringer i brugen af en
fast ejendom vil ofte kreve betydelig investering i form af kgb, udar-
bejdelse af projekter m v, og ejeren gnsker naturligvis ikke at padrage
sig sddanne udgifter uden viden om, hvorvidt den ngdvendige tilladelse
kan gives. Forespgrgsler af denne type er meget almindelige. Det er
usikkert, i hvilket omfang reguleringsmyndigheden er pligtig til at be-
svare sidanne hypotetiske spgrgsmal. Parcelsalgsloven nr 305 af 30/6
1922 § 1, der direkte navner forhandsbesked, stiller kommunalbe-
styrelsen frit. I de szdvanlige tilfzlde, hvor forholdet er ulovbestemt,
har myndighederne vistnok i vidt omfang pligt til at svare. nar spgr-
geren har en loyal interesse, og spgrgsmalet er tilstrzkkelig konkreti-
seret. I alt fald er myndighederne i praksis sjeldent uvillige til at give
svar pa hypotetiske spgrgsmal, se f eks U 1965.253 H. Et andet, endnu
mere tvivisomt retligt spgrgsmal er, i hvilket omfang svaret er bindende
for den spurgte og andre myndigheder.

b. En mellemting mellem forhdndsbesked og sedvanlige retligt for-
bindende tilladelser foreligger, hvor forvaltningsmyndigheden kan eller
skal trzffe en afggrelse pa et ufuldstendigt eller forelpbigt grundlag.
Som eksempel kan nzvnes normalbygningsvedtagtens § 4, stk 8 og
stk 9. Den sidstnzvnte regel angar den situation, at kommunalbesty-
relsen har hjemmel til at ggre en byggetilladelse afhzngig af, at bebyg-
gelsen i1 sine vasentlige trek far en sddan ydre udformning og frem-
treden, at der i forbindelse med den gvrige bebyggelse pa stedet kan
opnas en god helhedsvirkning, bygningsvedtegtens § 21, stk 1. I si
fald kan bygherren forinden ansggning om byggetilladelse fremsendes,
indsende et skitseforslag og afkreve kommunalbestyrelsen en forelgbig
stillingtagen til bebyggelsens ydre fremtreden. Hvis kommunalbestyrel-
sen mener, at hensynet til bebyggelsens ydre fremtreden ikke pa til-
fredsstillende méde er varetaget, kan byggesagen allerede pd grundlag
af skitseforslaget negtes fremme. Vedtegten foreskriver udtrykkelig, at
nagtelsen skal indeholde en begrundelse, der s vidt mulig kan vere
vejledende for den byggende ved projektets omarbejdelse. § 4, stk 8
mdeholder en lignende bestemmelse vedrgrende forelgbig godkendelse
af en bebyggelsesplan.

c. I de hidtil naevnte tilfzlde er det forudsat, at den private ensidigt
har fastlagt det grundlag.. pid hvilket den uforbindende udtalelse ud-

5
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stedes. I praksis forekommer det imidlertid, at en ansggnings indhold
forst fastlegges efterhdnden under forhandlingerne mellem regulerings-
myndigheden og den private ejer. Denne situation er ikke ualmindelig i
bygningsretten. Hvor et byggeri kraver stor investering, og da speci-
elt hvor dette ikke har en helt traditionel og selvfglgelig udformning,
men f eks drejer sig om industribyggeri eller lignende, jfr Landsbygge-
lovens § 41, kan bygherren eller hans arkitekt meget vel gnske pa
et tidligt tidspunkt at vide, hvilke krav der kan tenkes at blive stillet
til den fremtidige bebyggelse, se f eks U 1965.253 H. Under de oriente-
rende forhandlinger, som kan blive resultatet af sddan henvendelse, kan
bygningsmyndigheden ved udtalelser, der retligt set er uforbindende,
gve indflydelse pd udformningen af den endelige ansggning. Udtalelser-
ne kan ligne ovennzvnte svar pa hypotetiske spgrgsmal, siledes f eks
hvor bygningsmyndigheden kan og vil betinge en byggetilladelse pa en
bestemt made og giver meddelelse herom. Men situationen kan ogsa
vare en anden. Bygningsmyndigheden kan have bestemte gnsker om
bebyggelsens udformning uden dog at tillegge disse en sddan vagt,
at man ligefrem vil ggre dem til vilkér for byggetilladelsen. Viser det
sig under forhandlingerne, at bygherren er indifferent overfor projektets
udformning pa et punkt, hvor bygningsmyndigheden har sidanne ¢n-
sker, vil man ofte uden vanskelighed opnd enighed om en bestemt ud-
formning af ansggningen pa dette punkt.

d. Hvor reglers, standarders eller planers overholdelse kun péses ved
efterfplgende kontrol, forekommer uforbindende udtalelser ogsd som
led i reguleringen. Der kan i $&danne tilfzlde vere samme behov for
forhandsbesked, som hvis retsordenen krzver forudgiende tilladeise.
I henhold til Arbejderbeskyttelseslovens § 11, stk 1, har f eks enhver,
der vil oprette eller omdanne en under arbejderbeskyttelsen hgrende
virksomhed, krav pd en forhandsudtalelse fra arbejdstilsynet om, hvor-
vidt der af hensyn til lovens eller regulativernes bestemmelser er noget
at indvende imod den lagte plan.

Men ogsa under udgvelsen af den efterfglgende kontrol bruges ufor-
bindende udtalelser i vidt omfang enten som svar pa forespgrgsler eller
p2 myndighedernes initiativ i form af tilrettevisninger og anvisninger
om, hvad der er lovligt. Sidan vejledende og retligt uforbindende virk-
somhed i forbindelse med kontrol preger mange myndigheder.

Serlig markant udtryk har preget fundet i Arbejderbeskyttelsesloven.
Efter lovens § 50, stk 2 har arbejdstilsynet tre szt opgaver. Det skal
pase, at geldende ret overholdes. Det skal yde vejledning til opnéelse
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af lovens formal. Og det skal virke for samarbejde mellem arbejds-
givere, arbejdsledere og arbejdere. til fremme af arbejderbeskyttelsen.
Denne lovbestemmelse er udtryk for resultatet af en lang historisk ud-
vikling. Arbejdstilsynet var oprindelig en slags politimzssigt organ, hvis
hovedopgave bestod i at pése, at lovgivningen blev overholdt. Det har
med tiden udviklet sig til en institution, der — gennem sine praktiske
erfaringer og den teoretiske viden, som det daglige arbejde i sikkerheds-
tjeneste giver — skal hjzlpe virksomhederne til at skabe sikkerhed
pa arbejdspladsen, og som desuden skal virke for, at alle parter pa
arbejdspladsen i fzllesskab yder en indsats til stadig forggelse af sik-
kerheden. En fglge af denne udvikling er, at tilsynet ikke fgrst og
fremmest ser det som sin opgave at fa en virksomhed dgmt, men fore-
treekker at virke ved gode rad og henstillinger. Kun hvis man ikke ad
denne vej kan fi gennemfgrt de foranstaltninger, som anses for ngd-
vendige, rejses der tiltale mod virksomheden, se Dreyer. 377-78.

Hvor retlig regulering sker ved konkrete forbud eller pdbud, spiller
uforbindende udtalelser en lignende — og lignende varieret — rolle som
ved forudgiende tilladelser og efterfglgende kontrol.

~f. I de hidtil nevnte tilfelde, har 'de_n uforbindende udtalelse haft
et indhold, som vedkommende myndighed havde hjemmel til at give
form af et konkret retligt direktiv. Ganske undtagelsesvis forekommer
uforbindende udtalelser, som pa den ene side ikke er rene opinionspa-
virkninger, og som pa den anden side ikke kunne vzre udstedt som
forvaltningsakter, uden at de af den grund er ulovlige. Ved regule-
ringen af fast ejendom forekommer udtalelser af denne art iser, hvor
der foreligger udkast til eller forarbejder til en plan, som kan blive
retlig forbindende, men som endnu ikke er blevet det. Vejdirektoratet
har sdledes udtalt, at hvis en vejstrzkning, klart er tilkendegivet som
en, der skal behandles. af § 35-udvalget, uden at der endnu er god-
kendt nogen plan for vedkommende strekning, kan amtsvejinspektgren
overfor landinspektgren udtale, at det vil vaere uheldigt med udstyk-
ning langs den pigzldende strekning, Boas. 130. Udtalelser af lignende
art vedrgrende indholdet af ikke godkendte byudviklingsplaner, fred-
ningsplaner og lign planer forekommer ligeledes.

.. 2. Uforbindende udtalelser med mere generelt indhold er ganske al-
mindelige. Til denne kategori hgrer lovfortolkende cirkularer, Poul
Andersen. 44-45, ifr 269 og redeggrelser for praksis, herunder for
den man agter at fglge. Sezrlig effekt kan knytte sig til udtalelser om
patenkt praksisendring.
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Et eksempel pa udtalelser om fremtidig praksis findes i den oplysende note
til Normalbygningsvedtegten, Tilleg III, § (c) stk 6, som boligministeriet an-
befaler optaget i vedtzgten. I noten henledes leserens opmarksomhed pa, at
kommunalbestyrelsen i overensstemmelse med sine byplanmessige dispositio-
ner vil spge den del af kommunen, der ligger uden for de udlagte byggeomra-
der friholdt for bymassig bebyggelse, om forngdent via Byplanloven. Meningen
vil ofte vaere en-erklering om at ville forsvare en dispositionsplan med forbud
i ht Byplanlovens § 9.

Som et eksempel pad udtalelser om patenkt praksisendring ganske vist fra
et andet samfundsomridde kan nazvnes, at formanden for Federal Communica-
tion Committee i 1961 meddelte, at man overvejede at undergive ansggnin-
ger om fornyelse af radio- og fjernsynsautorisationer en meget kritisk vurde-
ring med henblik pi at sikre visse minimale krav til programmernes kvalitet,
se Woll: Administrative Law 1963 s 139. Forfatteren kalder foreteelsen for
sregulation by lifted eyebrow«.

For reguleringen af brugen af fast ejendom spiller uforbindende pla-
ner serlig stor rolle. Uforbindende planer kan vare alternativer til ret-
lig forbindende planer, saledes f eks dispositionsplaner, se s 52 og 114
ff, og ikke godkendte fredningsplaner, se s 54. Men der findes ogsd
planer, der kun forekommer som uforbindende, saledes f eks regions-
planer, se s 53.

Disse uforbindende planer har i alt fald betydning som mgnster for
myndighedernes anvendelse af retlige direktiver og for deres raden over
egne ressourcer, se ovenfor s 52 og 54. Hvis de uforbindende planer
bekendtggres for ejerne; kan de tillige have stor faktisk virkning for pri-
vate ejeres anvendelse af deres faste ejendom. Det har vist sig, at ejere
ofte indretter deres adferd efter indholdet af f eks dispositionsplaner
eller ikke godkendte fredningsplaner. Dette kan naturligvis skyldes
ukendskab til planernes retlige karakter; ejerne kan fejlagtigt ga ud fira,
at planerne er bindende. En anden arsag kan vere hibet om at undga
besver ved pa forhand at fgje sine gnsker efter myndighedernes kendte
preferencer. Men det er heller ikke udelukket, at planerne i et vist
omfang fglges, fordi de erkendes som gode og rimelige.

Som et eksempel pa virkningen af uforbindende, men offentliggjorte
planer kan nazvnes, at offentligggrelse af et fredningsplansforslag har
fort til, at professionelle udstykkere af sommerhusgrunde har holdt sig
til de omrader pa planen, der efter dennes indhold var bestemt til
sommerhusbebyggelse.

3. Aftaler mellem offentlige myndigheder og private ejere eller dog
aftalelignende forhold mellem disse parter anvendes i vidt omfang som
led i de midler til offentlig regulering af fast ejendom, som er frem-
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stillet i det forudgdende. Regulere aftaler mellem offentlige myndig-
heder og private spiller siledes en stor rolle ved det offentliges raden
over sin faste ejendom. Og samtykke eller indforstaelse har stor, men
retlig set meget tvivlsom betydning for, i hvilket omfang og med hvil-
ket indhold der kan knyttes bebyrdende vilkdr til skgnsmessige tilla-
delser, jfr Poul Andersen. 420-23.

Aftaler anvendes derimod kun sjeldent som et selvstendigt regule-
ringsmiddel. Der findes imidlertid i alt fald ét eksempel pa, at det
eneste retlige grundlag for en offentlig regulering af fast ejendom er en
aftale mellem en offentlig myndighed og vedkommende ejer. Eksemplet
har muligvis ret begrenset praktisk betydning, men dets principielle
interesse er stor. Det hander, at en ejers gnske om bebyggelse af sin
ejendom ikke strider mod noget retligt direktiv, men er i strid med
indholdet af en dispositionsplan. I sddanne tilfelde kan vedkommende
kommunalbestyrelse ved at f& boligministeriet til at nedlegge forbud
i ht Byplanlovens § 9 og fplge forbudet op med en partiel byplan
ved en kombination af disse retlige direktiver hindre den ugnskede be-
byggelse, se s 53 og 117. I et vist omfang har kommunen ved disposi-
tionsplanens godkendelse tilmed forpligtet sig overfor boligministeriet
til at fplge denne fremgangsmade. Hvis der kun er tale om en mindre
vasentlig fravigelse fra dispositionsplanen, og hvis kommunalbe-
styrelsen finder det forsvarligt og rimeligt at gd med til en midler-
tidig fravigelse fra planen, kan den imidlertid ogsa velge en anden ud-
vej. Kommunalbestyrelsen kan nemlig ggre sin stilling til byggeforeta-
gendet afhangig af, om ejeren vil indgd pa en aftale med kommunal-
bestyrelsen, f eks om en tidsbegrensning af den pigzldende bebyggelse.

Denne udvej er anvist i boligministeriets skrivelse nr 240 af 21/9
1964 (Ministerialtidende 1965). Ministeriet tilfgjer, at kommunalbe-
styrelsen i s& fald bgr ggre ejeren bekendt med, at kommunalbestyrel-
sen ikke umiddelbart kan nagte ham tilladelse til byggeriet, men at
der i Byplanlovens § 9 er hjemmel til at nedlegge et forelgbigt for-
bud, og at kommunalbestyrelsen derefter skal gennemfgre en byplan-
vedtegt for det pigeldende omrade. Vil ejeren herefter indgd pd de
vilkar, som kommunalbestyrelsen mener at matte stille for en fravi-
gelse af dispositionsplanen, vil en aftale herom give grundlag for enten
tinglysning pa den pageldende ejendom af en af ejeren udferdiget
deklaration om vilkarene eller optagelse af vilkdrene i byggetilladelsen,
hvorefter vilkarene tinglyses, jfr s 147.

4. En af grundene til, at offentlige myndigheder kan regulere bor-
gernes forhold, er, at borgerne ved at fglge den adfzrd, som myndig-
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hederne gnsker, undgir ubehag. Dette er abenbart og fuldt erkendt,
nér det drejer sig om retlige direktiver. Truslen om anvendelse af vold
er et af motiverne til, at direktiverne efterleves. Forholdet er liges&
abent erkendt ved sddanne mere indirekte pdvirkninger som dem, der
er eksemplificeret ovenfor s 56 med reglerne om vurdering til grund-
beskatning.

Det er mindre abenbart, at der kan ske regulering af borgernes ad-
feerd ved besveerliggprelse af ugnsket adferd.

Ser man alene pa de faktiske forhold og undlader enhver juridisk
eller moralsk bedgmmelse, mé det erkendes, at regulering ved besver-
ligggrelse spiller en ikke ringe rolle. Besvaeret med at sgge om den
offentlige tilladelse, som maétte vere en forudsetning for en @ndring
af status quo, besveret med at klage, udsigten til lange forhandlinger
vedrgrende usazdvanlige gnsker om @&ndringer o s v vil rent faktisk af-
holde adskillige ejere fra at foretage handlinger, som vel ikke er for-
budt, men som han ved, at det offentlige helst ikke ser foretaget. Her
er tale om en lignende psykologisk effekt som den, der fgrer til, at
tvister indenfor det private omrade forliges pd grund af modvilje mod
besvaret ved strid med modparten og ved retssager.

Regulering ved besverligggrelse er — ogsa bortset fra de retlige og
etiske aspekter — meget vanskelig at skildre, fordi den sjeldent an-
vendes bevidst af de offentlige myndigheder, og fordi den vanskeligt
lader sig isolere fra andre faktorer, der bestemmer myndighedernes op-
treden, jfr Poul Andersen 1 J 1965.193 ff. At en usaedvanlig og van-
skelig sag tager sarlig lang tid, er helt selvfglgelig, og det er forvalt-
ningens pligt at ggre serlig meget ud af sager vedrgrende ejere, der
viser en anden adferd end den sedvanlige.

For dog at illustrere tankegangen skal navnes nogle spredte eksemp-
ler.

Lovgivningen er undertiden saledes indrettet, at en bestemt adferd
fra en ejers side kun kan realiseres efter en meget lang og besverlig
administrativ procedure. Et — muligvis ikke tilsigtet — eksempel herpé
findes i reglerne om fredningsplaner. Den, som vil udnytte et areal
optaget pa en godkendt fredningsplan i strid med fredningsplansudval-
gets gnsker, ma regne med, at hans sag kan komme til behandling i
fire instanser, inden han enten far sin ansggning godkendt eller mod-
tager erstatning for det tab, han matte lide ved ikke at kunne rade,
som han vil. To af disse instanser — fredningsnzvn og overfrednings-
nzvn — er tilmed — bla af hensyn til retssikkerheden — sidan ind-
rettet, at de umuligt kan behandle deres sager pa kort tid.
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Serlig vanskelige at skildre og bedgmme er de muligheder for be-
sveerligggrelse, som matte ligge i de administrative myndigheders hand.
Visse former er helt utvivlsomt legitime. Som et slidende eksempel,
ganske vist fra et andet samfundsomrade, kan peges pa tilretteleggelsen
af uddeling af rationeringsmerker i Kgbenhavns kommune under kri-
gen. Rationeringsmerker udstedtes for bestemte perioder. Det var af
betydning, at markerne afhentedes af forbrugerne inden periodens be-
gyndelse; men det var naturligvis utenkeligt at fastsztte en preklusiv
frist. Man valgte i stedet fglgende lgsning: Uddeling af rationerings-
merker til de sedvanlige frister foregik pa et stort antal af byens sko-
ler og-var saledes tilrettelagt, at ventetiden var meget kort. Afhentning
af merker en uge efter den szdvanlige frist skete samlet pa en kom-
muneskole i Nansensgade og indebar saledes for de fleste et vist trafik-
besveer. Havde forbrugeren stadig ikke afhentet sine marker, matte han
henvende sig pd Folkeregistret og kunne risikere, at der ville ga
nogen tid, fgrend han fik sine merker udleveret. Denne ordning, som
— hvad enten dens skabere var sig det bevidst eller ikke — gjorde en
ugnsket handleméade besverlig, var en stor administrativ succes. Om
rationeringens tilretteleggelse i Kgbenhavn se Kgbenhavns Kommune
1940-1955. 1957. 130 ff.

Pa den anden side findes ligesa utvivisomt illegitim besverligggrelse.
Det er velkendt, at antallet og spredningen af afstemningssteder og
disses abningstider i alt fald tidligere ikke var uden betydning for valg-
resultater. Et eksempel pa utilbgrlig besverligggrelse vedrgrende brugen
af fast ejendom findes i U 1956.1071 H, hvor en kommune blev idgmt
erstatning for ved forskellige former for trainering i flere ar at have
hindret en bebyggelse, som efter de geldende regler var lovlig omend
i strid med kommunens byplansdispositioner, jfr ogsd U 1965.253 H.

Imellem disse yderpunkter ligger et meget vidt spektrum. Her skal
kun peges pa, at nar Byplanlovens § 9 i praksis kan virke til gen-
nemtvingelse af dispositionsplaner, uden at truslen om forbud realise-
res, eller uden at forbud fglges op af en byplanvedtegt, jfr ovenfor
553, er en af grundene den tid og det besvar, gennemfgrelse af en
byplansag vil medfgre.

Om dette fznomen, der i amerikansk forvaltningslere kaldes »regulation by

impedimenta« se Simon, Smithburg and Thompson: Public Administration
1950. 455 og Thompson: The Regulatory Process in OPA Rationing 1950. 27.

5. Det er velkendt, at bestemte personers optreden har en tendens
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til at virke som forbillede for andre. Offentligt fgrerskab med hensyn
til brugen af fast ejendom er ikke ukendt. Som et serlig klart eksempel
kan navnes festeaflgsningen pa krongodset i det 18. og 19. arhundrede.
Der findes ogsa eksempler pa, at det offentlige har sggt at hgjne bo-
ligstandarden ved at opfgre beboelsesbygninger som forbillede for pri-
vate eller gennemfgre udstykninger som forbillede for andre udstyk-
ninger.

6. Det er abenbart, at ministre, medlemmer af folketinget og af kom-
munalbestyrelser, men undertiden ogsa tjenestem@nd - iser de serligt
sagkyndige — har mulighed for at gve indflydelse pa brugen af privat
fast ejendom simpeithen ved at pdvirke den almindelige opinion. By-
plantankens udbredte akcept i befolkningen skyldes ikke alene lovgiv-
ningen; den skyldes ogsd den omfattende og dygtige propaganda, som
i en menneskealder har varet fgrt for en bedre planl®gning af by-
bebyggelsen. For tiden foregar en lignende opinionspavirkning vedrg-
rende forurening af vand og luft.

7. Hidtil er nevnt en lang rekke forskellige midler, som tager direkte
sigte pa at pavirke brugen af private ejeres faste ejendom. For fuld-
stendighedens skyld skal peges pa, at den almindelige pkonomiske po-
litik naturligvis gver en meget vasentlig, omend indirekte indflydeise
pa private ejeres optreden. Anvendelsen af jord til bebyggelse athenger
i meget hgj grad af pengepolitikken, kreditmuligheder, tilgangen af ar-
bejdskraft osv. Og jordens anvendelse til landbrug er i alt fald pa
lidt lengere sigt afhzngig af det offentliges stgtte eller mangel pa
stgtte til landbrugsproduktion via told, importregulering, eksportprz-
miering, hjemmemarkedsordninger, direkte tilskud o s v.

F. Afslutning

Formaélet med den fremstilling af den offentlige regulerings midler, der
nu er afsluttet, har alene varet at tilvejebringe et systematisk overblik.
Det har ikke veret tanken at give en skildring og bedgmmelse af ind-
holdet af gzeldende ret og praksis vedrgrende offentlig regulering af fast
ejendom. De mange retsregler, som er navnt, er taget med som
eksempler til illustration, ikke for at klarlegge reglernes anvendelses-
omrade og indhold.

En fglge af dette begrznsede sigte har veret, at en rekke alminde-
lige retlige og retspolitiske problemer, som fremstillingen giver nerlig-
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gende anledning til at tage op, og som i sig selv er af stor betydning,
er forblevet ubehandlede.

Som afslutning skal dog i det mindste peges pa nogle af de mest
nzrliggende.

Leren om forvaltningsakters ugyldighed som fglge af ulovligt formal
er som bekendt klart fastsliet 1 dansk retspraksis og har stor betydning,
jfr Frost i Festskrift til Poul Andersen 1958. 7 ff. I et ikke ringe om-
fang er retspraksis s omfattende og fast, at anvendelsen af grundset-
ningen om magtfordrejningen er problemlgs. Dette gzlder dog ikke ube-
tinget. Hvor lovgivningen er séledes indrettet, at samme sagforhold om-
fattes af flere regelkomplekser, is@r hvor flerc myndigheder har kon-
kurrerende kompetence, eller hvor samme myndighed har valget mel-
lem flere reguleringsmidler, opstar problemer, som stadig er uafklarede.
Denne usikkerhed har stor praktisk betydning vedrgrende reguleringen
af fast ejendom. Her findes et stort antal overlappende regler, myndig-
hederne har i vidt omfang konkurrerende kompetence, og tilfzlde, hvor
flere midler er udvekslelige, og valget ligger hos vedkommende myndig-
hed, er almindelige. Forholdene er sare komplicerede; men s& meget star
dog vist fast, at salenge den positive lovgivning er si broget og kaotisk,
som den er, bgr den side af magtfordrejningsideologien, der tenderer
i retning af at holde hver myndighed, hver befgjelse og hvert middel
indenfor sine snevre graznser — det sikaldte organisatoriske speciali-
tetsprincip — anvendes med forsigtighed. Om problemet se: Poul Ander-
sen. 362 ff, Trolle i Festskrift til Poul Andersen. 413 ff og den oven-
for s 62 navnte litteratur, samt U 1957.871, U 1958.946, U 1959.535
og U 1962.722.

Et andet betydningsfuldt, generelt retligt problem angar de vilkar,
knyttet til skgnsmessige afggrelser, der i praksis spiller en uméadelig
rolle for reguleringen af privat fast ejendom. Ogsa dette spgrgsmal er
i hgj grad et spgrgsmédl om anvendelse af magtfordrejningsleren, men
det kompliceres af uklarheden om, i hvilket omfang samtykke eller
indvilligelse fra privates side udvider adgangen til at indsatte vilkar og
disses indhold, jfr s 145 ff.

De midler, hvormed offentlig regulering af brugen af fast ejendom
sker, rejser naturligvis ogsa retspolitiske problemer. Den geldende lov-
givnings indhold er dbenbart ukoordineret og spredt; den senere frem-
stilling af erstatningsreglerne vil yderligere understrege dette indtryk. I
et vist omfang er det ligefrem siledes, at de forskellige regler modar-
bejder hinanden. Et dbenbart eksempel foreligger i spendingen mel-
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lem reglerne om regulering af bydannelsen ved yderzonebestemmelser
og bestemmelserne om vurdering af jord til grundbeskatning, se oven-
for s 56. Vurdering af landbrugsjord i yderzonerne til handelspriser
medfgrer utvivlsomt et pres pa byreguleringsmyndighederne, som det er
overordentlig vanskeligt at modsté, uanset om jorderne fra et byudvik-
lingsmassigt synspunkt forelgbigt burde forblive ubebyggede, jfr Bet.
399/1965.7 og FT 1964/65 A sp 867.

Ogséa bortset fra den manglende koordination er der problemer. For-
dele og ulemper ved valg af forskellige former for retlige direktiver er
meget vanskelige at ggre op, jfr ovenfor s 35-36, og ikke mindst er hele
det problemkompleks, der opstar i samme gjeblik, man ¢gnsker at re-
gulere ved planer ligesd intrikat, som det er aktuelt.

Problemerne bliver ikke mindre, nir andre midler end de retlige
direktiver drages ind i bedgmmelsen, ogsa fordi disse kan give anled-
ning til serlige retssikkerhedsproblemer.

II1. Mal

En oversigt over de mal, som offentlig regulering af brugen af privat
fast ejendom forfglger, kan ggre god nytte. Den kan lette forstielsen
af det samfund, hvori reguleringen udspiller sig, og bidrage til at klar-
ggre det vurderingsgrundlag, pa hvilket forvaltning og domstole skal
bygge og bygge videre.

Opstillingen af en sddan oversigt er imidlertid forbundet med bety-
delige vanskeligheder. Forudsztningen for at den overhovedet kan gen-
nemfgres er, at man er villig til at akceptere en hgj grad af abstrak-
tion og tilmed en temmelig uprecis sprogbrug. Det skyldes fgrst og
fremmest vanskelighederne ved at formulere de forskellige mal klart
og modsatningsfrit. Der findes ikke et traditionelt sondringsgrundlag,
som uden videre kan overtages. Og behovet for en almindelig oversigt
over malene skaber ikke et sidant sigtcpunkt, at dette kan danne grund-
lag for en funktionelt bestemt sondring. De enkelte mil ma derfor ngd-
vendigvis formuleres meget vagt og vil glide over i hinanden. Under-
tiden vil der ligefrem vare tale om at se samme fenomen under for-
skellige synsvinkler. En anden vanskelighed er, at offentlig regulering
i et pluralistisk samfund som vort foregar si spredt, at det sjeldent er
muligt at konstatere, hvilke mal de enkelte myndigheder faktisk har
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forfulgt ved vedtagelsen af et bestemt retligt direktiv eller ved beslut-
ningen om at anvende et af de andre reguleringsmidler. Endelig kom-
pliceres oversigten over malene derved, at samme middel, herunder
samme retlige direktiv, meget ofte forfglger mere end ét mal.

Den fglgende korte oversigt over den offentlige regulerings mal kan
derfor ikke uden yderligere undersggelse danne grundlag for retlige
slutninger, f eks vedrgrende anvendelsen af magtfordrejningsleren eller
vedrgrende adgangen til at kreve erstatning i henhold til Grl § 73.

Andre oversigter over dele af reguleringslovgivningens mél findes i Stjern-
quist: Den rattsliga kontrollen Over mark och vatten I 3. udg 1965 og Tolstrup:
Landbrugsejendomme 1. kap og samme Forkgbsret og koncession 1. kap.

Et selviglgeligt og traditionelt mal for offentlig regulering af brugen
af fast ejendom er forebyggelse af farer for liv, sundhed eller ejendom
for brugere af ejendommen og for stgrre eller mindre kredse af per-
soner, som bor eller feerdes i nzrheden af denne. En meget stor del
af de retlige direktiver vedrgrende brugen af fast ejendom forfglger
dette mal. Det gazlder for langt de fleste af direktiverne i eller udstedt
i h t brandlovgivningen og sundhedsvedtzgterne, store dele af arbejder-
beskyttelseslovgivningen og Boligtilsynsloven, for mange af bygnings-
reglementets bestemmelser om brandforhold, bygningers konstruktion,
opvarmning, installationer m v. Ogsa Landsbyggeloven har dette mél
for gje; det gazlder feks § 17 vedrgrende forbud mod bebyggelse
af ubebyggelige omréader jfr s 40, § 18 om aflgb, vandforsyning m m,
jfr s 39, samt i alt fald delvis § 44 om vedligeholdelse, jfr s 39. Be-
straebelserne for at forebygge farer spiller ligeledes en hovedrolle for de
mange bestemmelser, der som led i reguleringen af en nzringsudgvelse
beskaftiger sig med de anvendte lokaler. Ogs& Vandigbsloven indehol-
der enkelte bestemmelser med dette formal, se saledes § 5 om aflgb
til naturlige vandigb og kap VII om vandlgbs vedligeholdelse.

Karakteristisk for udviklingen pa det samfundsomréde, der her be-
handles, har varet, at den offentlige regulering ikke er blevet stiende
ved de minimumskrav, som ma stilles for at forebygge farer. Tendensen
er gaet i retning af at s@tte terskelen si hgjt, at man ikke blot und-
gik farer, men sikrede den faste ejendoms brugbarhed. Nogle af de
krav, der er bestemt af dette mal, er selviglgelige. Det galder f eks
Landsbyggelovens § 21 om adgang til vej. Ofte gar reguleringen
imidlertid videre og strzber efter at hgjne -kvaliteten. Denne udvik-
ling har varet meget udprzget inden for bebyggelsesreguleringen.
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I den periode efter 2. verdenskrig, hvor byggeri med offentlig stgtte
var dominerende, sggte boligministeriet — fuldt bevidst — ved vilkar
knyttet tii den ydede statsstgtte at fremkalde en kvalitetsforbedring
af boligbyggeriet. Bestrabelserne er viderefgrt i de regler om bygnin-
gernes indretning, der nu findes i bygningsreglementet, szrlig dettes
kap 4 og 8 vedrgrende indretning og varmeisolering, se FT 1959/
60 B. 1230-32. Ogsé andre bestemmelser i bygningsretten har klart
dette formal, siledes reglerne om friarealer og udnyttelsesgrader, Lands-
byggelovens §§ 32-33, se s 193-94, Tendensen til at sikre en kvalitets-
forbedring praeger ogsd arbejderbeskyttelseslovgivningen og praktiserin-
gen af sundhedsvedtzgterne. Udenfor bebyggelsesreguleringen spiller
hensynet til brugbarhed mindre rolle. Der kan dog naevnes eksempler,
sdledes jordfordelingen og Skovlovens regler om skoves behandling,
hvis mal er at bevare skoven i god drift, jfr s 278-79.

Indenfor den del af den offentlige regulering. som angar bymassig
bebyggelse, har der vaeret en klar tendens til at ggre tilvejebringelsen
af gode miljger til et selvstendigt mal. Med den stigende urbanisering
er dette en narliggende udvikling. Bestrebelserne for at skabe gode
miljger ligger i naturlig forlengelse af de to fgrstnzvnte mal. Den
fare, som skal undgas, er ikke blot en fare for vedkommende ejendoms
bruger men ogsa for nare og fjernere naboer. Brugbarheden er lige-
ledes ikke blot et spgrgsmal om brugen af netop denne ejendom. En
ejendoms udnyttelse har overordentlig stor betydning for brugbarheden
af andre nerliggende ejendomme. Den offentlige reguleringslovgivning
er derfor tidligt kommet ind pd — til supplering af den almindelige
naboret — at give besternmelser til beskyttelse for naboer. Sidanne be-
stemmelser findes i vidt omfang i geldende ret, siledes f eks reglerne
om bebyggelsens afstand til skel og hgjdebegrensning, Landsbyggelo-
vens §§ 31 og 34, jfr s 195. Siden byplantanken slog igennem, er man
imidlertid gaet et langt skridt videre ved at tage hensyn til en meget
videre kreds end selv fjernere naboer. Malet er at skabe sddanne sam-
lede bymiljger, at byens mange forskellige funktioner kan udgves bedst
muligt og med mindst mulig friktion, og at byen kan blive komfor-
tabel at leve, arbejde og fardes i. Denne maélsetning prager stgrste-
delen af lovgivningen vedr planer om bymessig bebyggelse, klarest
Byplanloven, Saneringsloven, Landsbyggelovens regler om grundkredse
og byggeomrader, om regulerings- og udredningsplaner og om retnings-
planer og bebyggelsesplaner, se s 121 ff, s 197 ff og s 201 ff. Da be-
strebelserne for at skabe gode bymiljger krever planlegning ikke blot



Samfundsgkonomiske mal 79

af selve byen, men ogsa af dens vakst og dens forhold til det dbne land,
preger malsetningen ogsa byudviklingsreglerne, jfr s 162—63, og Lands-
bvggelovens § 5 og § 20, jfr s 205.

Udnyttelsen af landets faste ejendomme har &benbare samfundsgko-
nomiske virkninger. Det er derfor selviglgeligt, at den offentlige regu-
lering ofte forf@lger mal, der har relation hertil.

I en del tilfelde har reguleringen til formdal at bevare ressourcer.
Dette gzlder serlig dbenbart lovgivningen om kystsikring, sandflugt og
diger. Men dette mal spiller ogséd en stor rolle for Skovloven og en
vaesentlig mindre for reglerne om landbrugsforpligtelse.

FEt andet mal, der hdrer til denne kategori, og som ligeledes spiller
stor rolle, er bestrebelserne for at sikre en rationel, gpkonomisk anven-
delse af landets faste ejendomme. Retlige direktiver med dette formal
forekommer f eks i Skovloven, i jordfordelingslovgivningen og i Lands-
byggelovens § 6, stk 2, hvorefter opfgrelsen af beboelsesbygninger,
der agtes udlejet, kan underkastes malnormer for at fremme anvendel-
sen af standardiserede bygningsdele, installationsdele og inventar. I
modsatning til, hvad der gzlder i mange andre lande, indeholder dansk
lovgivning derimod ikke hjemmel til anvendelse af retlige direktiver til
sikring af gkonomisk forsvarlig dyrkning af landbrugsjord, Tolstrup:
Forkgbsret og koncession. 17-18.

Rationel anvendelse af fast ejendom sg¢ges ikke blot virkeliggjort ved
retlige direktiver. Store dele af landborettens tilskudslovgivning, ovenfor
s 57 har saledes haft dette formal, og reglerne om vurdering til grund-
skyld, ovenfor s 56, kan ses under samme synsvinkel.

En sarlig udformning har ¢gnsket om en rationel gkonomisk anven-
delse af faste ejendomme fiet som baggrund for byudviklingslovgiv-
ningen. Et hovedformal med denne lovgivning har varet at undga in-
vesteringsspild, se nzrmere s 163. Samme bestrabelser ligger bag
Landsbyggelovens § 5 og store dele af den kommunale jordpolitik og
de er naturligvis bestemmende for megen anden raden over offentlig
ejet fast ejendom.

Jorden er — som indledningsvis betonet — en mangelvare. Det er
derfor et naturligt mal for offentlig regulering af fast ejendom at virke
medbestemmende for fordelingen af landets faste ejendomme. Regule-
ring med dette formél kan g& ud pé at fordele mellem konkurrerende
anvendelsesgnsker. Denne karakter har store dele af vandlgbslovgiv-
ningen og vandindvindingslovgivningen. Men fordelingen kan ogsa have
et klart politisk preg, idet dens formal er at fordele landets faste ejen-
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domme mellem forskellige samfundsgrupper. Bestrebelser af denne art
har veret et hovedformél i landbrugslovgivningen igennem hele det
19. drhundrede og fgrste halvdel af det 20. Man har ved retlige direk-
tiver, ved tilskud og ved raden over fast ejendom sggt at fremme selv-
eje, at gge antallet af smé eller middelstore brug, at trenge godserne
tilbage og at bevare en talrig middelstand pé landet, se nzrmere Tol-
strup: Landbrugsejendomme 1. kap og samme: Forkgbsret og konces-
sion 1. kap. Boligstgttelovgivningens vekslende begunstigelser af hen-
holdsvis privat byggeri og sociale boligselskaber har haft en lignende
karakter af »politisk« fordeling.

