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Kgbenhavn, den 17. august 2022

Hgringssvar — Hgring over forslag til lov om andring af
byggeloven

BL - Danmarks Almene Boliger har den 24. juni 2022 modtaget hgring af forslag til @ndring af
byggeloven af Indenrigs- og Boligministeriet.

Vi takker herfor og har fglgende bemaerkninger til hgringen:

BL ser meget positivt pa, at der med lovforslaget gives kommunalbestyrelsen mulighed for at
sikre realiseringen af planlagte almene boliger.

Lovforslaget giver kommunalbestyrelserne mulighed for at ggre byggetilladelser betinget af, at
der er indgdet en aftale mellem en eller flere almene boligorganisationer og en eller flere private
grundejere om kgb af et grundareal godkendt af kommunalbestyrelsen med det formal at sikre
realisering af almene boliger.

Det fremgar ikke af lovforslaget, om kommunalbestyrelsen kan kreeve en endelig kgbsaftale
mellem den almene boligorganisation og private grundejer, eller om en betinget kgbsaftale vil
veere tilstraekkelig til at opfylde forudsaetningerne i byggetilladelsen.

N&r en almen boligorganisation indgdr en grundkgbsaftale, vil den altid vaere betinget af
godkendelse af Skema B og eventuelt betinget af tilsagn om grundkgbslan. Ved anvendelse af
den delegerede bygherremodel vil det desuden vaere betinget af indgdelse af samarbejdsaftale

og totalentrepriseaftale og evt. andre ting.

BL opfordrer derfor til, at det preeciseres i bestemmelsen, eller bemarkningerne hertil, at en
betinget grundkgbsaftale vil vaere tilstraekkelig.

BL har herudover ikke yderligere bemaerkninger til hgringen.

Med venlig hilsen

Bent Madsen
Adm. direktgr

DANMARKS ALMENE BOLIGER
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Jan Ellebye
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J.nr. 2021-7756

Bemarkninger til haring over forslag til e&endring af bygge-
loven

EjendomDanmark takker for muligheden for at give kommentarer til forsla-
get om at give kommunerne mulighed for at anvende betingede byggetilla-
delser i den lokale planlaegning.

Nedenfor findes farst vore generelle bemaerkninger til lovforslaget, hvoref-
ter folger en raekke mere specifikke bemaerkninger til forslagets enkelte
dele.

Overordnede bemaerkninger til lovforslaget
EjendomDanmark skal indledende papege folgende generelle forhold, der er
relevante at overveje i relation til forslaget:

Forslaget kan sta i vejen for ensket og nadvendigt nybyggeri og udvikling
Danskernes boligbehov er under forandring, og der er et stort samfundsbe-
hov for byggeri i og omkring en del af de sterre byer i Danmark. Et gget ud-
bud af boliger er den mest sikre vej til at sikre et tilstraekkelig stort udbud
pa tveers af boligtyper og priser.

Et krav om, at nybyggeri forst kan opna byggetilladelse, ndr der er indgaet
en aftale med et almennyttigt boligselskabb om opferelse af planlagte, al-
mennyttige boliger, vil flere steder vaere et forsinkende element i den sam-
lede byudvikling. Dette vil have negativ indvirkning pa udviklingen af bolig-
udbuddet og dermed pavirke det samlede ejendomsmarked pa en uheldig
made.

EjendomDanmark skal derfor principielt anbefale, at forslaget i sin helhed
tages op til genovervejelse. Hvis man ikke @nsker eller har mulighed for
dette, skal vi henstille til, at forslaget gennemfares med sa stor en grad af
fleksibilitet som taenkelig muligt.

Forskellige eksekveringsgrader, hvad angar opferelse af almene boliger,
skyldes mange ting
Lovforslaget bygger pa en praemis om, at almene boliger ikke opfares, fordi
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de private udviklere ikke sikrer det, selvom et udviklingsomrade er udlagt til
at indeholde en bestemt andel almennyttige boliger. Denne praemis er fejl-
behaeftet.

Der er mange - og ofte lokale - arsager til forskellene i eksekveringsgrade.
Farst og fremmest er der tale om et gjebliksbillede i store byudviklingspro-
jekter, hvor der naturligt er en raekkefalge i, hvornar forskellige etaper i et
byggeri kan udfares. Dernaest er den sterste bremse for opferelse af almen-
nyttige boliger de maksimalpriser, som almene boliger skal respektere; disse
stemmer nemlig ikke overens med prisudviklingen i og omkring de stgrre
byer. Forslaget adresserer ingen af disse mere reelle udfordringer.

Det er derfor generelt EjendomDanmarks vurdering, at planlagte, almennyt-
tige boliger vil blive opfart i alle de store byudviklingsomrader, nar bygge-
processen mm. tillader det. Vi anser derfor ogsa den nye bestemmelse som
overflgdig.

Bemaerkninger til forslagets enkelte dele
EjendomDanmark har falgende mere tekstnaere kommentarer til forslaget:

AEndring af byggelovens formal

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at byggelovens formal udvides, sa
malet med loven ogsa er at "sikre realisering af almene boliger i omrader,
hvor der i en lokalplan er fastsat krav om almene boliger” (forslagets § 1, nr.
4, om andring af byggelovens & 1).