De maél, der hidtil er nevnt, angar iser handgribelige, materielle
foreteelser. Ikke mindst efter at bestrabelserne for at skabe gode mil-
jger er slaet igennem, har offentlig regulering imidlertid i stadig. vi-
dere omfang féet til mal ogsd at opnd mere uhandgribelige fordele.
Offentlig regulering sgger i vidt omfang at tilfredsstille @stetiske, re-
kreative og historisk-videnskabelige formal.

Astetiske hensyn varetages iser ved Naturfredningslovens regler, jfr
§ 213, og reglerne om bevarelse af @stetisk verdifulde bygninger og by-
miljger i Bygningsfredningsloven, Byplanlovens § 2, stk 3 og Lands-
byggelovens § 43, jfr s 196. Ogsé love som Skovloven, szrlig udpreget
§ 6, stk 2, jfr s 280, og loven om brunkulslejer, jfr s 282, barer delvis
af sddanne hensyn. Zstetiske hensyn indgér tillige i en betydelig del af
den almindelige bebyggelsesrcgulering. Som specielle eksempler kan
nevnes Landsbyggelovens § 30, stk 4, hvori det siges, at der ved
begrensninger i bebyggelsens hgjde i1 forbindelse med grundkreds-
inddeling skal sgges opnaet en god helhedsvirkning, samme lovs § 31,
stk 3, hvorefter bygningsmyndigheden kan forlange, at gavle og bag-
mure i skel udfgres i bedst mulig overensstemmelse med det samlede
bybillede, og iser § 43, stk 1 a, der indeholder hjemmel til at ggre
byggetilladelsen afhengig af en sddan ydre fremtrazden, at der i for-
bindelse med den gvrige bebyggelse pa stedet opnéds en god helheds-
virkning, jfr ogsa stk 1 b om hegning, skiltning m v. Ved at bevare
det abne land tjener Byudviklingsloven og Landsbyggelovens § 5 ogsa
indirekte estetisk-rekreative formal.

Bestemmelser, der direkte tager sigte pa det rekreative, findes iszr i
Naturfredningsloven, sdledes § 23 og § 24 om offentlig fardsel pé
strand og i skove, jfr s 242 ff, samt i Sandflugtiovens bestemmelser om
offentlig adgang til klitfredede arealer, s 247. Kommunernes erhvervelse
og anvendelse af fast ejendom til parker, idrztspladser, strandarealer,
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skove, campingpladser m v tjener ligeledes i meget vidt omfang opfyl-
delsen af astetisk-rekreative behov.

Historiske formal forfglges sezrlig klart ved bestemmelsen i Natur-
fredningslovens § 2 om fredning af fortidsminder, s 240—41, samt ved
ovennavnte regler om bevarelse af bygninger og bymiljger.

Ovenstaende opremsning af mal er naturligvis ikke udtgmmende. Der
kan peges pa andre, mere specielle formal. Loven om erhvervelse af
fast ejendom her i landet, se s 283, har siledes et national-politisk sigte,
og vejlovgivningens regler om vejbyggelinier og begrensninger i an-
tallet af overkgrsler har fgrst og fremmest til formal at sikre vejenes
brugbarhed.

IV. Myndighederne

Offentlig regulering af brugen af privat fast ejendom varetages af et
meget stort antal offentlige myndigheder. Foruden Folketinget er store
dele af forvaltningsapparatet impliceret. Det er naturligvis ikke menin-
gen i dette korte afsnit at give en fremstilling af disse mange myndig-
heders organisation og af den procedure, de fglger ved anvendelsen
af reguleringens forskellige midler. Fremstillingen indskrznkes til en
kort almindelig karakteristik med hovedvaegten lagt pa de forvaltnings-
myndigheder, som udgver offentlig regulering ved retlige direktiver.

Det szdvanlige forvaltningsapparat falder her i landet — som i de
fleste vesteuropziske stater — i to nogenlunde klart adskilte grupper:
den hierarkiske statsadministration med ministrene i spidsen og kom-
munalbestyrelserne med deres kontorer. Poul Andersen. giver. 63 ff en
almindelig karakteristik af de to st myndigheder, hvortil henvises.

Inden for meget store dele af forvaltningens virksomhedsomréide ud-
gor stats- og kommunalforvaltning et hele i den forstand, at begge
slags myndigheder virker i et kompliceret samspil inden for samme for-
valtningsopgave. Samspillet er forskelligartet, og rollefordelingen veks-
lende. Med en kraftig forenkling kan man dog pege pa, at hvor for-
valtningsvirksomheden bestar i regulering af borgernes forhold ved ret-
lige direktiver, har den statslige centraladministration - ved godkendelse
af lokale anordninger og planer, ved ankebefgjelse og ved lignende
kompetencer — som regel gode muligheder for at dirigere reguleringens
udformning i alt fald i store trezk, hvad enten den lokale forvaltning er
statslig eller kommunal.

6 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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Ved siden af disse to szt traditionelle myndigheder findes inden for
alle forvaltningsomrader et stort antal nevn, hvis eneste felles karak-
tertrek er, at de er kollegiale, og at de er mere eller mindre uafhen-
gige af de normale statslige og kommunale myndigheder, se Bent Chri-
stensen: Nzvn og Rad, 1958. De fleste nzvn fungerer som led i en
forvaltningsvirksomhed, der i gvrigt domineres af den ene eller af begge
de traditionelle forvaltningsorganisationer. Ganske undtagelsesvis spiller
navnene dog hovedrollen under forvaltningen af et samfundsomrade.

Alle de tre n®vnte slags myndigheder er impliceret i fastleggelsen
af og anvendelsen af retlige direktiver vedrgrende brugen af privat fast
ejendom. Veagtfordelingen mellem de tre slags myndigheder og sam-
spillet mellem dem er yderst forskelligartet. Forvaltningens opbygning
er her som andetsteds praget af skiftende tiders opfattelse af de reelle
behov og af den gengse administrative tradition og tillige af den ved-
hangen ved eksisterende organer, som er karakteristisk for al offentlig
forvaltning.

I al almindelighed gelder, at lokale myndigheder dominerer pa dette
forvaltningsomrade, og at omradet hgrer til dem, hvor nzvnene er tal-
rige. Blandt de lokale myndigheder har der i den senere tid varet en
klar tendens, der ogsd er velkendt andetsteds, til at foretrzkke kom-
munalbestyrelserne. Tendensen har mange &rsager; men med szrlig hen-
blik pa en regulering, der kan vare si fglelig for den enkelte ejer og
hans nare og fjerne naboer, som den her behandlede, kan der vare
grund til at understrege, at det politiske personels muligheder for at
vere med i forvaltningens enkeltheder bliver stgrre, nér en forvaltnings-
opgave henlegges til kommunalforvaltningen, end nar den henlagges
til et af statsadministrationens organer. Navnenes store betydning for
reguleringen af fast ejendom mé formentlig ses som udslag dels af be-
strebelser for at sikre folkelig kontrol, dels af mere traditionelle rets-
sikkerhedsbestrabelser, se nermere Nazvn og RAad kap VI. Interesse-
representation har derimod p& dette samfundsomrade, i alt fald i sam-
menligning med andre, hvor intens regulering forekommer, et forbav-
sende ringe omfang.

Pa visse omréder indenfor reguleringen af brugen af privat fast ejen-
dom dominerer en af de tre typer af forvaltningsorganer. Den hierar-
kiske statsadministration dominerer siledes indenfor arbejdstilsynet og
ved administrationen af Skovloven og Sandflugtsloven. Indenfor den del
af reguleringslovgivningen, der under de nuvarende samfundsforhold
er den vasentligste, nemlig byggereguleringen, dominerer derimod kom-



Navn 83

munalbestyrelserne. Kommunalbestyrelsen er séledes bygningsmyndig-
hed efter Landsbyggeloven og byplansmyndighed efter Byplanloven.
Der findes imidlertid ogsé reguleringsomrader, hvor nzvnene domine-
rer. Det gelder siledes fgrst og fremmest vandlgbslovgivningen og
naturfredningslovgivningen, men ogsd sddanne omrader som admini-
strationen af brandlovgivningen og sundhefiélovgivningen.

Mens de traditionelle forvaltningstyper — den hierarkiske statsadmi-
nistration og kommunalbestyrelsen med de dertil knyttede kontorer —
er velkendte, kan der vare grund til at give en kort karakteristik af
de vigtigste af de nevn, der medvirker ved reguleringen af privat fast
ejendom via retlige direktiver.

En rzkke nevn er efter deres sammens®tning og i reglen ogsa efter
funktion judicielt preget.

De vigtigste nevn af denne type er landvaesenskommissionerne. De
bestar af en formand, som er dommer, og af legmand, valgt af kom-
munalbestyrelsen. Den procesordning, som nazvnene fglger, er i meget
hgj grad przget af domstolsprocessen. Kommissionernes sager drejer
sig oftest om @ndring i status quo vedrgrende de fysiske forhold og
vedrgrende ejerforhold indenfor et bestemt geografisk omréade, hvor der
samtidig med @ndringerne sker en gkonomisk udligning mellem im-
plicerede ejere. Jordfordelingskommissioner, der foretager jordfordelin-
ger, jfr s 50 og reguleringskommissioner til gennemfgrelse af regule-
ringsplaner, jfr's 51 og 202-03, er mere eller mindre indrettet med
landvesenskommissionerne som forbillede. Det samme gzlder — omend
i noget mindre grad — om saneringsn@vnene, der bedgmmer sanerings-
planer, jfr s 51.

En anden relativ talrig og let genkendelig gruppe domstolspragede
navn er taksationskommissionerne, der ofte har en juridisk formand
og i gvrigt bestar af legmend og/eller sagkyndige, se Vejbestyrelses-
lovens § 27, Landsbyggelovens § 58, Byplanlovens § 16, Byudvik-
lingslovens § 14 og Naturfredningslovens § 5.

Efter sammens®tning og hele deres prag, men knap nok efter funk-
tionen er ogsa fredningsn®vnene, se s 255, judicielt pregede.

En gruppe af navn, der ligesom de judicielt preegede har traditi-
onen bag sig, er de serlige stedlige organer, som har en vis kommu-
nal tilknytning, fordi de fleste af medlemmerne valges af kommunal-
bestyrelsen, uden at navnet af den grund kan anses for en del af
kommunens forvaltningsapparat. I det 19. &rhundrede spillede sddanne

63
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navn en stor rolle ved gennemfgrelse af de retlige direktiver vedrgrende
brugen af fast ejendom pa lokalt plan. Karakteristisk for disse organer
er, at de ved deres sammensatning sgger at sikre et samvirke mellem
den lokale statsadministration, kommunalbestyrelsen og lokale sagkyn-
dige, og at nevnene i vidt omfang er funktionelt vafhengige af bade
statsadministrationen og kommunalbestyrelsen, mens deres afggrelser
kan piklages til statsmyndigheder. Til typen hgrer sundhedskommis-
sionerne og brandkommissionerne i kgbstzderne samt boligkommissio-
nerne. Typen er formentlig pa retur. De tidligere bygningskommissioner
i kgbstederne, der havde besluttende myndighed, er ved Landsbygge-
loven aflgst af kommunalbestyrelsen, og de nuverende bygningsrad er
kun radgivende, bet 141/1955. 14-15. Ogsd i amtskommunerne, hvor
forslaget til Landsbyggeloven gik ud pa oprettelse af et amtsbygnings-
rad med besluttende myndighed, er resultatet efter @ndringer foretaget
i Folketinget blevet, at amtsradet er bygningsmyndighed, FT 1959/60
B 1249-50.

Spendingen mellem de faktiske demografiske forhold i landet og
den nedarvede kommunestruktur har fgrt til, at der pa lokalt plan er
dannet en rzkke navn, som i fgrste rekke tjener til at samordne for-
holdene i flere kommuner. Ofte har man ved sddanne navns sammen-
setning tillige benyttet lejligheden til at sikre samarbejdet med den lo-
kale statsadministration, sagkyndige og evt ogsa interessereprasentan-
ter. Eksempler pa sddanne nzvn er samordningsudvalgene, der i ht
Byplanlovens § 3 kan nedsazttes for at fremme samordningen af by-
planlegningen indenfor et omrade omfattende flere kommuner, byud-
viklingsudvalgene i h t Byreguleringslovens § 2, jfr s 170, frednings-
plansudvalg i h t Naturfredningslovens § 34, jfr s 257, samt de udvalg
der for hvert amt udarbejder planer vedrgrende overkgrsler i ht Vej-
bestyrelseslovens § 35, jfrs 47.

De hidtil omtalte n&vn er alle lokale. Der findes naturligvis ogs&
et temmelig stort antal n@vn, som er involveret i regulering af brugen
af fast ejendom, og som dazkker hele landet eller en landsdel.

Nogle fa er helt eller i det vasentlige ankenzvn. Det gelder séledes
overfredningsnavnet og fredningsankenzvnene i ht Naturfredningslo-
vens § 4, se s 255-56, og boligtilsynsridet i h t Boligtilsynsloven § 5.

Enkelte er helt eller i det vasentlige sagkyndige, radgivende organer,
siledes f eks det byggetekniske nazvn i h t Landsbyggelovens § 12 og
naturfredningsridet i h t Naturfredningslovens § 6, jfr s 256.

Den vigtigste type blandt de centrale n®vn er dog rad, der kom-
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binerer radgivning med en hel razkke andre funktioner. De traffer
beslutning i eller udtaler sig om sarlig grundleggende spgrgsmal in-
denfor vedkommende forvaltningsomrdde, de fungecrer som regel ogsé
som ankenzvn, og de er tillige i reglen almindelig radgivende organer
for centraladministrationen. Det vigtigste navn af denne art er by-
plannzvnet, der bestér af sagkyndige og kommunalrepresentanter, og
som skal godkende byudviklingsplaner samt har ankebefgjelse med
hensyn til beslutninger i h t Landsbyggelovens § 5 og § 20, jfr s 205.
Andre navn af samme type er arbejdsradet i h t Arbejderbeskyttelses-
lovens §§ 61 og 62, og skovnavnet i h t Skovlovens § 22.

Efter den terminologi, der er anvendt i Naevn og Rid, er de domstols-
lignende n@®Evn tvistnevn og/eller uvildighedsn®vn, brandkommissioner og lig-
nende lokale udvalg er administrerende navn, de centrale nazvn ankenzvn
eller overinstanser, rad eller komplicerede rid, Se Navn og Rad. 87-90, 95-96,
98, 108-09, 78-82 og 83-85.

V. Erstatning

1. Myndighedernes anvendelse af de midler til regulering af brugen af
privat fast ejendom, som er skildret ovenfor i afsnit II, kan meget vel
fgre til, at en ejer fAr mindre gkonomisk udbytte af sin ejendom end
han ellers ville have faet. Hvor dette er tilfeldet, opstar spgrgsmalet
om, hvorvidt ejeren i den anledning kan f& erstatning af de offentlige
kasser.

Man kan naturligvis ikke udelukke, at sidan erstatning kan blive
udbetalt efter en konkret bevilling pa en finanslov eller et kommunalt
budget og altsd pad grundlag af rene billighedsbetragtninger. Men det
normale er, at erstatning kun gives, hvor sadvanlig retlig hjemmel
dertil er til stede.

Gzldende ret indeholder hjemmel til erstatning for skadelige fglger
af offentlig regulering af brugen af privat fast ejendom i et stort antal
specielle regler knyttet til den offentligretlige reguleringslovgivning og
i nogle almindelige retsgrundsaztniriger, iser den almindelige grundszt-
ning om offentligretligt erstatningsansvar, naborettens erstatningsregler
og Grl § 73.

Det almindelige offentligretlige erstatningsansvar spiller kun en be-
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grenset rolle. Det er sjzldent, at offentlige myndigheder ved anvendel-
sen af retlige direktiver eller andre reguleringsmidler overskrider gren-
sen for det forsvarlige. Men det hender naturligvis, jfr Poul Andersen
J 1965.203 ff. Det offentlige er siledes blevet palagt erstatningsansvar
i et tilfeelde, hvor forvaltningen fgrst var blevet dgmt til at genoptage
en sag, der var endt med afslag pd en byggetilladelse, fordi afslaget
led af magtfordrejning, og hvor man derefter tilvejebragte en byplans-
vedtzegt, der hindrede det gnskede byggeri, se U 1942.273 H. Der blev
ligeledes tilkendt erstatning i U 1956.1071 H, n=vnt ovenfor s 73, hvor
en kommune overskred grensen for. den tilladelige besverligggrelse af
et byggegnske.

De grundsztninger om erstatningsansvar for naboulemper, som er ud-
viklet i retspraksis, se s 361 ff, har stor praktisk betydning men kun pa
et begrenset omrade, nemlig ved radden over offentligt ejet fast ejendom.

Hovedvegten ligger pa de specielle erstatningsregler i regulerings-
lovgivningen og pa Grl § 73.

I den daglige praksis er specialbestemmelserne naturligvis langt de
vigtigste. Men Grl § 73 har dog afggrende betydning. For det fgrste
gelder § 73 ved siden af de speciclle erstatningsregler. En ejer kan
saledes stgtte et erstatningskrav direkte pd Grundlovens § 73. For det
andet er der en tilbgjelighed til at gi ud fra, at Grl § 73 har varet
bestemmende for indholdet af i alt fald stgrsteparten af szrbestem-
melserne. Lovgivningspraksis anses saledes — omend ikke fuldt ud, sa
i det store og hele — for at vare udtryk for, hvad Grundloven for-
langer af lovgivningsmagten. Denne opfattelse kan finde stgtte i det for-
hold, at domstolene endnu aldrig har underkendt en lov som varende
1 strid med Grl § 73.

Under disse omstendigheder er det naturligt, at den juridiske litte-
raturs fremstillinger af spgrgsmalet om erstatning for fglger af offentlig
regulering af borgernes forhold, tenderer i retning af at blive identisk
med en undersggelse af det statsretlige spgrgsmél om, hvornar Grund-
loven foreskriver erstatning for regulering af ejendomsrettens grenser.
Herom findes en — efter danske forhold — meget omfattende litteratur.

De bedste almindelige fremstillinger findes hos Knud Illum: Servitutter
kap II, Poul Andersen: Dansk Statsforfatningsret. 730 ff og Ross: Dansk Stats-
forfatningsret II. 642 ff. I disse fremstillinger findes henvisninger til den gvrige
litteratur.

Efter den herskende opfattelse mé Grl § 73 betragtes som en stan-
dard. Den fastlegger ingen — for Grundlovens levetid gzldende — fast
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grense for, i hvilket omfang regulering af ejendomsrettens granser
kraever erstatning. Dette spgrgsmal ma afggres efter et skgn, hvori ind-
gir en rekke momenter, hvoraf de vasentligste er: om reguleringen
er mere eller mindre generel, specielt om den rammer mange eller fa
ejere; om reguleringen er mere eller mindre fglelig, hvilket iser er et
spgrgsmal om indgrebets intensitet, og om indgrebet angar en aktuel
eller fremtidig rdden; om indgrebet medfgrer overfgrelse af en del af
ejerradigheden til andre eller kun en tilintetggrelse af denne raden;
og endelig, hvilke interesser eller grunde der bzrer reguleringen.

Forstiet pA denne made efterlader Grl § 73 abenbart en betydelig
margin for, hvornar lovgivningsmagten behgver at fastsette erstatning
for regulering af ejerrddighederne. Det er da ogsd en ofte papeget
kendsgerning, at de mange specialregler vedrgrende erstatning for of-
fentlig regulering af brugen af fast ejendom udviser temmelig store for-
skelligheder.

Under disse omstendigheder ville det, bade for at f& overblik over
geldende ret og til belysning af det statsretlige spgrgsmal, vere af
betydelig interesse at give en samlet og si vidt muligt udtgmmende
fremstilling af, hvornar en ejer, enten i henhold til specialreglerne eller
dirckte pd grundlag af § 73, kan antages at have krav pa erstatning
som fglge af offentlig regulering af brugen af hans faste ejendom. En
sidan fremstilling ville imidlertid — allerede pa grund af sit omfang —
ganske sprenge denne fremstillings rammer. I det fglgende bliver der
derfor kun tale om at pege pa nogle fa hovedtrek.

Den fglgende fremstilling begraenses for det fgrste til at angd
erstatning for offentlig regulering af bebyggelse. Denne del af den of-
fentlige regulering er for tiden mest aktuel og har tillige serlig erstat-
ningsretlig betydning, fordi jords anvendelse til bebyggelse indebzrer
szrlige muligheder for gevinst for ejeren og derfor szrlig risiko for tab
som fglge af regulering.

Beretning vedrgrende planlzgningslovgivningen afgivet af det af boligmini-
steriet den 29. oktober 1963 nedsatte udvalg 1965. 54-60 indeholder et af
udvalgets sekretariat udarbejdet notat vedr dette spgrgsmal.

For det andet koncentreres fremstillingen om nogle fa typiske situa-
tioner. Der sondres mellem tilfzelde, hvor reguleringen griber ind i en
aktuel raden, og tilfzelde, hvor kun den raden, som ejeren matte valge
at udgve engang i fremtiden, reguleres. Inden for den sidste situation
sondres mellem tilfzelde, hvor reguleringen helt eller i det veasentlige
hindrer bebyggelse, tilfelde hvor en bestdende bebyggelse ikke mé @n-
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dres, og endelig tilfzlde hvor reguleringen kun angér den méade, hvor-
pa fremtidig bebyggelse sker. Selv indenfor disse situationer er ikke sggt
givet en udtgmmende opremsning af regler, men veagten er lagt pa at
give eksempler, der pa grundlag af den forudgdende gennemgang af
reguleringens midler og mal kan veare illustrerende.

Fremstillingen er i gvrigt inddelt saledes, at der fgrst redeggres for
erstatningsproblemerne, som de opstdr ved anvendelsen af retlige direk-
tiver, og som de Igses i serreglerne, ndf under 2-5. Dernast under-
sgges, om sxrreglerne, i de skildrede situationer, kan suppleres med
Grl § 73, ndf under 6. Derefter ggres nogle korte bemarkninger vedr
erstatningsspgrgsmalet ved anvendelsen af de gvrige reguleringsmidler,
ndf under 7.

Tilkendelse af erstatning forudsatter, at ejeren i en eller anden for-
stand kan siges at have lidt et tab. Hvad dette nzrmere vil sige, er,
nér talen er om regulering af radigheden over en fast ejendom, der for-
bliver i ejerens eje, uklart. Uden at gd ind i en nermere analyse af
tabsbegrebet er det derfor ngdvendigt for hver af de undersggte situa-
tioner at ggre nogle spredte bemerkninger om tabsopggrelsen.

2. Offentlige myndigheder kan i temmelig vidt omfang ved anven-
delse af retlige direktiver hindre, at et ubebygget areal bebygges enten
med enhver art bebyggelse eller dog med bestemte arter af bygninger,
iser bymassig eller anden tat bebyggelse.

De retlige direktiver, der séledes kan hindre enhver art eller visse
arter af bebyggelse, kan henfgres til alle de kategorier af regulerings-
midler, som er nzvnt i afsnit II B. Her skal opremses de vasentligste
eksempler. Bebyggelse kan vare hindret ved fredskovspligten, s 27 og
s 276, ved den generelle klitfredning, s 246 og s 282, eller ved strand-
byggelinien, s 38 og s 237-38. Hindringen kan i disse tilfelde ogsa
siges at besta deri, at myndighederne n®gter at ggre undtagelse fra de
generelle direktiver. Bebyggelse kan vere hindret ved nagtelse af 1g-
bende tilladelser i h t Naturfredningslovens § 22 om fredningsnzvnets
tilladelse til »fremmed bebyggelse« i det abne land, s 32 og 251-53,
i h t Naturfredningslovens § 25 fs v angar byggelinierne ved skov, sg,
a og vej, s 33 og s 238 ff, i ht Landsbyggelovens § 20 om amtsradets
tilladelse til anden bebyggelse end fritliggende smahuse og landbrugs-
erhvervenes bygninger, s 32-33, eller i h t byggerationeringsbestemmel-
ser. Hindringen kan ogsd vare en fredningskendelse, s 40 og 219 ff,
et forbud nedlagi i ht Landsbyggelovens § 17 om ubebyggelige om-
rader, s 40, eller et forbud i h t samme lovs § 5 om amtsradets adgang
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til at forbyde udstykning til sommerhusbebyggelse eller udstykning m v,
som vil komme i strid med en forsvarlig og hensigtsmassig byudvikling,
s 41 og s 20407, eller et forelgbigt forbud i h t Byplanlovens § 9 mod
bebyggelse i strid med en byplan under udarbejdelse. Endelig kan be-
byggelse vare udelukket som fglge af, at arealet omfattes af en by-
udviklingsplans yderzone, s 47 og 162 ff, en landbrugszoneplan, s 47 og
169-70, eller af den del af en indflyvningsplan, hvor hgjdebegrans-
ningen er mest fglelig, s 47.

En lignende spredning ggr sig geldende, hvis man ser pad de mdl,
som disse retlige direktiver ma formodes at forfglge. Fredskovspligt og
Klitfredning skal is@r bevare ressourcer. De citerede regler i Naturfred-
ningsloven har @stetisk-rekreative forméal. Landsbyggelovens § 20 og
§ 5 samt byudviklings- og landbrugszoneplaner skal iszr hindre in-
vesteringssplid og bidrage til at skabe gode bymiljger. Og Lands-
byggelovens § 17 er fgrst og fremmest begrundet i frygten for farer.

Ubebygget jord, som har udsigt til at blive bebygget med tzt be-
byggelse i en ikke for fjern fremtid har en mervardi udover den verdi,
som jordens nuvarende anvendelse betinger. Det tab, der kan forvoldes
af retlige direktiver som de her omhandlede, bestar i denne merverdis
bortfald. Tabets stgrrelse for den enkelte ejer afhanger i hgj grad af,
pa hvilket tidspunkt tabet ggres op, og om opggrelsen er definitiv.
Byggechancer, der er s hindgribelige, at de overhovedet afsztter en
merverdi, har efter al erfaring en tendens til at vokse med tiden. Tabet
bliver derfor stgrst og en evt fuld erstatning tilsvarende stor, nér tabet
fgrst ggres op pd det tidspunkt, hvor byggechancen materialiserer sig,
og bebyggelse nu er gkonomisk mulig og kan gennemfgres i overens-
stemmelse med direktiver af den art, der er omtalt nedenfor under 4.
Tab og erstatning bliver derimod jo mindre, jo tidligere i en bygge-
chances »vekstperiode« tabet opggres. En mulig mellemlgsning er at
opggre tabet pa et tidligt tidspunkt, men at foretage ny, supplerende
opggrelse senere.

Om opggrelsesproblemer ved planlegningen af byudvikling se Erik Siesby og
Knud Ilum i U 1954 B.41 ff, jfr ogsd Rud Nielsen ndf s 183.

Den offentligretlige reguleringslovgivning indeholder meget forskel-
lige serbestemmelser om, hvorvidt der skal ydes erstatning i den situa-
tion, der undersgges i dette afsnit, og om, hvordan tabet skal ggres op.

De vigtigste bestemmelser, der yder erstatning, findes i Naturfred-
ningslovens § 14 og § 22, Byreguleringslovens § 14, Byplanlovens
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§ 15 a, og Indflyvningslovens § 3. Hertil kommer en rzkke ekspro-
priationsbestemmelser.

Efter en af de nzvnte bestemmelser, Naturfredningslovens § 22,
opggres tabet fgrst, nir byggechancen er aktuel. I ht § 22, stk 1
kreves fredningsnevnets tilladelse til »fremmed« bebyggelse i det bne
land. Hvis tilladelse nzgtes, og ejendommen derved falder i verdi,
har ejeren ifglge § 22, stk 2 krav pa erstatning for den ved afslaget
forvoldte verdinedgang, jfr s 226 ff. Da tilladelse i ht § 22 utvivlsomt
fgrst er pakrevet og fgrst kan realitetsbehandles af fredningsnzvnet,
nar byggechancen er aktuel, altsd nar bide de gkonomiske og retlige
forudsztninger for et byggeris gennemfgrelse er til stede, opstar erstat-
ningsspgrgsmalet fgrst, efterhdnden som byggechancen materialiserer sig
for den enkelte ejendom. Fglgen er, at Naturfredningslovens § 22 er
den for ejerne mest fordelagtige i hele den lovgivning, der angdr af-
stielse og regulering af fast ejendom.

Erstatningsordningen i h t Byreguleringslovens § 14 og Byplanlo-
vens § 15 a er vasentlig forskellig fra Naturfredningslovens § 22.

Ved anvendelsen af byudviklingsplaner vil tabet for den enkelte ejer
i yderzonen oftest blive opgjort p et tidligt tidspunkt i byggechancens
sveeksttid«. Det henger sammen med, at yderzonerne omfatter store
arealer, og at der samtidig med yderzonen udlegges store arealer i in-
derzone, jfr s 169. Til gengzld er opggrelsen ikke definitiv. For ejen-
domme, der ved yderzonens ikrafttreeden overhovedet har en mervardi,
er den nzrmere ordning denne: En ejer, der har en aktuel eller dog no-
genlunde nerliggende byggechance, fir erstatning for dennes forrin-
gelse, jfr U 1957.49 H og U 1964.210. En ejer, hvis ejendoms verdi,
uden at der er en helt nerliggende chance for salg til bebyggelse, dog
er preget af mulighed for senere byudvikling, far ikke erstatning. Ver-
dien af hans fjerne byggechancer pavirkes, p gr a planens tidsbegrens-
ning, ikke af denne. Men da loven formentlig ma forstds sédledes, at
erstatningsbestemmelsen ogsa kommer til anvendelse ved en forlengelse
af yderzonebandet for en ny periode, har denne ejer en chance for
erstatning i neste omgang. Der sker séledes en periodevis opggrelse af
tabet. Byggechancer, der ved én periodes begyndelse var for sma (eller
slet ikke eksisterede), men som i lgbet af perioden vokser sig sé store,
at deres afskerelse ved neste periodes begyndelse senker ejendommens
veerdi, erstattes pa dette tidspunkt.

Erstatning for landbrugszonebadnd i ht Byplanlovens § 15 a op-
ggres principielt pd samme made.
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I de gvrige tilfeelde, hvor serbestemmelserne hjemler erstatning for
mistet byggechance, er lovgivningen siledes indrettet, at det helt beror
pa de konkrete forhold, hvorunder direktivet anvendes, om tabet op-
gores tidligt eller sent i en byggechances »vaekstperiode«, men opgg-
relsen er altid definitiv. Anvendes direktivet pa et meget sent tidspunkt,
fungerer erstatningsordningen med lignende gkonomisk virkning som
Naturfredningslovens § 22. Anvendes direktivet pa et tidligt tidspunkt,
gives erstatning for enhver mervardi uanset stgrrelse, men senere vaekst
i den byggechance, der uden direktivets anvendelse ville have eksisteret,
berettiger ikke til ny erstatning.

Forholdene er klarest ved erstatning i h t Naturfredningslovens § 14
for en fredningskendelse omfattende et temmelig stort areal, jfr s 228.
I sidanne tilfzlde opggres erstatningen pa grundlag af den vardi, som
vedkommende ejendom ved kendelsens afsigelse har i handel og vandel.
Der ydes erstatning for mistet byggechance, nar denne er aktuel eller
dog sa narliggende, at den gver indflydelse pa salgsverdien, (se ner-
mere fremstillingen ndf s 225 ff, der i ¢vrigt viser, at heller ikke denne
formulering er entydig). Tabet ved ikke for fremtiden at kunne bygge
gores altsd op én gang for alle. Hvis byggechancen pa opggrelsestids-
punktet er ringe eller slet ikke eksisterer, opnas ingen erstatning. Det
forhold, at byggechancen senere ville have forbedret sig, giver ikke
krav pa erstatning, heller ikke sifremt sddan fremtidig vakst matte
fremstd som sandsynlig. Og fornyet opggrelse pa et senere tidspunkt,
hvor efterspgrgslen har vist sig at stige, er udelukket.

Hvor en indflyvningsplan hindrer bebyggelse, fungerer erstatnings-
ordningen i ht 1 nr 411 af 12/7 1946 § 3 pa samme made.

De hidtil nevnte erstatningsregler er knyttet til reguleringsmidler,
der er specielt beregnet pa den situation, at en ejer bevarer sin ejen-
dom, men helt eller delvis fratages adgangen til at ride ved bebyggelse.
I et vist omfang findes derudover erstatningshjemmel i en rzkke lov-
regler, hvis hovedformal er at skabe hjemmel for afstielse af fast ejen-
dom, men som tillige kan anvendes til ved servitutpaleg at hindre be-
byggelse af en ejendom, som ejeren beholder. Som eksempler kan nav-
nes servitutter til sikring af oversigt over vejkryds eller til beskyttelse
af veje 1 h t Vejbestyrelseslovens § 23, jfr Boas. 51 ff, s@rlige beskyttel-
sesservitutter for vandforsyningsanleg i ht Vandindvindingslov § 6,
stk 1, 3) og 4) samt de alm ekspropriationsbestemmelser i Vandlgbs-
lovens § 89 og Sterkstrgmsloven, lbek nr 356 30/11 1949 §§ 10-11.
I disse tilfeelde, der kun har marginal betydning for bebyggelsesregu-
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leringen som helhed, opggres erstatningen pid samme made som ved
fredningskendelser, se sdledes udtrykkelig Vandlgbslov § 89, stk 4.

Reguleringslovgivningen indeholder langtfra altid hjemmel til erstat-
ning for fglgerne af, at retlige direktiver hindrer bebyggelse.

Der var siledes ikke hjemmel til erstatning, da de gencrelle bygge-
linier i Naturfredningslovens § 25 tridte i kraft, hverken i 1937 — se
dog ndf s 102 om an nr 173 af 18/5 1937 —eller i 1961. Heller ikke de
udvidelser af den generelle klitfredning og landbrugsforpligtelsen til
ejendomme, der hidtil ikke havde veret omfattet, som lovgivningsmag-
ten fra tid til anden har foretaget, var ledsaget af erstatningshjemmel,
jfr Tolstrup. 216 og Tolstrup: Landbrugsejendomme. 5-6. Der er hel-
ler ikke hjemmel til at yde erstatning for nzgtet undtagelse fra gene-
relle direktiver, som f eks fredskovspligten, klitfredningen eller strand-
byggelinien, eller for nagtelse af lgbende tilladelser i h t Naturired-
ningslovens § 25, f s v angar de gvrige byggelinier, eller i ht Lands-
byggelovens § 20 eller i ht byggerationeringsordningerne. Endelig
mangler der i serbestemmelserne hjemmel til at betale erstatning i an-
ledning af forbud i ht Landsbyggelovens § 5 og § 17 eller for
forelgbige forbud i h t Byplanlovens § 9.

3. En situation, der minder om den ovenfor skildrede, foreligger,
hvor retlige direktiver helt eller delvis hindrer endring af en eksiste-
rende bebyggelse.

Det tab, som sadan regulering kan give anledning til, vil typisk op-
std, fordi en anden bebyggelse kunne give stgrre gkonomisk udbytte,
eller fordi udgifterne ved opretholdelse af den eksisterende bebyggelse
kan vzre stgrre end vedligeholdelsesudgiften til bestdende bygninger i
almindelighed. Ogsa i dette tilfelde vil tabets stgrrelse kunne variere
efter opggrelsestidspunktet. Tabet kan siledes tznkes opgjort én gang
for alle, eller efterhdnden som gnske om @ndring opstar.

Retlige direktiver, der hindrer @ndringer i eksisterende bebyggelse,
er sjeldne. De vigtigste er fredning i h t Bygningsfredningsloven, jfr
s 4041, bygningsmyndighedens beslutning i ht Landsbyggelovens §
43, stk 1 c, jfr normalbygningsvedtzegtens § 21, stk 3 og 4, s 196, og
byplaner i h t Byplanlovens § 2, stk 3, s 137-38. Beslutning om fred-
ning af en bygning medfgrer, at alle byggearbejder eller dog de fra et
bevaringssynspunkt vasentligste, herunder nedrivning, krever forudga-
ende tilladelse, Bygningsfredningslovens § 6. Beslutning i h t bygnings-
vedtegtens § 21, stk 3 og 4 har lignende virkning: @ndringer i en be-
byggelses ydre fremtreden mé kun udfgres efter forudgéende godken-



Bygningsforandring hindres 93

delse. Bestemmelsen anses dog ikke for at indeholde hjemmel til at
nzgte nedrivning, Bendt Andersen. 175. En bygning, der omfattes af
en byplan i ht Byplanlovens § 2, stk 3 ma kun nedrives, ombygges
eller pd anden made @ndres efter forudgaende tilladelse. Hertil kom-
mer endelig nogle generelle forbud mod nedrivning eller mod visse
former for ombygninger som led i byggerationering og huslejerestrik-
tioner.

Bortset fra de sidstnzvnte ekstraordinzre direktiver har disse regu-
leringer et klart konkret preg: konkrete forbud, planer og lgbende til-
ladelser. Formadlene er astetisk-historiske.

Erstatningsreglerne er ogsa i denne situation forskellige, men dog i
mindre grad end ovenfor under 2. Der er siledes ikke knyttet erstat-
ningshjemmel til reglerne i Landsbyggelovens § 43, stk 1 c, ligesom
der er blevet givet erstatning for de ekstraordinzre restriktioner. Bade
Bygningsfredningsloven og Byplanloven indeholder derimod bestemmel-
ser om erstatning. For selve palegget af fredning hhv byplan ydes ingen
erstatning, jfr U 1928.799. Der ydes heller ikke erstatning for evt
fordyret vedligeholdelse eller forringet udnyttelsesmulighed, U 1959.
228. Derudover sondrer Bygningsfredningsloven mellem nedrivning og
bygningsarbejder, som gir ud over almindelig vedligeholdelse, men
som ikke medfgrer nedrivning. En ejer, der far afslag pa ansggning om
nedrivning, kan krave, at staten overtager bygningen mod fuld erstat-
ning, § 10, stk. 2. Hvis fredningsmyndighederne stiller krav til andre
byggearbejder, som derved fordyres, uden at fordyrelsen modsvares af
en gget brugsvaerdi, erstattes dette tab, § 6, stk 2. Erstatningsreglen i
Byplanlovens § 14 a er mindre nuanceret, jfr s 153. En ejer, der ikke
far tilladelse til at nedrive, ombygge eller @ndre bebyggelse pa ejen-
dommen, kan forlange sin ejendom helt eller delvis overtaget af kom-
munen mod fuld erstatning.

4. Langt de fleste af bebyggelsesreguleringens retlige direktiver hin-
drer ikke hidtil ubebyggede arealers bebyggelse eller @ndring af ek-
sisterende bygninger, men gar kun ud pa at regulere fremtidig bebyg-
gelses nermere udformning. Direktiverne tager siledes sigte pa den si-
tuation, at ejeren vel bevarer valget mellem byggearbejder og anden
raden; men valger han at bygge, begrenses hans handlefrihed mh t
bebyggelsens art, dens omfang og placering, dens indretning og ud-
seende, anvendelsen af tilst¢dende ubebyggede arealer o s v.

Der er naturligvis ingen skarp granse mellem denne normale situ-
ation og de to fgrst behandlede, mere ekstreme. Et nzrliggende gran-
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setilf@lde foreligger, hvor et retligt direktiv ganske vist ikke hindrer
bebyggelse, men indskrenker det bebyggede areal meget kraftigt.

Retlige direktiver, der kan anvendes i den her behandlede situation,
er endog meget talrige. Stgrstedelen af de direktiver, som indeholdes i
eller udstedes i ht Landsbyggeloven, bygningsreglementet, bygnings-
vedtegterne, Byplanloven, brandlovgivningen, Arbejderbeskyttelseslo-
ven og sundhedsvedtegterne, regulerer siledes udformningen af frem-
tidigt byggeri, og ogsd direktiver med hjemmel i andre love kan have
denne virkning.

Alle de reguleringsmidler, som er opregnet i afsnit II, er represen-
teret blandt disse direktiver. Bygningsreglementet er f eks i det vasent-
lige formuleret som pracise regler eller standarder. Lgbende tilladelser
anvendes feks i ht Vejbestyrelseslovens §§ 33-34 om overkgrsler,
s 33, i ht Landsbyggelovens § 21 vedr bebyggelsens tilslutning til vej,
s 34 og 35, og i ht normalsundhedsvedtzgtens § 15 vedr aflgb til
sivebrgnde og samlebrgnde, jfr s 33. Undtagelser fra Landsbyggeloven,
bygningsreglementet, byplaner m v spiller en meget stor rolle. Og de
vigtigste af planerne angar den her behandlede situation, saledes by-
planer, byggevedtegternes grundkreds- og byggeomrédeinddeling, vej-
byggelinier, planer i ht Vejbestyrelseslovens § 35, retningsplaner og
indflyvningsplaner, jfr s 45 ff.

Ogsé de fleste af de mdl, der er navnt i afsnit III, varetages ved
de retlige direktiver, der angar denne situation: Szrlig stor rolle spiller
fareforebyggelse, brugbarhed og gode miljger, men ogsé @stetiske for-
mal forfglges f eks ved de ovenfor s 80 navnte bestemmelser i Lands-
byggelovens § 30, stk 4 og § 31, stk 3 og ved fredningsnzvnets
censur med bebyggelse, hvortil der gives lgbende tilladelse i h t Natur-
fredningslovens § 25, jfr s 238 ff.

Den formindskelse af det pkonomiske udbytte, som kan blive en fglge
af disse direktivers regulering af fremtidig bebyggelse, kan variere be-
tydeligt. Den kan vare meget fglelig, men kan ogsa vare helt ube-
tydelig. Undertiden vil man ligefrem ikke kunne ggre et tab op pa
seedvanlig made ved at forestille sig, hvordan forholdene ville vare
uden den bestemte regulering, hvis gkonomiske virkninger undersgges,
jft A. Vinding Kruse: Erstatningsretten I1. 435 ff og Stig Jgrgensen:
Erstatningsret. 148-51. Reguleringen kan have en s& almindelig karak-
ter, at de krav, den stiller til bebyggelsen, ikke er vaesentlig forskellige
fra dem, der ville fgige alene af efterspgrgslen.

Sarbestemmelserne 1 reguleringslovgivningen indeholder kun und-
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tagelsesvis hjemmel til at yde erstatning for fglgerne af de talrige retlige
direktiver, der kan anvendes i den her undersggte situation.

Erstatning ydes séledes, hvor fremtidig bebyggelse reguleres ved en
fredningskendelse, Naturfredningslovens § 14, jfr s 40 og s 222, og ved
servitutter palagt ifglge regler, der isar tager sigte pa afstdelse, se oven-
for s 91. Der kan efter omstendighederne ligeledes veare tale om at yde
erstatning efter Naturfredningslovens § 22, hvis byggetilladelsen be-
grenses, og ejendommen derfor falder i vaerdi. I disse tilfzlde erstattes
det tab, der skyldes netop dette reguleringsmiddels anvendelse, unanset
stgrrelse, og tabet opggres én gang for alle ved direktivets ikrafttreden.

Af stgrre praktisk principiel interesse er nogle erstatningsbestemmel-
ser, der — i modsztning til ovennzvnte — har netop den i dette afsnit
behandlede situation for gje, og som kun dekker uszdvanlige tab. Sa-
danne bestemmelser findes i Vejbestyrelseslovens § 46 og Landsbygge-
lovens § 24, stk 4, ang tilfelde, hvor pileg af en byggelinie med-
fgrer, at en grund ikke kan udnyttes som naboarealerne, Byplanlovens
§ 14, der drejer sig om lignende fglger af, at et areal ved byplanen
er bestemt til offentlige anleg efter § 2, stk 2, nr 4, jfr s 152, samt
Vejbestyrelseslovens § 37, der vedrgrer lignende fglger af planer c¢cm
overkgrsler til veje. Bestemmelserne er noget forskelligt formuleret, men
felles for dem er, at der kun ydes erstatning — i visse tilfeelde i form
af det offentliges overtagelse af ejendommen — safremt forringelsen af
den fremtidige gkonomiske udnyttelse af ejendommen er stgrre end den
forringelse, reguleringsmidlets anvendelse pa narliggende, lignende
ejendomme medfgrer. Om byggeliniebestemmelsen i Byplanlovens §
15, der i sin formulering afviger en del fra de nzvnte bestemmelser.
se s 154 og 156.

Reglerne i Indflyvningsloven hviler pid en beslegtet sondring mel-
lem szdvanlig og uszdvanlig forringelse af fremtidig byggemulighed,
men udformningen er en anden. Hgjdebegransninger pa indtil 25 m
giver krav pa fuld erstatning. Begransning over denne hgjde pélegges
erstatningsfrit.

Det almindelige er imidlertid, at szrreglerne i reguleringslovgivnin-
gen ikke indeholder hjemmel til at yde erstatning for evt forringelse af
fremtidigt gkonomisk udbytte og dermed af ejendommens aktuelle verdi
som fglge af reguleringen af fremtidig bebyggelses udformning. Til il-
lustration skal nzvnes en raekke eksempler: Indfgrelsen af nye og
strengere konstruktive bestemmelser for fremtidigt byggeri ved lands-
bygningsreglementet var ikke ledsaget af erstatningshjemmel. Begraens-
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ninger i fremtidige byggemuligheder som fglge af Landsbyggelovens
regler eller de i henhold dertil udstedte anordninger, planer og konkrete
afggrelser vedrgrende udnyttelsesgrader, friarealer, hgjdebegraensning
osv giver heller ikke krav pa erstatning. Dette gzlder ogsd for de
a@stetisk begrundede beslutninger i ht § 30, stk 4 og § 31, stk 3,
se ovir s 80. Nagtelse af Igbende tilladelser til sivebrgnde i h t normal-
sundhedsvedtzgtens § 15 eller tilbageholdenhed med at give sddanne
tilladelser, jfr sundhedsstyrelsens vejledning fra 1960, se ovfr s 35, giver
ikke krav pa erstatning, uanset at udbyttet ved udstykning til sommer-
huse i meget hgj grad afhenger af, om disse tilladelser kan opnés og
pé hvilke vilkar. Begrensende eller fordyrende vilkar til byggetilladel-
ser i h t Naturfredningslovens § 25 begrunder ligeledes ikke erstatning.

Af szrlig interesse er, at evt forringet udbytte som fglge af en by-
plan eller en byggelinie ikke kan forlanges daekket udenfor de tilfzlde,
der er omtalt i ovennazvnte bestemmelser om uszdvanlige tab. Der
ydes saledes ikke erstatning for hgjdebegrensning, selvom den ved pla-
nen fastlagte hgjdegrense er mindre end tidligere eller mindre end for
andre omrader af planen, jfr U 1934.1003. Det mindre udbytte, der
matte blive tale om, fordi industriarealer ofte afsettes langsommere
end boligarealer, kan ikke forlanges dekket, se s 131. Selv ikke en mi-
nutigs fastleggelse af den fremtidige bebyggelses placering pad grunden
og dens forhold til nabobebyggelse giver krav pi erstatning, jfr U 1959.
547. Om tab som fglge af byggelinier foreligger en rekke domme,
hvoraf iszr to viser, at der ikke ydes erstatning udenfor de searlig
hjemlede tilfzlde, selv ikke ved tab, der ma siges at vaere uszdvanlige,
omend ikke i den forstand hvori ordet bruges i Vejbestyrelseslovens §
46. U 1952.411 drejede sig om et tilfzlde, hvor en byggelinie var
blevet palagt i 1929, men ved en fejltagelse fgrst tinglyst i 1936. Den
nuverende ejer havde overtaget ejendommen i 1932. T 1950 braendte
gardens avlsbygninger, og dens nyopfgrelse blev fordyret med ca 10.000
kr. pad grund af byggelinien. Erstatning ikke tilkendt. U 1962.864 H
drejede sig ligeledes om brand i en bygning, som 12 indenfor bygge-
linien. Ejeren led her et tab som fglge af, at brandforsikringsselskabet
fradrog verdien af de sékaldte rudera, d vs ruinerne af den brzndte
bygning. Disse var imidlertid for denne specielle ejer verdilgse, da de
12 indenfor byggelinien. Heller ikke dette tab erstattedes; se i gvrigt
U 1894.814, U 1940.1036 H og U 1943,592 H.

Endelig kan fremhazves, at der ikke er hjemmel til at yde erstatning
for konkrete bestemmelser i ht Landsbyggelovens § 39, stk 2, hvor-
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efter kommunalbestyrelsen kan modsztte sig erhvervsbebyggelse i blan-
dede omréder, nar bebyggelsen kan medfgre szrlige ulemper eller virke
steerkt skemmende.

I de utallige tilfzlde, hvor undtagelse nzgtes fra en regel eller en
plan, findes heller ikke erstatningshjemmel.

5. Fealles for de tre situationer, som hidtil er undersggt, er, at ejeren
selv er herre over, om den retlige regulering skal fa aktuel betydning
for hans ejendoms anvendelse. Hvis han fortsztter sin hidtidige raden
uzndret, rammes han ikke. I den situation, der behandles i dette af-
snit, gennemtvinger myndighederne en @ndring i den nuvarende rdden
over ejendommen. Dette kan ske ved, at den aktuelle rdden forbydes
ubetinget, eller dens fortsattelse ggres betinget af visse @ndringer, eller
det kan ske ved et padbud om @ndringer ubetinget af fremtidig radens
tilrettelzeggelse.

Det tab, som en evt erstatning skal dekke i denne situation, bestar
minimalt i udgifterne til ndringen minus vardien af evt forbedringer.
Hertil kan komme erstatning for ulemperne ved ikke selv at kunne
bestemme tidspunktet for og omfanget af andringerne samt for for-
ringet fremtidigt udbytte eller dog for verdiforringelse af ejendommen.

Retlige direktiver, der gar ud pa saledes at @ndre en igangverende
riden, er ret sjzldne og tillige vanskelige at rubricere.

En sazrlig og let genkendelig situation er den, som man is@r har
for gje, nar man taler om loves tilbagevirkende kraft. Karakteristisk er,
at der indfgres nye, pracise generelle regler vedrgrende fast ejendoms
anvendelse, og disse tillempes pad bestiende indretninger pa fast ejen-
dom enten siledes, at igangverende rdden generelt skal @ndres i over-
ensstemmelse med de nye regler, eller saledes at forvaltningen far hjem-
mel til at forlange sddan ®ndring i enkelttilfzlde. I bygningsretten er
tilbagevirkende kraft i denne forstand sjelden, Landsbyggelovens §
66 og bygningsreglementets 1.9, jfr U 1901.155 H. Et klart eksempel
findes dog i bygningsreglementets 12.2.2, jfr Landsbyggelovens § 18,
stk 6, hvorefter bestiende aflgb kan kraves bragt i overensstemmelse
med de nye regler i bygningsreglementet. Ved lovkomplekser praget
af hensyn til sundheden er adgang til at forlange tidligere indretnin-
ger @ndret i overensstemmelse med de nye regler mere almindelig, se
f eks Arbejderbeskyttelseslovens § 77, der dog indeholder en lang
rekke modifikationer, Dreyer. 433 ff, og Kgbenhavns sundhedsved-
tegt §§ 10-11, der indeholder hjemmel til at kraeve det til enhver tid

7 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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geldende aflgbsregulativ fulgt i alle ejendomme, Jens Jersild: Sund-
hedsvedtegt for Kgbenhavns Kommune, 2. udg, 1963.25. I en skrivelse
fra landbrugsministeriet citeret i U 1956.734 H (736) udtaler land-
brugsministeriet helt generelt, at bestemmelser i nye k@gdkontrolregula-
tiver, der stiller strengere krav end hidtil, ogsd finder anvendelse pa
allerede godkendte virksomheder, medmindre regulativet udtrykkeligt
fritager eksisterende virksomheder, og dette synspunkt blev i den kon-
krete sag godkendt af domstolene; jfr ogsd U 1895.842 og U 1937.327.

Hvor nye precise regler saledes tillempes pé bestdende ejendomme,
indeholder lovgivningen i almindelighed ikke s@zrbestemmelser om er-
statning, uanset at tabet i det enkelte tilfeelde kan vere ganske betyde-
ligt. Bygningsreglementets 12.2.2 indeholder dog den begrznsning, at
der indenfor 5 &r ikke kan stilles krav om nyanleg eller omlegning
til en bekostning, der sammen med udgifterne til gérdrydning over-
stiger 10 % af ejendommens leje i det senest afsluttede regnskabsar.
Denne begrensning er imidlertid af mindre betydning, da péleg om at
bringe aflgbsforholdene i overensstemmelse med de gzldende regler
nedlagt i henhold til bestemmelser i sundhedsvedtegterne af samme
indhold som den kgbenhavnske ikke er maksimeret.

Ogsa udenfor disse klare tilfzlde af loves tilbagevirkende kraft har
forvaltningen i en lang rekke tilfelde hjemmel til at gribe ind i en fast
ejendoms status quo ved konkrete forbud/péabud eller ved planer. Pa
dette omrade findes imidlertid samme glidende overgang som pépeget
ovenfor s 38 ff mellem tilfelde, hvor indgrebet klart og utvetydigt ska-
ber en ny retstilstand ~ enten fordi indgrebet er helt fritstdende, eller
fordi den standard, der anvendes ikke var geldende, da vedkommende
faste ejendom blev indrettet — og tilfelde, hvor indgrebet er en til-
lempning af en standard, som altid har veret geldende.

Som eksempler pa hjemmel til at kreeve @ndring i status quo, uden
at kravet kan siges at vare udslag af en i forvejen geldende standard,
kan nzvnes: En fredningskendelse, der undtagelsesvis pabyder nedriv-
ning eller &ndringer i eksisterende bygninger, fjernelse af bestdende
hindringer for strandgangsretten i ht Naturfredningslovens § 23, stk
2, jfr s 242 ff, nedleggelse af en bestdende overkgrsel i h t Vejbestyrel-
seslovens § 32, stk 2, fjernelse eller @ndring i en bebyggelse af hensyn
til oversigten i h t Vejbestyrelseslovens § 23, fjernelse af eksisterende
luftfartshindringer i ht Indflyvningslovens § 4, stk 4 og § 7 og
Kgbenhavns magistrats pabud om anvendelsen af friarealer ved besta-
ende ejendomme i ht Kgbenhavns byggelovs § 50, stk 7. Paleg i ht
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denne bestemmelse kan f eks fgre til krav om @ndringer i gardsplads,
beplantning m v eller krav om oprettelse af legepladser og anskaffelse
af legeredskaber, jfr U 1952.126 H og U 1952.1097. Af serlig inter-
esse er endelig de planer, der fgrer til ®ndring i status quo, szrlig
udredningsplaner, saneringsplaner, gardrydningsplaner, se s S51.

Eksempler pa tilfelde hvor den krevede @ndring i status quo mere
eller mindre klart fremstir som gennemtvingelse af en standard findes
i normalsundhedsvedtegtens § 14 vedrgrende ®ndringer i aflgbsfor-
hold, jfr s 39, og i § 30 vedrgrende indretningen af sundhedsfarlige
virksomheder, jfr s 39, i Landsbyggelovens § 43, stk 3, hvorefter byg-
ningsmyndigheden kan meddele pédbud og forbud for at hindre ulempe
fra skiltning, lysinstallationer og lign, i Landsbyggelovens § 44 og
Bygningsfredningslovens § 8 vedrgrende vedligeholdelse, i Boligtilsyns-
lovens § 11 om pébud om at udbedre mangler ved bestdende bebyg-
gelse og samme lovs § 12 om forbud mod benyttelse af en bygning
til beboelse. Ogsd Naturfredningsloven indeholder et eksempel af denne
art; ifglge § 30 kan fredningsn®vnet siledes forbyde reklamer, der
virker s@rlig dominerende i landskabet eller er synlige over store af-
stande, jfr ovir s 40.

Som eksempler pa tilfelde, der nermer sig den fgrste gruppe af
mere fritstdende indgreb kan nzvnes normalbygningsvedtegtens § 20,
stk 1, hvorefter kommunalbestyrelsén kan forlange, at der pa ubebyg-
gede grunde i bymassig bebyggelse og pa grunde med erhvervsbebyg-
gelse eller oplagspladser og lignende anbringes hegn mod vej, og
Landsbyggelovens § 32, stk 5 og 6, hvorefter beplantning, der va-
sentligt forringer adgangs- eller lysforholdene, kan forlanges beskaret
eller fijernet ogsad pa ubebyggede arealer, der er udlagt og godkendt i
h t tidligere byggelove.

Som man vil se, har de direktiver, der her er tale om, f@grst og frem-
mest til formdl at undgd farer og at skabe brugbare bygninger eller
gode miljger. Undtagelsesvis varetages ogsd andre hensyn, siledes de
estetiske via Naturfredningsloven eller hensynet til offentlige trafikan-
legs brugbarhed i ht Vejbestyrelsesloven og Indflyvningsloven.

S@rreglerne i reguleringslovgivningen indeholder i et vist omfang
hjemmel til at betale fuld erstatning for indgreb i status quo. Dette er °
sdledes tilfzldet, hvis man anvender en fredningskendelse, Naturfred-
ningslovens § 14, eller hvis man trzffer afggrelse i ht Naturfred-
ningslovens § 23, stk 2, Vejbestyrelseslovens § 32, stk 2, Vejbesty-

'7*
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relseslovens § 23 eller Indflyvningslovens § 4 og § 7. Ogsd gen-
nemfgrelse af udrednings- og saneringsplaner forudsatter fuld erstat-
ning for de skete 2ndringer.

I en rakke tilfzlde indeholder serbestemmelserne hjemmel til en
begrenset erstatning eller dog til en begrensning af udgifterne. Pabud
om ®ndringer i ht Boligtilsynslovens § 11 kan siledes ikke palegge
ejeren en stgrre samlet hindverkerudgift end 20 % af ejendommens
arsleje. Fglgerne af forbud mod anvendelse til beboelse i ht Boligtil-
synslovens § 12 er ligeledes maksimeret ved nogle komplicerede reg-
ler i §§ 13-15, hvis hovedindhold er, at ejeren normalt kan befri
sig for forbudet ved en virkelig forbedring af ejendommen. Udgifterne
som fglge af padbud om endringer i ht Kgbenhavns byggelovs § 50,
stk 7 og som fglge af gardrydningsplaner er ligeledes maksimeret, idet
udgifterne indenfor en feméarsperiode ikke ma andrage mere end 10
% af ejendommens leje. Et interessant tilfzlde af en begrenset erstat-
ning var hjemlet i midlertidig 1 nr 18 af 23/1 1917 om forbud mod
nedrivning af bygninger. Efter loven kunne indenrigsministeriet efter
indstilling fra en kommunalbestyrelse bestemme, at nedrivning af byg-
ninger med beboelseslejligheder i pageldende kommune kun métte
finde sted efter serlig tilladelse. Denne for fremtiden geldende regu-
lering, der var erstatningsfri, suppleredes imidlertid med hjemmel til at
standse igangverende nedrivninger. Blev sadan beslutning truffet, var
kommunen pligtig til at yde ejeren erstatning for direkte udgifter i an-
ledning af nedrivningen, for udgifter til ngdvendig tilbagefgrelse til be-
boelig tilstand i sddant omfang, som det skgnnedes hensigtsmeassigt, og
for indtegtstab som fglge af afsavn af vederlag for brugen af ejen-
dommen og for enhver anden direkte udgift, som péfgrtes ejeren, jfr
U 1918.468.

Det er imidlertid langtfra altid, at hjemmel til @ndringer i status quo
ledsages af hjemmel til at yde erstatning. Pabud om @ndringer hjemlet
i sundhedsvedtegterne medfgrer saledes ingen krav pa erstatning, uanset
at de tab, der kan blive fglgen, ofte er meget betydelige. Dette blev
allerede fastsldet i JU 1855.531, hvor en brendevinsbrander forgeves
fremsatte store erstatningskrav for tab som fglge af, at sundhedsmyn-
dighederne havde forbudt ham at have kohold i kalderen i brende-
vinsbranderiet, jfr ogsa U 1884.1129 H, U 1893.1059, U 1908.314 H,
U 1910.182 H og U 1965.696. Heller ikke paleg om vedligeholdelse
i ht § 44 i Landsbyggeloven og § 8 i Bygningsfredningsloven, om
hegn i ht bygningsvedtegtens § 20, stk 1 eller vedrgrende skiltning
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mv i ht Landsbyggelovens § 43, stk 3 eller Naturfredningslovens
§ 30 eller vedrgrende beplantning i ht Landsbyggelovens § 32, stk
5 og 6 medfgrer krav pa erstatning.

6. Spgrgsmalet om erstatning for skadelige fglger af offentlig regule-
ring af brugen af privat fast ejendom i de fire situationer, som er un-
dersggt ovenfor, kan ikke besvares alene pa grundlag af reguleringslov-
givningens mange szrbestemmelser. Grl § 73 méa inddrages i besva-
relsen.

a. Man kan fgrst spgrge, om reguleringslovgivningens szrbestemmel-
ser kan suppleres med Grl § 73.

Den mest nerliggende made, hvorpd dette kunne ske, ville vare
at yde erstatning direkte pa grundlag af § 73, altsd uden hjemmel i
serbestemmelserne. Pastand med dette indhold har veret nedlagt i en
lang rekke retssager, men er aldrig blevet taget til fglge, se JU 1855.
531, U 1891.755, U 1895.842, U 1918.468 og U 1962.864 H samt
U 1874.335 (Olvk) og U 1904 A.231, der dog ikke angar bebyggel-
sesregulering. Trods denne retspraksis er det naturligvis ikke udelukket,
at domstolene i fremtiden vil tilkende erstatning direkte pa grundlag af
§ 73. Muligheden er ofte fremhzvet i litteraturen, og en forudsztning
om dens realisering indeholdes feks i P.C. Poulsens kommentar til
dommen i U 1937.327 H i TfR 1938.340 og i redaktionsnoten til
U 1927.954 H. Domstolene vil dog formentlig vise stor tilbageholden-
hed og kun tilkende erstatning i meget s®regne tilfzlde.

Af vesentlig stgrre betydning er, at Grl § 73 influerer pa fortolk-
ningen — iser pa forvaltningens fortolkning — af reguleringslovgivnin-
gens positive erstatningsregler.

Grl § 73 er siledes medvirkende til, at man i et vist omfang ind-
skreenker anvendelsesomrédet for reguleringsmidler, hvortil der ikke er
knyttet erstatningshjemmel i serbestemmelserne. Her skal nzvnes nogle
eksempler: Man er séledes utilbgjelig til at drive specifikationen i en
byplan sa vidt, at en bestemt ejendom kun ma anvendes til en bestemt
virksomhed, f eks hotel eller parkeringshus, jfr s 131-32. Bestemmel-
sen 1 Byplanlovens § 2, stk 2, nr 9, hvorefter der i en byplanved-
tegt — uden erstatning — kan optages bestemmelser om bevaring af et
omréde i overensstemmelse med dets hidtidige karakter i henseende til
bebyggelse og beplantning, anses ikke for at indeholde hjemmel til at
treffe bestemmelser om bevaring af bestemte bygninger eller bevaring
af abent land. Disse mél ma sgges opnaet ved planer i ht § 2, stk 3
eller ved bygningsfredning samt i ht § 2, stk 2, nr 10, hvortil der er
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knyttet erstatningshjemmel, jfr s 137. Bestemmelsen i Byplanlovens § 2,
stk 2, nr 6 anses for at indeholde hjemmel til at fastlegge en udstyk-
ningsplan for et omrades fremtidige anvendelse, men ikke til at gribe
ind i allerede foretagne udstykninger, jir s 133. Hvor gennemfgrelse af
en bestemt planlegningsforanstaltaing forudsetter en gkonomisk udjev-
ning mellem private ejere, anser man-byplaner, der er erstatningsfrie,
for uanvendelige, og planen md — mod fuld erstatning — realiseres ved
ekspropriation eller ved udredningsplan, s 136, jfr ovir s 48-49. Ved
anordning nr 173 af 18/5 1937 § 4 angiende dispensationer fra be-
stemmelserne om byggelinier ved strandbredder bestemtes det, at ejere,
der inden Naturfredningslovens forelzggelse pd Rigsdagen havde er-
hvervet en ejendom indenfor strandbyggelinien, og som pa grund af
denne ikke kunne bebygge ejendommen pa hensigtsmessig méade, en-
ten skulle have dispensation eller fredningserstatning. Adgangen til
uden erstatning at forbyde udstykninger i h t Landsbyggelovens § 5 er
i den fegrste tid efter lovens ikrafttreeden blevet administreret efter
samme synspunkter; amtsrddene har i almindelighed undladt at ned-
legge § S-forbud, hvor grunden var erhvervet med bebyggelse for gje
fgr lovens ikrafttreden. Endelig kan nzvnes, at Landsbyggelovens § 43
ikke anses for at indeholde hjemmel til at hindre nedrivning, hertil
kreves fredning i henhold til Bygningsfredningsloven med deraf fgl-
gende mulighed for erstatning, Bendt Andersen. 175.

Der kan ogsa findes eksempler.pa; at forvaltningen under pavirk-
ning af Grl § 73 yder erstatning i tilfeelde, hvor dette ikke klart er
hjemlet i szrreglerne. Det kan ske ved, at man anvender et regule-
ringsmiddel, hvortil s@rlovgivningen knytter erstatning, uden for dettes
normale anvendelsesomrade, eller ved en udvidet fortolkning af sazr-
lovgivningens erstatningsregler. Som eksempler pé fgrstnzvnte frem-
gangsmade kan navnes, at @ndringer i en bestdende udstykning i for-
bindelse med en byplan anses for at burde gennemfgres ved ekspropria-
tion i h t Byplanlovens § 12, jfr s 133, og at overgangsvanskelighederne
ved strandfredningsliniens ikrafttreeden kunne klares ved fredning, jfr
ovennavnte anordning af 18/5 1937. Et klart eksempel pa udvidet for-
tolkning af en s®rbestemmelse er den praksis, som ministeriet for of-
fentlige arbejder fglger vedrgrende erstatning for nzgtet tilladelse til
overkgrsel eller @ndret anvendelse af overkgrsel i ht Vejbestyrelses-
lovens §§ 33 og 34. Uanset at erstatningsbestemmelsen i § 37 kun
giver hjemmel til erstatning for uszdvanlige tab som fglge af regulering
af overkgrsler ved en plan i ht § 35, jfr ovir s 47, anvendes bestem-
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melsen ogsd til at give erstatning for uszdvanlige tab som fglge af
nzgtelser i h t §§ 33 og 34, Boas. 150-52. Et andet eksempel er nzvnt
nedenfor s 156, hvoraf fremgar, at en taksationskommission i et til-
felde, hvor der var fremsat krav i ht Byplanlovens § 15, gik ud fra,
at spgrgsmalet om erstatning kunne genoptages, hvis bygningen pa ejen-
dommen nedbrzndte og pa grund af byggelinien ikke kunne genopfp-
res, uanset at fristen i § 15, stk 2 for fremsattelse af erstatningskrav
derved ville blive langt overskredet. Et klart eksempel fra et andet
retsomrade nevnes af Ernst Andersen i Forfatning og Szdvane 1947.
58-59.

Denne fortolkning af reguleringslovgivningens szrbestemmelser i ly-
set af Grl § 73 sker formentlig og kan i alt fald ske uden klar og
fast opfattelse af § 73’s nermere indhold. I vidt omfang ville fortolk-
ningen vzre ndet til samme resultat, selvom § 73 ikke havde eksi-
steret, simpelthen som en fglge af helt normale bestrebelser for at
hindre, at forskellige lovbestemmelsers sammenstgd fgrer til urimelige
resultater. Fortolkningen i de eksempler, der er nevnt ovir vedrgrende
begrensninger i byplanens indhold og vedr grensen mellem Lands-
byggelovens § 43 og Bygningsfredningsloven, ville sdledes have fiet
samme udfald ogsad uden eksistensen af Grl § 73. Men selv hvor Grl
§ 73 er bestemmende for fortolkningen, kan man holde sig til meget
nzrliggende og uigennemtznkte betragtninger, f eks glende ud pé, at
reguleringslovgivningen ikke, uden at det er klart tilsigtet, bgr ggre
indgreb i status quo, og at man bgr undgd at stille en ejer vasentlig
ringere end andre ejere i en lignende situation.

b. En nogenlunde klar og fast opfattelse af, hvilke krav Grl § 73
stiller til lovgivningsmagten, er derimod ngdvendig, hvis man skal til-
legge § 73 den virkning, at stgrre eller mindre dele af gzldende ret
om regulering af fast ejendom underkendes som grundlovsstridig, fordi
der ikke gives erstatning. Samme nogenlunde klare begreb om § 73’s
indhold er ngdvendig, hvis man vil udtale sig om, i hvilket omfang
geldende rets erstatningsregler kan afskaffes uden at komme i strid
med Grl.

Disse virkninger af Grl § 73 afhaznger sdledes af bestemmelsens
statsretlige fortolkning. Den oversigt over erstatningsspgrgsmalene i
nogle typiske situationer der er givet ovenfor, er ikke et tilstrekkeligt
grundlag for en fornyet behandling af dette spgrgsmal. I det fgigende
geres derfor kun enkelte spredte bemearkninger.

Oversigten ma vist pa et vasentligt punkt siges at bekraefte den
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herskende opfattelse: hvis man ikke vil akceptere, at store dele af gel-
dende ret enten er grundlovsstridig eller giver erstatning i meget videre
omfang, end Grl forlanger det, m& Grl § 73 ngdvendigvis opfattes
som en standard.

Oversigten bekrafter ligeledes, at de momenter, der efter herskende
opfattelse bgr indga i standardskgnnet, spiller en stor rolle for udform-
ningen af erstatningsreglerne i geldende ret. Men opremsningen af mo-
menter er neppe udtgmmende. For det fgrste har traditioner pa for-
skellige sagomrader stor betydning. For det andet spiller valget af re-
guleringsmiddel en rolle, ogsa ved siden af den betydning, der kan til-
legges sondringen mellem generel og konkret. Bortset fra Naturfred-
ningslovens § 22 gives der normalt ikke erstatning for nagtet tilladelse.
Hvis man indretter reguleringen saledes, at ejernes forhold i vidt om-
fang bliver afhengig af Igbende tilladelser eller undtagelser, har man
derved normalt ogsd taget stilling til erstatningsspgrgsmalet. Dette er
nappe sa urimeligt, som det kunne tage sig ud. Selve det forhold, at der
er tradition for, at der ikke ydes erstatning for nagtet tilladelse, virker
til at begrense den enkeltes aktuelle tab. Hvor udsigten til at fa tilladel-
sen ikke nzrmer sig vished, vil den ekstra verdi, som tilladelsen tilfgrer
ejendommen, sjeldent kapitaliseres pa forhand.

Oversigten over geldende ret i de undersggte situationer illustrerer
imidlertid ogsd svagheden i den herskende fortolkning af Grl § 73.
Dennes styrke ligger — som s& ofte ved nye »teorier« — mere i bort-
rydningen af hidtidige vildfarelser end i de positive bidrag. Den gengse
fortolkning indeholder sdledes meget lidt vejledning for den afvejning
af momenterne, hvoraf bedgmmelsen af en bestemt regels grundlovs-
messighed afhznger. Det er serlig uklart, hvilke grunde eller interesser
der i hvilke konstellationer med de gvrige momenter kan fgre til at
akceptere erstatningsfrihed.

Det forekommer sédledes ikke muligt at sgge en forklaring pé, end-
sige at tage kritisk stilling til forskellen mellem Landsbyggelovens § 5,
Naturfredningslovens § 22, Byudviklingslovens § 14 og Naturfred-
ingslovens § 14 i de sedvanlige tilfelde, hvor reglerne anvendes som
led i bestrebelserne for at bevare det &bne land, alene pa grundlag af
de momenter, der indgir i den gengse fortolkning af Grl § 73. Hertil
kreves, at man tillige inddrager en lang rekke almindelige samfunds-
meassige overvejelser, som ikke kan hentes ud af momenterne i § 73’s
standard. Eller for at tage et andet eksempel: det forekommer ikke
abenbart, at man alene pa grundlag af den szdvanlige fortolkning af



Betydningen af Grl § 73 105

§ 73 kan finde en fyldestggrende forklaring pa eller et fornuftigt grund-
lag for vurdering af forskellen mellem Boligtilsynslovens erstatnings-
regler og adgangen til via sundhedsvedtzgter og lignende regler erstat-
ningsfrit at kreve @ndringer i erhvervslokaler.

Af disse bemarkninger kan formentlig drages to konsekvenser.

For det fgrste er det ikke sandsynligt, at geldende ret vedrgrende
erstatning for skadelige fglger af reguleringen af brugen af fast ejendom
vil blive @ndret ved, at domstolene underkender dele af lovkomplekset
som verende i strid med Grl § 73. Der er grund til at vente, at dom-
stolene vil indskrenke sig til at gribe ind i tilfelde af abenbar vilkar-
lighed.

For det andet forekommer det tvivisomt, om Grl § 73 er et hen-
sigtsmessigt udgangspunkt for en legislativ drgftelse af den harmoni-
sering af erstatningsreglerne pa dette omrade, som er absolut ngdvendig.
Geldende ret vedrgrende regulering af brugen af fast ejendom bergrer
direkte eller indirekte si store dele af befolkningen — og af vore ufgdte
efterkommere — at reformbestrebelser bgr gribes an pd samme made
som indenfor andre lovgivningskomplekser med en lignende bred be-
rgringsflade, f eks skattelovgivningen. Man bgr sgge at finde de poli-
tiske balancepunkter, hvori de mange krydsende interesser i alt fald for
en tid kan finde hvile, og dernaest med denne maélsetning sgge at skabe
en mere ensartet og lettere anvendelig erstatningslovgivning. Den ideo-
logiske og retlige tradition, som er knyttet til Grl § 73, bgr naturligvis
ikke kastes overbord, men den bgr vare et korrektiv til resultatet af
almindelige politiske, samfundsmassige og administrative overvejelser,
ikke overvejelsernes udgangspunkt.

Oversigten giver anledning til at papege endnu et forhold. I det om-
fang der ydes erstatning for fglgerne af offentlig regulering af brugen
af fast ejendom, bgr man nok i endnu hgjere grad end hidtil interessere
sig for, hvilke tab erstatningen skal dzkke. Herved vil man nok i
mange tilfeelde kunne opné rimelige mellemlgsninger.

7. Anvendelsen af andre reguleringsmidler end retlige direktiver vil
kun sjzldent give private ejere af fast ejendom krav pa erstatning pa
andet grundlag end den almindelige regel om offentligretlig erstatnings-
ansvar,

Serligt kan der vare grund til at fremhave, at tilretteleggelsen af
den almindelige gkonomiske politik, der ofte har stgrre betydning for
fast ejendoms vardi end regulering ved retlige direktiver, ikke begrun-
der krav pa erstatning efter s@rbestemmelserne i reguleringslovgivnin-
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gen og kun i helt ekstreme og lidet sandsynlige tilfeelde kan fgre til
krav pd erstatning efter Grl § 73. Heller ikke indfgrelse eller opha-
velse af tilskud eller lignende gkonomiske incitamenter giver krav pa
erstatning, vanset den kendsgerning — som man i den almindelige eks-
propriationsret tager hensyn til — at udsigten til at opnd tilskud ofte
pavirker en ejendoms verdi, siledes at afskaffelse af en eksisterende
tilskudsordning kan fgre til et kontant tab for den, der har kgbt lige
fgr ®ndringen og szlger igen lige efter. De grenser, som pa grund-
lag af Grl § 73 opstilles for skatteudskrivning, er ligeledes s& fjerne,
at de ingen praktisk betydning har for den regulering af brugen af
fast ejendom, som métte fglge af ejendomsskatterne, jir Ross: Dansk
Statsforfatningsret II. 664 ff.