EiendomDanmark vurderer, at den foresldede bestemmelse slet ikke harmo-
nerer med byggelovens andre formal eller loven i sin helhed. Byggeloven
har fokus pa det konkrete byggeri - dets kvalitet, tilgeengelighed, ressource-
forbruget i forbindelse med det konkrete byggeri m.m. - hvorimod forslaget
er et planlaegningsredskab. Det er to vidt forskellige ting, og for at sikre
gennemskueligheden - kvaliteten - af byggelovgivningen, bgr de to ting
selvsagt holdes adskilt. Hvis man @nsker, at lovgivningen skal fremme reali-
seringen af lokalplaners krav om almennyttige boliger, skal dette naturligvis
ske i lovgivning, der beskaeftiger sig med planlaegning og ikke byggeri.

e EjendomDanmark skal derfor anbefale, at denne del af forslaget ud-
gar.

Tilgaengelighed af tekniske specifikationer

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at ministeren skal kunne saette regler
om, at "tekniske specifikationer, der henvises til i regler fastsat i medfer af
denne lov, ikke indferes i Lovtidende” (forslagets § 1, nr. 5, om andring byg-
gelovens § 6 E, stk. 1.
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EiendomDanmark vurderer, at ganske fa aktarer i byggeriet naerlaeser Lovti-
dende, hvorfor der umiddelbart er en del fornuft i forslaget. Det er dog
uklart, hvordan ministeren sa skal gere disse specifikationer tilgaengelige.

¢ EjendombDanmark skal derfor anbefale, at det i bestemmelsen ekspli-
citeres, at ministeren skal tilsikre, at de tekniske specifikationer er til-
gaengelige pa Indenrigs- og Boligministeriets hjemmeside eller en af
ministeriet til formalet oprettet hjemmeside.

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at “Indenrigs- og boligministeren kan
fastsaette regler om, at tekniske specifikationer, som ikke indferes i Lovti-
dende, jf. stk. 1, skal vaere geeldende, selv om de ikke foreligger pa dansk”
(forslagets & 1, nr. 5, om aendring byggelovens & 6 E, stk. 1).

EiendomDanmark vurderer, at denne bestemmelse af flere arsager kan vise
sig problematisk. For det ferste er det principielt betaenkeligt, at gaeeldende
regler, som danske virksomheder skal falge, ikke er tilgaengelige pa dansk.
Lovgivnings- og myndighedssproget i Danmark er og bar vaere dansk. For
det andet er det langt fra sikkert, at alle aktarer, der skal bruge og kende til
de tekniske specifikationer, behersker fremmedsprog pa tilstraekkeligt ni-
veau. For det tredje er det i forslaget uklart hvilke sprog, der henvises til.
Som bestemmelsen er formuleret lige nu, vil den ogsa kunne indeholde be-
stemmelser pa farsi, kinesisk og fransk - i bemaerkningerne naevner man
nemlig alene “typisk engelsk” (bemaerkningernes side 8).

¢ EjendomDanmark skal derfor anbefale, at bestemmelsen praeciseres
saledes, at det fremgar, at de tekniske specifikationer altid skal vaere
tilgaengeligt pa dansk, subsidisert at forskrifter eller dele heraf tilgaen-
gelige pa andre sprog end dansk skal oversaettes af myndighederne,
hvis virksomhederne beder om det.

Betingede byggetilladelser

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at kommunerne gives mulighed for at
lade byggetilladelser forudsaette af at der er indgaet en aftale mellem en el-
ler flere almene boligorganisationer og en eller flere private grundejere om
kab af et grundareal godkendt til opfaerelse af almennyttige boliger (forsla-
gets & 1, nr. 7, om andring byggelovens & 26 A, stk. 1).

EijiendomDanmark vurderer, at der er en betydelig risiko for, at bestemmel-
sen kan medfare forsinkelser i byudviklingen, uden at dette skyldes den pri-
vate aktaer. F.eks. kan det almene byggeri blive forsinket pga. den almene
proces eller pga. udfordringer med maksimalpriserne for almennyttige boli-
ger. Disse forhold, der som udgangspunkt ikke vedrarer det private byggeri,
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bor selvsagt ikke vaere en haamsko for det private bidrag til byudviklingen
og udvidelsen af boligudbuddet.

¢ EjendomDanmark skal derfor anbefale, at forslaget som minimum til-
passes, sa det bliver tilstraekkeligt med en forhandsaftale, og at ud-
viklingen af de private ejendomme ikke betinges af forsinkelser i den
almene proces - herunder dobbelt byggesagsbehandling og udfor-
dringer med at bygge til de lovfastsatte maksimalpriser.

Betingede byggetilladelser i eksisterende lokalplaner

Indenrigs- og Boligministeriet foreslar, at lade muligheden for at anvende
betingede byggetilladelser gaelde “uagtet lokalplanens vedtagelsestids-
punkt” (forslagets § 1, nr. 7, om andring byggelovens § 26 A, stk. 2).