Kun nér det gelder raden over offentlig ejet fast ejendom kan der
blive tale om erstatning pd andet grundlag end den almindelige cul-
paregel. Retstilstanden, der er skabt ved domspraksis, er langtfra klar.
Her skal kun peges pa nogle fa hovedtrek; om detailler henvises til
fremstillingen nedenfor s 365 ff og 374 ff, Ross Dansk Statsforfatnings-
ret I1. 638—40 og Abitz: Vejenes retsforhold 1950. 351 ff.

Ved det offentliges erhvervelse af fast ejendom ved ekspropriation
skal naturligvis betales erstatning for det afstiede areal. I forbindelse
hermed betales efter fast praksis erstatning for ulemper, der métte for-
udses at ville ramme en evt privat restejendom, jfr nermere s 309 ff.

Det offentlige skal derimod ikke betale erstatning, blot fordi det
undlader at erhverve fast ejendom eller at udfgre en patenkt riden
over sin ejendom. Der er siledes intet erstatningsansvar overfor ejere
af private ejendomme i nabolaget for ikke-gennemfgrelse af jernbaner,
veje, kloakanleg ol, selvom disse fremgéar af dispositionsplaner, by-
planer eller andre former for beslutninger, og selvom forventningen om
disse anleg meget ofte pavirker verdien af fast ejendom. Der er szrlig
grund til at papege, at den, der gnsker at udnytte sin faste ejendom
til bebyggelse, ikke har krav pa tilslutning til offentlig kloak i videre
omfang end denne er beregnet til, se U 1935.319 H, jfr U 1937.100
(Olvk) og U 1956.325 (Olvk).

Nar det offentlige fgrst har erhvervet fast ejendom, bliver det ansvar-
lig for raden over ejendommen i overensstemmelse med naborettens
regler. Om disse har et serligt indhold, nar det drejer sig om offentlig
virksomhed, er uklart.

Serlig vanskelighed volder spgrgsmélet om, i hvilket omfang det
offentlige padrager sig erstatningsansvar ved at @ndre sin rdden over
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fast ejendom, enten sdledes at der foretages direkte fysiske sndringer i
anlegget, eller siledes at anlegget anvendes pa anden made end hidtil.
For s vidt angar &ndringer i selve anlegget, star det fast, at det of-
fentlige har et erstatningsansvar, men formentlig i h t naborettens regler
og ikke i ht Grl § 73. Hvor der kun sker @ndret riden over an-
legget, er udsigten til at fa erstatning p& andet grundlag end den al-
mindelige culparegel ringe. Det offentlige bliver saledes ikke erstatnings-
ansvarligt for ejernes tab som fglge af, at en hidtidig fredelig villavej
bliver gennemkgrselsvej for en tet strgm af biler. Dette er formentlig
ogsa bedst stemmende med, at der hverken efter Byplanloven eller efter
Grl § 73 ydes crstatning til handlende, hvis kundekreds @ndrer sig
som fglge af en successiv realisering af en byplan, ligesilidt som en
handlende har mulighed for at fi erstatning, fordi skiftende beboelses-
vaner eller flugten fra byens centrum fgrer til tab af kundekreds.



§ 2. BYPLANERS INDHOLD

§8§ 2-6 af kontorchef i Boligministeriet Vagn Rud Nielsen

I. Byplanloven og byplanlagningen

A. Byplaner

1°. 1 Bent Christensens indledning — se feks s 10, 45 og 75 - er
byplanlegningen blevet placeret i retssystemet igvrigt, og byplanleg-
ningens mél og midler er beskrevet i dens sammenh@&ng med anden
ejendomsregulering; mht statsvidenskabelige synspunkter kan der
henvises til Poul Meyer i Nord adm Tidsskrift 1964.35.

Byplanlegning er ikke en skarpt afgrenset disciplin og er desuden
under stadig omvurdering. Byplaner kan vare tidspregede, og af og til
modepregede, og idealer og synspunkter kan over en kort arrzkke
svinge fra ét synspunkt til det modsatte. Svingningerne finder dog sted
navnlig i detailler.

Indholdet af byplaner er i hgj grad preget af fagligt-tekniske syns-
punkter, som — nu eller senere — md bedgmmes af politikerne. Poli-
tikernes syn er i den sidste ende afggrende. Deres tiltreden er forud-
setningen for, at byplanerne bliver bindende for borgerne og gennem-
fgres.

Der kan efterhidnden konstateres en betydelig, faktisk overensstem-
melse mellem politikere, myndigheder og fagfolk med hensyn til ver-
dien af byplanlegning. Men der er unzgtelig en vis uoverensstemmelse
sidvel med hensyn til den ¢gnskelige grad af planlegningen som med
hensyn til de standarder eller normer, man skal legge til grund.

Men det interessante for de implicerede i det Igbende byplanarbejde
er ikke alene, hvitkke mal og idealer man opstiller, men lige s& meget
samspillet mellem gnskerne om et bestemt indhold af en plan og hjem-
len i lovgivningen til at gennemtvinge disse mal.

I det daglige liv udmgntes dette samspil i en rakke afggrelser inden
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for rammerne af Byplanloven og en rzkke andre love, dels som
sstore« afggrelser (generelle direktiver) i form af byplaner, regions-
planer, bebyggelsesplaner osv, dels som lgbende (konkrete) afgg-
relser i form af byggetilladelser, udstykningsapprobationer o s v. Ma-
let for en fysisk planlegning kan ofte fortones i strgmmen af planer
og afggrelser, men kan fastholdes ved et n®rt samarbejde mellem jura
og byplanl®gningens tekniske og sociale sider.

2°. Planlegningslovgivningen er spredt og tilfzldig med hensyn til
planformer, normer og myndigheder, til ulempe for bade borgerne og
myndighederne. Det er i og for sig ingen undskyldning, at man kan
anfgre, at spredtheden og uensartetheden har den historiske begrun-
delse, at planlegningslovene er gennemfgrt over en arrzkke, i hzlene
pa hinanden, efterhdnden som forstielsen og interessen for en offent-
lig regulering voksede si stzrkt, at der var politisk baggrund for en
lov. Undervejs er synspunkter og idealer skiftet. Men man har ikke
haft kraft til at samle de skiftende synspunkter til en helhed.

En opregning af &rstallene for nogle planlezgningsloves gennemfg-
relse giver baggrunden for spredtheden: 1937: Naturfredningsloven;
1938: Byplanloven; 1939: Kgbenhavns byggelov og Saneringsloven;
1949: Byreguleringsloven og @ndring af Byplanloven; 1957: Vejbe-
styrelsesloven; 1959 (og 1961): Andringer af Naturfredningsloven og
ny Saneringslov; 1960: Landsbyggeloven; 1965: Andring af Byregule-
ringsloven. Hertil slutter sig etablering, uden serlig lovgivning, af
egns- og regionsplanlegning, samt skole- og sygehusplanlegning og
nedszttelsen (1961) af et landsplanudvalg.

Et forsgg i den senere tid pa at sammenfatte og rationalisere plan-
leegningslovgivningen blev gjort ved de sikaldte jordlovsforslag, frem-
sat i januar 1963. Da 4 lovforslag faldt ved folkeafstemningen i
juni s &, forsggte man gennem et af Boligministeriet nedsat Planlaeg-
ningslovudvalg at na til enighed om en del af jordlovsforslagene; men
udvalgets beretning af maj 1965 gav ikke grundlag for forslag til en
lovreform.

Problemerne omkring en planizgningslovreform er meget komplice-
rede, se bl a oversigten i tidsskriftet Byplan 1965.21-26 og Erik Kauf-
mann: 27 Slags Planer, Statens Byggeforskningsinstitut (Teknisk For-
lag) 1967.

Fra mange sider taler man om kodifikation af planlegningslovgiv-
ningen i den forstand, at alle vasentlige bestemmelser om ejendommes
anvendelse og bebyggelse skulle samles i én lov.
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Tanken er umiddelbart sympatisk, men man ma dog ikke overse,
at planlegningen beskazftiger sig med en rakke forskellige forhold,
for hvilke der ikke gzlder de samme mal eller synspunkter. Byplan-
legning og byregulering, med henblik pa byggeriets placering m v, har
f eks ikke samme mal som naturfredning, og der kan ikke gzlde de
samme regler for den planl®gning, der skal tilgodese byudvikling, som
for den, der tilsigter fredning.

Kodifikation af planlegningslovgivningen ma derfor forstds med et
vist forbehold. Der kan ikke vere tale om én udtgmmende lov om
ejendommes anvendelse og bebyggelse, og det kan ikke for al plan-
legningsvirksomhed vare de samme myndigheder, der fungerer lo-
kalt.

Der ma sparere ved en reform af planl®gningslovgivningen, med
henblik pé at afbgde den nuvarende spredning, settes ind pa en for-
enkling i den retning, at de planlegningsforanstaltninger, der har sam-
me sigte (f eks at regulere, hvordan et omréde eller en ejendom ma
bebygges), sammenfattes til nogle fzlles regler. En forenklingsmulighed
synes saledes at foreligge med hensyn til en indskrenkning af antallet
af planinstitutter og planlegningsorganer.

3°. Karakteristisk for Byplanloven — og for beslegtede planleg-
ningslove — er kommunalbestyrelsernes indflydelse. Forslag til by-
planer udarbejdes af kommunalbestyrelsen og administreres af denne
efter boligministeriets godkendelse. Dette indebzrer en rzkke, for-
trinsvis politiske fordele; men ulemper ved systemet kan dog ogsi
pavises.

Det kommunale selvstyres centrale placering i byplanarbejdet ma
(og skal) prazge byplanarbejdet. Der er ogsid en betydelig variation i
graden af byplanlegning fra kommune til kommune og med hensyn til
kvaliteten af byplanarbejdet. Kommunernes sterke stilling kommer og-
sd frem i relationen til den godkendende myndighed og ankemyndig-
heden, boligministeriet. Forholdet mellem kommunerne og boligmini-
steriet 1 byplanarbejdet er for adskillige spgrgsmals vedkommende ba-
seret pa forhandling og drgftelser. Det gzlder spgrgsmélet om, hvor-
vidt der bgr gennemfgres en byplan for en kommune, der ikke er
byplanpligtig, og det gzlder indholdet og karakteren af byplanerne.

Den juridisk-administrativ-politiske bedgmmelse sker imidlertid
under ministerens ansvar, ofte med adgang til efterprgvelse ved
domstolene, og altid med adgang til ombudsmandskontrol, partsof-
fentlighed m. v.
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4°. Normer udformet i pracise bestemmelser om bygningshgjde,
udnyttelsesgrad o s v findes ikke i Byplanloven. § 2 er alene en be-
myndigelse med Igst angivne rammer.

-Der ma vel konstateres en vis tradition for, hvad en byplan kan inde-
holde, og visse grenser er indeholdt i Byplanlovens § 2 for byplaners
>maksimale« indhold. Men Byplanloven giver indenfor disse vide gren-
ser mulighed for, at nye byplaner kan fglge med tiden og ikke er
bundet til forestillingerne fra 1938.

Denne bemyndigelse fra lovgivningsmagten har utvivlsomt sin bag-
grund i, at det er hos kommunalbestyrelserne, planudarbejdelsen og
planadministrationen er placeret.

5°. Byplanlovens tekniske system kan man — med den fortegning,
som en forenkling giver — sammenfatte i, at man sgger at adskille
de forskellige bebyggelsesarter, s&ledes at de ikke er til gene for hin-
anden, og at man indenfor de enkelte omrader fastlegger regler, der
ogsd skal hindre gensidige gener (bygningshgjde, bygningsafstande,
udnyttelsesgrad o s v).

Bag dette ligger dels et synspunkt, der legger vegten pa at undgi
spild, dels et synspunkt, der leegger vaegten pé at skabe gode miljger for
beboerne brugsmassigt; det ®stetiske synspunkt spiller en tilbagetruk-
ket rolle.

For de samlede byplaner for et bysamfund legges vagten ved
anvendelsen af lovens bestemmelser pi indenfor dens rammer at
skabe en udbygning af byerne, der tilgodeser en gkonomisering med
investeringerne, en hensigtsmassig funktion af byen, med trafikfor-
bindelser afpasset efter bebyggelsernes placering og art, og skabelsen af
bymiljger med bolig- og erhvervskvarterer og omrader for handel og
anden service og for kulturelt og socialt liv. Desuden sgges borgernes
fritids- og rekreationsbehov tilgodeset. Rammerne, som en byplan fast-
lzgger, skal imidlertid kunne passe til en by i vekst, se bl a s 117 om
dispositionsplaner.

B. Byplanlovens historie

Den nugzldende Byplanlov er lovbekendiggrelse nr 160 af 9. maj 1962,
som indeholder ®ndringer af lov nr 181 af 29. april 1938 ved lov nr 211 af
23. april 1949 og lov nr 63 af 21. februar 1962. Ved lov nr 213 af 4. juni
1965 § 101 er straffebestemmelsen, § 25, &ndret.

Tanken om en byplanlov kom her i landet til udtryk under 1. verdens-
krig. Landsforeningen »Bedre Byggeskik« stiftedes i 1915, og et udvalg under
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foreningen afgav i 1918 en betenkning om »Bebyggelsesplaner for Landkom-
munere, indeholdende en argumentation for byplanlegning og et udkast til lov
om tilvejebringelsen af bebyggelsesplaner for landkommuner.

Naste udkast til en byplanlov fremkom fra »Boligkommissionen af 1918«,
nedsat i henhold til lov nr 687 af 21. december 1918, nemlig i kommissio-
nens betenkning II, dateret 29. december 1920. Kommissionen fremh&vede,
at det er en forudsatning for et tilstrzkkeligt antal boliger, at der fgres en
fremsynet og energisk jordpolitik fra kommunernes side.

Boligkommissionens udkast til en byplanlov byggede dels pd »Bedre Bygge-
skik«s udkast, dels pd et (ikke gennemfgrt) forslag af 1915 til en ny byggelov
for Kgbenhavn (til aflgsning af den kgbenhavnske byggelov af 1889). Bide
Boligkommissionen og »Bedre Byggeskik« regnede med etableringen af sarlige
ikke-folkevalgte kommissioner til godkendelsen, tildels ogsd til udarbejdelsen
og gennemfgrelsen af byplaner.

I 1921 stiftedes »Dansk Byplanlaboratorium, Selskab til Byplanlegningens
Fremmes<. Selskabet fortsatte Dansk Ingenigrforenings virksomhed med mgder
landet over for at skabe forstdelse for byplanlegning.

I henhold til statsboligfondslovgivningen, begyndende med lov nr 551 af
23. december 1922, nedsattes »Byggekontrolnzvnete, som i december 1923
besluttede at tage spgrgsmilet om en byplanlov op; et udkast fremkom i ok-
tober 1924. »Byggekontrolnazvnet« gik ud fra, at de tidligere udkast til by-
planlove ikke havde fgrt til noget resultat, fordi ordningen ifglge disse for-
slag var obligatorisk for kommunerne.

Den pid det grundlag gennemfgrte byplanlov, nr 122 af 18. april 1925,
fandt i praksis kun ringe anvendelse, selv om gennemfgrelsen af en byplan
var en frivillig sag, fordi der med tilvejebringelsen af en byplan var forbundet
en gkonomisk risiko for kommunalbestyrelsen af et uberegneligt omfang.

En byplan efter loven af 1925 kunne ifglge § 9 begrunde erstatning for
de ved byplanforslaget eller byplanen eller et forelgbigt forbud (fr § 6)
palagte rddighedsindskrenkninger, ligesom der kunne blive tale om erstatning
i tilfelde af dispensationer fra eller forandringer i byplanen. Der var ikke
i loven fastsat frister for fremsattelse af erstatningskrav. Endvidere kunne
en grundejer ganske tilsidesztte en af den pdgeldende taksationskommission
truffen afggrelse, idet ejeren, hvis han var utilfreds med erstatningen, inden
en bestemnt frist kunne begere den del af ejendommen, som var underkastet
rddighedsindskrenkninger som fglge af fastleggelsen af en bebyggelsesart, helt
eller delvis overtaget af kommunen ved taksation.

Byplanloven af 1925 blev udsat for megen kritik, og da trangen til en by-
planlov var voksende, lod indenrigsministeren i 1930’erne ministeriets embeds-
meand udarbejde forslag til en ny byplanlov, pd hvis udformning Fr. Vinding
Kruses opfattelse af ejendomsbegrebet og adgangen til erstatningsfri regule-
ring af ejendomsrettens grenser fik en betydelig indflydelse.

Ifglge lovforslaget skulle der ikke — som i loven af 1925 — ydes erstatnin-
ger for radighedsindskrenkninger. Der var ifglge lovforslaget ingen pligt for
kommunerne til at udarbejde en byplan, men en adgang for indenrigsmini-
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steriet til at palegge en kommunalbestyrelse at lade . udarbejde en byplan
inden en vis frist. .

Denne adgang til at padbyde udarbejdelsen af en byplan vakte betznkelig-
hed hos de kommunale organisationer, som foretrak, at der i stedet i loven
blev indfgjet en almindelig pligt for kgbsteederne og enhver samlet bebyggelse
med mere end 1.000 indbyggere til inden 5 &r efter lovens ikrafttreeden at
gennemfgre en byplan efter reglerne i Byplanloven. Samtidig skulle ministeren
efter andragende fra kommunalbestyrelsen kunne indrgmme fritagelse for eller
lempelse af denne forpligtelse. Man vendte altsd forslaget om ministerens ad-
gang til at meddele pabud (som dog bevaredes i visse specielle tilfzlde) om
til, at han kunne fritage for opfyldelsen af byplanpligten. Loven gennemfgrtes i
overensstemmelse hermed.

II. Byplanpligt og dispositionsplaner
A. Byplanpligten

1° Geografisk udstrekning

Den geografiske udstrezkning af byplanpligten er angivet i Byplanlov
af 1938 (1962) § 1, stk 2, hvorefter der for enhver kgbstad og for
enhver anden samlet bebyggelse, der overvejende udggres af bygninger
til andet end landbrugsformél, og som omfatter mere end 1.000 ind-
byggere, ved kommunalbestyrelsens foranstaltning skal tilvejebringes
en byplan.

Byplanpligten omfatter ca 300 kgbstzder og bymassige bebyggelser.
Men flere hundrede kommuner har uden at vere omfattet af byplan-
pligten tilvejebragt en samlet byplan, i almindelighed i form af en dis-
positionsplan, jfr nedenfor under B.

I henhold til § 1, stk 6 kan boligministeriet med tilslutning af byplan-
nevnet, jfr § 4, palegge en kommune, selv om indbyggertallet er under
1000, at tilvejebringe en byplan. Denne adgang til at meddele pdleg om at
udarbejde en byplan er dog kun blevet anvendt i nogle fi tilfzlde.

Den samme kreds af kommuner, som er omfattet af byplanpligten i henhold
til Byplanlovens § 1, stk 2, skal ogsid i medfgr af Landsbyggelovens § 7, stk
1, tilvejebringe en bygningsvedtagt, se s 187.

Endvidere foreskriver Byreguleringslovens § 6, stk 1, jfr § 7 og § 13,
at der inden ét ar efter en byudviklingsplans godkendelse skal gennemfgres
de efter boligministeriets skgn forngdne bygningsmeassige og byplanmessige
bestemmelser for inder- og mellemzoner til sikring af omriddernes hensigtsmas-
sige bebyggelse.

Byplaner i henhold til Byplanloven er gennemfgrt i et betydeligt antal

8 Fast ejendoms regulering og beskatning
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kommuner, og gennemfgrelsen af Landsbyggeloven har yderligere intensiveret
byplanarbejdet, bla fordi fastleggelsen af grundkredse og byggeomrider i
medfgr af Landsbyggelovens § 16 forudsetter, at dette sker »som led i kom-
munens almindelige byplanmeassige dispositioner«, se s 46, 115 og 200.

2° Indholdet af en byplan

Den byplan, som kommunen er pligtig at tilvejebringe, skal ifglge § 1,
stk 3, »i det omfang, som er forngdent for at sikre en hensigtsmassig
og tilfredsstillende ordning af de fremtidige vej- og bebyggelsesforhold«,
indeholde bestemmelser af de i lovens § 2, stk 2, nr 1-5, og nr 10
omhandlede arter, d v s bestemmelser om veje og byggelinier m v, om
beliggenheden af torve, pladser, spor- og ledningsanleg, om bebyggel-
sesarterne og deres fordeling p4 omradet og om, at visse arealer skal
friholdes for bymassig bebyggelse.

Byplanpligten for kommunerne omfatter ikke bestemmelser i medfgr
af Byplanlovens § 2, stk 2, nr 6-9, og stk 3. Men i praksis vil det
nazvnte krav om en hensigtsmassig ordning af de fremtidige forhold
som oftest fgre til, at der i siddanne byplaner ogs& optages bestem-
melser om de fleste af de emner, der omhandles i § 2, stk 2, nr 6-9.

Nér en kommunalbestyrelse uden for kredsen af de byplanpligtige
kommuner har gnsket at gennemfgre samlet byplan for en bymassig
bebyggelse, har boligministeriet hidtil som forudsztning for at meddele
godkendelse fastholdt, at ogsa en sadan frivillig byplan for en bymeassig
bebyggelse eller for hele den pageldende kommune i princippet skal
have samme omfang som en obligatorisk, samlet byplan, dog naturlig-
vis afpasset efter byens stgrrelse, vaeksthastighed o 1.

Dette mé ikke forveksles med, at der for omrader i kommuner, der
ikke omfattes af byplanpligten, er godkendt byplanvedtzgter for min-
dre omrader af en kommune, jfr Byplanlovens § 1, stk 1, if. de sa-
kaldte partielle byplanvedtegter, se s 115 og 122,

B. Dispositionsplaner
1° Begreb

I Byplanlovens § 1, stk 2, er det foreskrevet, at der skal tilveje-
bringes en byplan efter reglerne i denne lov. Disse regler omfatter
ogsd bestemmelserne i lovens § 7 om offentlig bekendtggrelse og i
§ 10 om godkendte byplaners tinglysning.
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Imidlertid udarbejdes de samlede byplaner i praksis ikke som ting-
lyste byplaner, men som de sikaldte dispositionsplaner, d v s byplaner,
der kun beskaftiger sig med hovedlinierne i byens udvikling og frem-
tidige bebyggelse, og som ikke er bindende for grundejerne, ligesom de
ikke tinglyses eller forinden godkendelsen fremlegges til offentligt
eftersyn.

Begrundelsen for denne forskydning i forhold til Byplanlovens tekst kan
bla findes i indenrigsministeriets cirkulere nr 186 af 21. oktober 1939 om
Byplanloven, hvori det fremhaves, at selv om godkendte og tinglyste byplaner
kan @ndres (ifglge § 5), er det szrdeles tilrddeligt pd grund af vanskelighe-
derne ved at overse alle de omstendigheder, som vil bestemme den endelige
udfgrelse af enkelthederne i den tilsigtede regulering, at tilstrebe en si smidig
planlegning som muligt med stgrst mulig frihed til den endelige fastleggelse
af enkeltheder.

Indenrigsministeriet gik derfor ind for, at gennemfgrelsen af tinglyste bypla-
ner begransedes til byplaner for mindre omrider, idet byplanpligten indtil
videre kunne anses for opfyldt herved, »i hvert fald, ndr der kan forelegges
ministeriet og byplannavnet fyldestggrende (a) redeggrelse for den pégeldende
kommunes byplandispositioner i det hele, (b) for de patenkte fremgangsmé-
der til disses successive gennemfgrelse og (c) for indholdet og beskaffenheden
af det vedtzgtsmassige eller gvrige retlige grundlag for de pitenkte frem-
gangsmadere,

Om dispositionsplaner som retligt direktiv, se s 52 f og 70; om indholdet af
og formen for dispositionsplaner, se Arne Gaardmand: Vejledning i Disposi-
tionsplanarbejdet, Statens Byggeforskningsinstitut (Teknisk Forlag), 1966.

Erfaringen fra byplanarbejdet har vist, at dispositionsplaner teknisk set er
et hensigtsmassigt, fgrste skridt dels for at fremskaffe en oversigt over de
nuverende forhold, set som en helhed, og dels for at kunne fastlagge retnings-
linierne for den ¢gnskede placering og art af bytilveksten og byfornyelsen. En
dispositionsplan giver en ngdvendig baggrund for en opdeling af kommunen
i grundkredse og byggeomrider i henhold til Landsbyggelovens § 16.

<&

2° Hjemmel

Boligministeriet skal pédse, at byplanpligten efter Byplanlovens § 1,
stk 2 opfyldes; men efter § 1, stk 5 kan ministeriet indrgmme fri-
tagelse for eller lempelse af kommunernes byplanpligt. Heri ligger
muligheden for at etablere andre ordninger end gennemfgrelse af
tinglyste byplaner.

Dispositionsplaner har vearet angrebet fra forskellig side. Lovgiv-
ningsmagten ma imidlertid siges forudsatningsvis at have anerkendt
anvendelsen af dispositionsplaner, idet man — bekendt med praksis —

8*



116 § 2JLB.

ikke ved @ndringerne af Byplanloven har fglt sig foranlediget til at tage
afstand derfra, men tvaertimod ved anden lovgivning (lov nr 144 af
17. maj 1961 om planlegning af Kgge Bugt-omradet § 2, stk 1, og
Naturfredningsloven af 1961 § 22, lovbekendtggrelse nr 194 af 16.
juni 1961) har benyttet ordet og under behandlingen af forslaget til
Landsbyggeloven klart forudsatte anvendelsen af dispositionsplaner.

Folketingets ombudsmand har i FO 1962.52 henstillet, at forhol-
det mellem anvendelsen af dispositionsplaner og kravet om tilvejebrin-
gelse af byplaner i Byplanlovens § 1, stk 2, tages op til overvejelse
med henblik pd at sgge bragt overensstemmelse mellem den faktiske
tilstand og lovens ordlyd.

U 1963.349 med kommentarer af Spleth i U 1963 B. 242 har bla givet
anledning til en drgftelse af sider af dispositionsplanbegrebet, se Poul Ander-
sen U 1964 B. 245 og 1965 B. 190, Trolle U 1965 B. 25 og Ole Krarup
U 1965 B. 120 med henvisninger.

3° Indhold

Dispositionsplanen kan betragtes som en overenskomst mellem bolig-
ministeriet og vedkommende kommunalbestyrelse, hvorefter kommu-
nalbestyrelsen forpligter sig til at legge dispositionsplanen til grund for
sin administration af lovgivningen i det hele, idet byggetilladelser, ud-
stykninger, anlegsvirksomhed m v md vere i overensstemmelse med
retningslinierne i dispositionsplanen. Til vasentlige afvigelser fra pla-
pen mé boligministeriets samtykke indhentes.

Ministeriet har i gvrigt fastholdt, at byplanpligten ved godkendelsen
af en dispositionsplan kun er opfyldt ind'til videre.

Det udtales allerede i byplancirkuleret af 1939: »P3i den anden side mé&
kommunalbestyrelserne da ogsi anses for pligtige i henhold til lovens § 1 at
gennemfgre disse partielle planer (byplanvedtegter), efterhinden som de en-
kelte omraders udvikling ggr gennemfgrelse ngdvendig.«

Der har udviklet sig en ret fast praksis med hensyn til formen for og indholdet
af en dispositionsplan, se s 115 med henvisning til Gaardmand: Vejledning i
Dispositionsplanarbejdet.

Dispositionsplaner er i almindelighed en omfattende redeggrelse for de be-
folkningsmassige, geografiske og erhvervsmassige forudsztninger for byens eller
kommunens udvikling og et forslag til hovedlinierne for den gnskede eller for-
ventede udvikling af byen med angivelse af vigtige vejforbindelser, bebyggelses-
arternes fordeling, bebyggelsens tethed og arealer til offentlige formal.

Samtidig anfgres i dispositionsplanen, i henhold til hvilke bestemmelser
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i lovgivningen eller pA hvilke andre mader dispositionsplanens bestemmelser
agtes gennemfgrt.

Hovedtrek af dispositionsplanens opdeling af byomradet i bebyggelsesar-
ter, jfr Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5, kan sikres ved hjzlp af en bygnings-
vedtzgt i henhold til Landsbyggeloven. Denne lovs bestemmelser om ret-
ningsplaner mv og bygningsreglementet i medfgr af Landsbyggelovens § 6
kan ogsd medvirke til en sikring af dispositionsplanen. Tilsvarende kan hjem-
mel feks findes i loven om bestyrelsen af de offentlige veje, Naturfrednings-
loven, sundhedslovgivningen og kloaklovgivningen mv. Endelig kan en aktiv
jordpolitik fra kommunens side bringes i anvendelse, se s 62. Friholdelse for
bymessig bebyggelse ved udleg af landbrugsomrider finder inden for byud-
viklingsomrader i henhold til Byreguleringsloven sted ved byudviklingsplaner,
se s 162 ff.

Kommunalbestyrelsen har desuden mulighed for i medfgr af By-
planlovens § 9 at ansgge boligministeriet om nedleggelse af et fore-
Igbigt forbud — geldende i 1 & — mod en bebyggelse eller en an-
vendelse i strid med dispositionsplanen. En dispositionsplan antages at
kunne danne grundlag for et § 9-forbud. Et netop pabegyndt plan-
leegningsarbejde er anset for tilstrekkeligt grundlag for et § 9-forbud,
se U 1946.193. Om § 9-forbud se i gvrigt s 53, 71, 73, 119 og 146-
148 og de der nzvnte domme.

Dispositionsplaner vil ofte rent faktisk blive overholdt af grundejerne, se
s 70f, selv om lovgivningens .bindende bestemmelser ikke er blevet bragt i
anvendelse.

4°. Dispositionsplaners fleksibilitet

Den fordel, som dispositionsplaner indebarer ved deres smidighed, idet
uforudsete @ndringer i forudsztninger eller udviklingstendenser med
hensyn til den bymessige bebyggelse, trafik m v kan indarbejdes uden
en kompliceret, formbunden fremgangsmade, kan i visse tilfelde give
sig udslag i en uheldig eftergivenhed overfor en hardt pressende grund-
ejer. Men i gvrigt indebarer dispositionsplaners fleksibilitet for grund-
ejerne béde fordele og ulemper.

Den omstendighed, at en dispositionsplan ved relativt let gennem-
fgrlige ®ndringer kan tilpasses en ikke forudset udvikling, kan give en
grundejer en betydelig fordel, uden at planlegningsmessige hensyn
derved tilsidesattes.

Ulemper kan dog komme frem for den grundejer, som med kend-
skab til dispositionsplanen har erhvervet en ejendom til et bestemt for-
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mal, eller som pd anden made har disponeret efter den foreliggende
plan, hvis planen derefter med boligministeriets tiltreden @ndres af
kommunalbestyrelsen ud fra fornyede planlegningsmessige overvejel-
ser. Bla pa grund af byplanpligten ma eksistensen af en dispositions-
plan forudses af en grundejer. Det paber&bes i praksis ogsd meget
sjeldent, at der foreligger ukendskab til planen.

I ¢vrigt ma man ggre sig klart, at arbejdet i kommunen med byplan-
spgrgsmil som nzvnt ikke er afsluttet med tilvejebringelsen af en disposi-
tionsplan. Byen udvikler sig.stadig, ofte pd en anden made end péregnet,
og de byplanmessige dispositioner mi bringes 4 jour med de &ndrede forud-
setninger. En vasentlig zndring eller fravigelse fra en dispositionsplan mi dog
krave, at forudsztningerne for den oprindelige plan er forrykket.

Ved en sddan @ndring bgr der derfor foretages undersggelser af principielt
samme karakter som ved dispositionsplanforslagets udarbejdelse, uanset at den
formelle fremgangsmade ved @ndring af en dispositionsplan er lettere end ved
&ndring af en byplanvedtegt i medfgr af Byplanlovens § 5, stk 3.

En kommunalbestyrelse bgr ikke ved fravigelser fra en dispositionsplan til
fordel for enkelte grundejere kunne skabe vasentligt ugunstigere forhold for
de gvrige grundejere i det pAgzldende omride. Et eksempel er omtalt af
ombudsmanden i FO 1956.142.

Kravet om, at boligministeriets samtykke skal indhentes til vesentlige af-
vigelser fra en dispositionsplan, kan medvirke til en fornyet bedgmmelse,
uvafhzngig af lokale forhold, der i undtagelsestilfzlde kan have en ikke helt
velbegrundet indflydelse pd kommunalbestyrelsens afggrelse.

Om afvigelser fra dispositionsplaner og vilkar herfor se s 146 ff.

5°. Partielle byplanvedtagter og dispositionsplaner

Sikring og gennemfgrelse af en dispositionsplan finder siledes sted med
bistand i en rzkke love og ved kommunalbestyrelsens gkonomiske og anden
aktivitet. I mange relationer virker dispositionsplanen desuden som et hand-
lingsprogram for kommunalbestyrelsen, feks som baggrund for at skaffe ar-
bejdspladser eller for at skabe muligheder for kulturelle institutioner i kom-
munen.

De partielle byplanvedtegter skulle derfor umiddelbart formodes at glide
i baggrunden, bortset fra de tilfzlde, hvor byplanvedtzgter gennemfgres for at
gennemtvinge dispositionsplanen overfor en grundejer, som ikke pd anden ma-
de er blevet bundet af dispositionsplanens retningslinier eller bestemmelser.

Bestemmelser af byplanmessigt indhold findes fgrst og fremmest i bygge-
lovgivningen, bide i Landsbyggeloven, i landsbygningsreglementet og i de kom-
munale bygningsvedtegter. I bygningsvedtegterne er der sdledes i stor ud-
streekning udlagt byggeomrader til regulering af bebyggelsens anvendelse og for
hvert enkelt byggeomrdde fastsat bl a maksimale udnyttelsesgrader og maksi-
male bygningshgjder. Hvis de forskrifter vedrgrende bebyggelsens udformning
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og anvendelse, der umiddelbart gelder eller kan bringes til at gelde i henhold
til byggelovgivningen, er tilstreekkelige til sikring af dispositionsplanen, vil der
i almindelighed ikke blive tale om yderligere at tilvejebringe en byplanved-
tegt.

Men det er forudsat i Landsbyggeloven, at en kommune ved en byplanved-
tegt kan fravige bestemmelser i Landsbyggeloven eller i vedkommende byg-
ningsvedtegt om bygningshgjder og udnyttelsesgrader m v (bl a Landsbyggelovens
§8§ 28, stk 1, 31, stk 1 og 33, stk 1), se s 194.

Baggrunden herfor er, at Landsbyggelovens bestemmelser og de bestemmel-
ser, der kan optages i en bygningsvedtegt i almindelighed, har karakter af
hovedregler, som fastszttes for forholdsvis store omrader, og Landsbyggeloven
giver kun begrensede muligheder for en mere detailleret planlegning af de
enkelte byggeomrider. Byggelovgivningen er siledes utilstreekkelig til lgsning
af bygge- og byplanspgrgsmal i centrale byomrader med beboelser, forretninger,
kontorer og en betydelig trafik; ikke mindst for disse ‘omridder ma den ngd-
vendige planlegning omfatte en detailleret fastleeggelse af bla bebyggelsens
placering og dens samspil med parkeringsanlzg, butikker, friarealer m v. Der
vil her blive et betydeligt anvendelsesomride for partielle byplanvedtzgter.

Det er ogsi en konsekvens af, at kommunen ved at tilvejebringe en byplan-
vedtegt gir ind i et planlegningsarbejde, og at der derfor er et grundlag
for at fravige Landsbyggeloven eller bygningsvedtegten.

Landsbyggeloven giver i @vrigt ikke den ngdvendige hjemmel til byplan-
massig sikring af vejforhold (cfr Byplanlovens § 2, stk 2, nr 1, evt i sammen-
heng med bebyggelsesregulering), og Landsbyggeloven har ikke bestemmelser
om beliggenheden af offentlige bygninger og anleg (cfr Byplanlovens § 2,
stk 2, nr 4). Heller ikke fastleggelse af landbrugsomrader til sikring af en
hensigtsmassig byudvikling kan finde sted i henhold til Landsbyggeloven. Her
mi anvendes Byplanlovens § 2, stk 2, nr 10 eller Byreguleringsloven, se s 162 ff.

II1. Byplanvedtegter
A. Oversigt over reglerne for gennemfgrelsen af en byplanvedt=gt

I almindelighed udarbejder en kommunalbestyrelse et forslag til byplanved-
tzgt ud fra de ovenfor s 115 udtrykte hensyn.

Kun i et forholdsvis begrenset antal tilflde indledes gennemfgrelsen af en
partiel byplanvedtegt med nedleggelsen af et forelgbigt forbud i medfgr af
Byplanlovens § 9, se s 71 og 117.

Fgr forslaget til en byplanvedtegt indsendes til boligministeriet, fremlaegges
det til offentligt eftersyn i 3 uger, jfr Byplanlovens § 7, stk 1. Om fremlzg-
gelsen sker der offentlig bekendtggrelse i lokale blade, og det bestemmes
yderligere i § 7, stk 1, 3. pkt, at sendvidere bgr meddelelse om fremleggel-
sen i anbefalet brev s& vidt muligt tilsendes de af forslaget bergrte grundejere
og panthavere, hvis adkomst fremglr af tingbogen«. Boligministeriet forstdr
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bestemmelsen sdledes, at det ikke er overladt til et skgn, om anbefalede
breve skal udsendes. Det skal altid finde sted.

Allerede fra den offentlige bekendtggrelse er forslaget bindende for grund-
ejerne og andre, jfr § 8, stk 1.

Denne forelgbige, bindende virkning gelder i ét &r fra bekendtggrelsen,
men kan af boligministeriet forlenges med indtil 6 méneder, § 8, stk 2,
hvilket ofte sker. Er forslaget ikke godkendt inden udlgbet af fristen i § 8,
ophgrer dets bindende virkning, men grundejernes bundethed genindtrazder
pd ny ved godkendelsen af forslaget i medfgr af § 10, jfr § 11. Byplan-
loven af 1925 havde en anden regel, nemlig at forslaget bortfaldt, hvis det
ikke var godkendt inden 3/4 &r fra bekendtggrelsen.

Inden for en i den offentlige bekendtggrelse fastsat frist af mindst 6 uger
kan grundejere, panthavere eller eventuelt andre interesserede fremkomme med
indsigelser mod det fremsatte forslag eller @ndringsforslag til dette, § 7, stk
1. Bliver disse ikke taget til fglge af kommunalbestyrelsen, skal de medfglge
forslaget, nir dette indsendes til boligministeriets godkendelse, § 7, stk 2.

Boligministeriet foretager en gennemgang af det indsendte forslag og af
indsigelserne juridisk, administrativt-politisk og mht hensigtmassigheden, bi-
stdet af ministeriets ridgiver for disse sager (boligministeriets kommitterede i
byplansager). Gennemgangen af forslaget vil ofte ske p& grundlag af en be-
sigtigelse eller en forhandling med kommunen og grundejere.

Bliver der tale om at zndre forslaget, vil s&danne @®ndringer, hvis de be-
tyder en skerpelse i forhold til det fremlagte forslag, af boligministeriet al-
mindeligvis fordres fremlagt til offentligt eftersyn, jfr § 7, stk 3, idet der
bgr vere adgang for grundejere og andre til at fremkomme med indsigelser.
Ved fornyet fremlaggelse udsendes der alene anbefalede breve til ejerne, ikke
til panthaverne. En kommune kan ogsd selv foranstalte en fornyet frem-
leggelse, jfr § 7, stk 4.

Boligministeriet kan ikke ved sin godkendelse af forslaget foretage endrin-
ger i dette, men ministeriet kan som vilkdr for godkendelsen kreve andringer
foretaget af kommunalbestyrelsen. Boligministeriets godkendelse vil finde sted
af den udformning af forslaget, som er vedtaget af kommunalbestyrelsen.
I tilfelde af @ndringer af forslag til byplaner forhandles der som oftest af bo-
ligministeriet og den kommitterede i byplansager med kommunen og dens
ridgivere.

Efter godkendelsen af forslaget til byplanvedtegten skal kommunalbestyrel-
sen i henhold til § 10, stk 1, udferdige en bekendtggrelse om godkendelsen
og lade byplanvedtzgten tinglyse. I vidt omfang trykkes byplanvedtzgter, til
salg af kommunen.

B. Byplanmyndighederne

Byplanloven af 1938 henlegger udarbejdelsen af byplaner og admini-
strationen af de godkendte planer til kommunalbestyrelsen (byrad
og sognerad).
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- Boligministeriet, som i 1947 aflgste indenrigsministeriet som central
byplanmyndighed, skal tage stilling til, om det kan godkende eller ma
afsld godkendelse af indsendte forslag, og har i gvrigt ved Byplanlo-
ven faet tillagt en rzkke nzrmere angivne befgjelser, bl a som anke-
myndighed.

Hvor det pdlezgges en kommune at udarbejde en byplan (§ 1, stk 5 og
stk 6), se s 113, og i visse andre tilfelde (se bla § 3, stk 2 og § 9) skal bolig-
minjsteriet indhente samtykke fra byplannzvnet, jfr Byplanlovens § 4.

Amterne eller amtsrddene er ikke tillagt befgjelser i henhold til Byplanlo-
ven. Men i praksis vil amtsrddenes udtalelser blive indhentet over forslag til
byplanvedtzgter for at sikre overensstemmelse med amtsrddenes dispositioner
over de offentlige veje, der er undergivet disses bestyrelse, og for at sikre
koordineringen med amtsridenes administration af Landsbyggeloven.

Hos kommunalbestyrelserne er samlet en rzkke befgjelser, feks som vej-
myndighed og (i almindelighed) som bygningsmyndighed, der har na®r forbin-
delse med byplanarbejdet, jfr s 116. om gennemfgrelse af en dispositionsplan.

Men andre myndigheder end kommunalbestyrelserne og boligministeriet vil
blive impliceret i byplanarbejdet. Bla m& kommunalbestyrelsen ved udarbej-
delsen af forslag til en byplan indhente oplysninger om andre myndigheders
dispositioner og planer, feks overordnede vejmyndigheder, statsbanerne og fred-
ningsmyndighederne; disse myndigheders planer vil ofte danne forudsztninger
for omradet og indholdet af byplanforslaget, uden at de pigzldende myndighe-
ders dispositioner eller planer kommer direkte til udtryk i forslaget til byplanen.

Hvor et byplanforslag bergrer en anden myndigheds sagsomride, kan den
pigeldende myndighed ofte gennemfgre sine krav eller synspunkter i strid med
kommunalbestyrelsens byplanforslag, og en kommune vil ikke i medfgr af By-
planlovens § 12 kunne ekspropriere fra staten, se bla-s 124 og s 158.

I henhold til Byplanlovens § 3, stk 2 kan boligministeriet — for at
fremme samordningen af byplanlegningen indenfor et omréde omfat-
tende flere kommuner — nedsztte de sikaldte samordningsudvalg til
at bistd kommunerne. Der er nedsat 27 samordningsudvalg, som i
praksis bestdr af kommunale medlemmer. Udvalgene har i adskillige
tilfelde ikke kunnet nd til et resultat, og flere samordningsudvalg er
med held blevet aflgst af byudviklingsudvalg, se s. 170.

C. Indholdet af byplanvedtagter

1° Almindeligt om indholdet

a) Byplanvedtegter kan indeholde sivel bestemmelser om villakvar-
terers udformning eller bebyggelsesplaner for byernes centrale dele som
bestemmelser om industriomréder og arealer til offentlige formal. By-
planvedtzgter vil derfor vare af indbyrdes meget forskelligt indhold.
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Iflg Byplanlovens § 2, stk 1 bestir en byplan af en vedtxgt, bilagt de
ngdvendige kort og plantegninger. Vedtzgten, d vs teksten, er altsd hovedsa-
gen. Det hindrer dog ikke, at der i vedtzgten, med forpligtende virkning, kan
henvises til en plan med angivelse feks af en vejs forlgb eller en bygnings
placering.

De enkelte bestemmelser i en byplanvedtzgt udformes efter byplan-
tekniske erfaringer, men ma — til forskel fra private servitutter — holde
sig inden for den hjemmel, som bemyndigelserne i Byplanlovens § 2,
stk 2 og stk 3 giver.

Boligministeriet har senest, efter i nogle ar at have haft en rakke
standard-byplanvedtzgter, udarbejdet en standard-byplanvedtegt, der
kan give kommunerne et udgangspunkt for at formulere de bestem-
melser i byplanvedtzgten, som forholdene tilsiger.

Standard-byplanvedtzgten er udformet sdledes, at den indeholder dels en
formulering af bestemmelser, der optages i alle partielle byplanvedtzgter,
dels en razkke eksempler pd konkrete formuleringer af bestemmelser, der i det
enkelte tilfelde skulle dekke hensigten med dem byplanmassige regulering. Til
de enkelte bestemmelser er der knyttet vejledende bemarkninger. Kommunal-
bestyrelsen eller dens radgiver md for hver byplan overveje, om formule-
ringseksemplerne er anvendelige.

b) Indholdet af byplanvedtegter kan have en betydelig lighed med
private servitutter om byggeri. Men byplanvedtegterne ma dog opfattes
som offentligretlige forskrifter, og pataleretten tilkommer alene kom-
munalbestyrelsen, ikke de private grundejere, se ogsa s. 142,

De private grundejeres pataleret i henhold til Byplanloven af 1925 § 12
blev ikke optaget i Byplanloven af 1938, jfr FF 1937/38, tilleg A sp 3856.

Dernest kan indholdet af byplanvedtegter udbygges ved tilleg eller
@ndringer, jfr § 5, stk 3, som gennemfgres af kommunalbestyrelsen;
her er ogsa en forskel fra private servitutter.

En vis sammensmeltning mellem byggeservitutter og offentligretlige
forskrifter om byggeri er der sket ved Kgbenhavns Byggelov § 4 og
ved Landsbyggelovens § 4, hvorefter det offentlige bl a kan handhave
byggeservitutter, hvortil der er knyttet offentlige interesser af byplan-
massig eller bebyggelsesmzassig art, se s 203 og 385.

¢) En partiel byplanvedtegts omride vil sedvanligvis vere et kvarter eller
en karre, altsi si stort et omrade, at der er sammenhzng indbyrdes mellem



Vejforhold 123

de bestemmelser, byplanvedtzgten indeholder, og en’ sammenhzng-med, hvad
der galder for de omliggende arealer. Byplanvedtegter kan dog godkendes for
ret smd omrdder, jfr U 1946.193 om byplanvedtzgt for dele af et matrikel-
nummer (centralskole og nogle enfamilieshuse), og U 1952.781 H om by-
planvedtegt for 8 matrikelnumre (»de sauerske grunde« i Alborgs bymidte).

d) Markplanvedtegter iftg § 3, stk 1 kan kun indeholde en del af de
bestemmelser, som kan optages i en byplanvedtegt og kan ikke danne
grundlag for ekspropriation i medfgr af § 12. Markplaner anvendes
praktisk talt ikke.

2° De enkelte byplanbestemmelser
a) Veje, torve og ledninger
aa) Byplanlovens bestemmelser

Byplanlovens § 2, stk 2, nr I om sikring i byplanvedtzgter af forskel-
lige vejforhold betgd i 1938 et betydeligt fremskridt. Fgrst Vejbesty-
relsesloven af 1957 (lovbkg nr 342 af 9. dec 1964) gav vejbesty-
relserne omfattende planlegningsbefgjelser.

§ 2, stk 2, nr 1 indeholder hjemmel til, at der i en byplanvedtegt
kan optages bestemmelse om vejforiiold. Hjemlen vil normalt kun
blive benyttet i beskedent omfang, hvor der alene er tale om sikring af
offentlige veje af en vis ferdselsmassig betydning, fordi Vejbestyrelses-
lovens § 42 giver adgang til at sikre fremtidige veje ved paleg af
byggelinier. Hertil kommer, at der i henhold til Vejbestyrelseslovens
§ 33 kraeves vejbestyrelsens samtykke til at f4 adgang til offentlig vej,
og facadelgshed ved eksisterende veje er sikret i henhold til § 35.

Det vaesentlige anvendelsesomrade for Byplanlovens § 2, stk 2, nr
1, er de private veje. Nar der i byplanvedtegter ogsd optages visse
bestemmelser om offentlige veje, skyldes det, at man ved fastleggelsen
af et omrades anvendelse ma behandle bebyggelsesforhold og vejfor-
hold under ét for at sikre den indbyrdes sammenh®ng. Desuden spil-
ler fastleggelsen i en byplanvedtegt af byggelinier en betydelig rolle for
det preg, et kvarter vil fa.

Beliggenheden af veje i en byplanvedteegt kan fastlzgges ved en beskrivelse
af placeringen og en opregning af de matrikelnumre, som vejen bergrer. Men
man kan ogsd i byplanvedtegten optage nogle i tal formulerede regler om
bredde og beliggenhed mv af de veje, som ma komme, nir udstykning og
bebyggelse af byplanomridet bliver aktuelle.
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Hvornir og hvordan en ved en byplanvedtegt udlagt vej skal anlegges, samt
fordelingen af udgifterne til anl®g af en privat vej, kan ikke fastszttes i by-
planvedtegten. Disse forhold reguleres ved byggelovgivningen (anleg af vej
som vilkdr for byggeri) eller ved hjelp af vejlovgivningen (fordelingen af
udgifter til vejanleg og til vedligeholdelse mellem de interesserede lodsejere).
Udlazg af en vej i en byplanvedtagt betyder alene, at arealet ikke mi anvendes
til bebyggelse eller pd anden méide i strid med byplanen, jfr § 11.

De i et forslag til en byplanvedtegt fastlagte vej- eller byggelinier kan give
anledning til erstatningskrav i medfgr af Byplanlovens § 15. Derimod navner
§ 14 (om grundejernes ret til ‘at fordre arealer overtaget af kommunen mod
erstatning) ikke vejudleg i henhold til § 2, stk 2, nr 1. Dette kan virke
stgdende, hvis feks en vasentlig del af en grund reserveres til en fremtidig
vej, se s 152.

Ifglge Byplanlovens § 2, stk 2, nr 2 kan der i en byplanvedtzgt trzffes
bestemmelse om beliggenheden af forve og andre til almindelig ferdsel be-
stemte pladser.

Stgrre pladser vil i adskillige tilfzlde — sammen med andre arealer — blive
udlagt i medfgr af Byplanlovens § 2, stk 2, nr 4, hvorved Byplanlovens § 14
om overtagelse mod erstatning kan bringes i anvendelse.

§ 2, stk 2, nr 3, om beliggenheden af spor og ledningsanleg bar betydning
ved sikring af en indbyrdes afpasning mellem grunde, veje og bebyggelse pa
den ene side og stgrre afvandingsledninger og rensmingsanleg pd den anden
side.

Der kan i en byplanvedtegt sikres mulighed for en hensigtsmassig place-
ring af kloakledninger og rensningsanleg (de sidste vil dog i almindelighed
blive sikret i henhold til § 2, stk 2, nr 4). Uanset at § 2, stk 2, nr 3 nav-
ner spor, antages det af statsbanerne, at sikringen af jernbaneanleg mi gen-
nemfgres ved serlige love herom. Nr 3 finder ifglge statsbanerne alene anven-
delse p& sporvejsspor og andre lokale spor, feks havnespor, der ofte tilveje-
bringes ved kommunal foranstaltning som led i den ordning af bebyggelses-
forholdene, som er en byplans formaél. :

Maun kan dog nzppe antage, at det skulle vere udelukket med hjemmel i
Byplanloven at sikre muligheden for etablering af nye baneanleg, feks bane-
forlegninger, eller over- eller underfgringsanleg i forbindelse med en planlagt
bymessig udvikling.

bb) Forholdet til anden offentligretlig lovgivning

Byplanloven giver en kommunalbestyrelse mulighed for at sikre sam-
menhzngen mellem bebyggelsens anvendelse, tethed, placering m v
og bebyggelsens eller beboernes trafikbetjening og betjening med of-
fentlige foranstaltninger til forsyning med og afledning af vand, trans-
portmuligheder o s v. For disse sidste forholds vedkommende eksisterer
der ofte en sarlig lovgivning, der administreres af ikke-kommunale
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myndigheder, jfr siledes f eks Vandlgbsloven og: Stzrkstrgmsloven (og
i andre relationer Naturfredningsloven og Skovloven).

Problemerne bgr klares ved forhandling mellem kommunalbestyrelsen og
vedkommende myndighed, medens parterne endnu planl®gger, siledes at de
kan afpasse deres gnsker efter hinanden.

Til belysning af nogle konfliktssituationer fortrinsvis i forbindelse med
Byplanlovens § 2, stk 2, nr 1-3 og deres praktiske Igsning skal anfgres
fglgende eksempler:

Kloakeringen af et omrade fastlegges i henhold til Vandlgbsloven nr 214
af 11. april 1949 (med senere =ndringer) og behandles af de i henhold til
lov nr 213 af 31. marts 1949 om landvasensretter nedsatte organer. Det er
den almindelige regel, at kloak- og rensningsanlzg udfgres og efter anlegget
administreres af en kommunalbestyrelse. Der er siledes med hensyn til kloake-
ring og rensning af spildevand allerede etableret et nzrt samarbejde mellem by-
planmyndighed og vandlgbsmyndighed, jfr ogsd landbrugsministeriets cirkulz-
reskrivelse nr 28 af 21. februar 1951.

Fsv anglr samarbejdet mellem Vejbestyrelseslovens sikaldte § 35-udvalg
og byplanmyndigheden henvises til ministeriet for offentlige arbejders cirkulzre
nr 136 af 27.juli 1957, se F.J. Boas’ kommentar til Vejbestyrelsesloven (med
tilleg), udgivet af » Teknisk Lovsamlinge«.

Stzrkstrgmsloven indeholder regler med en vidtrzkkende adgang til at pla-
cere sterkstrgmsledninger, hvor selskaberne gnsker det.

Om hgjspzndingsledningers anbringelse som luftledninger har der veret
modsztninger mellem kommuner og elektricitetselskaber, idet kommunerne of-
te finder, at disse ledninger, der forhindrer bebyggelse i et bzlte udenom led-
ningerne, afskezrer realiseringen af den udstykning og bebyggelse, som pé
bedste mide ville give adgang til en udvikling af vedkommende bysamfund.
Konflikter opstar ogsa i relation til naturfredningshensyn, se s 231.

Efter forskellige drgftelser har de kommunale organisationer som reprasen-
tanter for de kommunale byplaninteresser og elektricitetsselskaberne som grund-
lag for et samarbejde fastsldet, »at byplanmyndighederne og el-foretagenderne
er ligestillede parter, der hver for sig ikke skal have deres planer godkendt
af den anden part, og at eventuelle uoverensstemmelser md Igses ved for-
handling«.

Elektricitetsselskaberne kan i henhold til Sterkstrgmsloven placere trans-
formatorstationer uden iagttagelse af den pagaldende byplan.

Konfliktsituationer er ogsd forudset indenfor Landsbyggelovens sagsomride
ved udformningen af § 11, stk 5 og § 13, stk 2.

b) Arealer til offentlige formal

Byplanlovens § 2, stk 2 nr 4 giver adgang til at fastlegge beliggen-
heden af offentlige bygninger og anleg, derunder sports- og legeplad-
ser, flyvepladser, havnearealer, lystanleg, parker samt kirkegdrde.
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De udtrykkeligt nevnte formal er kun anfgrt som eksempler, og
der kan derfor i byplanvedtaegter udlegges arealer til andre end de
nzvnte formal, idet det blot kraves, at bestemmelsen angir »offent-
lige bygninger og anleg«. Herunder md gi bide statslige og kom-
munale formal og desuden ogsd bygninger og anleg af den n=zvnte
karakter etableret af private. En vis vejledning kan sgges i Landsbyg-
gelovens § 56, stk 1. Byplanlovens § 12, stk 1, er ogsid vejledende,
men ikke udtgmmende.

Da en grundejer ved udleg af en ejendom til offentlige formal i hen-
hold til nr 4 straks eller med tiden kan blive afskéret fra at udnytte
sin ejendom pé& en gkonomisk rimelig méide, og kommunalbestyrelsen
muligvis ikke erhverver ejendommen ved kgb eller ekspropriation,
indeholder Byplanloven i § 14 den beskyttelsesregel, at grundejeren
kan forlange »nr 4-ejendommen« overtaget, se s 152,

Grundejernes adgang til at forlange en ejendom overtaget efter § 14,
kan, hvis betingelserne i § 14 er opfyldt, formentlig ikke udskydes af kommu-
nen, fordi der endnu ikke fra kommunens side er foretaget en konkretisering
af de offentlige bygninger og anleg, hvortil ejendommen agtes anvendt.

Der kan i henhold til § 2, stk 2 nr 4 foretages reservation af et areal
til offentlige bygninger og anleg, uden at man i byplanvedtegten behgver at
angive, hvilke offentlige formil der er tale om, jfr U 1952.781 H, der til-
tridte en byplanvedtegt fra Alborg (»De sauerske grunde«) uden en specifi-
ceret angivelse af de offentlige formil. Anvendelsen af ekspropriation i med-
far af Byplanlovens § 12 md derimod kreve en konkretisering af formélet.

§ 2, stk 2, nr 4, er i praksis anvendt til sikring af arealer bla til folke-
pensionistboliger, digeanl®g, stgrre parkeringsanleg, undervisningsanstalter,
flyvepladser og lignende, alts& ogsa statslige anleg og bygninger.

Det mi antages, at man ikke i medfgr af § 2, stk 2, nr 4, kan reservere
areal feks til et hotel eller et parkeringshus. Men i byplanarbejdet indglr
andre elementer end udleg af arealer til offentlige formél, og en kommunal-
bestyrelse kan ved sin byplanlezgning, feks ved fastleggelsen af bebyggelsesar-
ten og en bebyggelsesplan, se nedenfor under c¢) og e), fastlegge visse ram-
mer for bebyggelsens udformning, der kan medvirke til, at et hotel eller et
parkeringshus bliver opfgrt. Til gennemfgrelsen af en bebyggelsesplan kan
der eksproprieres, se U 1948.445 H, s 63 og 160, i medfgr af Byplanlovens § 12,
stk 1, 2. led, som ikke forudsatter tilstedevaerelsen af et offentligt formaél,
men alene en vasentlig betydning for det offentlige for at ride over det péi-
geldende areal. P& den anden side kan man ikke forpligte den private til at
etablere hotellet, se s 132.

Reservation af et areal til en skole omhandles i U 1946.193. Med hensyn
til fremgangsmaden ved placeringen af kirker og kirkegdrde i byplaner henvises
til boligministeriets cirkulere nr 45 af 10. marts 1951 og kirkeministeriets
cirkulere nr 46 af samme dato.
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c) Bebyggelsesarter

Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5 giver hjemmel til at fastiegge bebyggel-
sesarterne og deres fordeling pd omrddet, derunder i henseende til
benyttelse, sdsom til bolig-, forretnings- og industriformal.

Bestemmelsen begrundedes i forslaget til Byplanloven (FF 1937/38, tillzg A,
sp 3849) pa fglgende méde:

sDen, der i begrundet god tro indretter sig en havebolig pi et grundstykke,
bgr ikke vare udsat for, at der i hans sydskel opfgres en méiske flere meter
hgj bagmur, eller at der pd en nabogrund indrettes et maskinsnedkervaerk-
sted. Omvendt bgr den, der indretter sin fabrik fjernt fra beboelseskvarterer,
vaernes mod, at de tilstddende grunde anvendes til opfgrelse af beboelses-
huse, hvis beboere gennem deres méiske i og for sig berettigede klager over
r¢g, stgj eller lugt fra fabrikken senere pafgrer denne udgifter til forsgg
pa afhjelpning af disse ulemper eller méske til sidst ganske fordriver den fra
stedet.«

»Punkt 5 tilsigter at sikre den for bysamfundets udvikling og trivsel me-
get vigtige ordning af bebyggelsen efter bebyggelsearter«.

Betragtningerne har fortsat gyldighed; den centrale betydning af en plan-
messig fordeling af bebyggelsesarterne har i alt fald to relationer: Forholdet
til den samlede byplan for bysamfundet - dispositionsplanen — og forholdet
mellem borgerne indbyrdes.

Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5 giver hjemmel til at fastlegge regler
for bebyggelsens anvendelse (bolig, industri o s v) og for bebyggelsens
karakter (etagehuse, enfamilieshuse, rekkehuse, dobbelthuse m v). Dis-
se regler kan i byplanvedtegter suppleres med bestemmelser om ud-
nyttelsesgrad, bygningsafstande, friarealer og lign, jfr bl a Byplanlo-
vens § 2, stk 2, nr 6-8.

Men der er kun tale om rammer for den kommende bebyggelse
eller udvidelse m v af den eksisterende, jfr Byplanlovens § 11. Hvor-
dan (og hvorndr) rammerne udfyldes, afh®nger af grundejerens ¢n-
sker (og initiativ). Ved byplanens fastleggelse af bebyggelsesarter sik-
rer kommunalbestyrelsen en bebyggelsesudvikling i overensstemmelse
med de samlede byplanmeassige overvejelser og en bebyggelse, der
hindrer gensidige géner mellem beboerne.

Om resultatet brugsmassigt og @stetisk bliver vellykket, afheznger af byg-
herren og hans arkitekts viden og evner samt kunstneriske sans. I byplankredse
besk®ftiger man sig med et omrades miljg (se s 78), et begreb der ikke er entydigt
defineret, men som sammenfatter en helhed, bestiende af bygningerne, deres
karakter og indbyrdes placering, beboernes trivsel og deres indbyrdes relationer i
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det omfang, trivsel og relationer er knyttet til bygningernes udformning og
placering. Miljgdrgftelserne er baggrunden for en fortsat raekke af forslag til
nye lgsninger af den opgave' at udforme bade etagehusomrider og enfamilies-
husomrider. Den vegt, man legger pd at opnd et godt miljg, er ogsd motiv-
dannende for den méde, hvorpd kommunermne med hjemmel-i Byplanlovens
§ 2, stk 2, nr 5 beskriver, hvordan ejendommene mi anvendes og karakteren
af bebyggelsen. I praksis bliver beskrivelsens detailler dog fortrinsvis negative,
idet man anfgrer, hvad der ikke mé vare eller foretages.

Det fgrer tilbage til det af forstdelsesmassige arsager si ofte fremhavede
synspunkt, at et »godte resultat af en byplanvedtagt i h¢j grad er beroende pa
en teknisk og estetisk indsats, som byplanmyndigheden ikke som sidan i Drak51s
kan have stgrre indflydelse pa, hvor der er tale om mange grundejere.

De avancerede bebyggelser fremkommer i almmdehghed som en kombma-
tion af de af kommunen fastlagte byplanmassige rammer og af bygherrens yder-
ligere overvejelser og detaillerede planlegning af en samlet bebyggelse af et
ret stort areal.

Bestemmelser med hjemmel i Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5 an-
vendes i meget vidt omfang ogsi p& kvarterer, der er helt eller delvis
bebyggede. Fastleggelsen af en bebyggelsesart tjener til at beskytte
beboerne mod géner og forringelser ved (yderligere) indtrengen af-en
artsfremmed anvendelse: virksomheder i boligkvarterer, boliger i indu-
strikvarterer, etagehuse i villakvarterer o s v, se ogsd om Byplanlovens
§ 11, s 140. .

§ 2, stk 2, nr 5 giver mulighed for at udforme bestemmelser i en
byplanvedtzgt under hensyntagen til de i hvert enkelt tilfzlde tilsigtede
mél og forudsztningerne (udbygget omrdde eller jord, der fgrst nu
overgar til bymeassig bebyggelse). Man kan pa grundlag af de over-
vejelser, som udarbejdelsen af et forslag til en byplanvedtegt forud-
sztter, differentiere den hovedopdeling i bebyggelsesarter, som dispo-
sitionsplanen af praktiske, oversigtsmassige arsager alene opererer med.

De mange individuelle set af bestemmelser, der herved med hjem-
mel i Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5, fremkommer i byplanvedtgter,
kan for sa vidt benzvnes bebyggelsesarter. Men der er ikke samme
ensartethed fra byplan til byplan med hensyn til bebyggelsesart som
ved Landsbyggelovens byggeomrader, jfr aa), selv om visse hoved-
trek gar igen og tillader en opdeling i typer af byplanvedtzgtsbe-
stemmelser om anvendelse.

Det skal i gvrigt fremheves, at anvendelsen af de — ret f4 — domme om
forstdelsen af en byplanvedtegt (feks U 1964.878, se s 144, og U 1962.785
samt de s 148 f nevnte) og af oplysninger om administrative afggrelser i kon-
krete sager som oftest rummer den vanskelighed, at formuleringerne af by-



Byplanvedtzgter og Landsbyggelov 129

planvedtegterne er indbyrdes afvigende, preget som de er af de lokale for-
hold. Det indskrenker »prejudikat-virkningen«.

Den s 122 omtalte standard-byplanvedtagt giver ogsi kun en rekke eksempler
pd formuleringer af bestemmelser om anvendelse i byplanvedtegter. Hoved-
typerne er &ben og lav bebyggelse, eventuelt med begrensning til kun én fa-
miliebolig pr. grund, etagehuse, industriomrider, verkstedsomrdder, hénd-
vaerksomrider og sommerhusomrider, alle med nogle yderligere formulerings-
forslag til imgdekommelse af serlige stedlige forhold eller mdl. Se i gvrigt
Ebbe Heilmann: Oversigt over lovbestemmelser af betydning for sommerhus-
bebyggelse (Statens Byggeforskningsinstitut, 1965).

aa) Fastleggelse af bebyggelsesarter ved byplanvedtcegt eller ved
Landsbyggeloven

Spgrgsmalet om omfanget af anvendelsen af byplanvedtegter er bergrt
s 118. Med bindende virkning for grundejerne for s& vidt angar
bebyggelsesarter, kan en dispositionsplans opdeling af byens omrade i
bebyggelsesarter optages i kommunens bygningsvedteegt (eller i et til-
leeg til bygningsvedtegten) ved en fastleggelse af de sikaldte bygge-
omrdder, jfr Landsbyggelovens § 16, se s 197. Denne opdeling efter be-
byggelsesarter har karakter af hovedregler, der fastszttes for forholds-
vis store omrader, og i praksis opereres i bygningsvedtzgterne kun
med nogle fa typer byggeomrdder i overensstemmelse med Normal-
bygningsvedtegten. Landsbyggeloven giver kun begrensede muligheder
for en detailleret planlegning af de enkelte byggeomrader og er séledes
i almindelighed ikke tilstrekkelig til lgsning af vanskelige bygge- og
byplanspgrgsmal i centrale byomrader med en blanding af boliger,
forretninger og kontorer og betydelig trafik eller i yderomrader med en
tendens til en indtrengen af artsfremmede anvendelser eller bygninger.
Byplanloven, bla § 2, stk 2, nr 5, vil kunne medvirke til den ngd-
vendige detailplanlegning og sikring af det tilsigtede formal, idet der i
byplanvedtegter kan individualiseres og suppleres, ubundet af savel
Landsbyggelovens principale forskrifter (§ 40, jfr § 39) som byg-
ningsvedtzgtens eventuelle supplerende bestemmelser i medfgr af
Landsbyggelovens § 37 og § 38.

Boligministeriet anlegger i @gvrigt med hensyn til bestemmelser om
samme forhold i en byplanvedtegt og i Landsbyggeloven det hoved-
synspunkt, at partielle byplanvedtegter alene bgr anvendes til at sup-
plere eller fravige bestemmelser, som for et omride i forvejen galder i
henhold til Landsbyggeloven, landsbygningsreglementet og bygnings-
vedtegten.

9 Fast ejendoms regulering og beskatning.
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I praksis vil man ikke sjeldent komme ud for det tilfzlde, at der om
et bestemt forhold er bestemmelser bade i Landsbyggeloven/landsbyg-
ningsreglementet/bygningsvedtzgten og i en byplanvedtegt, evt en by-
planvedtegt fra tiden fgr Landsbyggeloven. Efter det princip, som er
udtrykt i Landsbyggeloven, f eks § 33, stk 1 og stk 7 og § 34, stk 7,
se s 194 og s 195, ma man som udgangspunktsomhovedregel antage, at
byplanvedtzgtens bestemmelser méa ga forud for de tilsvarende bestem-
melser i Landsbyggeloven m v.

bb) Graden af enkeltheder i byplanvedtegter

Spgrgsmalet om, hvor detaillerede bestemmelser med hjemmel i Byplanlo-
vens § 2, stk 2, nr 5, bgr vere, mi afhange af de planlegningsmassige,
administrative og juridiske overvejelser.

Ud fra et teknisk-planlegningsmassigt hensyn vil det i almindelighed ikke
vaere hensigtsmassigt at fastlegge for mange enkeltheder eller for kompli-
cerede bestemmelser. Den planleggende myndighed kan vanskeligt pA forhind
overskue de enkeltheder, som de projekterende arkitekter skal indpasse i et
udstyknings- og byggeprojekt, ndr byggeriet skal realiseres, og den projekte-
rende arkitekt vil ofte kunne finde frem til bedre lgsninger ved sit mere intense
arbejde end de overvejelser, der kan ske ved forhindsplanl®gningen, uden at
arkitekten i det pAgzldende tilfzlde gir uden for rammerne i byplanen eller
dens mal. En sterk detaillering i planen vil ogsd ofte medfgre et betydeligt
administrativt besvar uden stgrre udbytte.

Desuden mi& man fra kommunalbestyrelsens side ved udarbejdelsen af
forslaget til byplanvedtezgten vare opmerksom pé, at (delvis) udbyggede
kvarterer har et udviklingsforlgb, hvor kvarteret begynder med at vare helt
moderne, men med &rene forzldes og til slut skal fornyes. Den samme
forzldelse gazlder byplanidealerne, som lzgges til grund for byplanvedteg-
ten. Disse forhold taler for, at man i videst muligt omfang holder sig til at
fastlegge vide rammer i en byplanvedtegt.

Hjemlen i Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5, omfatter en vidtgdende detaille-
ring; problemet er, om denne hjemmel af de anfgrte &rsager bgr udnyttes.

cc) Bestemte ejendommes anvendelse

I en byplanvedtegt, der har som hovedformal at fastlegge et omrade
til boligbebyggelse, er der i § 2, stk 2, nr 5, hjemmel til at bestemme,
dels at der pa nogle nermere angivne ejendomme ma opfgres bygnin-
ger til eller etableres butikker, dels at der i gvrigt p4 ejendommene
inden for byplanomrédet ikke ma udgves handelsvirksomhed eller an-
den erhvervsmessig virksombed.

Ved en sidan komhination af bestemmelser sikres et butikscenter. Man
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anlzgger samtidig den betragtning, at en koncentration af butikshandel til et
bestemt sted (centret) vil fremme interessen hos de handlende for at investere
i butiksetablering.

Selv om man ikke fra kommunens side stiler mod et butikscenter, vil det
ud fra byplantekniske og ferdselsmassige hensyn vare hensigtsmassigt at
have indseende fra det offentliges side med butikkers placering, og det fore-
skrives derfor i visse tilfzlde, at kommunalbestyrelsen skal godkende indret-
ningen af butikker inden for nzrmere angivne strzkninger eller omréder, an-
givet ved anfgrelse af de ejendomme, dette vedrgrer.

Butikker vil hgre til ethvert boligkvarter; der ma vere plads hertil; men det
ma kunne fastlegges af kommunalbestyrelsen i dens byplan, hvor butikkerne
skal vare. Er der tale om stgrre butikker (feks ét eller flere supermarkeder),
vil der i almindelighed vare tale om en virksomhed af en siddan karakter,
at der ikke uden videre kan blive tale om placering i et omrdde, der skal
holdes som boligomride. Men der vil kraves udleg af et erhvervsomrade, hvor
butikkerne kan placeres. For et boligomride kan til- og frakgrsel, parkering
og ferdsel af mange mennesker volde betydelige géher. En butik kan findes
at stride mod en villa-byplanvedtzgt pid en sidan mdide, at kommunalbestyrelsen
ikke kan tillade butikken ved dispensation fra byplanvedtzgten, se U 1964.878,
hvor @L kendte kommunalbestyrelsen pligtig til at anerkende, at den ikke
lovligt havde kunnet dispensere fra byplanvedtegten og give tilladelse til en
damefrisgrbutik i en villa; et krav om erstatning blev dog ikke fulgt.

Butikker er nzvnt som ét eksempel pd planlegnings- og afvejningshensyn.
De samme overvejelser kommer frem, nir der er tale om bgrnehaver, vugge-
stuer, fritidshjem o. lign. Der er et udtalt behov for sidanne institutioner. Men
de omboende vil ofte vere afvisende overfor etableringen heraf.

Konsekvenserne heraf vil sedvanligvis vere, at byplanvedtzgter formuleres
med det indhold, at sidanne institutioner iflg. den pigezldende byplanvedtegt
kan tillades etableret i et boligkvarter med kommunalbestyrelsens godkendelse,
og byplanvedtazgten vil herefter i almindelighed ikke kunne paberibes af de
gvrige grundejere til at forhindre disse institutioner i enkelte tilfzzlde. Ved stramt
formulerede byplanvedtegter har man 1 visse tilfzlde veret ngdt til at skride til
tilleg til en byplanvedtegt (jfr Byplanlovens § 5, stk 3, se s 143) for at f4 etable-
ret en institution af denne art.

Hensynet til grundejerens gkonomiske interesser ma i alle tilfzlde afvejes
mod kommunalbestyrelsernes gnsker om en bestemt bebyggelsesmassig udvik-
ling; men en eventuel konflikt mé afggres ud fra det grundleggende princip
i Byplanloven, at kommunalbestyrelsen (med boligministeriets godkendelse)
skal tilrettelegge den kommende bebyggelsesmassige udvikling begrundet i
almene hensyn. Byplantekniske forudsztninger vil indgd i skgnnet over for-
holdet mellem grundejerne og kommunen. Hvis imidlertid en byplanvedtegt
udlegger et omrade til industri, m& en grundejer affinde sig hermed, selv
om salget af grunde hertil vil gd langsommere, end hvis grundene kunne szl-
ges til boligbebyggelse.