EjendomDanmark vurderer, at bestemmelsen om, at dette gaelder uagtet lo-
kalplanens vedtagelsestidspunkt, er yderst problematisk. Der gribes reelt
ind i allerede eksisterende og vedtagne lokalplaner. Det er for det forste en
underminering af den lokale planmyndighed og det kommunale demokrati -
det er langt fra sikkert, at en lokalplan ville vaere vedtaget i sin nuvaerende
form, hvis alle lokale, politiske parter havde skulle tage hgjde for det foresla-
ede krav. For det andet er det reelt lovgivning med tilbagevirkende kraft.
For det tredje vil det vaere en kilde til voldsom usikkerhed for virksomheder-
nes handtering af de plankrav, de er underlagt. | mange situationer har man
indgaet en aftale med kommunen om raekkefglge i forbindelse med for-
handlingen om en udmgntning af lokalplanen - en aftale, som sa pludselig
skal genforhandles. For det tredje er det en selvstaendig - og skaerpende -
udfordring, at ventetiden pa byggetilladelser er sa lang mange steder,
selvom der er lagt lokalplaner. Det betyder, at mange virksomheder bliver
fanget i et limbo i perioden efter en aftale er indgaet, men mens de venter
pa byggesagsbehandlingen, hvori der pludselig kan opsta nye krav.

Ydermere synes denne del af forslaget ikke at vaere begrundet i den politi-
ske aftale, der alene omtaler muligheden for indfarelse af betingede bygge-
tilladelser - ikke at dette skal gaelde for eksisterende lokalplaner.

e EjendombDanmark skal derfor anbefale, at forslaget alene kommer til
at omfatte lokalplaner, der vedtages efter den 1. januar 2023, nar lo-
ven i gvrigt traeder i kraft.

@konomiske og administrative konsekvenser

Indenrigs- og Boligministeriet vurderer, at forslaget ikke har gkonomiske
konsekvenser af nogen art. Der henvises i den forbindelse til, at "hensigten
bag betingede byggetilladelser er ikke at forsinke privat boligbyggeri, men
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at understotte, at almene boliger opfares i nogenlunde samme takt som pri-
vate boliger” (bemaerkningernes side 15).

EiendomDanmark skal understrege, at et lovforslags hensigt ikke er male-
stok for dets konsekvenser. Uanset hvor positivt, man matte anskue forma-
let om at @ge hastigheden, hvormed der opfares almennyttige boliger, er
dette formal ikke i sig selv en garanti for, at det konkrete forslag hertil ikke
har skonomiske konsekvenser af nogen art.

Det er i EjendomDanmarks optik tydeligt, at dette forslag vil fa konsekven-
ser i form af forsinkelser pa udvikling af byomrader. EjiendomDanmark skal
opfordre til, at ministeriet anerkender dette og ngjere undersgger omfanget
heraf, inden forslaget fremsaettes.

| EiendomDanmark haber vi, at disse kommentarer kan bruges af Indenrigs-
og Boligministeriet til at kvalitetssikre lovforslaget yderligere, og i dette ar-
bejde star EjendomDanmark naturligvis til rédighed for uddybende kom-
mentarer.

Med venlig hilsen

PA-chef
Jan Ellebye



Til: Indenrigs- og Boligministeriet (im@im.dk)

Cc: Dominika Lund Bendtsen (dolb@im.dk), Pia Saxild (PS@fbr.dk), Uffe Rabe Krag (urk@fbr.dk)
Fra: Jakob Steenstrup (jas@fbr.dk)

Titel: Vedrgrende hgring over forslag til lov om andring af byggeloven - sagsnummer 2021-7756
Sendt: 12-08-2022 09:14

Forbrugerradet Taenk har modtaget ovenstaende lovforslag i hgring.

Vi har gennemgaet hgringsmaterialet, stgtter forslaget, og har ingen yderligere bemaerkninger.

Med venlig hilsen

Jakob Steenstrup

SENIORJURIST / SENIOR LEGAL ADVISER

T +4577417716 | M +45 4194 7918
W taenk.dk

Forbrugerradet Taenk
Ryesgade 3A, 2. th. | 2200 Kbh. N

Fra: Janet Nielsen [mailto:jni@im.dk]

Sendt: 24. juni 2022 13:31

Cc: Dominika Lund Bendtsen

Emne: Hgring af forslag til 2ndring af byggeloven j.nr.: 2021-7756 (IM Id nr.: 531007)

Til alle hgringsparter
Hermed sender Indenrigs- og Boligministeriet udkast til lovforslag om aendring af byggeloven i offentlig hering.
Udkast til lovforslag samt hgringsbrev og hgringsliste kan ogsa findes pa Haringsportalen her.

Indenrigs- og Boligministeriet skal anmode om, at eventuelle bemaerkninger til lovudkastet sendes til in@im.dk med kopi
til dolb@im.dk senest den 18. august 2022.

Spargsmal til lovforslaget kan stilles til Dominika Lund Bendtsen pa dolb@im.dk eller telefon 7228 2468.

Venlig hilsen

Janet Nielsen
Specialkonsulent

Indenrigs- og Boligministeriet | Holmens Kanal 22 | 1260 Kgbenhavn K.
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Til: Indenrigs- og Boligministeriet
Att.: Dominika Lund Bendtsen

KL'’s hegringssvar til forslag til 2ndring af byggeloven

KL takker for muligheden for at komme med bemaerkninger til forslag til
endring af byggeloven.

Haringsudkastet af byggeloven indeholder:

e udvidelse af byggelovens formal, sa lovens formal rummer hensy-
net til realisering af almene boliger i omrader, hvor der i en lokal-
plan er fastsat krav om almene boliger.

e Undtagelse af offentligggrelse af tekniske specifikationer.