Boligministeriet synes utilbgjeligt til med hjemmel i Byplanlovens § 2, stk
o*
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2 nr 5 at udlzgge en bestemt ejendom til et specielt formal, hvis anvendelse
forudsetter en szrlig gkonomisk indsats eller som betjener en stor del af
byen. Man kan som eksempel nzvne et parkeringshus eller et hotel. I praksis
er trangen hertil nzppe heller s stor. Der kommer sjeldent et parkeringshus
eller et hotel, fordi man udlegger en ejendom hertil. Den praktiske situation
er snarere, om vedkommende grundejers gnsker om at opfgre et parkeringshus
eller et hotel kan imgdekommes, uden at en byplanvedtzgt skal @ndres.

dd) Bebyggelsesregulerende besternmelser for landbrugsomrader

Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5, vil ikke kunne anvendes som hjemmel
for bestemmelser i en byplanvedtagt, hvorved et omrade udlzgges til landbrug
eller gartneri som en szrlig bebyggelsesart. Sidanne bestemmelser m& gen-
nemfgres med hjemmel i Byplanlovens § 2, stk 2, nr 10 (eller i Byregu-
leringsloven), hvorved Byplanlovens § 15a om erstatningspligt for det offent-
lige kommer til anvendelse.

Under hensyn til de vide rammer i en byudviklingsplans yderzone, se s 178-
179, sammenholdt med tidsbegrznsningen af friholdelsen for bymessig bebyg-
gelse (og dermed usikkerheden med hensyn til anvendelsen p& langt sigt), havde
boligministeriet for et omridde i Farum kommune godkendt en byplanvedtegt i
henhold til § 2, stk 2, nr 5, med bestemmelser, der indskrenkede den umiddel-
bart tilladte anvendelse. U 1967.15 H underkendte byplanvedt®gten; grund-
ejeren tilkendtes erstatning. Dommen tager alene stilling il spgrgsmaélet om
de skzrpede anvendelsesbestemmelser, ikke til evt bestemmelser om regulering
af bebyggelsens udformning, som mA antages at kunne optages ogsd i byplan-
vedtzgter for yderzoner.

ee) Beplantning og parkering

Byplanvedtegter for villaomréder (omridder med aben og lav bebyg-
gelse) indeholder ofte bestemmelser som i private villaservitutter; men
man vil i byplanvedtegter i henhold til § 2, stk 2, nr 5 — nr 9 i al-
mindelighed ikke g& s& vidt som ved private servitutter med hensyn til
pabud om bestemte byggeformer for at holde en vis arkitektonisk ens-
artethed, se ovenfor s 131.

Der er i visse tilfzlde i byplanvedtzgter for villaomrader optaget bestemmelser
om, at de ubebyggede arealer skal anl®gges og vedligeholdes som have, med-
mindre arealerne benyttes som géardsplads, tilkgrsel og lignende. Forpligtelsen
til beplantning indgar her som et integrerende led i udlegget af et omréade til
boligbebyggelse. Der kan ogsd i byplanvedizgter optages bestemmelser om, at
der pa hver ejendom skal vere parkeringsarealer (eventuelt angivet i tal) ud over
de krav til parkeringsareal, som findes i Landsbyggeloven, se s 193.
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d) Grundstgrrelser

Byplanlovens § 2, stk 2, nr 6, giver adgang til i en byplanvedtegt at
optage bestemmelser om byggegrundenes dybde, bredde og arealind-
hold.

Hermed suppleres bestemmelsen i Udstykningsloven, lovbekendtgg-
relse nr 252 af 7. juni 1963 § 4, stk 5, der generelt foreskriver en
mindste grundstgrrelse pA 700 m2, som kan tillades nedsat af byg-
ningsmyndigheden. Ogs& bygningsvedtegter i henhold til Landsbygge-
loven kan med hjemmel i lovens § 38, stk 3 indeholde bestemmelser
om en mindste grundstgrrelse som betingelse for grundens bebyggelse,
og disse mindste grundstgrrelser vil som fglge af bestemmelsen i Ud-
stykningslovens § 2, se s 294, fa betydning ogsa for nye udstykninger i
det pagzldende omrade. Bestemmelser om mindste grundstgrrelser i
byplanvedtegter og bygningsvedtegter fortreenger Udstykningslovens
700 m2-regel, og som hovedregel vil en byplanvedtagts bestemmelser
herom ga forud for en bygningsvedtagts.

Ofte optages i byplanvedtazgter bestemmelser om en mindste grundstgrrelse
afpasset efter den fastlagte anvendelse af ejendommene inden for byplanved-
teegtens omrade og eventuelt varieret inden for samme byplanomréde.

For sommerhusomrader fastszttes ofte ret store grundstgrrelser med adgang
til nedsettelse, hvor der er tilvejebragt ordnede drikkevands- og/eller spilde-
vandsforhold. Sundhedsvedtzgternes bestemmelser om afstande mellem sive-
brgnde og drikkevandsbrgnde (jfr ogsd sundhedsstyrelsens cirkulere af 10. maj
1960 om aflgb fra vandkloset eller latrin) eller en landvasenskommissions be-
stemmelse kan dog medfgre, at grundene skal veare stgrre i ukloakerede omréider
end kravet i en byplanvedtagt.

Ofte fastsettes i en byplanvedtegt ogsi en mindste bredde p& en grund,
»facadelengde«; herved suppleres Landsbyggelovens § 21.

Byplanlovens § 2, stk 2, nr 6, muligggr endvidere, at kommunalbestyrelsen
i en byplanvedtegt fastlezgger en udstykningsplan for et omrdde med den
virkning, at grunde skal udstykkes som angivet i byplanvedtegten. Udstyk-
ningsplaner m& dog respektere eksisterende udstykninger, medmindre de &n-
dres gennem ekspropriation i medfgr af Byplanlovens § 12.

Kommunalbestyrelsen kan ogsé i en byplanvedtegt valge at angive ud-
stykningsplaner som blot retningsgivende, dvs at grundejerne har mulighed
for at fremkomme med et andet forslag, som kommunen kan tage stilling til.
Det kan ogsd i en byplanvedtegt angives, at udstykninger kun mé foretages pd
grundlag af en samlet plan for et omridde pd feks mindst 1 ha. Det anfgres
eventuelt videre i byplanvedtegten: Sifremt der ikke kan opnés enighed mellem
grundejeren og kommunalbestyrelsen om udstykningsplanens indhold, vil en
udstykningsplan blive fastlagt (af kommunalbestyrelsen) som et tilleg til by-
planvedtzgten.
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e) Bebyggelsesplaner

I henhold til Byplanlovens § 2, stk 2, nr 7, kan man i en byplanved-
tegt optage bestemmelse om bebyggelsens beliggenhed og udstrekning
pa grundene og om bygningers indbyrdes afstand; endvidere kan der
ifglge nr 8 traffes bestemmelser om bebyggelsens ydre udformning,
sasom i henseende til ensartede hgjder og tagformer.

§ 2, stk 2, nr 7 giver hjemlen for i byplanvedtegter at fastlagge
en udnyttelsesgrad eller en bebyggelsesgrad for bebyggelsen.

I byplanvedtzgter fra tiden fgr Landsbyggeloven findes sddanne
bestemmelser n®sten altid. Efter Landsbyggeloven vil der formentlig i
stigende omfang blive henvist til byggelovgivningens bestemmelser her-
om, medmindre Landsbyggelovens regler gnskes fraveget, hvad der er
forudsat i Landsbyggeloven, jfr dennes § 33, stk 1 og stk 7, se s 194,

Bebyggelsens intensitet vil for industriomréder ofte blive fastsat som
en regel om, at bygningernes rumfang ikke ma overstige X m® pr m?
grundareal, og at det bebyggede areal ikke ma overstige y af grund-
arealet uden tillegsareal. Seedvanligt vil x vaere 2 eller 3 og 'y ¥5 eller V2.

U 1963.349 behandler en udvidelse af bebyggelsesintensiteten i et
industriomrade; dommens hovedinteresse ligger dog pa det forvalt-
ningsretlige og relationen til dispositionsplanbegrebet, se s 148 med
henvisninger.

Med hjemmel i Byplanlovens § 2, stk 2, nr 8 kan i en byplanvedtegt
fastlegges en bestemt ydre fremtreden af en bebyggelse ud fra arki-
tektonisk-@stetiske hensyn. Nr 8 kan anvendes i relation bade til nye
kvarterer og kvarterer med @ndret bebyggelse, nir nye bygninger op-
fgres, se Vagn Rud Nielsen: Byplanlegning og «ldre Bydele, 1951.
30-34. Der henvises i gvrigt til s 137 om Byplanlovens § 2, stk 3.
§ 2, stk 2, nr 8 m& sammenholdes med Landsbyggelovens § 43.

Byplanlovens § 2, stk 2, nr 7 og 8 supplerer bestemmelserne i § 2,
stk 2, nr 5 om bebyggelsesarter, og nr 7 og 8 afgiver — sammen med
nr 6 — hjemmel for fastleggelse af bebyggelsesplaner i byplanvedtzgt,
dvs angivelse af, hvor bygningerne skal placeres pa grundene,
hvor dybe og hvor hgje bygningerne skal vare, og hvordan de i gvrigt
skal udformes.

I almindelighed fastlegger byplanvedtegter ikke s& vidtgiende be-
stemmelser, som bebyggelsesplaner er udtryk for, idet byplanvedtegter
sedvanligvis kun indeholder generelle regler om, hvor stor en del af
en grund der ma bebygges og om den maksimale bygningshgjde samt
bestemmelser om friarealet (parkering og/eller beplantning).
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Efter gennemfgrelsen af Landsbyggeloven findes adskillige generelle bestem-
melser om skelafstand m v som umiddelbart bindende byggeforskrifter i Bygge-
loven eller eventuelt i kommunens bygningsvedtegt. Fremtidige byplanvedtzgter
bgr derfor i almindelighed ikke gentage disse bestemmelser fra byggelovgivnin-
gen, men kun indeholde bestemmelser om udnyttelsesgrad og bygningshgjder m v,
ndr de almindeligt geldende regler i Landsbyggeloven m v gnskes fraveget, jfr
den udtrykkelige anvisning herpd i feks Landsbyggelovens § 28, stk 1, § 33,
stk 1 og stk 7 og § 34, stk 7.

I helt eller delvis bebyggede omrider, eller hvor et byggeri pd en grund
bgr kunne indgd som et led i en kommende bebyggelse pa en tilstddende grund
til en helhed, er generelle bestemmelser om udnyttelsesgrad, bygningshgjde,
mv ikke altid tilstrzkkelige, og kommunalbestyrelsen vil — for at sikre samlede
tilfredsstillende bebyggelsesforhold for flere grunde under ét — fastlegge ved en
bebyggelsesplan i en byplanvedtegt, hvor bygningerne skal placeres pd de en-
kelte grunde, hvor hgje de skal vzre indbyrdes for at vere afpassede efter
hinanden, og hvor friarealer, opholdsarealer og parkeringsarealer skal placeres.

Er der yderligere tale om falles friarealer m v for flere ejendomme som led
i en bebyggelsesplan, vil den faktiske etablering heraf i almindelighed kreve
en aftale mellem ejerne. Byplanvedtezgten kan hindre, at arealerne anvendes
pd anden made end angivet, jfr Byplanlovens § 11, men kan — bortset fra
ekspropriationstilfzlde — ikke gennemfgre et egentligt fallesskab.

Bebyggelsesplaner kan ogsd vare pakravede for at sikre en indbyrdes sam-
menhang mellem bebyggelsen pd store, hidtil ubebyggede omrdder, hvor enten
grundene ejes af flere, eller hvor bebyggelse (i form feks af blokke) gen-
nemfgres over et lengere tidsrum.

Fastleggelse af en Bebyggelsesplan i en byplanvedtegt kan yderligere skyl-
des, at der ikke kan opnds den enighed om en pd privat initiativ tilvejebragt
bebyggelsesplan, der er forudsat i Landsbyggelovens § 33, stk 5 og 6, og som
giver adgang til en forhgjet udnyitelsesgrad, se side 198. Kommunalbestyrelsen
hjzlper herved grundejere, der er interesserede i et nybyggeri, til at opfylde de
ngdvendige forudsztninger ifglge § 33.

Er en bebyggelsesplan fastlagt i en byplanvedtegt, er dispensation uforng-
den fra Landsbyggelovens eller fra bygningsvedtzgtens bestemmelser om udnyt-
telssgrad, bygningshgjde m v, selv om bebyggelsesplanen ikke overholder disse
bestemmelser.

Ved afggrelsen af, hvornir bebyggelsesplaner bgr fastlegges, ma tidsfakto-
ren tages i betragtning. Man m& overveje, om det vil tage en arrekke at gen-
nemfgre bebyggelsesplanen, og om man herefter fra kommunalbestyrelsens side
kan overskue, hvorvidt de normer, man pa tidspunktet for bebyggelsesplanens
udarbejdelse legger sig fast pa, vil kunne bevare deres aktualitet.

Visse bebyggelsesplaner fastlegges for at give baggrund for en midlertidig
accept af et uheldigt forhold m ht lysafstand eller udnyttelsesgrad. Forudses
realiseringen af en bebyggelsesplan at treekke ud, ma der vises tilbageholdenhed
med hensyn til at anvende bebyggelsesplaner som legemiddel for at kunne
opfgre en ny bebyggelse med uheldige relationer til en eksisterende bebyggelse.

Den vanskeligt forudseelige forskydning i de byplanmassige og arkitektoniske
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idealer bgr desuden fgre til tilbageholdenhed med en omfattende anvendelse af
detaillerede bebyggelsesplaner.

Ved hidtil ubebyggede omriader, men ogsd i visse andre tilfzlde, kan man i
forbindelse med en byplanvedtegt fastlegge bebyggelsesplaner, der alene er
vejledende, men ikke bindende. En retningsgivende bebyggelsesplan vises i al-
mindelighed pd et kort som bilag til byplanvedtezgten, og i denne omtales ho-
vedidéen i bebyggelsesplanen, ogsd for at give den projekterende arkitekt vej-
ledning med hensyn til, hvor frie hander han har. Finder kommunalbestyrelsen,
nir bebyggelse bliver aktuel, at den bebyggelse, der foreslds af den projekte-
rende arkitekt, ikke er acceptabel i relation til den vejledende bebyggelsesplan
i byplanvedtzgten, kan kommunalbestyrelsen gennemtvinge sine synspunkter
ved hjelp af et tilleg til byplanvedtegten, hvori man angiver en bindende be-
byggelsesplan, jfr Byplanlovens § 5, stk 3.

En egentlig (bindende) bebyggelsesplan antages at vare forudsztningen for
at ekspropriere i medfgr af Byplanlovens § 12, stk 1, 2. led, se s 159.

En bebyggelsesplan vil ikke altid kunne medfgre, at der pa alle de
af bebyggelsesplanen omfattede ejendomme ved bebyggelse kan fas
samme antal kvadratmeter etageareal. Der vil nasten uundgaeligt
komme en forskel frem, idet en hensigtsmessig bebyggelsesplan ellers
vanskeligt kan gennemfgres. Det overses i gvrigt ofte, at sma grunde
eller grunde med en uheldig form i et @ldre bykvarter alligevel ikke
hver for sig lader sig udnytte op til det maksimum, som Landsbygge-
loven ved en isoleret betragtning af bestemmelserne om udnyttelsesgrad
og hgjde mv ikke sjeldent antages at give mulighed for, nar ogsd
kravene til friarealer (parkering) og bygningsafstande skal overholdes.

Men der kan forekomme tilfzlde, hvor en ejendom kun eller i alt
vesentligt kommer til at indgd i en bebyggelsesplan som friareal,
saledes at den ikke selvstendigt kan bebygges. I s& fald ma der finde
en udjevning sted mellem grundejerne, enten direkte ved aftaler om
pengeydelser grundejerne imellem eller ved omlaegning af ejendoms-
greenserne. Byplanloven afgiver imidlertid ikke direkte hjemmel for en
saddan udjevning.

Kommunen vil derfor blive ngdt til at trede til, enten siledes at kommu-
nen, hvis aftale ikke kan opnds mellem de bergrte parter, gennemfgrer bebyg-
gelsesplanen ved ekspropriation i henhold til Byplanlovens § 12, stk 1, 2. led
af den ngdvendige del af de ejendomme, der bergres af bebyggelsesplanen, jfr
U 1948.445 H fra Frederiksberg, se s 63, 102 og 160, eller siledes at kommunen
overtager de pdgzldende ejendomme (ved kgb eller baseret pd (en analogi af)
Byplanlovens § 15 og méske § 14 se s 151) eller bringer bestemmelserne om
regulering og udredning i Landsbyggelovens kap 9 til anvendelse, se s 202.

Med hensyn til anvendelse af regulerings- og udredningsplan kan U 1959.547
(se s 96) neppe give stgrre vejledning.
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f) Opretholdelse af et kvarters beskaffenhed

I medfgr af Byplanlovens § 2, stk 2, nr 9, kan der i en byplanvedtaegt
optages bestemmelser om bevaring af et omrdide [ overensstemmelse
med dets hidtidige karakter i henseende til bebyggelse og beplantning.

Hensigten med bestemmelsen er bl a at kunne bevare villakvarterer
med et samspil mellem bebyggelse og beplantning.

I medfgr af Byplanlovens § 2, stk 2, nr 5-8 kan der ogsd for et villa-
kvarter i en byplanvedtegt optages indgribende bestemmelser for ny bebyggelse
og for udvidelse af eksisterende bebyggelse, jfr Byplanlovens § 11, siledes at
ny bebyggelse bliver af samme karakter med hensyn til tethed og hgjde som
den, der nedrives. Da nr 9 ikke kan hjemle, at selve bebyggelsen bevares (fre-
des), mi bestemmelsens selvstendige betydning ligge i, at en sddan byplanved-
tegt kan fastsztite endog meget detaillerede bebyggelsesbestemmelser og eventuelt
kreve konkret godkendelse af bebyggelsens ydre udformning samt foreskrive, at
der skal forefindes (d vs bevares) beplantning i et villakvarter. Men der skal
vare en forbindelse mellem bebyggelsen og beplantningen.

Bestemmelser i medfgr af § 2, stk 2, nr 9, kan i henhold til § 5, stk
4 e&ndres eller opheves ensidigt af boligministeriet, nir forholdene pd det pé-
geldende omride skgnnes at veere vaesentligt forandrede.

g) Landbrugsomrader

Med hjemmel i Byplanlovens § 2, stk 2, nr 10, som indfgjedes i loven
ved lov nr 211 af 23. april 1949, kan ved byplanvedtegter udlegges sikaldte
landbrugsomrader. Nr 10 er en parallel til Byreguleringsloven, som ogs& gen-
nemfgrtes i 1949. Byplanlovens § 2, stk 2, nr 10, omtales derfor nedenfor
i forbindelse med behandlingen af Byreguleringsloven, se s 181.

h) Fredning af arkitektonisk verdifulde bydele

Ved lov nr 63 af 21. februar 1962 gennemfgres nogle @ndringer af
Byplanloven med henblik pa bevaring af gamle bydeles serpregede
karakter og af vardifulde gadebilleder. Hovedbestemmelsen i denne
henseende findes i Byplanlovens § 2, stk 3, hvorefter det i en by-
planvedtagt, ndr hensynet til bevaring af verdifulde gadebilleder eller
gamle bydeles seerpreegede karakter tilsiger det, tillige kan bestemmes,
at bebyggelse kun md nedrives, ombygges eller pa anden mdde cendres,
safremt kommunalbestyrelsen meddeler tilladelse hertil. En sidan be-
stemmelse kan indszttes i en byplanvedtegt, der ogsa indeholder be-
stemmelser med hjemmel i Byplanlovens § 2, stk 2, or 1-9.
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Lovendringen gennemfgrtes pa initiativ fra Kgbenhavns kommune,
der udarbejdede et forslag til de pagzldende bevaringsbestemmelser,
fordi man pa grund af nedrivninger af ®ldre, verdifuld bebyggelse i
det indre af Kgbenhavn imgdesa, at det karakteristiske miljg¢ smuld-
rede vak.

Bestemmelserne om miljgbevaring gennemfgrtes ved en @ndring af
Byplanloven og ikke ved en @ndring af Bygningsfredningsloven, skgnt
man ved indfgjelsen i Byplanloven af § 2, stk 3 brgd med det hidtil
knzsatte princip, at man ikke ved en byplanvedtegt kan bevare den
enkelte bygning. I 1966 er Bygningsfredningsloven blevet fornyet, lov
nr 195 af 8. juni 1966. Den nye lov @ndrer ikke pé afggrende méade
det hidtidige princip for bygningsfredning, nemlig bevaring af den en-
kelte vardifulde bygning. Det er siledes Byplanloven, der fgrst og
fremmest bliver tale om at anvende ved bevaring af miljger.

Selv om en byplanvedtegt indeholder bestemmelser med hjemmel i § 2,
stk 3, om bevaring af nermere angivne huse, vil bestemmelserne i Bygnings-
fredningsloven om bygningsfredning, i Saneringsloven om bevarende sanerings-
planer og Landsbyggelovens § 43 om bebyggelsens ydre fremtrzden (og de
tilsvarende bestemmelser i Kgbenhavns byggelov) alligevel samtidig kunne
bringes i anvendelse.

Afslar kommunalbestyrelsen i medfgr af en byplanvedtzgt anmodningen
om tilladelse til nedrivning, kan ejeren i medfgr af Byplanlovens § 14 a, for-
lange ejendommen overtaget af kommunen mod erstatning, se s 153.

Om en anteciperet anvendelse til Byplanlovens § 2, stk 3 og Kgbenhavns
magistrats tilpligtelse til at realitetsbehandle et nedrivningsandragende uden
hensyntagen til det fremlagte forslag til en byplanvedtzgt med bevaringsbe-
stemmelser (jfr Byplanlovens § 7 og § 8) se U 1965.253 H, se s 68 og 73 samt
kommentarer af Spleth i U 1965 B. 237 og Poul Andersen i J 1965.205 f.



§ 3. BYPLANERS VIRKNINGER

I. Forholdet til ejere og indehavere af begransede
rettigheder

En byplanvedtegt skal ifglge Byplanlovens § 10, stk 2, respekteres
ikke alene af ejendommenes ejere og brugere, men ogsa af panthavere
og andre indehavere af rettigheder i ejendommene, ligegyldigt hvornar
en sadan ret over ejendommen er erhvervet. I § 11 findes reglerne
for, i hvilke situationer byplanvedtzgten skal respekteres, nemlig ved
fremtidig udstykning, bebyggelse og anvendelse, jfr. nedenfor s 141.

Et af de vasentlige spgrgsmal, som § 10, stk 2, rejser, vedrgrer
den situation, at bestemmelserne i en byplanvedtzgt strider mod en
#ldre, privat servitut, se litteraturhenvisninger s 385.

§ 10, stk 2, ma herved sammenholdes med § 12, stk 2, hvorefter
der kan foretages ekspropriation af private servitutter og brugsrettig-
heder, »som vel ikke kan anses for bortfaldne i henhold til § 10, stk 2
som uforenelige med de i byplanen indeholdte bestemmelser om et
omrades fremtidige bebyggelse eller benyttelse, men som det dog er
af vasentlig interesse for det offentlige at rade over af hensyn til gen-
nemfgrelsen af en byplan«.

Hyviler der péd en ejendom private servitutter om, at ejendommen kun
mé benyttes til villabebyggelse, og at villaerne ikke ma anvendes til
erhverv, medens byplanvedtegten udlegger ejendommen til industri,
md de private villaservitutter anses for bortfaldne som uforenelige
med byplanvedtegten. Ejeren kan fortsztte en hidtidig (lovlig) an-
vendelse til boligformal, men ma ifglge § 11 ikke opfgre en ny bolig-
bebyggelse.

Bestemmer byplanvedtzgten, at der pa en ejendom med villaservitut
kun mé opfgres beboelsesbygninger i 3 etager, eller at der skal opfgres
en etagebebyggelse efter en narmere angivet bebyggelsesplan, vil der
uanset den private villaservitut ikke l&ngere kunne opfgres en villa i én
etage pa ejendommen. Byplanvedtzgtens bestemmelser gir forud for
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de private servitutter, der sdledes ifplge Byplanloven § 10, stk 2, jfr
§ 12, stk 2, ma anses for bortfaldet som uforenelige med byplanved-
tegten.

Foreskriver en privat servitut en bebyggelse pa hgjst én etage og en
byplanvedtagt en bebyggelse pa hgjst to etager, kan den private ser-
vitut ikke anses for bortfaldet. Der foreligger ikke uforenelighed.

Undertiden er det tvivlsomt, om der foreligger uforenelighed mellem
byplanvedtzgtens bestemmelser og den ®ldre private servitut.

Zldre private servitutter om villabebyggelse indeholder saledes ikke
sjeldent bestemmelser, der pa deres tilblivelsestidspunkt vel tjente et
hensigtsmassigt formal, men som ikke stemmer overens med de syns-
punkter, der senere er lagt til grund for udformningen af et villakvarter.
Ogsa selv om dette métte vere tilfzldet, kan byplanvedtazgten inde-
holde bestemmelser, der supplerer eller @ndrer de private byggeservi-
tutter, herunder fastslar en udelukkende kommunal pétaleret.

I begge de navnte tilfelde er det et spgrgsmal, om de zldre servitut-
ter som helhed kan anses for fortrzengt ved byplanvedtzgten, eller om
de alene er fortrengt i det omfang, hvori der foreligger uforenelighed. I
praksis vises der betydelig tilbageholdenhed med at anse servitutterne
bortfaldet som helhed. Det ma herved erindres, at der er langt friere
raderum for, hvad der kan optages i private servitutter, jfr side 393 ff
end i en byplanvedtagt.

I et tilfelde, hvor de =®ldre private servitutter indeholdt en bestemmelse om
en mindste grundstgrrelse pd 2.000 m?, medens byplanvedtegten havde en
mindste grundstgrrelse pd 1.200 m?2, fandt kommunen ikke den private servi-
tutbestemmelse fortrengt, og kommunen foretog derfor ekspropriation i med-
fgr af Byplanlovens § 12, stk 2, af servitutbestemmelsen om mindste grund-
stgrrelse pd 2.000 m2. Taksationskommissionen fandt ikke grundlag for at yde
de pitaleberettigede ifglge servitutterne erstatning.

Den i U 1952.520 H omhandlede byplanvedtegt opretholdt udtrykkeligt den
ldre servitut, hvad der ikke er sedvanligt.

Servitutter om lejemdl, brugsrettigheder, vejrettigheder og lign vil szdvan-
ligvis ikke bortfalde i medfgr af Byplanlovens § 10, stk 2, men de ma§,
hvor de er til hinder for gennemfgrelsen af en byplanvedtagt, fjernes ved
ekspropriation i medfgr af § 12.

En til Byplanlovens § 10, stk 2, jfr § 12, stk 2 svarende regel findes
i Landsbyggelovens § 51, se side 200.

Fortrengningen af private servitutter ved en byplanvedtzgt medfgrer
ikke, at der bliver tale om at yde grundejerne eller den péataleberet-
tigede erstatning, se nzrmere s 150.
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Fr. Vinding Kruse har i J 1957.471 — modsat andre forfattere — havdet,
at private villaservitutter ikke kan fortrenges af en byplanvedtegt, men ma
ophaves ved ekspropriation. Byplanloven og dens forhistorie synes dog at tale
herimod. @L har i utrykt dom af 12/6 1959 VII 306/1958 frifundet en kom-
munalbestyrelse for erstatningspligt som fglge af en byplanvedtzgt, der tillod
erhvervsudnyttelse pd nogle ejendomme, som ved private servitutter var ud-
lagt til boligbebyggelse, se s 385.

II. Forholdet til eksisterende bebyggelser

Efter bestemmelsen i Byplanlovens § 11 kan inden for et omréde,
som omfattes af en godkendt byplanvedtagt,

a) intet areal bebygges eller pA anden made anvendes i strid med
planen,

b) ingen bebyggelse ved om- eller tilbygning udvides i strid med
planen.

1° Byplanvedtegter far ikke virkning for eksisterende bebyggelser
eller anvendelser, der var lovligt pabegyndt ved byplanforslagets god-
kendelse. Bebyggelsen er fortsat lovlig, og anvendelsen kan fortsatte.
Nedbraznder bygningen, skal byplanen derimod iagttages, ogsa selv om
bygningen gnskes genopfgrt i uendret skikkelse.

§ 11, stk 1 a) og b) omfatter anvendelsen sdvel af bebyggelsen og det der-
til hgrende ubebyggede areal som af helt ubebyggede grunde.

§ 11 a) vil ikke altid hindre overgang fra én erhvervsudnyttelse i et omrade,
der feks er udlagt til boligbebyggelse, til en anden erhvervsmeassig virksom-
hed end den virksomhed, som (lovligt) udgvedes ved byplanens godkendelse.
Men muligheden for overgang til anden anvendelse md antages at vere ret
snzver. En anden karakter af virksomhedens drift eller kundekreds og risikoen
for géner vil kunne medfgre, at &ndringen anses for en anvendelse i strid med
planen, jfr § 11 a).

I U 1965.659 H fandtes automobilhande]l pd »havearealet« i et bolig-
omride i Gentofte siledes at stride mod Byplanlovens § 11. Der havde fgr by-
planvedtagten varet gldepot pé ejendommen, men H fandt ikke, at dette forhold
gav ret til fortsat at drive erhvervsvirksomhed uden hensyn til, om dens art og
omfang kunne sidestilles med den tidligere, hvad automobilhandlen ikke kunne.

U 1966.71 H vedrgrte en automobilhandel i Rgdovre (ved Roskildevej);
bilerne stod opstillet pa friarealet, og byplanvedtazgten udlagde ejendommen
til boligbebyggelse med forbud mod butikker, handel mv. Forud havde der
veret kontor, tegnestue og et mindre verksted. Automobilhandlen blev anset
for ulovlig.

Ved U 1966.499 — fra Rgdovre — fastslog @L, at Byplanlovens § 11,
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stk 1, a) og b) mitte antages at tage sigte ogsd pd en ejendoms ubebyggede
areal, og en anvendelse af friarealet til udstilling og salg af sports- og cam-
pingudstyr blev kendt ulovlig i relation til en bestemmelse i byplanvedtegten
om forbud mod butikker m v.

I nogle byplanvedtezgter om anvendelse til boligformal er der, i forskellige
udformninger, optaget en tilfgjelse om, at der pid ejendommene, trods udlegget
til boligbebyggelse, lovligt kan drives sddan virksomhed, som almindeligvis
udfgres i beboelseslejligheder eller beboelseshuse, (evt indskranket til, at virk-
somheden drives af den, der bebor den pigzldende bolig), nir virksomheden
efter kommunalbestyrelsens skgn drives pd en sidan made, at ejendommens
karakter af beboelsesejendom ikke forandres, kvarterets przg af boligkvarter
ikke brydes, eller virksomheden ikke fremkalder ulemper for de omboende.
Der er under henvisning til en sddan bestemmelse skredet ind mod nyindretning
af fagforeningskontorer og mod nye forretningskontorer i zldre villaer.

Etableringen af en kostskole i en stor villa (slot), undergivet boligbestem-
melser, er anset for ulovlig, jfr utrykt @LD af 27. juni 1959 (8. afd nr
105/58).

2° Af § 11 b) fremgér, at byplanvedtegten kun skal overholdes
ved om- eller tilbygning, safremt der finder en udvidelse af bebyggelsen
sted. § 11 b) er altsd snzvrere end Landsbyggelovens § 2, stk 1 b og
c, se side 191. Byplanlovens § 11 b) er ikke til hinder for en indre
ombygning uden udvidelse. Sifremt ombygningen finder sted med
henblik pd @ndret anvendelse, vil der kunne vare strid med byplan-
vedtzgten ifg § 11 a). En ombygning uden @ndret anvendelse kan
dog vere sd omfattende, at forholdet helt ma sidestilles med opfgrel-
sen af en ny bygning og séiledes vere omfattet af § 11 a).

IT1. Pataleret og dispensation

A. Pdtaleretten ifglge byplanvedtegt tilkommer alene kommunalbesty-
relsen, jfr nedenfor s 149 om straf.

Grundejeres pétaleret i henhold til § 12 i Byplanloven af 1925 blev ikke
gentaget i Byplanloven af 1938 (1962), jfr ovenfor s 122. Kommunalbestyrelsens
pitaleret mad formentlig i et vist omfang antages at vere suppleret med en
péatalepligt. Om pétaleret og -pligt ved private og offentligretlige servitutter, se
nedenfor s 387 ff.

B. I henhold til Byplanlovens § 5, stk 2 skal der i byplanvedtegter
optages en bestemmelse om, under hvilke forudsztninger og pé hvil-
ken méde der med hensyn til ombygning af bestiende bebyggelse, jir
§ 11 b, eller i andre tilfelde skal kunne dispenseres.
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Af oversigtsmassige hensyn skal fremhaves:

En byplanvedtegts bestemmelser om bebyggelse og anvendelse giver ejeren
adgang til at bygge og anvende sin ejendom inden for de herved angivne ram-
mer. Kommunalbestyrelsens stillingtagen til et byggeprojekt m v fremkommer
ved forelzggelse for kommunen af ansggning om udstykningsapprebation eller
ansggning om byggetilladelse i henhold til Landsbyggeloven eller derudover
ved anden foreleggelse af tegninger og oplysninger for kommunen; kommunal-
bestyrelsens afggrelse kan péklages, jfr s 149; eventuelt kan fortolkningen af by-
planvedtzgtens bestemmelser ogsd indbringes for domstolene. Men i alle de
nzvnte tilfelde gir man ud fra, at byggeprojektet overholder den godkendte
bestemmelse i byplanvedtegten. )

En ejers gnske om en bebyggelse eller anvendelse, der fraviger byplanved-
tegten, kan mgde et afslag af kommunen, og afslaget kan eventuelt piklages
til boligministeriet. Ved den kompetente myndigheds dispensation, se neden-
for, kan gnsket om afvigelse fra bestemmelserne imgdekommes, hvis det anses
for hensigtsmassigt af dispensationsmyndigheden. Men dispensationsmyndighe-
den er ikke helt frit stillet, idet ogsd den m4 respektere den pigzldende byplan-
vedtegt.

Visse afvigelser fra byplanvedtegten kan vare si vasentlige, at by-
planvedtegten reelt ville skifte indhold, og en grundejer ville f& en
retsstilling, som saledes var vasentligt anderledes end de gvrige grund-
ejeres. En sadan afvigelse antages ikke at kunne meddeles som en dis-
pensation, men mé ske ved en @ndring af byplanvedtzgten.

Udover de reale begrundelser, stgttet pa hensynet til andre grund-
ejere og hensynet til ssmmenhangen med den samlede byplan, der kan
anfgres for, at vaesentlige afvigelser fra en byplanvedtegt ma ske ved
@ndring af denne (hvorved der fremkommer en ny byplanvedtzgt), kan
man henvise til Byplanlovens § 5, stk 3, hvorefter en godkendt byplan-
vedtegt kan endres eller udvides med yderligere bestemmelser ved
den samme procedure, som gelder for gennemfgrelsen af nye byplan-
vedtegter (offentlig bekendtggrelse, fremleggelse og udsendelse af
anbefalede breve samt adgang til at fremsatte indsigelser, jfr Byplan-
lovens § 7) og godkendelse af boligministeriet af et sadant tilleg til
en byplanvediegt.

Sadvanligvis fastszttes det i en byplanvedtzgt, at mindre betydende lempel-
ser af bestemmelserne i byplanvedtzgten kan indrgmmes af kommunalbestyrel-
sen (i sjezldne tilfelde af vedkommende amtsrid eller af amtet), for si vidt
karakteren af det omrdde, som byplanen tilstreber at skabe eller fastholde,
ikke derved andres. Yderligere anfgrtes det navnlig tidligere, at boligministeriet
i ¢vrigt kan indrgmme lempelser af byplanvedtegtens bestemmelser. Boligmini-
steriet mid dog, hvad enten der i byplanvedtegten er optaget en bestemmelse
herom eller ej, kunne meddele dispensation, sifremt grundlag herfor findes at
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vare til stede. Boligministeriet vil kunne meddele dispensation, uanset om der
foreligger en anbefaling fra kommunalbestyrelsen.

Den przcise grensedragning mellem afvigelser fra en byplanvedtaegt,
der kan meddeles som dispensation, og afvigelser, der ma forudsatte
®ndring og godkendelse af tilleg, kan ofte medfgre betydelig tvivl.

Opfgrelsen af en etageblok i et kvarter udlagt til dben og lav bebyggelse
md i almindelighed kreve en endring. Forggelse af udnyttelsesgraden ved en
mindre tilbygning til en villa eller tilladelse til at drive sidanne erhverv i et
boligkvarter, som almindeligvis drives i beboelseslejligheder, selvom virksom-
hedens indehaver ikke har bopzl pd ejendommen, kan, hvis det gnskes imgde-
kommet af byplanmyndigheden, finde sted i form af en dispensation.

Men indretningen af en hindverksvirksomhed udover et beskedent om-
fang, forggelse af etageantallet i et etageboligkvarter, opfgrelsen af rzkkehuse i
et kvarter udlagt til 8ben og lav boligbebyggelse, opfgrelsen af boliger i et
verkstedskvarter, opfgrelsen af en maskinhal i et industrikvarter i tilfelde af,
at udnyttelsesgrad og afstand til naboskel overskrides i betydeligt omfang,
indretning af et fritidshjem for et kvarter mé& give anledning til en rakke
— bade teknisk og juridisk — vanskelige overvejelser om valget mellem dispensa-
tion eller ®ndring af byplanvedtegten efter de formelle procedure- og godken-
delsesbestemmelser.

Af betydning for afggrelsen vil bl a vere, om der i den geldende byplan-
vedtegts bestemmelser er givet meget stramme bestemmelser for bebyggelsens
omfang og art, eller om det i vedtegtens tekst er forudset, at forskellige
bygninger og institutioner vil kunne placeres i kvarteret (se feks om forbehold
om butikker og fritids- eller lign institutioner i boligomrider s 131). Yderligere
kan det her tilfgjes, at en generel dispensationsbestemmelse i en byplanvedtzgt
som den indledningsvis omtalte ikke udelukker, at de enkelte bestemmelser i
vedtegten kan indeholde eller vare ledsaget af en nermere udformet dispen-
sationsbefgjelse, og at der er en glidende overgang herfra til de tilfelde, hvor
vedtegtsteksten pd et eller flere punkter overlader kommunalbestyrelsen et mere
eller mindre frit skgn.

Boligministeriet viser en betydelig tilbageholdenhed med hensyn til at anvende
dispensationsformen ved bygninger eller anvendelse, der rummer en fare for en
forrykkelse af den karakter af kvarteret, som byplanvedtegten tilsikrer. I tvivls-
tilfelde henviser man til at ndre byplanvedtegten.

Meddelelsen af dispensationer er en forvaltningsakt, som udfardiges af po-
litiske organer eller pd deres ansvar af tjenestemend. Om en dispensation bli-
ver meddelt eller ej, kan bero pa et politisk skgn.

Med hensyn til grensen mellem dispensationer og @ndringer af byplanved-
tegter skal navnes:

I U 1964.878 om en damefrisgr i et villakvarter synes domstolene at trazkke
serdeles snzvre granser for en kommunalbestyrelses dispensationsadgang; men
dommen mé anses for sterkt konkret begrundet.

Kommentaren til U 1963.308 H i Nord adm Tidsskrift 1964.62 om et
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pensionat i strid med private servitutter giver udtryk for en streng hindhavelse
af servitutter, se s 400.

Anvendelse af et til offentlige formdl udlagt areal til boligbebyggelse an-
tages i almindelighed at krave andring af byplanvedtegten; det samme gelder
en stgrre bygning med enkeltverelser i et villakvarter.

Ved et forslag til en @ndring af en byplanvedtegt sggte Hasseris sognerdd
at imgdekomme et projekt til en etagebebyggelse. P4 grund af de indkomne
indsigelser opgav sogneradet @ndringsforslaget. Ved VL dom af 11. marts 1957
(nr 1033/56), se tidsskriftet Byplan 1957.138, antoges sognerddet ikke erstat-
ningsforpligtet med hensyn til bygherrens udgifter til projektering m v.

Byplanlovens § 5, stk 4 hjemler en ensidig endring af en byplan-
vedtagt, idet boligministeriet selvstendigt kan @ndre en godkendt og
tinglyst byplanvedtegts bestemmelser i henhold til Byplanlovens § 2,
stk 2, nr 9 (bevaring af hidtidig karakter af bebyggelse og beplant-
ning) og nr 10 (landbrugsomréder), nar forholdene pa det pageldende
omrade skgnnes at vere vaesentligt forandrede.

Ophzvelsen af dele af landbrugszonevedtzgter har fundet sted i
nogle tilfzlde, dog i de pagzldende tilfeelde i forstaelse med vedkom-
mende kommunalbestyrelse.

C. Der opstar i praksis ofte spgrgsmal om, hvilke vilkdr kommunal-
bestyrelsen eller boligministeriet kan stille for en dispensation, se om
problemet vilkar i diskretionzre forvaltningsakter i alm Poul Ander-
sen: Dansk Forvaltningsret. 408—417.

Tekniske vilkdr om indretning af en bygning, tilkgrsels- og parkeringsfor-
hold mv vil som regel fremgd af byggetilladelse og bygningsattest, sdledes
at en erhverver vil kunne konstatere forholdenes lovlighed ved at sammenholde
de faktiske forhold med de nzvnte dokumenter.

Vilkdr vedrgrende benyttelse (feks antallet af beskaftigede eller virksom-
hedens tilladte geneforvoldende omfang) forlanges szdvanligvis yderligere ting-
lyst pd ejendommen; i almindelighed kraves tinglysning forud for pantegeld,
idet Byplanloven savner en bestemmelse som Landsbyggelovens § 61, stk 1,
1. pkt.

Vilkdr om dispensationers tidsbegransning eller om nedrivning efter en &r-
rekke af den bygning, der er tilladt ved dispensation, kan vare rimelige og for-
svarlige, hvor de dispositioner eller den tilstand, byplanvedtzgten sigter mod,
fgrst vil kunne realiseres eller opnés pa et senere tidspunkt, medens den af eje-
ren gnskede afvigelse fra byplanvedtzgten ikke — som situationen er i dag —
vil vere i afggrende uoverensstemmelse med de eksisterende forhold; vilkaret
vil som oftest gd ud pd, at kommunalbestyrelsen efter et bestemt (fastsat) tids-
rum kan forlange bygningen nedrevet eller virksomheden bragt til ophgr. Nu

10 Fast ejendoms regulering og beskatning
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og da opnds ophgr af hele virksomheden i et vilkdr for tilladelsen af en til-
bygning. Sidanne vilkdr mé tinglyses.

Eksempel pd omstendighederne ved en midlertidig dispensation: Et omréade
med nogle verksteder (fra @ldre tid og altsd lovlige) udlegges til boligbebyg-
gelse; et verksted kan herefter ikke udvides, jfr Byplanlovens § 11; regner
kommunalbestyrelsen med, at det »rene« boligkvarter (ved udflytning af vark-
stederne pad grund af pladsngd og den med tiden indtredende forzldelse af byg-
ningerne i produktionsmessig henseende) fgrst opnds efter forlgbet af en A&r-
rekke, kan en udvidelse af et verksted vere forsvarlig, nir det sikres, at ud-
videlsen bliver midlertidig og ikke forlenger varkstedets »live i det kommende
rene boligkvarter.

Man kan med hensyn til betragtninger om tidsbegrensede tilladelser ogsi hen-
vise til forholdet med hensyn til byggelinier i henhold til Vejbestyrelsesloven,
se Boas’ s 125 nzvnte kommentar, s 161 f og tilleg s 161 ff. Se ogsd Landsbygge-
lovens § 60.

Byplanpraktikere ggr ikke sjezldent den erfaring, at det pa det senere tidspunkt,
hvor vilkret om fjernelse eller ophgr skal realiseres, kan vare svart faktisk
at opnd dette. Denne erfaring kan i visse tilfzlde tale mod, at dispensation
meddeles, selv om en tidsbegrensning kan indfgjes som et vilkir.

I et vilkdr om midlertidig tilladelse til en bygning anszttes kun sjzldent
et (yderligere) vilkdr om, at vardien af — eller verdiforggelsen ved — den pd
grundlag af en dispensation opfgrte bygning skal fragd i erstatningen ved en
eventuel ekspropriation. Et sddant vilkdr kan ikke ubetinget anses for ulovligt,
jfr. ogsd s 148 om U 1961.213 H om et tilsvarende vilkar for en dispensation fra
en byggelinie i henhold til byggelovgivningen.

D. Foreligger der alene en dispositionsplan, d vs at dispositions-
planens bestemmelser ikke ved optagelse i bygningsvedtegten i henhold
tili Landsbyggeloven, direkte i henhold til denne eller pd anden made
er umiddelbart bindende for grundejerne, vil afvigelser fra dispositions-
planen reelt (men ikke formelt) frembyde de samme byplantekniske
og administrative problemer som ved byplanvedtzgter.

Se ovenfor s 118 om fravigelser fra eller =ndring af dispositionsplaner. I
visse tilfelde skal boligministeriets samtykke indhentes til sidanne fravigelser.

Foreligger der pd samme tid i en sognekommune spgrgsmélet om en dispen-
sation fra dispositionsplanen og en dispensation fra Landsbyggeloven, som med-
deles af amtsridet som bygningsmyndighed, se s 189, antages det, at amtsridets
dispensation tillige omfatter afvigelsen fra dispositionsplanen.

Nar dispositionsplanen alene er grundlaget, er forholdet i juridisk henseende
mere kompliceret end ved dispensationer fra byplanvedtzgter. Der foreligger
ikke et for grundejerne bindende planinstitut. Medens nagtelse af fravigelse fra
en dispositionsplan let kan bringes til at binde en grundejer ved boligministe-
riets nedleggelse af et § 9-forbud og efterfglgende udarbejdelse af forslag til en
byplanvedtzgt, se s 71, vil der i tilfelde af, at kommunalbestyrelsen er ind-
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stillet p& at tillade afvigelsen, men pa visse vilkdr (og afvigelsen kan tillades
af kommunalbestyrelsen uden boligministeriets samtykke, eller dette samtykke
foreligger), opsta problemet om grundlaget for sidanne vilkar.

Se med hensyn til karakteren af de szdvanligt forekommende vilkidr ovenfor
under B.

Et eventuelt vilkdr — med baggrund i dispositionsplanen alene —
om en midlertidig tilladelse eller om nedrivning ma have et bestemt,
formelt grundlag. Kommunalbestyrelsen vil ofte valge den form, at
den meddeler ejeren, at kommunalbestyrelsen ma ggre sin stilling til
byggeforetagendet afhengig af, om ejeren vil indgd en aftale med
kommunalbestyrelsen f eks om en tidsbegrensning af den pagzldende
bebyggelse, se s 71. Vil ejeren herefter indga pa de vilkar, f eks om tids-
begrensning, som kommunalbestyrelsen mener at matte stille for en
fravigelse af dispositionsplanen, mé en sidan aftale vere lovlig og
give grundlag for enten tinglysning pi ejendommen af en af ejeren
udferdiget deklaration om vilkarene eller optagelse af vilkarene i
byggetilladelsen, jfr herved Landsbyggelovens § 60, hvorefter vil-
karene kan tinglyses i henhold til lovens § 61. Det forudsettes
dog herved, at ejeren er helt klar over sin retsstilling, og at kom-
munalbestyrelsen ikke ved sin handlemade varetager usaglige hensyn
(magtfordrejning), f eks hvis tidsbegransningens eneste formél er at
billigggre en forventet senere ekspropriation, som er uden forbindelse
med de hensyn, der har fgrt til udstedelsen af de bestemmelser, der
fraviges. Se igvrigt om bortfjernelsesklausuler og tidsbegransninger
boligministeriets skrivelse nr 240 af 21. sept 1964 (Ministerialtidende
1965).

Vil ejeren ikke indgd pa de opstillede vilkdr (om tidsbegraensning eller med
andet, eventuelt teknisk indhold), m& kommunalbestyrelsen anmode boligmini-
steriet om et § 9-forbud, hvorefter kommunalbestyrelsen, sdfremt forholdene
fortsat taler for en dispensation pd visse vilkdr, og sifremt den byggende fort-
sat gnsker dispensation, m& kunne stille vilkdrene med grundlag i den bindende
virkning i alt fald af et fremlagt forslag til en byplanvedtegt, jfr Byplanlovens
§ 8, stk 1, 1. pkt. I praksis vil forudsetningerne erfaringsmassigt ofte have
@ndret sig s vesentligt, ndr kommunen er skredet til nedleggelse af et § 9-
forbud, at ejeren opgiver eller @&ndrer sine planer.

For at undgd tvivl om den retlige stilling bgr forhandlinger med
grundejerne om et byggeprojekt i strid med en dispositionsplan ikke
dg hen pa grund af passivitet fra en af parternes side. Grundlaget for
kommunens retlige stilling kan derved blive forrykket.

10*
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Der findes nogle domme om betingede tilladelser for afvigelser {ra disposi-
tionsplaner eller byplaner, der belyser ngdvendigheden af fuld klarhed i rela-
tionen mellem kommunalbestyrelsen og grundejerne om vilkirene, se U 1942.
273 H og U 1959.535. En utrykt VLD af 20. juli 1955 (nr 466/1955) fast-
slog, at Bov kommune efter et byggeris opfgrelse i henhold til en ubetinget
byggetilladelse ikke mod ejerens nagtelse kunne forlange, at han underskrev en
for fravigelsen af dispositionsplanen betinget deklaration, fordi det henstod
uvist, om kommunen ville have foranlediget et § 9-forbud nedlagt, jfr ogsd en
i tidsskriftet Byplan 1962.138 refereret, utrykt underretsdom af 22. februar
1961, hvor kommunalbestyrelsen mente at have haft en aftale med ejeren og
derefter havde undladt at fi et § 9-forbud nedlagt, men hvor retten ikke fandt,
at der efter byggeriets gennemfgrelse var hjemmel til at krave en deklaration.

De fleste af de nzvnte domme reprasenterer tilfeelde, hvor kommunalbesty-
relserne ikke efter meddelt byggetilladelse kunne f& gennemfgrt kravet om
tinglysning af den deklaration med vilkir, som kommunen mente at have sik-
ret sig som ngdvendig baggrund for meddelelse af tilladelsen.

For ligevaegtens skyld mé det fremhaves, at der har veret anvendt og fortsat
anvendes sddanne deklarationer med fuld indforstielse fra grundejernes side.
Med henblik pd en praktisk fremgangsméde for at sikre klarheden i retsforholdet
mellem kommunalbestyrelsen og grundejeren har spgrgsmalet om dispositions-
plan og vilkdr for fravigelsen af en sddan plan varet behandlet i tidsskriftet
Byplan 1955.59, 1957.22 og 1959.109.

I nogle tilfelde har kommunalbestyrelserne i vilkir om tidsbegrznsning
yderligere betinget sig, at en eventuel aftrapning af en ekspropriationserstat-
ning kom ind i deklarationen. Et sddant vilkdr kan neppe generelt anses for
ulovmedholdeligt, se s 146.

U 1958.946 tilsidesatte vel en pd grundlag af en aftale mellem kommunen
og ejeren oprettet deklaration om aftrappet ekspropriationserstatning, men lagde
til grund, at de pégaldende byplanmassige dispositioner, hvormed byggeriet var
i strid, havde en rent forelgbig karakter. U 1961.213 H viser, at krav om en
sddan deklaration som betingelse for en dispensation fra en byggelinie i prin-
cippet kan veare lovligt, og hvis domsresultatet i U 1958.946 skyldes antagel-
sen af finansiel magtfordrejning, synes dommen ikke at tage forngdent hensyn
til omstendighederne omkring et lgbende byplanarbejde og de i sagen impli-
cerede parter.

En kommunalbestyrelses undladelse af at overholde forpligtelsen over for
boligministeriet til at anmode om et § 9-forbud mod en dispositionsplanstri-
dig bebyggelse eller anvendelse kan formentlig vare retsstridig over for grund-
ejerne i omradet, sml s 118 og FO 1956.142, medens grundejerne i almindelig-
hed mi acceptere andringer, der gennemfgres efter reglerne i Byplanlovens §
5, stk 3, jfr § 7 og § 1. Medens boligministeriet i de fgrste &r med admini-
stration af Byplanloven modtog klager over, at der blev pélagt en ejendom
en byplan, er antallet af disse klager faldet, medens antallet af klager over
manglende byplan eller manglende byplanhandhavelse er steget.

E. Ifplge Byplanlovens & 27 er politiet pligtigt til at yde bistand ved gen-
nemfgrelsen af pileg i henhold til Byplanloven. Politiet forlanger ofte et ret
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klart grundlag for at bistd, og kommunalbestyrelserne har derfor i visse tilfelde
i stedet nedlagt forbud i medfgr af Rpl, jfr den ovenfor s 142 omtalte PLD
af 27. juni 1959 (8. afd nr 105/58), samt U 1963.31 H og U 1966.209 @L
om afvisning af en kommunalbestyrelses begzring om fogedbistand til fjer-
nelse af nogle iflg straffedom ulovlige bygninger, hvor afsoning ikke gav re-
sultat. Se kritik af dommen Tamm i U 1966 B. 116.

I henhold til Byplanlovens § 25, som @ndret ved lov nr 213 af 4. juni
1965 § 101, kan der idgmmes bgder for overtradelse af Byplanloven. I dette
tilfelde er den, der har overtrddt loven, pligtig at omggre den retsstridige til-
stand. Boligministeriet kan dog give tilladelse til bibeholdelse af tilstanden.

Uanset byplanvedtzgtens fordeling af dispensationskompetencen er det altid
kun boligministeriet, der kan give tilladelse til bibeholdelse af et allerede etable-
ret, vedtegtsstridigt forhold, og en sddan bibeholdelsesdispensation kan med-
deles, selv om kommunalbestyrelsen frarder dispensationen.

IV. Klage og sagsmél

1° En kommunalbestyrelses beslutninger i medfgr af en godkendt byplan kan
i medfgr af § 26, stk 1, indankes for boligministeriet inden 4 uger efter, at
beslutningen er meddelt klageren. Beslutningerne omfatter kommunalbestyrel-
sens udgvelse af sin pitaleret — eller undladelse heraf — og nagtelse af at
meddele dispensation.

Kommunalbestyrelsens beslutninger med hensyn til bebyggelse eller anven-
delse af en ejendom, der er omfattet af et forslag til en byplanvedtzgt, kan
yderligere indankes for boligministeriet i medfgr af Byplanlovens § 8, stk 1.

2° Ifglge Byplanlovens § 26, stk 2 skal sggsmdl angdende noget ved By-
planlovens anvendelse opstiet spgrgsmail, der ikke er undergivet forvaltningens
endelige afggrelse, anlegges inden 6 uger, efter at den afggrelse, der ¢nskes
provet, er meddelt klageren. Er kommunalbestyrelsens beslutning indbragt for
boligministeriet, mad s@gsmélsfristen regnes fra ministeriets afggrelse, jfr U
1962.785. Se ogsd U 1945.1081 samt om péstand om manglende hjemmel og
kompetence bl a U 1942.168, U 1959.547 og U 1965 B. 239.



§ 4. ERSTATNING SOM FYULGE AF
BYPLANVEDTAGT

I. Erstatningspligten og dens begrundelse

Ved Byplanloven af 1938 opgav lovgivningsmagten den generelle er-
statningspligt for rddighedsindskrenkninger i Byplanloven af 1925,
se s 112. Dette blev i motiverne til forslaget til Byplanloven (FF 1937/
38, tilleg A, sp 3845 til 3848) begrundet i hensigtsmassighedsbe-
tragtninger og uden omtale af Grl § 80 (nu § 73).

Byplanlovens erstatningsbestemmelsers forhold til Grundlovens § 73, deres
karakter af grundlovssikrede erstatninger eller billighedserstatninger, og om man
de lege ferenda bgr yde erstatning, har givet anledning til en rekke betragtninger
om, i hvilket omfang erstatningspligtens omfang influerer p& udformningen af
byplanerne og pé byreguleringen, se bla s 183, 204 og 254.

I gvrigt henvises der til Bent Christensens afsnit om erstatningsbestem-
melser ved fast ejendoms regulering s 85 ff med de der nzvnte litteraturhenvis-
ninger.

Specielt vedrgrende Byplanloven kan der vare grund til at citere FF 1948/
49, tilleg B, sp 1987 vedrgrende gennemfgrelsen af Byreguleringsloven og ®n-
dringen af Byplanloven, se nedenfor og s 182 ff, hvor folketingsudvalget bla
udtalte: »Der er enighed om, at rddighedsindskrenkninger af den bla i Byplan-
loven og bygningslovgivningen omhandlede karakter ikke bgr give grundejerne
ret til erstatning, hvad der da heller ikke er tilfzldet«. — Baggrunden for ud-
talelsen var indfgjelsen af en erstatningsbestemmelse om byregulering i By-
planlovens § 15a og Byreguleringslovens § 14.

Byplanlovens § 15 om erstatning i visse, men kun begrensede tilfelde
af byggeliniepaleg er overtaget direkte fra lov nr 275 af 28. november 1928
om fastleggelse af byggelinier ved veje og gader, se s 96 og 154. I Statsret II.
225 f betegner Ernst Andersen Byggelinieloven som epokedannende, fordi den
bevidst bryder med det hidtidige syn p& Grundlovens § 73. Placeringen af er-
statningsforskrifterne i Byggelinieloven og i Byplanlovens § 15 i et system
for omfanget af det offentliges erstatningspligt synes derfor at maitte blive in-
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flueret af domstolenes reaktion pd disse bestemmelser, se nedenfor, nemlig om
byggelinieerstatninger er eksempler p4 en mere generel erstatningspligt, eller
om de er udtgmmende.

I indenrigsministeriets cirkulere nr 186 af 21. oktober 1939 om
Byplanloven af 1938 anfgres det i en sammenfatning, at Byplanlovens
erstatningsbestemmelser gdr ud pa, at der skal ydes erstatning for
egentlige ejendomsafstielser, men ikke for bestemmelser om de for-
skellige arealers udnyttelse eller anvendelse, selv om bestemmelserne
har karakter af radighedsindskrankninger.

Endvidere fremhaves i Byplancirkuleret af 1938, at der er givet
nzrmere, udtgmmende regler for, i hvilke tilfelde det kan palegges det
offentlige at yde erstatning: foruden erstatning for ekspropriation (§
12, jfr § 13) alene de forhold, der omtalesi § 14 og § 15.

Senere er der fgjet yderligere to erstatningsbestemmelser til Byplan-
loven: 1 1949 § 15 a og i 1962 § 14 a. § 15 a vedrgrende nedgang
af en ejendoms verdi som fglge af forbud i en byplanvedtegt mod
bymessig bebyggelse (og den tilsvarende bestemmelse i Byregulerings-
lovens § 14) giver adgang til erstatning for radighedsindskrenk-
ninger.

Forslagene til Byreguleringsloven og til @ndringerne af Byplanloven (ved
indfgjelse af § 2, stk 2, nr 10) indeholdt ikke forslag om erstatningspligt for
det offentlige (FF 1947/48, tilleg A, sp 4681 til 4716). Lovforslagene inde-
holdt alene udfgrlige begrundelser for, at en byregulering og begrensning af
den tilfxldige bymeassige udvikling var pakravet. Erstatningsbestemmelserne i
Byreguleringslovens § 14 og Byplanlovens § 15 a blev indfgjet efter forslag
fra det pégeldende folketingsudvalg, der bla begrundede sit forslag (FF
1948/49, tilleg B, sp 1985 til 2002) med, at der efter de i lovforslaget
anfgrte bestemmelser vil kunne opstd tilfelde, hvor det vil virke ubilligt over
for en grundejer, om der ikke ydes ham erstatning. Hermed synes der at
vare givet udtryk for, at erstatningen alene er en billighedserstatning og ikke
en grundlovsmeassig ngdvendighed. Byplanlovens § 15 a er omtalt videre ne-
denfor i forbindelse med Byreguleringsiovens § 14 s 182 ff.

Det har varet drgftet, om man kunne betragte Byplanlovens § 14 og § 15
som udtpmmende, sdledes at domstolene ikke kan pilegge erstatningspligt uden
for de udtrykkeligt anfgrte tilfelde, se bl a Illum: Servitutter. 37; Ernst Andersen
i U 1945 B. 54; Egon Larsen i Erstatningsfrie reguleringer (1959). 139 samt
ovenfor s 103. I indenrigsministerens foreleggelse af lovforslaget (FF 1937/38, sp
2919-2920) udelukkedes det ikke, at der kunne ydes erstatning i tilfelde af spe-
ciel karakter, cfr dog en udtalelse fra indenrigsministeren til vedkommende folke-
tingsudvalg (tilleg B, sp 2225-2226). Spgrgsmalet synes ikke til nu helt afklaret;
men domstolene forekommer at vare tilbageholdende med hensyn til at statuere
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en udvidet eller analog fortolkning af § 14 og § 15. VL statuerede i U 1943,
592 H, at § 2, stk 2, nr 1 (om vejudleg, se s 123) ikke omfattes af § 14.
For hgjesteret blev pdstanden herom ikke gentaget. U 1956.1071 H tilkendte
en grundejer erstatning alene ud fra det synspunkt, at den pégazldende kom-
munalbestyrelse havde begiet en fejl ved administrationen af Byplanloven,
se s 73 og tidsskriftet Byplan 1957.20 ff; erstatningsgrundlaget var ikke plan-
legningsforskrifternes materielle indhold. I U 1965.253 H, jfr Spleth i U 1965
B. 239 blev der i et tilfelde af administrativ fejl ikke nedlagt pdstand om er-
statning, se s 138.

I U 1956.168 var spgrgsmélet om § 14 og § 2, stk 2, nr 1 vel fremme,
men ikke omfattet af pastanden. U 1945.1081 H afviste et krav for spildte
projekteringsudgifter ved nedskaring ved en byplanvedtzgt af etagetallet; H's
afvisning begrundedes med Byplanlovens § 1, stk 2, ud fra et risikosynspunkt.

Da Byplanlovens § 15 har sit direkte forbillede i Byggelinieloven af 1928
§ 2, stk 5, se s 96, vil U 1952411 og U 1962.894 vedrgrende Byggelinie-
loven, som lagde til grund, at denne lovs § 2, stk 5 var udtgmmende, vel
ogsd tale imod en antagelse om en udvidende fortolkning af Bypfanlovens
§ 15, se s 156.

I forbindelse med godkendelsen af forslag til byplanvedtegter, der afske-
rer en grundejer fra udnyttelse af sin ejendom, vil boligministeriet under sine
overvejelser inddrage problemet ubebyggelighed ogsd i relation til spgrgsmaélet
om rekkevidden af § 14 og § 15, se feks s 136. I visse tilfelde har bolig-
ministeriet henstillet til kommunen at medvirke til en gkonomisk udlgsning
af en ejer, selv om juridisk forpligtelse hertil ikke foreld. Kommunernes faktiske
medvirken — med eller uden boligministeriets henstilling — er formentlig &r-
sagen til, at der er sd f& sager om rekkevidden af § 14 og § 15.

II. Kommunens pligt til overtagelse mod erstatning

A. 1 henhold til § 14, stk I, kan en ejer begere et areal overtaget af
kommunen mod erstatning, nar arealet ifglge § 2, stk 2, nr 4 ved
en byplanvedtzgt er udlagt til offentlige bygninger og anleg, og ved-
kommende ejer som fglge af bestemmelsen efter taksationskommis-
sionens skgn afskeres fra en efter ejendommens beliggenhed og gvrige
beskaffenhed gkonomisk rimelig og forsvarlig udnyttelse af arealet,
svarende til den af andre tilstgdende og omliggende arealer faktisk
stedfindende udnyttelse.

Overtagelse kan saledes forlanges, hvor ejeren, hvis grund er udlagt
til offentlige formal, konstaterer, at hans naboer nu kan udstykke eller
bebygge deres ejendomme. S3& lenge naboernes arealer — savel som
den pigzldende ejendom — ligger hen til landbrugsdrift, vil en over-
tagelse ifglge § 14 nzppe kunne gennemfgres.
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Er den til offentligt formél reserverede ejendom allerede bebygget, kan det
vere mere kompliceret for taksationskommissionen at tage stilling til overta-
gelseskravet. Da ejeren af en bebygget ejendom, som er reserveret til offent-
lige formal, kan have vanskeligt ved at afh@nde og beldne den, bgr der for-
mentlig anlegges en ret liberal fortolkning af spgrgsmilet, om ejeren er afska-
ret fra en rimelig og forsvarlig udnyttelse. I langt de fleste tilfzlde vil en ejen-
dom, udlagt til offentlige formal, blive overtaget af kommunen ved kgb. Kom-
munen kan i gvrigt, ndr betingelserne herfor er til stede, foretage ekspropria-
tion i medfgr af § 12 af et areal, der er udlagt til offentligt formal.

Afggrelsen af, om et areal, der er udlagt til offentligt formél, skal over-
tages, treffes af en taksationskommission, jfr § 16, ikke af kommunen. Der
er ikke i § 14 fastsat nogen frist for grundejerens fremsattelse af krav om
overtagelse. Ud fra det synspunkt, at § 14 er en beskyttelsesbestemmelse for
grundejere, har boligministeriet givet udtryk for den opfattelse, at en grund-
ejer ma kunne opgive et af ham rejst krav om overtagelse, selv om taksations-
kommissionen har statueret, at betingelserne for kommunens overtagelse fore-
ligger, og har fastsat en erstatning for ejendommen. Ministeriet for offentlige
arbejder finder derimod, at en grundejer md vere bundet af sin beg@ring om
overtagelse i medfgr af Vejbestyrelseslovens § 46, der svarer til Byplanlovens
§ 14, se s 334. Spgrgsmilet om frafald af overtagelse ses ikke forelagt dom-
stolene.

En kommune kan derimod ikke ensidigt frafalde en bestemmelse i en god-
kendt byplanvedtegt om udleg af et areal til offentligt formél, hverken fgr
eller efter at ejeren har rejst krav om overtagelse i medfgr af § 14 (§ 15
stk 2 har en modsat regel). Pnsker en kommune at opgive en reservation i en
byplanvedtegt ifglge § 2, stk 2, nr 4, m& kommunalbestyrelsen sgge byplan-
vedtegten @ndret, jfr § 5 stk 3.

Nogle betragtninger om rakkevidden af § 14, stk 3 om erstatningsbereg-
ningen ved overtagelse findes i en udtalelse fra boligministeriet til folketings-
valget vedrgrende @ndringen i 1949 af Byplanloven (FF 1948/49, tilleg B,
sp 2009 ff).

B. I § 14 a findes en szrlig bestemmelse om overtagelse mod er-
statning.

Bestemmelsen blev indfgjet ved lov nr 63 af 21/2 1962 i forbindelse med,
at § 2, stk 3, blev optaget i Byplanloven for at sikre verdifulde gadebilleder
og gamle bydele, se s 92 og 137. Ifglge § 14 a kan et afslag pd en ejers begering
om nedrivning, ombygning eller @ndring i strid med bestemmelser efter § 2,
stk 3, medfgre, at ejeren kan forlange ejendommen overtaget af kommunen
mod erstatning.

§ 14 a knytter overtagelsespligten til kommunalbestyrelsens afslag, men li-
gestiller med afslag, at tilladelse til nedrivning m v ikke er meddelt senest 9
méneder efter ejerens ansggning herom. Taksationskommissionen skal ikke, som
ved § 14, udgve noget skgn om rimeligheden af et krav om overtagelse af det
offentlige, men taksationskommissionen skal alene fastsztte erstatningen.

For ejerens adgang til at begzre overtagelse er der i § 14 a fastsat ser-
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lige frister, der betyder, at kommunalbestyrelsen fir et &r (9 mdr efter § 14
a, stk 1, 3 mdr efter § 14 a, stk 2) til at overveje, om den vil forbyde ned-
rivningen m v og afholde udgiften ved overtagelse.

III. Erstatning i forbindelse med fastsattelse af
vej- og byggelinier

A. Safremt de i et forslag til en byplanvedtegt indeholdte vej- eller
byggelinier bevirker, at den bebyggelige del af en ejendom bliver si
lille eller saledes beskaffen, at den efter taksationskommissionens skgn
ikke hensigtsmassigt kan anvendes til bebyggelse, vil der i henhold til
§ 15, stk 1 kunne ydes ejeren erstatning, ndr han godtggr, at dette
forhold vil pafgre ham tab. Erstatningen afholdes af den péageldende
kommune.

§ 15 vil sdledes kunne give ejeren erstatning ved byggeliniepa-
legget og pa et senere tidspunkt erstatning ved kommunens overta-
gelse af ejendommen, nar den pageldende vej udvides, evt. ved eks-
propriation.

Byplanlovens § 13 om kommunens overtagelse af den restejendom,
der kan blive tilbage ved ekspropriation af en del af en ejendom, tager
sigte pa delekspropriation iflg Byplanloven, og § 13 kan fgrst bringes
til anvendelse ved ekspropriation, ikke ved byggeliniepéleg alene.

Bestemmelsen i Byplanlovens § 15, stk 1, svarer med nogle mindre @n-
dringer til § 2, stk 5, i lov nr 275 af 28. november 1928 om fastsettelse
af byggelinier ved veje og gader. Byggelinicloven er ophzvet ved Vejbesty-
relsesloven af 1957, hvis erstatningsbestemmelse ved péleg af byggelinier (§
46) giver ejeren adgang til at kreve et byggeliniepilagt areal overtaget af vej-
bestyrelsen efter regler, der svarer til Byplanlovens § 14, stk 1.

Landsbyggeloven (af 1960) indeholder i § 24 regler om, at bebyggelsen
kan kreves holdt i en vis afstand fra en vejs midtlinie. I henhold til § 24,
stk 4, kan et krav om sddan tilbagerykning af bebyggelse medfgre, at kommu-
nen mé overtage ejendommen som helhed mod erstatning, sifremt tilbageryk-
ningen medfgrer, at den bebyggelige del af grunden bliver s& lille eller siledes
beskaffen, at den ikke kan anvendes til selvstzndig bebyggelse i forhold til
den for omradet forudsatte udnyttelsesgrad, bebyggelsesart og bygningsafstande.

Ifglge lov nr 186 af 4. juni 1964 (Expl) § 16, stk 1 (se s 334), kan ejeren ved
ekspropriation af en del af ejendommen forlange hele ejendommen overtaget,
hvis restejendommen »ikke hensigtsmassigt kan bevares som selvstzndig ejen-
dom eller udnyttes pa rimelig made«.

I teorien skulle en grundejers stilling vel ikke i realiteten blive forskellig,
hvad enten han fir pélagt byggelinier i henhold til Byplanloven, Vejbestyrel-
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sesloven eller Landsbyggeloven eller omfattes af en delekspropriation. Men i
praksis opstdr der let komplikationer, og en samordning p& lzngere sigt af be-
stemmelserne om restejendomme synes pakrevet,

B. For sa vidt angér Byplanlovens § 15’s anvendelse skal bemer-
kes, at § 15 — modsat §§ 14, 14 a og 15 a — kan bringes til an-
vendelse allerede, nar forslag til en byplanvedtegt fremlegges, og fgr
det er godkendt.

Ifglge § 15, stk 2, 1. pkt skal begering om erstatning i henhold
til stk 1 frems=ttes inden den i § 7, stk 1, fastsatte frist for frem-
settelse af indsigelser, d v s inden (normalt) 6 uger fra den offentlige
bekendtggrelses dato. I henhold til § 22 er fremsattelsen af erstat-
ningskrav ikke betinget af, at der er fremsat indsigelse mod byplan-
forslaget.

I praksis valger grundejerne i almindelighed i medfgr af § 7 at fremsatte
indsigelse mod byplanforslaget og i denne indsigelse forbeholde sig erstatnings-
krav, hvis indsigelsen ikke bliver taget til fglge. Selv om indsigelserne af kom-
munalbestyrelsen indstilles afvist af boligministeriet, benytter kommunalbesty-
relsen sig sjzldent af adgangen til at lade erstatningskravene prgve for en taksa-
tionskommission fgr forslagets godkendelse.

I tilfeelde af en taksationskommissionsbehandling efter godkendelsen mi kom-
munalbestyrelsen vare afskdret fra at benytte adgangen i medfgr af § 15,
stk 2, 2. pkt til at friggre sig fra erstatningskrav ved at frafalde den péagzl-
dende vej- eller byggelinie.

C. Hovedreglen ifglge § 15, stk 1 er, at paleg af vej- eller bygge-
linier ikke i sig selv giver adgang for grundejerne til at fa erstatning.
Der skal kun ydes erstatning, hvis restarealet (bag vej- eller bygge-
linien) ikke hensigtsmassigt kan anvendes til bebyggelse.

Det ma kreves, at der ud fra gkonomiske, brugsmassige og arki-
tektoniske hensyn kan opfgres en hensigtsmeessig bygning, i alminde-
lighed en bygning, som i type svarer til, hvad man plejer at opfgre i
omradet, altsd uden at man for at afbgde, at der kun kan bygges pa en
del af grunden, skal gribe til meget specielle konstruktioner eller szr-
praget udformning. Bygningen mé kunne opfgres indenfor rammerne
af de for omradet geldende bestemmelser i Landsbyggeloven, den pa-
geldende bygningsvedtegts og eventuelt en byplanvedtagts bestemmel-
ser om bygningshgjde, bygningsafstand m v (jfr bl a Landsbyggelovens
§ 24).

Til grund for bedgmmelsen af begrebet hensigtsmeessig bebyggelse ma leg-
ges den eksisterende matrikulezre inddeling, selv om denne i bebyggelsesmassig
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henseende er uheldig; i visse tilfzlde kan § 18 om mageleg dog anvendes
af taksationskommissionen til at tilvejebringe omdelinger med en grundinddeling
som fglge, der ogsd efter et byggeliniepaleg giver mulighed for en hensigts-
massig bebyggelse.

Reglen i § 15, stk 1 om, at vej- eller byggelinier under de navnte betingel-
ser kan medfgre erstatningspligt for kommunen, forudsztter, at grundejeren
kan godtggre, at ubebyggeligheden péfgrer ham péaviselige tab. Der er ved §
15, stk 1 alene tale om erstatning, ikke om arealets overtagelse af kommunen.

Spgrgsmalet om razkkevidden af § 15, stk 1, er pakendt ved U 1943.592
H, der ikke tilkendte grundejeren erstatning i et tilfalde, hvor en gade ved en
byplanvedtegt fgrtes hen over en ejendom, séledes at der blev afskiret en ube-
bygget del af ejendommen. Hgjesteret udtalte, at ejendommen vel ikke kunne
bebygges pa en lige s& gkonomisk fordelagtig mide som fgr, men at ridigheds-
indskrznkningen ikke kunne anses for at hindre en efter forholdene rimelig
bebyggelse. — Betingelserne i § 15, stk 1 for at yde erstatning fandtes derfor
ikke at veere til stede, se Ernst Andersen i Alf Ross og Ernst Andersen: Dansk
Statsforfatningsret II, 1949. 233, Illum: Dansk Tingret, 1. udg, 1952 1. 155,
samme: Servitutter. 62, Egon Larsen: Erstatningsfrie reguleringer, 1959,139,
Ross: Statsret II. 653, Juridisk Grundbog. 129. Det forekommer tvivlsomt at
lese dommen som en udvidelse af erstatningspligten i § 15, hvis kriterium ikke
blot er, at restejendommen »ikke hensigtsmessigt kan anvendes til bebyggelse«.
§ 15 anviser en konkret bedgmmelse, ikke et absolut krav om ubebyggelig-
hed. Hgjesteret forekommer alene at have givet en beskrivelse af den konkrete
situation, som skal vise, at situationen kan henfgres under § 15’s kriterium.
Identitet mellem »hensigtsmassige og »rimelige i de anfgrte ordforbindelser
synes ogséd at give den bedste overensstemmelse med de s 95 og 154 navnte nyere
bestemmelser om byggeliniers erstatningsforpligtende virkninger.