¢ Udvidet bemyndigelsesbestemmelse til fastseettelse af krav om
afstand for bebyggelse til skel mod vej.

e Pracisering af to af byggelovens markedsovervagningsbestem-
melser.

Det har ikke veeret muligt for KL at foretage en politisk behandling af hg-
ringssvaret inden for hgringsfristen. Derfor tages der forbehold for den ef-
terfolgende politiske behandling af hgringssvaret. | forbindelse med eva-
luering af planloven har KL peget pa udfordringer med at sikre, at de al-
mene boliger, som kommunerne beslutter at stille krav om i lokalplaner,
opfares i samme takt som privat boligbyggeri. Vi er derfor positive overfor
muligheden for at realisere de lokalplanlagte almene boliger, og vi bakker
op om formuleringen i formalsparagraffen. Nedenfor ses vores bemaerk-
ninger til de forskellige dele af lovforslaget.

Mulighed for at betinge byggetilladelser

KL heefter sig ved, at bestemmelsen er formuleret som en mulighed og
ikke et krav. Hvis lovforslaget traeder i kraft, kan kommunerne forudseette
i en byggetilladelse, at der er indgaet aftale mellem almene boligorgani-
sationer og private grundejere om kgb af et grundareal for at realisere al-
mene boliger. Det fremgar ikke klart af bemaerkningerne, hvilken slags af-
tale, der menes. Det kan antages, at der sigtes til almenboliglovens reg-
ler om godkendelser af almene boligorganisationers grundkgb og -salg.
Hvis det er tilfeeldet, bar det fremga tydeligt af lovbemaerkningerne.

KL gnsker ogsa, at det fremgar af lovbemaerkningerne og af vejledningen
til loven, hvordan betingelsen kan fremgé af byggetilladelsen. Det kan
forstds som bade betingelse for ibrugtagning og betingelse for at opstarte
byggearbejdet. Det bgr fremga i bemaerkninger lov vejledning til loven i
de krav, der er til dokumentation, for at betingelsen er opfyldt. Derudover
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bar vejledningen indeholde scenarier for handtering af de problematikker,
der kan opsta i betingede byggetilladelser om for eksempel matrikelskel,
brandforhold, adgangsforhold, cykelparkering, etc. KL bistar gerne i udar-
bejdelsen af vejledningen.

Det fremgar af hgringsmaterialet, at kommunalbestyrelsen bgr indarbejde
gennemesigtige vilkar og paradigmer for ordningens administration, herun-
der f.eks. forretningsgange og projekteringer, som offentligheden kan ori-
entere sig i, hvis kommunerne gnsker at gare brug af den foresldede mu-
lighed for realisering af almene boliger. KL gnsker, at der fra lovgivers
side tages stilling til og vejledes i, hvordan sddanne gennemsigtige vilkar
kan se ud, sa loven kan administreres ens over hele landet. KL bemeer-
ker, at bade professionelle og ikke professionelle bygherrer er den pri-
meere malgruppe for informationerne om betingede byggetilladelser. Det
bar fremga af lovbemaerkningerne, hvad der forstas ved "offentligheden”
samt "forretningsgange og projekteringer” og alternativt kan saetningen
med fordel omformuleres, sa den vejleder kommunerne i, hvad de gen-
nemsigtige vilkar bestar af.

Etablering af almene boliger i eksisterende byggeri

KL gnsker at understgtte mulighederne for at renovere og anvende eksi-
sterende konstruktioner for at minimere udledningen af indlejret CO2. Af
lovforslagets § 26 A stk. 2 fremgar det, at muligheden for den "betingede”
byggetilladelse alene finder anvendelse pa nyt byggeri. Der vil veere til-
feelde, hvor der er lokalplanlagt anvendelse for almene boliger i eksiste-
rende byggeri, der skal have foretaget vaesentlige anvendelsesaendringer
eller ombygninger. KL gnsker, at byggeloven dbner muligheder for at an-
vende eksisterende konstruktioner i bredt omfang. Derfor vil det veere
hensigtsmeaessigt at supplere § 26 A stk. 2 med "samt ved vaesentlige an-
vendelsesandringer eller ombygninger”.

Hvis der allerede er givet byggetilladelse til privat byggeri

KL opfatter formuleringen af § 26 stk. 3, sa der ikke er mulighed for at
"betinge” byggetilladelsen, hvis der allerede er givet mindst én byggetilla-
delse til privat boligbyggeri. Hvis det er hensynet, at bestemmelsen skal
fungere som en "overgangsbestemmelse” for lokalplanomrader, der alle-
rede er i gang med at blive udbygget, skal det fremga tydeligt. Ligesom
det skal fremgd, om der skelnes mellem delomrader og lokalplanomra-
der.

Mindsteafstand til skel mod vej

KL gnsker, at hjemlen i byggeloven stemmer overens med de traditio-
nelle termer, s& det er klart, hvordan bygningsmyndighederne skal tolke
hjemlen. Det kan veere uhensigtsmaessigt at regulere afstanden til vej-
skel, da det matrikuleere skel mellem to grunde kan veere placeret midt i
en privat feellesve;j.

Undtagelse for offentliggarelse af tekniske specifikationer

KL gnsker at understgtte bygningsmyndighedernes praksis ved at lade
tekniske specifikationer veere offentligt tilggengelige. | lovforslagets be-
meerkninger fremgar det, at bemyndigelsen vil blive anvendt, nar der efter
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en konkret vurdering ggr sig tungtvejende hensyn gaeldende, herunder
kan teenkes, at tekniske specifikationer er ophavsretligt beskyttede, at
tekniske specifikationer har en stor teknisk kompleksitet eller, at tekniske
specifikationer retter sig mod en snaever kreds af professionelle brugere.

KL gnsker at understgtte en transparant myndighedsproces og at tekni-
ske specifikationer er tilgeengelige for bade professionelle og ikke profes-
sionelle bygherrer. Vi har set et stigende behov for, at byggemyndighe-
den formidler bygningsreglementets kompleksitet til husejere, som ikke
repraesenteres ved en snaver kreds af professionelle brugere. KL gnsker
at understgtte en demokratisk adgang til reglerne omkring byggeri i Dan-
mark, og ogsa at kommunerne og borgerne har fri adgang til normer, ko-
der og standarder indenfor bygningslovgivningen.

Samspil mellem planlov og byggelov

Dette forslag til eendring af byggeloven illustrerer et behov for at arbejde
med planlov og byggelov i samspil. Med forslag om klima i planlovens
formalsparagraf og et gget fokus pa totalaskonomi og livscyklusvurderin-
ger i byggeloven, giver det anledning til at genbesgge, hvordan hensyn
og hjemmel i de to lovgivninger arbejder sammen. KL star til radighed og
deltager gerne i et samarbejde om samspillet mellem de to lovgivninger.

Med venlig hilsen

Leerke Cecilie Bjerre, Bygningskonsulent, Center for Klima og Erhverv
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Til: Indenrigs- og Boligministeriet (im@im.dk)

Cc: Dominika Lund Bendtsen (dolb@im.dk)

Fra: Jette Leth Djeelund (jette@kf.dk)

Titel: SV: Hgringssvar til forslag til eendring af byggeloven j.nr.: 2021-7756

E-mailtitel: SV: Haringssvar til forslag til @ndring af byggeloven j.nr.: 2021-7756 (IM Id nr.: 531007)
Sendt: 05-07-2022 13:17

Til rette vedkommende

Tak for muligheden for at afgive hgringssvar til forslag til 2ndring af Byggeloven.

Konstruktgrforeningen har 2 kommentarer til pkt. 5.
® § 6 E stk. 1. Der bor fastlaegges eksempler pa, hvilken made oplysninger om tekniske specifikationer skal/kan
opnas.
e § 6 E stk. 2 der bgr stilles krav om pa hvilke(t) sprog disse tekniske specifikationer skal veere i for at vaere
gaeldende, som minimum skandinavisk eller engelsk hvis ikke de foreligger pa dansk.

Med venlig hilsen / Kind regards
Jette Leth Fejerskov Djaelund

Chefkonsulent, Bygningskonstruktgr MAK

General Manager of Professional and International Affairs
Bachelor of Architectural Technology and Construction Management MAK

TIf.: +4533364150
Mobil: +45 51 38 26 31

Fa KF’s nyhedsbrev og bliv opdateret pa dit fag og professionelle liv
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Ny Kongensgade 15
1472 Kgbenhavn K
TIf.: +4533364150
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- ‘l‘ﬁ for baredygtig udvikling

Fra: Janet Nielsen <jni@im.dk>
Sendt: 24. juni 2022 13:31

Cc: Dominika Lund Bendtsen <dolb@im.dk>

Emne: Hgring af forslag til 22ndring af byggeloven j.nr.: 2021-7756 (IM Id nr.: 531007)

Til alle hgringsparter
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Hermed sender Indenrigs- og Boligministeriet udkast til lovforslag om aendring af byggeloven i offentlig hering.
Udkast til lovforslag samt hgringsbrev og hgringsliste kan ogsa findes pa Haringsportalen her.

Indenrigs- og Boligministeriet skal anmode om, at eventuelle bemaerkninger til lovudkastet sendes til in@im.dk med kopi
til dolb@im.dk senest den 18. august 2022.

Speargsmal til lovforslaget kan stilles til Dominika Lund Bendtsen pa dolb@im.dk eller telefon 7228 2468.

Venlig hilsen

Janet Nielsen
Specialkonsulent

Indenrigs- og Boligministeriet | Holmens Kanal 22 | 1260 Kgbenhavn K.

%:# indenrigs og
boligministeriet
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Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Horingssvar fra Kebenhavns Kommune til forslag til lov
om andring af byggeloven vedr. betingede byggetilla-
delser mv.

Indenrigs- og Boligministeriet har den 24. juni 2022 sendt udkast til lov-
forslag om eendring af byggeloven i hering. Der henvises til Indenrigs-
og Boligministeriets sagsnummer 2021-7756.

Kegbenhavns Kommune takker for muligheden for at afgive heringssvar
til forslag om eendring af byggeloven.