Brandforsikringsselskaberne har tidligere gjort geldende, at de pd grund af
tilbagerykningen vardilgse bygningsrester — rudera — forsikringsmessigt ma
medregnes som en vardi, som fragdr i brandforsikringserstatningen. Dette har
medfgrt nogle retssager efter fastsattelse af byggelinier i medfgr af Bygge-
linieloven. Béde i U 1940.1036, U 1952411 og U 1962.894 H er erstatnings-
krav blevet afvist, idet domstolene fandt Byggelinielovens § 2, stk 5 (svarende
til Byplanlovens § 15, stk 1) udtgmmende og ikke ville pilegge det offentlige
erstatningspligt efter lovgivningens almindelige regler. De fleste brandforsik-
ringsselskaber yder imidlertid nu erstatning for rudera, ndr der som fglge af
offentligretlige hindringer ikke kan genopfgres en bygning pd tomten.

Hvor vej- eller byggelinier i en byplan palegges bebyggede grunde, feks
i bygade med sma grunde, kan det vere vanskeligt for ejeren at pavise et tab
(en nedgang i handelsverdien) indenfor fristen i Byplanlovens § 15, stk 2,
selv om restejendommen bliver uhensigtsmassig til ny bebyggelse. Ejeren kan
imidlertid i brandtilfelde komme i en uheldig situation pd grund af restejen-
dommens ubebyggelighed. I en taksationskommissionskendelse har man i et sa-
dant tilfelde afvist erstatningskrav, men man har forudsat, at erstatningsspgrgs-
madlet ville blive genoptaget, hvis bygningen pd ejendommen nedbrazndte og
ikke kunne genopfgres, se s 103 og 342.

Om Byplanlovens § 15 a se s 182 ff.



§ 5. EKSPROPRIATION TIL GENNEM-
FORELSE AF BYPLANER

I. Gennemforelsen af en byplanvedtegt

En byplan realiseres fgrst og fremmest ved, at grundejerne udstykker,
bebygger eller anvender deres ejendomme i overensstemmelse med
byplanens bestemmelser. Byplanlovens § 11 sikrer, at grundejernes
dispositioner holder sig inden for rammerne af en byplanvedtegt. En
byplan kan ogsa realiseres ved, at en bestemt tilstand bevares, jfr By-
planlovens § 2, stk 2, nr 9 og 10 og § 2, stk 3.

En byplanvedtzgt kan ogsa gennemfgres ved kommunale foranstalt-
ninger sdsom anleg af veje og kloaker.

Gennemfgrelsen finder yderligere sted ved, at kommunalbestyrelsen
skaffer sig radighed over ubebyggede eller bebyggede ejendomme for
at udnytte dem i overensstemmelse med byplanvedtzgten. Det sker i
langt det overvejende antal tilfzlde ved kommunens kgb af ejendom-
me, idet ekspropiationshjemmel kun benyttes, nar kgb ikke er muligt.

II. Byplanlovens ekspropriationsbestemmelser

A. Bestemmelserne og deres baggrund

Byplanlovens § 12, stk I, hjemler ekspropriation til anleg af offent-
lige bygninger og anleg, som er angivet i en byplanvedtegt. Des-
uden er der hjemmel til ekspropriation af ejendomme, som det er
af vasentlig betydning for det offentlige at rdde over for i gvrigt at
gennemfgre byplanvedtegtens bestemmelser. Ekspropriation af beva-
ringshensyn, jfr Byplanlovens § 2, stk 3, er indfgjet ved lovendrin-
geni1962.

I § 12, stk 2, er der hjemmel til ekspropriation af private servi-
tutter og brugsrettigheder, som ikke er bortfaldet i henhold til § 10,
stk 2, se s 141 og s 385.
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Det anfgres i motiverne (FF 1937/38, tilleg A, sp 3853) til § 12 (i 1938-
affattelsen), at stk 1 er formuleret i s& ngje overensstemmelse som muligt med
bestemmelserne i den kgbenhavnske bygningslovs § 14, siledes som den er
affattet i henhold til lov nr 144 af 13. april 1923 og lov nr 173 af 16. maj
1934, samt med bestemmelserne i Kgbstadkommunalloven af 25. marts 1933,
§ 23, sidste stykke.

Ved @ndringen i 1934 af den nu ophzvede kgbenhavnske bygningslov af
1889 udvidede man ekspropriationsadgangen. Begrundelsen for 1934-loven var
(FF 1933/34, tilleg A, sp 3187) manglen pd industriarealer i Kgbenhavn;
man g¢gnskede derfor at f4 mulighed for ved ekspropriation af boligbebyggelse
at gennemfgre krav om grundes benyttelse udelukkende til fabriksanleg. Ved
at fjerne boligbebyggelsen undgik man klager over géner fra fabriksbebyggel-
sen.

Byplanlovens § 12, stk 1, er udtryk for en wudvikling i lovgivningsmagtens
syn pa ekspropriation, og § 12 betegner ikke et spring i forhold til tidligere
ekspropriationsregler. Den gradvise udvikling er fortsat bl a ved ekspropriations-
bestemmelsen i Kgbenhavns byggelovs § 41, Vejbestyrelseslovens § 23, Sa-
neringslovens § 11, Landsbyggelovens § 56 m fl.

B. Ekspropriation til offentlige bygninger og anleg m v

1° Fgrste led af Byplanlovens § 12, stk 1 omfatter ekspropriation til
opfgrelse af offentlige bygninger og anleg. Bestemmelsen opregner
fgrst bestemte formél: Anleg af veje, torve, pladser, kirkegirde, spor
og ledningsanleg, som er afsat i en godkendt byplan. Men herudover
er der hjemmel til i det hele at foretage ekspropriation til opfgrelse
af de i planen afsatte offentlige bygninger eller andre anlzg. Bolig-
ministeriet har til forstielse af »offentlige« og dermed ekspropria-
tionsbestemmelsens udstrekning afgivet en rekke vejledende udtalelser.
Der er heri givet udtryk for, at folkepensionistboliger, plejehjem, sti-
anleg ved en &, skovplantning, privatskole, ministeriebygninger, udvi-
delse af Teknologisk Institut, rutebilstation i princippet er omfattet af
ekspropriationshjemlen. Derimod har man ikke anset hotelbygninger
dakket af bestemmelsen. I udtalelserne har boligministeriet taget forbe-
hold med hensyn til ministeriets stilling som ankemyndighed iflg § 12,
stk 3.

2° Praktisk taget alle de ekspropriationsformél, der er nzvnt i fgrste
del af Byplanlovens § 12, stk 1, omtales ogsa i anden ekspropriations-
lovgivning. Nar Byplanloven omfatter de samme ekspropriationsfor-
mal, er baggrunden gnsket om at kunne ngjes med ekspropriation i
henhold til én lov i de tilfzlde, hvor der finder ekspropriation sted til
flere formal i forbindelse med gennemfgrelsen af en byplan (f eks
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ekspropriation af areal til veje og sammen hermed til skolegrund og
radhus).

Er der tale om ekspropriation til ét offentligt formal, velges af kom-
munerne som ekspropriationsgrundlag sedvanligvis vedkommende spe-
ciallov, uden at der i og for sig er nogen ngdvendighed herfor.

Onsker en kommune at ride over en enkelt ejendom til offentligt formal,
valger en kommune ofte at foretage ekspropriation med hjemmel i byggelov-
givningen uden forudgdende gennemfgrelse af en byplanvedtzgt, men alene med
dispositionsplanen som baggrund, jfr U 1958.894 H om ekspropriation til et
stadion, hvor byggelovgivningens ekspropriationsbestemmelse (en bestemmelse
svarende til Kgbenhavns byggelovs § 41) anvendtes pd et areal i yderzone,
der ikke var omfattet af en byplanvedtagt.

C. Ekspropriation til gennemfgrelse af en byplanvedtegt

1° Byplanlovens § 12, stk 1, indeholder endvidere hjemmel til at
ekspropriere arealer, som det af bevaringshensyn, jfr § 2, stk 3, eller
af andre grunde er af vasentlig betydning for det offentlige at rade
over for at gennemfgre byplanvedtagtens bestemmelser (2. led).

2° Denne adgang til at gennemfgre en byplanvedtzgt ved ekspro-
priation har navnlig betydning ved bebyggelsesplaner.

Efter boligministeriets opfattelse forudsztter en sddan ekspropria-
tion, at der i den pagzldende byplanvedtegt fastlegges en egentlig
bebyggelsesplan, d v s, at de kommende bygningers placering pa
arealet ma angives i byplanvedtegten og pd de til vedtegten hgrende
kortbilag, jfr ovenfor s 134.

Angivelse i en byplanvedtzgt af, at der skal vare etagebebyggelse i
3 etager og med en udnyttelsesgrad pa 0,5, er feks ikke anset for
tilstreekkelig til at give grundlag for ekspropriation af manglende areal
til en samlet bebyggelse. Kravet om fastleggelse af en bebyggelsesplan
synes begrundet i den opfattelse, at byplanvedtegten pa forhand skal
kunne dokumentere den sammenh&ng i bebyggelsen, der skal bzre en
ekspropriation.

Landsbyggelovens § 56, stk 1 a, giver hjemmel til ekspropriation til opné-
else af tilfredsstillende bebyggelses- eller vejforhold. Dokumentationen for vil-
kéret opnds som oftest bedst ved en byplanvedtzgt med en bebyggelsesplan,
dvs at Byplanlovens § 12 foretrekkes for Landsbyggelovens § 56, stk 1, a.

3° Rakkevidden af Byplanlovens § 12 om ekspropriation til gennemfgrelse
af en bebyggelsesplan har kun varet forelagt domstolene 1 ret fa tilfalde.
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U 1948.445 H om ekspropriation til gennemfgrelse af en bebyggelsesplan
fandt ikke sted med hjemmel i Byplanlovens § 12, men en byplanvedtegt var
baggrund for ekspropriationen, og den anvendte ekspropriationshjemmel er for-
billede for § 12, se ovenfor s 136 og tidsskriftet Byplan 1948.48; af Nord Adm
Tidsskr 1949.150 fremgir, at hensigten straks at gennemfgre en bebyggelse i
overensstemmelse med bebyggelsesplanen havde vesentlig betydning.

Bebyggelsesplanen fastlagde 4 beboelsesblokke, hvoraf de 2 var delvis place-
rede pd et garageanlegs areal. Byggekonsortiet kunne ikke blive enigt med ga-
rageanleggets ejer om en samlet gennemfgrelse af bebyggelsen, og kommunen
eksproprierede herefter garageanleggets areal; der var altsi tale om ekspro-
priation til fordel for private. Hgjesteret fandt ekspropriationen lovlig og fast-
slog, at kommunen ikke ved ekspropriationen havde forfulgt ulovlige formal,
se om dommen ogsd Fr. Vinding Kruse i Juristen 1957.474 og Max Sgrensen
U 1950 B. 284-85.

I Byplan 1962.162 er omtalt en VLD af 12. september 1949 om ekspropria-
tion til felles bebyggelse af flere ejendomme i henhold til den pég=zldende
vejvedtegt. Se endvidere U 1957.1045 H og U 1939.180.

Byplanlovens § 12 er anvendt til gennemfg@relse af bebyggelsesplaner i ad-
skillige af ejeren updklagede tilfzzlde. Ekspropriation til gennemfgrelse af en be-
byggelsesplan har bla fundet sted for at fi samlet de ngdvendige arealer til
bebyggelsen pa én hénd.

4° Det er i administrativ praksis antaget, at der kan foretages ekspropria-
tion, sdvel nar ejeren af det eksproprierede areal ikke vil medvirke til bebyggel-
sens gennemfgrelse, som nar ejeren ganske vist vil szlge, men til urimelige pri-
ser. Spgrgsméilet ses ikke afgjort af domstolene, men var fremme i fglgende
retssag: Efter at der ved en byplanvedtegt var udlagt et areal ved et nyligt op-
vokset bysamfund til mindre erhvervsvirksomheder med dertil hgrende bebyg-
gelse, eksproprierede kommunen praktisk taget hele arealet (som tilhgrte én
ejer), fordi ejeren kun ville szlge til en pris, der skgnnedes at vare urimelig
hgj. Ejeren anlagde derefter sag, idet han pdstod ekspropriationen opha&vet,
subsidiert taksationskommissionens erstatning forhgjet. Pistanden om ekspro-
priationens ophavelse blev frafaldet under sagen. Sagen blev forligt indenretligt
den 28. maj 1956 (VL nr 2057/1955), idet erstatningen blev forhgjet med
et mindre belgb pr. m2.

5° Det antages ikke, at Byplanlovens § 12 indeholder hjemmel
til ekspropriation til almindelig fremskaffelse af byggegrunde, for at
kommunerne af byplanmessige hensyn og for at sikre rimelige grund-
priser kan vare grundsalgere.

Dette princip er knasat i de andre nordiske lande (og i det meste af Europa
i gvrigt, se s 62), hvor den overvejende del af byggeriet pd grunde i byernes
udkanter finder sted pd jord, der er kgbt eller eksproprieret af kommunerne,
ofte lenge fgr det bliver aktuelt at bebygge den omhandlede jord. Om »aktiv
jordpolitike se Harder: De kommunale Opgaver, 1965. 137 f (Jordforsyning).

Boligministeriet har dog mht ekspropriation til byggegrunde udtalt, at
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man ikke i szrlige tilfzlde vil udelukke, at der ved ekspropriation kan frem-
skaffes jord til byggegrunde til boligbyggeri eller erhvervsbebyggelse, hvis kom-
munen jkke pd anden mide kan fremskaffe byggegrunde, idet ejerne af bygge-
grunde holder disse tilbage eller forlanger s urimelige priser, at det vil hindre
arealets udnyttelse i overensstemmelse med byplanen.

D. Ekspropriation af servitutter m v

Byplanlovens § 12, stk 2, er foruden pd servitutter, se feks s 140, anvendt
bla pa ekspropriation af fideikommissariske bestemmelser (forbud mod ud-
stykning af et areal, der efterhdnden blev omsluttet af den bymassige bebyg-
gelse) og pa ekspropriation af afgift af jord, der i middelalderen er skanket til
kirken og nu overgdet til kommunen. Endvidere er § 12, stk 2, anvendt til
ekspropriation af adgangen til udkgrsel fra lovligt opfgrte garager til en gen-
nemgaende ferdselsvej.

I de fleste tilfelde fortrenges private servitutter umiddelbart ved godken-
delsen af en byplanvedtegt som uforenelige med denne, se s 139 og s 200 om
Landsbyggelovens § 51.

E. Anke

Ifglge § 12, stk 3, kan en ekspropriation indankes for boligministeriet indenfor
en frist pa 6 uger.

F. Restejendommes ubebyggelighed ved delekspropriation

Nar der foretages ekspropriation af en del af en ejendom, kan der for ejeren
opstd vanskeligheder med hensyn til at udnytte restejendommen; herom inde-
holdes der regler i Byplanlovens § 13, hvor ejerens retsstilling i princippet
er som ved pileg af byggelinier, se s 154 og s 334.

11 Fast ejendoms regulering og beskatning



§ 6. BYREGULERING

I. Baggrunden for byreguleringslovgivningen
A. Planl=zgningsmsssige og gkonomiske hensyn
1° Byspredningen

I 1940’erne konstaterede man i Danmark den samme tendens til en
spredt og tilfzldig udstykning i byernes udkanter eller i nzrheden af
byerne som i andre europziske lande.

Udbygningen af de offentlige transportmidler, det stigende antal
biler og det forbedrede vejnet havde bade ved de stgrre og mindre
danske byer skabt forudsztninger for en stadigt stigende spredning
af den bymassige bebyggelse. Denne spredning blev ogsa fremmet af
befolkningens gnsker om at komme til at bo i frie omgivelser og af
pengerigelighed og inflationsfrygt.

Denne udvikling gav sig bl a udslag i, at der blev inddraget stadigt
stgrre omrader til udstykning med senere bebyggelse for gje.

Sammenholdt man imidlertid stgrrelsen af de arealer, der saledes
blev forberedt inddraget til bymassig bebyggelse, med statistiske be-
regninger over den forventede befolkningstilvaekst i byomriaderne, mat-
te man na til det resultat, at kun en mindre del af de arealer, som af de
udstykkende og af adskillige kommuner péaregnedes at ville medga til
bymassig bebyggelse (ogsd omfattende industri og arealer til offentlige
forméil), inden for et overskueligt tidscum kunne forventes at blive
bebygget. Problemet drejede sig imidlertid ikke alene om beregnings-
massige uoverensstemmelser.

2°Planlegningsmessigt uheldige fglger

Den spredte og tilfzldige bebyggelse giver beboerne urimeligt lange
afstande til nuverende og fremtidige massetransportmidler, siledes at
transporten fra bolig til arbejdssted bliver langvarig og medfgrer spild
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af tid. Beboerne fir yderligere darlig adgang til forretningskvarterer,
skoler, sociale institutioner m v. Sundhedsmassigt opstar der uheldige
forhold pa grund af manglende kloakering, og ogs& andre ulemper er
en fglge af spredt og tilfeldig bebyggelse i stgrre omfang. Endvidere
opstar en rekke vanskeligheder for placeringen af veje, offentlige in-
stitutioner m v.

3° Investeringsspild

Spredningen af bebyggelsen, nar denne spredning bliver et almindeligt
trek ved byerne, medfgrer samtidig, at der ofte ikke er beboere nok i
de spredt bebyggede omrader til at bare udgifterne til en effektiv af-
hjzlpning af de nzvnte mangler. Antallet af beboere kan sdledes vezre
for lille f eks til at betale — eller begrunde — anleg af kloakker, til
forbedring af veje, til etablering af en skole osv. Alligevel kan i
praksis presset blive sd kraftigt, at kommunerne i de tilfzldigt udstyk-
kede omrader m& medvirke til offentlige investeringer i et betydeligt
omfang, samtidig med at yderligere udstykninger og bebyggelse med-
fgrer krav om nye investeringer. Dette forhold forekommer adskillige
kommuner s &benbart uheldigt, at mange er giet ind for foranstalt-
ninger mod en spredt og tilfeldig bebyggelse i form af byudviklings-
planer, sdledes at man opnér en etapevis udbygning, se ogsd s 79.

4° Andre ulemper

Fra anden side har man lagt megen vagt pd den ungdvendige nedleg-
ning af landbrugsejendomme (gardslagtninger), og atter andre har
fremhaevet betydningen for almenheden af, at man bevarer omréder fri
for bymessig bebyggelse pa grund af deres rekreative verdi.

5° Den offentligretlige interesse

Udbud og efterspgrgsel af grunde vil stort set over en lengere periode
regulere priserne pa grunde og pavirke omfanget af de omrader, som
bliver udstykket. Men markedsmekanismen virker erfaringsmeassigt ret
treegt og er pavirket af, at priserne pd jord og byggegrunde bestem-
mes af en rekke andre faktorer end udbuddets maengde, fgrst og frem-
mest beliggenheden i forhold til den hidtidige bebyggelse, transport-
midler, skoler osv. Visse beliggenhedsverdier — med udslag i hgje
114
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grundpriser — f eks ved en radhusplads eller ved en strand eller i
»accepteret kvarter« er udslag af selve den fysiske grense for udbuddet.

Ud fra planlegningsmassige og gkonomiske hensyn matte man i
Danmark som i andre lande pa grund af byspredningens omfang og
perspektiv sgge ad lovgivningens vej at gribe ind for at fa indflydelse
pa, hvor udstykning og bebyggelse finder sted.

Hverken Byplanloven af 1938, den dagzldende bygningslovgivning
eller anden lovgivning gav mulighed for at hindre en spredt og uhen-
sigtsmassig byudvikling eller sikre en etapevis udbygning af bysam-
fundene.

Byreguleringsloven blev derfor gennemfgrt 1949, og samtidig blev en
ny nr 10 indfgjet i Byplanlovens § 2, stk 2, se s 137.

Selv om omstendighederne pd mange mader er @ndret siden da, er der
fortsat en fra alle sider erkendt ngdvendighed for at have en planordning af
type som Byreguleringsloven, siledes at det offentlige kan hindre en tilfeldig
og uhensigtsmeassig byspredning. Men samtidig er interessen steget for at
kunne fastlzgge en etapevis udbygning af den bymassige bebyggelse ved byerne
ud fra en samlet plan, siledes at udstykning og bebyggelse af et nyt omrade
fgrst pabegyndes, nir omrader, der tidligere er udlagt til bebyggelse, er ved at
vaere udbygget. Kommunerne legger vegt pd at have overblik over og ngje
fgling med bytilvaksten og de investeringer i veje, kloakker, offentlige institu-
tioner mv, som er en uundgdelig konsekvens af inddragning af nye omréder
til bebyggelse.

6° Fremtidens arealforbrug til byer

I de kommende ar skal der anvendes et betydeligt areal til boliger,
industri og offentlige formal m v, se s 16 ff. Men kommer bebyggelsen
til disse formal til at ligge nogenlunde samlet i byer, industriomrader
og sommerhuskolonier, vil det samlede arealforbrug ikke blive over-
vzldende stort. Den egentlige bymeassige bebyggelse (inklusive veje,
offentlige arealer, os v) sk¢gnnes om 40-50 &r sammen med den nu-
verende bebyggelse hgjst at beslaglaegge 1/7 af Danmarks samlede areal,
og den bymassige bebyggelse vil samtidig rumme %/5 af befolkningen.

Hvis den bymassige bebyggelse derimod placeres spredt — siledes
som motoriseringen kan muligggre det — vil det medfgre, at langt
stgrre arealer end selve de bebyggede grunde vil @ndre karakter, og
store dele af landets natur og landskaber vil lide uoprettelig skade.
Betragtninger herom kan bl a findes i Landsplanudvalgets publikation
Zoneplan 1962 for Danmark.
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7° Grundpriser og byregulering

Byudviklingsplanerne i henhold til Byreguleringsloven far ofte tilskrevet en ve-
sentlig andel i, at grundpriserne er steget s& meget, som tilfzldet er. Det er
neppe retferdigt.

Et embedsmandsudvalg fandt i en (stencileret) redeggrelse af 30. marts
1962 anledning til at sammenfatte problemet sdledes: »Det m& siledes pa-
regnes, at efterspgrgslen efter byggegrunde vil tiltage og presse priserne i vej-
ret. Der er nezppe mulighed for at hindre denne udvikling, men méske for at
modificere den noget. I gvrigt vil hgje priser pd grunde have den virkning,
at der gkonomiseres med anvendelsen af denne knappe vare.«

Grundprisstigninger og mangel pd byggegrunde er et felles vesteuropzisk
problem, der har sin irsag i den stigende befolkningstilveekst til byerne og
den ggede levestandard, herunder den store mobilitet, se feks rapport fra et
af Economic Commission for Europe’s Housing Committee arrangeret seminar
i Paris i april 1965 om The Allocation of Land.

I Danmark har man ment at kunne pdvise, at grundpriserne proportionalt er
stort set ens i byer med og i byer uden byudviklingsplan. Afggrende for grund-
prisernes stgrrelse og stigningstakt er bysamfundets ekspansionstakt og -kraft.

En del af prisstigningen, der satte ind 1958/59, mi tilskrives, at man i
drene efter 1949, hvor der var overflod pd byggemodne grunde, ikke fra det
offentliges side har kunnet — eller villet — kloakere og anlegge veje i takt
med den stigende interesse i at bygge og navnlig bygge enfamilieshuse. Endvi-
dere har det offentlige ikke fulgt med ved anleg af kollektive trafikforbindelser
og institutioner til offentlig service.

I det hele har den utilstrekkelige byggemodning og den for langsomme
»bymodning« medfgrt, at det har varet vanskeligt at fremskaffe (byggemodne)
grunde indenfor kredsen-af de grunde, som er inddraget under inderzone, med
sidanne goder, at de udggr et alvorligt alternativ til efterspgrgslen efter de
traditionelt foretrukne omréder.

Statistik viser, at der inden for de fleste byudviklingsomriders inder- og
mellemzoner er arealer nok i forhold til byggeaktiviteten og befolkningstil-
vaeksten. Men af de navnte arsager er en vasentlig del hverken bygge- eller
bymodne, og inddragningen af nye omrider alene til udstykning, men uden
hurtig byggemodning, afhjelper selvsagt ikke manglen p&d byggemodne grunde.

B. Overvejelser forud for Byreguleringsloven
1° Udvalgsarbejdet

Konkrete overvejelser om gennemfgrelse af lovbestemmelser til hin-
dring af byernes uheldige vakst og grundspekulationen blev taget op
af Indenrigsministeriets Samordningsudvalg for de vest for Kgbenhavn
liggende Sognekommuners Byplanlkegning af 1944, som i februar 1947
fremkom med et udkast til endring af Byplanloven af 1938, hvorefter
man skulle kunne hindre spredt og tilfeldig byudvikling. Det skete
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jevnsides med en henvendelse fra Kgbenhavns amtsrad til indenrigs-
ministeriet om foranstaltninger mod grundspekulation og byspredning.

Et udvalg, bestdende af politikere og embedsmend, Bygge- og Bo-
ligudvalget af 1946, kom ogsa ind pa spgrgsmalet om grundspekula-
tionen.

2° Lovarbejdet

I ministeriet arbejdede man med Samordningsudvalgets lovudkast.
Man fandt dog ikke en ®ndring af Byplanloven af 1938 tilstrekkelig
til at sikre en hensigtsmessig byudvikling ved de store bysamfund, og
ministeriet udarbejdede derfor et udkast til en serlig lov om regule-
ring af bymassig bebyggelse. I dette udkast fandtes bestemmelser om
maksimalpriser ved salg af faste ejendomme. Men disse bestemmelser
blev udeladt i lovforslaget under hensyn til et samtidigt lovforslag om
en ny grundstigningsskyldslovgivning.

Det forslag til lov om regulering af bymssige bebyggelser, som fremsattes
i april 1948, findes med bemarkninger i FF 1947/48, tilleg A, sp 4681-4708;
fgrste behandling findes i FF 1947/48 sp 3592-3616. Efter at folketingets
udvalg den 5. april 1949 havde afgivet betenkning over forslaget, FF 1948/49,
tilleg B, sp 1985-2002, stadfestedes loven som lov nr 210 af 23. april 1949,

Byreguleringsloven blev i henhold til en revisionsbestemmelse i loven fore-
lagt til revision i folketingsaret 1953/54, men blev bortset fra nogle zndringer
som fglge af Grundloven af 5. juni 1953 forlenget uzndret ved lov nr 128
af 13. april 1954, som bestemte, at loven pany skulle forelegges til revision
i folketingsaret 1958-59 (FF 1953-54, sp 3064—67, 3726-3732, 4472-4473,
46524653, tilleg A, sp 1885-88 og tilleg B, sp 333-42). Med @ndringerne
udsendtes loven som lovbekendtggrelse nr 129 af 13. april 1954.

Ved lov nr 91 af 21. marts 1959 (FF 1958/59, sp 2277-2280, 2513-2521,
3520 og 3639-3640, samt tilleg A, sp 1665-78, tilleg B, sp 735 og tilleg
C, sp 635) forlengedes loven uzndret, uden at der i loven optoges en bestem-
melse om revision efter et vist Aremal.

C. Andringerne 1965 af Byreguleringsloven

Foranlediget af grundprisstigningerne fra omkring 1959 fremsatte
medlemmer af Venstre og Konservative i februar 1962 forslag til =n-
dringer af Byreguleringslovens bestemmelser om rummeligheden af in-
derzonerne og om en narmere angivet pligt til byggemodning af inder-
zoner. Forslaget gik i udvalg men blev ikke gennemfgrt og genfrem-
sattes i oktober 1962.
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FF 1961/62 tilleg A, sp 997-1000, fremsattelsen i tidende sp 3123-25,
fgrste behandlingen sp 3320-3353 og udvalgets beretning tilleg B, sp 1251-
52; genfremsattelse FF 1962/63, tillzg A sp 251-256 og tidende sp 753-755
samt fgrste behandlingen sp 927-941.

I januar 1963 fremsatte regeringen imidlertid som et af sjordlovs-
forslagene« et forslag til en gennemgribende @ndret affattelse af By-
reguleringsloven, se ogsa s 253.

FF 1962/63, tillzag A sp 593-616, fremswttelsen tidende sp 2237-2238 og
fgrste behandling sp 3736-3795. Regeringens forslag til en @ndret Byregule-
ringslov blev sammen med et forslag til &ndring af Byreguleringsloven og et
forslag til lov om regionsplanlzgning henvist til samme udvalg, der pd grund
af en rzkke forhandlinger, bla mellem de kommunale organisationer og bo-
ligministeriet, ikke havde afgivet betenkning, da fire af jordlovsforslagene bort-
faldt ved folkeafstemning i juni 1963. I en beretning af 10. september 1963
fra folketingsudvalget oplyses det bl a, at de kommunale organisationer i august
1963 efter et mgde med regeringen havde fremsat forslag til en kommission
til behandling af planlegningslovgivningen. Folketingsudvalget accepterede tan-
ken om en kommission, der nedsattes i oktober 1963 som »Boligministeriets
Planlzgningslovudvalg af 1963«. Planlzgningslovudvalget bestod af reprzsentan-
ter for folketingets partier og for de kommunale organisationer samt nogle
embedsmand. Udvalget afgav en beretning i maj 1965, se s 87.

I november 1964 genfremsatte medlemmer af Venstre og Konser-
vative forslaget til @ndring af Byreguleringsloven. Genfremsattelsen
fandt sted med den begrundelse, at problemerne om byregulering var
sa presserende, at deres lgsning ikke burde udskydes.

FF 1964/65, tilleg A, sp 223-228, fremsazttelsen tidende sp 584-585, for-
ste behandling sp 886-910; folketingsudvalgets betenkning tilleg B, sp 957-
964 med en razkke @®ndringer til lovforslaget og bemrkninger til disse @n-
dringer; anden behandling sp 6100-6102 og tredie behandling sp 6327. Z£n-
dringerne stadfestedes som lov nr 230 af 11. juni 1965 og loven om regulering
af bymassige bebyggelser er nu lovbekendtggrelse nr 279 af 1. juli 1965.

Andringerne i 1965 af Byreguleringsloven tager sigte pa, at der
i et byudviklingsomrade skal vere udlagt et rigeligt reserveareal i in-
derzone. I § 5, stk 1 angiver man bl a, at der skal vare tilstrekkeligt
til deekning af behovet for opfgrelse af boliger til det dobbelte af den
forventede befolkningstilveekst for planlegningsperioden (normalt 15
ar),ses 173.

En anden vasentlig &ndring i 1965 af Byreguleringsloven er, at kommu-
nerne ifglge § 6, stk 2 skal sikre, at der til enhver tid i inderzoner er ud-
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fgrt sddanne tekniske hovedanleg, der er tilstreekkelige til dekning af behovet
(for byggegrunde) for 5 ar. Begrundelsen er, at der i de rigeligt udlagte inder-
zoner skal sikres byggemodne grunde. Byggemodningen skal fremmes ved gen-
nemfgrelsen af de nzvnte hovedanleg, som den enkelte grundejer ikke pd egen
hénd kan udfgre. § 6, stk 2 er ikke forsynet med serlige forskrifter om, feks
at andre myndigheder kan udfgre byggemodningen, hvis den pigeldende kom-
mune ikke opfylder sin forpligtelse.

Denne byggemodningspligt for kommunerne, som hidtil selv har kunnet
bestemme byggemodningstakten, har vakt betenkeligheder hos de kommunale
organisationer, se bla FF 1962/63, sp 928 og sp 941; men folketinget gennem-
fgrte byggemodningspligten, som er suppleret med en adgang for 1in til
kommuner.

§ 6, stk 3 indeholder bestemmelser om tilfzlde, hvor kommunen skal bzre
visse andele af udgifterne til byggemodning iflg § 6, stk 2. Mere vasentlig er
§ 6, stk 4, hvorefter boligministeriet kan std i forskud for kommunale udgifter
og udleg, som er en fglge af § 6, stk 2 og 3. Da lanet ydes til normal markeds-
rente, er fordelen for kommunerne begrenset, bortset fra tider med et meget
stramt ldnemarked. Men adgangen til statsldn er indskrenket til at omfatte
kommuner, hvis udgifter eller udleg »ikke str i rimeligt forhold til vedkom-
mende kommunes gkonomic. Der er tenkt pd landkommuner, der iflg plan-
legningen i Igbet af f3 &r skal modtage en stor befolkningstilveekst og blive
kommuner med en betydelig bymassig bebyggelse. Forudsatningen for at opnd
statsldn vil som oftest vere til stede, hvor der er tale om et stort og uundgieligt
udflytnings- og udviklingspres fra en nzrliggende stgrre by. Den pdgazldende
kommune vil mgde store gkonomiske vanskeligheder, bl a fordi investeringer til
byformal mé udfgres, inden tilflytterne er kommet og kan deltage i udgifterne
som skatteborgere og grundejere. Udgangspunktet for bedgmmelsen af, om lin
skal ydes, er selvsagt byudviklingsplanens inderzoner, og ind i boligministeriets
overvejelser ma ogsd gd egns- og evt landsplanhensyn.

Yderligere indfgjedes i 1965 som § 16 a en forbudsbestemmelse, svarende
til Byplanlovens § 9, Saneringslovens § 8, og Vejbestyrelseslovens § 42, se
s. 41.

Endelig indfgjedes — udover nogle tekniske @ndringer — i Byreguleringslo-
vens § 5, stk 2 et pdleg om en statusopggrelse hvert 5. &r af godkendte by-
udviklingsplaners rummelighed i henseende til den nu forventede befolknings-
og erhvervsudvikling samt til omridets bygge- og anlegskapacitet.

§ 6, stk 24 — og § 5, stk 2 — skal sikre tilstedeverelsen af byggemodne
omrider. En anden vasentlig side af grundforsynings- og grundprisproblemet,
nemlig sbymodningene, er antydet i § 5, stk 2 (om statusopggrelsen), idet man
taler om »foranstaltninger til fremme af omrédets bygge- og anl®gskapacitet
eller trafikforsyning«. Det er dog mere et signal, der er hejst. Tanken er —
vel i erkendelse af, at der er tale om et planorganisatorisk og investerings-
massigt problemkompleks — ikke suppleret med forskrifter om, hvordan man
skal fremme bymodningen.
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II. Byreguleringslovens omrade

Byreguleringsloven (lovbkg nr 279 af 1. juli 1965) giver hjemmel til
ved byudviklingsplaner, der gzlder for en bestemt arrzkke, og som ud-
arbejdes af lokale byudviklingsudvalg, at opdele det pagzldende byud-
viklingsomrade i arealer, hvor der umiddelbart ma bygges, inderzoner,
og arealer, der forelgbig skal friholdes for bymassig bebyggelse og
forblive landbrugsomréider, yder- og mellemzoner. Man fastlegger ved
byudviklingsplaner grenserne mellem by og land.

Nedenfor s 177 og 181 omtales Byplanlovens § 2, stk 2, nr 10 om
udleg af landbrugsomrader ved byplanvedtzgter.

A. Byudviklingsomrader

Byudviklingsplaner kan kun godkendes for omrider, som er inddraget
under Byreguleringsloven.

I 1949 blev det fastsat, at loven umiddelbart skulle anvendes pa
Kgbenhavnsegnen og pid omriderne ved Arhus, Alborg og Odense,
§ 1, stk 2 a-d. Nar man forlods udpegede disse omréder som sarlig
ngdvendige for byregulering ved en byudviklingsplan, skyldtes det bl a,
at omraderne, skgnt samlede bysamfund i bebyggelsesmassig og gko-
nomisk henseende, bestér af et stgrre antal kommuner.

Inddragning af yderligere omrader under Byreguleringsloven kan
foretages af boligministeriet med tiltreden af det i henhold til Byplan-
lovens § 4 nedsatte byplannzvn, uden at kommunernes samtykke
er ngdvendigt, Byreguleringslovens § 1, stk 2, e.

Indtil november 1966 er Byreguleringsloven udvidet til at galde for yder-
ligere 32 omréider, siledes at der nu i alt er 36 byudviklingsomrider med hver
sit byudviklingsudvalg. Et byudviklingsomrdde omfatter i almindelighed en kgb-
stad med forstadskommuner og tilgrensende landkommuner.

Bide de oprindelige byudviklingsomridder og mange af de senere tilkomne
er desuden udvidet pd det pigeldende byudviklingsudvalgs initiativ eller efter
anmodning fra vedkommende kommunalbestyrelse, og bortset fra nogle fi
kommuner har inddragning fundet sted i enighed med kommunalbestyrel-
serne.

B. Landbrugsomrader

Samtidig med Byreguleringsloven gennemfgres i 1949 nogle @ndringer
af Byplanloven, hvorved der ved tilfgjelsen af § 2, stk 2, nr 10
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blev givet adgang til i byplanvedtegter at udlegge omrader til land-
brug (FF 1947/48, tilleg A, sp 4709—-4716).

I forbindelse med denne @ndring udvidedes omfanget af byplanpligten i
Byplanlovens § 1, stk 3, til ogsd at indbefatte § 2, stk 2, nr 10. Det betyder
at de byplanpligtige kommuner, jfr s 113, i deres dispositionsplaner ma angive
grensen for den bymassige bebyggelse. For et betydeligt antal af de byplan-
pligtige kommuner vil denne grense vare fastlagt i en by