Kegbenhavns Kommune har bemeaerkninger til de foresldede bestemmel-
ser om betingede byggetilladelser (§ 26 A), undtagelse af offentligge-
relse af tekniske specifikationer (§ 6 E) og indfarelse af hjemmel til at fast-
seette afstandskrav for bebyggelse til skel mod vej (§ 8, stk. 1, nr. 4), men
ikke til praecisering af byggelovens markedsovervagningsbestemmelser
(§ 30, stk. 2 0og § 31 B, stk. 1)

Betingede byggetilladelser - realisering af almene boliger

Kgbenhavns Kommune ser overordnet positivt pd intentionen om at
sikre rammer for, at kommunerne aktivt kan understatte at almene
boliger kan opferes i samme takt som de private.

Realisering af de lokalplanlagte Almene Boligbebyggelser er séledes
en reel problemstilling, som kommunen hidtil har manglet redskaber
til at hdndtere.

For at loveendringen skal fa egentlig effekt og sikre flere nye almene
boliger har Kgbenhavns Kommune nogle generelle betragtninger
om den foresldede model, herunder forslag til andre mader, der
kunne give kommunen starre rdderum.

Kgbenhavns Kommune mener ikke at realisering af almene boliger,
hgrer hjemme i byggeloven. Sikring af en lokalplanlagt anvendelse
ligger meget langt fra byggelovens gvrige formal, og bar derfor i ste-
det indferes i anden relevant lovgivning. Det vil efter Kgbenhavns
Kommunes opfattelse veere mere neerliggende at indfgre bestem-
melsen i Planloven, for eksempel ved bestemmelser om raekkefalge-
planleegning som tidligere anfert af Kebenhavns Kommune.

Med de foresldede bestemmelser om betingede byggetilladelser,
kan det tilfgjes, at det fremstar uklart, hvordan muligheden for betin-
gede byggetilladelser skal udmente sig i praksis.
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Byggesager Jura

Af Indenrigs- og Boligministeriets overvejelser i afsnit (2.4.2) frem-
gar det, at kommunalbestyrelsen bgr indarbejde gennemsigtige vil-
kar og paradigmer for ordningens administration.

Hvis bestemmelsen gnskes hdndhaevet ensartet, ber lovgiver fast-
leegge et administrationsgrundlag. Alternativt kunne lovforslagets
bemeerkninger uddybes med rammeseetning eller eksempler pa
praksis.

Kegbenhavn Kommune har en reekke kommentarer og forslag til een-
dring og preecisering af den nye § 26 A i forslaget til aendring af byg-
geloven.

Til stk. 11§ 26 A har vi felgende kommentarer:

Det vil veere hensigtsmaessigt, at forudseetningen om en indgéet af-
tale om kgb af grundareal er mere preecist beskrevet, idet det bemeer-
kes, at almene boligorganisationers grundkgb enten godkendes efter
almenboliglovens § 26 eller som en integreret del af et skema A-til-
sagn om nybyggeri. Det er vores bekymring at de private bygherrer,
med den nugeeldende formulering i lovteksten, f&r mulighed for at
annullere en indgéet aftale, efter at der er udstedt byggetilladelse.
Det bar samtidig preeciseres at de tilladelser, som kan tilbageholdes,
skal veere inden for det aktuelle lokalplanomréde, hvor der skal reali-
seres almene boliger, og derudover, at der kan administreres pé del-
omrade eller matrikuleert niveau.

Formuleringenistk. 1, om aten byggetilladelse "kan forudsaette at der
erindgdet aftale...”, giver anledning til usikkerhed om kommunen kan
tilbageholde byggetilladelse, indtil der er indgdet aftale, eller om det
udelukkende og jf. ordlyden i forslagets overskrift, kan stilles som be-
tingelse i en byggetilladelse.

Hvis det farstneevnte om forudseetning for byggetilladelse er geel-
dende, kan det betyde stor usikkerhed for de private bygherrer, som
ikke kan f& afklaret mulighederne for byggetilladelse, for end at der er
indgdet aftale, dvs. bygherre mangler en generel godkendelse af pro-
jektet fra kommunens side.

Hvis sidstnaevnte er geeldende, vil en sddan betinget byggetilladelse
have en begraenset veerdi for bygherre, da den udlgber inden for 1 ar,
som er en relativ kort tidshorisont for aftaler om kgb af grundarealer,
da processerne med almene boliger ofte er tidskraeevende.

Det er desuden forbundet med stort ressourcespild, bdde fra bygher-
res side og i den kommunale sagsbehandling, nar allerede behand-
lede sager skal genbehandles, fordi byggeriet ikke kan padbegyndes
inden for et ar af udstedelse af byggetilladelsen. Ny sagsbehandling
kan ogsd medfere nye krav pga. &endrede regler i bygningsreglement
mv.

Det er endvidere ikke klart, hvorvidt vilkdret om indgéelse af aftale, i
en byggetilladelse, vil skulle opfyldes fer byggearbejdets
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Byggesager Jura

pabegyndelse og ikke ved faerdigmelding, som de fleste dokumenta-
tionskrav i BR18.

Vi foreslar, at det praeciseres, at der med lovforslaget er hjemmel til
at tilbagebolde byggetilladelsen, sa det fremgar tydeligt, at det ikke
er en forudseetning, at aftalen skal stilles som vilkar i byggetilladelsen.

Vi foreslar endvidere, at der gives mulighed for, at kommunen giver
forhandstilsagn, hvor alle gvrige aspekter af byggeriet er afklaret,
men at der ikke pa dette tidspunkt udstedes en byggetilladelse, med
dertilhgrende frist for pdbegyndelse af byggeriet, for aftalen er ind-
gaet. Alternativt at en byggetilladelse omfattet af lovforslaget far en
leengere gyldighed end 1 ar eksempelvis 3 ar.

Til stk. 21§ 26 A har vi felgende kommentarer:

Indledningsvis stiller vi spergsmal ved om formuleringen, i bestem-
melsens stk. 2 “stk. 1 finder anvendelse for opfarsel af ny bebyggelse
og tilbygning til bebyggelse”, tager hgjde for lokalplaner, hvor der
planleegges etablering af almene boliger i eksisterende bygnings-
masse og dermed ved anvendelsesaendringer, fx fra kontor til bolig.
Der er stort fokus pad genanvendelse/transformation af de eksiste-
rende bygninger, for at modvirke unedigt rastofforbrug i bebyggel-
ser. De to dagsordener for hhv. realisering af almene boliger og be-
greense klimapavirkninger, ma ikke spaende ben for hinanden.

For at bestemmelsen skal kunne bruges bredt for tilvejebringelse af
nye almene boliger, og ikke kun i ny bebyggelse, ber den derfor lige-
ledes finde anvendelse ved byggearbejde som er omfattet af bygge-
lovens § 16 og tilvejebringer nye boliger.

Til stk. 31§ 26 A har vi falgende kommentarer:

Formuleringenistk. 3 om at stk. 1 og 2 ikke finder anvendelse, s&fremt
der allerede er givet mindst én byggetilladelse til et boligbyggeri in-
den for det pdgeeldende lokalplanlagte omrade, kan enten uhensigts-
maessigt saette stk. 1 ude af kraft, eller unedigt begraense mulighe-
derne inden for lokalplanomradet, fx hvis der enskes etablering af én
enkelt ny bolig i eksisterende tagetage.

Det fremgar endvidere ikke entydigt, at byggetilladelsen skal vaere
udstedt efter lokalplanens bekendtggrelse.

For at sikre kommunerne det bedste handlerum og dermed den @n-
skede realisering af almene boliger i samme takt som de private boli-
ger, ber stk. 31 § 26 A kun veere geeldende for lokalplaner vedtaget
for lovens ikrafttreeden, og hvor der er givet byggetilladelser til nye
boliger, inden for det lokalplanlagte omrade eller delomrade. For alle
lokalplaner vedtaget efter lovens ikrafttreeden ber det veere op il
kommunen at fastsaette retningslinjer for hvornar, der kan meddeles
betingede byggetilladelser - séledes evt. for delomrader eller matrik-
ler afheengig af, hvad der er mest hensigtsmaessigt det konkrete sted.
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Byggesager Jura

Det foreslas, at der med lovforslaget gives mulighed for at skelne mel-
lem lokalplanomradet som helhed, lokalplanens delomrader og de
enkelte matrikler. Sa kravet fx kan fastholdes inden for det enkelte del-
omrade i lokalplanen eller matrikel, séfremt andelen af almene boli-
ger i lokalplanen er fastlagt inden for hvert omrade og ikke udeluk-
kende for lokalplanen som helhed.

Det vil veere hensigtsmaessigt hvis kommunen Igbende, under ud-
bygningen af lokalplanomradet, kan tilbageholde tilladelse til en pro-
portional del af de realiserbare boliger, og séa frigive arealerne til be-
byggelse, i takt med at der indgés aftale om de almene boliger.

En lzsning kunne veere at bygherre, der anmoder om byggetilladelse
skal have indgdet en aftale med et alment boligselskab for den
mangde alment byggeri, som deres anmodning om byggetilladelse
giver anledning til. Hvis det almene byggeri ikke skal opferes pa an-
moders matrikel, fordi det er placeret et andet sted i lokalplanen, vil
det sé forudseaette, atanmoder indgar aftale med den grundejer, hvor
det almene byggeri skal opferes.

Undtagelse af offentliggerelse af tekniske specifikationer

For s& vidt angar den foresldede § 6 E, om at tekniske specifikationer ikke
indfgres i Lovtidende, men kundgeres pa anden vis har Kebenhavns
Kommune falgende kommentarer:

Uanset at tilfajelsen er kodificering af praksis, mener vi ikke at denne fri-
tagelse er hensigtsmaessig, og endvidere at den strider mod almindelig
demokratisk adgang til samfundets regler.

Detervores vurdering, som bygningsmyndighed, og i daglig dialog med
bade almindelige borgere og professionelle, at de tekniske specifikatio-
ner, som pé nuveerende tidspunkt allerede er udlagt til 3. part / rettig-
hedshaver, for en stor dels vedkommende, ikke er af en sddan "stor tek-
nisk kompleksitet” eller “rettet mod en sneever kreds af professionelle
brugere”, at det kan begrunde, at de ikke skal vaere offentligt tilgeenge-
lige.

Vi kan med tilfejelsen af § 6 E veere bekymret for at yderligere krav, som
pad nuveerende tidspunkt er umiddelbart tilgeengeligt, fx i bygningsreg-
lementet, overfares til ekstern kilde.

Det paleegger endvidere kommmunen og borgerne ekstra udgifter, at have
adgang til informationen, typisk via abonnement til diverse standarder
og anvisninger. Samtidig skal informationen findes forskellige steder,
hvilket kan gere det vanskeligt at sikre, at det er de korrekte specifikatio-
ner, der benyttes.
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Byggesager Jura

Seerligt i anmeldelses -og lovliggerelsessager, samt i vejledningen af
borgere har det stor betydning at kunne henvise til dokumentation, som
er en direkte del af lovgivningen.

Der begr som minimum skelnes mellem overordnede kravsspecifikatio-
ner, som mindste ydeevne og funktionskrav, og s& deciderede tekniske
detailbeskrivelser fx af installationer. Hvor ferstnaevnte ber fremga af fx
bygningsreglementet. Hermed menes fx forskellen pd mindstekrav om
luftskifte og sé& selve ventilationsanleeggets detailkrav til underkompo-
nenter. Ligeledes bear der for borger og kommune veere friadgang til nor-
mer, som anviser hvorledes en drifts- og vedligeholdelsesmanual udar-
bejdes, s& myndighed, sdvel som borger, kan efterpreve dokumentet ved
tvivlsspargsmal.

Der gores i den forbindelse opmaerksom pé, at kommunerne modtager
mange anmeldelses- eller klagesager pa de tekniske forhold, seerligt ven-
tilation og lydforhold, hvor det kan vaere hensigtsmaessigt at kunne hen-
vise til et konkret krav.

Vi mener, at det er vigtigt, at det ngje afvejes, hvilke tekniske specifikatio-
ner, som skal veere offentligt tilgeengelige. De tekniske specifikationer,
som allerede nu er udlagt til rettighedshaver bar gennemgés, for at sikre
at fx mindstekrav til fx lyddaeempning mellem enheder er offentligt til-
gaengeligt, lige som brandmodstandsevne er det.

Hjemmel til at fastsaette krav om afstand for bebyggelse til skel mod
vej

Kebenhavns Kommune mener ikke, at det er hensigtsmaessigt med et
rent afstandskrav til skel mod vej, hvor begrebet vejskel anvendes. Lige-
som med det skrd hgjdegreenseplan skal det veere "til modstdende
vejlinje eller udlagt linje mod vej.” Dette beskriver 2 byggelovsmaessigt
gennem mange &r klart definerede begreber: “Vejlinje” er den udmatri-
kulerede vejs afgreensning og “udlagt linje” er den i matriklen udlagte vej.

Arsagen til at det kan veere uhensigtsmaessigt at regulere afstanden med
begrebet vejskel, er at det matrikuleere skel mellem 2 genbogrunde kan
veere placeret midt i en privat feellesvej, eller pa den ene side af en privat
feellesvej.
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>< Landinspektgrforeningen Kalvebod Brygge 31
1780 Kgbenhavn V,
3886 1070
www.landinspektaren.dk
ddi@ddl.org

18. august 2022

Indenrigs- og Boligministeriet
Stormgade 2-6
1470 Kgbenhavn K

im@im.dk

dolb@im.dk

Haring over forslag til lov om eendring af byggeloven. Ref. sagsnr. 2021-7756

Indenrigs- og Boligministeriet har ved mail af 24. juni 2022 udsendt forslag til lov om aendring af byg-
geloven i hgring.

Landinspektarforeningen har gennemgaet hagringsmaterialet. Foreningen forholder sig alene til for-
slag om justering af bemyndigelsesbestemmelse til fastsaettelse af krav om afstand for bebyggelse til
skel mod vej og har fglgende bemaerkninger.

Udvidet bemyndigelse til fastsaettelse af krav om afstand for bebyggelse til skel mod vej

Det fremsatte forslag om udvidelse af den nuveerende bestemmelse om, at der i bygningsreglemen-
tet kan fastseettes mindsteafstand for bebyggelse til skel mod anden grund til ogsa at omfatte hjem-
mel til at fastsaette krav om afstand for bebyggelse til skel mod vej, eliminerer den tvivl, der har veeret
om krav til mindsteafstand til vej.

Landinspektgrforeningen imgdeser forslagets implementering og ikrafttreedelse.
Landinspektgrforeningen star gerne til radighed for en uddybning af de fremsatte bemaerkninger.

Med venlig hilsen

/Osz}f/gaym

Torben Juulsager
Formand
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Til: Indenrigs- og Boligministeriet (im@im.dk)
Cc: Dominika Lund Bendtsen (dolb@im.dk)
Fra: Morten Ortved (mo@le34.dk)

Titel: Haringssvar sagsnr. 2021-7756

Sendt: 05-08-2022 08:22

Praktiserende Landinspektgrers Forening har ingen bemaerkninger til det fremsendte forslag til lov om andring af
byggeloven.

Vi bifalder generelt alle justeringer, der ggr reglerne klarere og forenkler den efterfglgende administration
(byggesagsbehandling) som beskrevet.

Med venlig hilsen / best regards

Morten @rtved
E Formand — Praktiserende Landinspektgrers Forening

? Kalvebod Brygge 31, 1780 Kgbenhavn V. Kontor +45 3886 1070 | formand@plf.dk
Gasveerksvej 30R, 9000 Aalborg Mobil +45 2023 6952 | Direkte+45 9630 3653
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