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En guide til den gode forhandsdialog

Tilblivelsen af denne guide er udsprunget af samarbejdet i en branchespar-
ringsgruppe pa tveers af byggeriets parter, der siden 2020 har droftet og
arbejdet med indsatser, som skal lette implementeringen af BR18 og bidra-
ge til et overblik og til handtering af uhensigtsmaessigheder.

Parterne i branchesparringsgruppen og bag projektet er: Bygherreforenin-
gen | DABYFO | Danske Arkitektvirksomheder | DI Byggeri | Foreningen af
Radgivende Ingeniorer (FRI) | Kommunernes Landsforening (KL) | Kon-
struktorforeningen | Tekniq Arbejdsgiverne

Guiden er udarbejdet i samarbejde med en projekt- og folgegruppe af
praktikere og kommunale sagsbehandlere fra branchen.

Deltagere i projektgruppen:

David Ploug, JJW | Helene Hansen, Kobenhavns Kommune | Henrik Rossen,
RossenConsult A/S | Jane Petersen, Aabenraa Kommune | Mads Baek Pe-
dersen, BULK | Mette Preisler, Hillerod Kommune | Mette Sook Hogel, ALFA
Development | Torben Mangaard Frandsen, Vesthimmerlands Kommune |
Thorkild Christian Hansen, A78 Arkitekter | Trine Jensen, Kobenhavns Kom-
mune

Deltagere i folgegruppen

Inge Ebbensgaard, FRI | Kirstine Brogger Jensen, Danske Arkitektvirksom-
heder | Marie Juul Baumann, Kobenhavns Kommune | Soren Suhr-Virran-
niemi, Lyngby-Taarbaek Kommune | Trine de Fine Skibsted, DI Byggeri

Ovrige bidragsydere:
Henriette Elmer, Danske Beredskaber

Guiden er udarbejdet af:
Hanne Ullum og Mette Skouenborg, Bygherreforeningen

Projektet er finansieret af Grundejernes Investeringsfond

Social- og Boligstyrelsen har ikke deltaget i udarbejdelse af guiden, men
hilser initiativet velkomment. Styrelsen ser en god forhandsdialog som en
vigtig vej til at sikre en god, smidig og hurtig byggesagsbehandling. Det
foreliggende "veerktoj” kan forhabentlig bidrage konstruktivt hertil.
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Rad til den gode
forhandsdialog

til bade bygherre-teamet og den
kommunale sagsbehandler

For modet:
Udarbejd en grundig dagsorden med sporgsmal, der onskes
belyst og afseet tid til myndighedernes forberedelse

Under modet:
Afklar rammerne for hinandens handlingsrum og veer tydelig

omkring hhv. krav (myndighederne) og onskede afklaringspunkter
(bygherre-teamet)

Tal om opmeerksomhedspunkter og risici i projektet
(bade egne og andres)

Kommunen skal sorge for at inddrage ovrige relevante
myndigheder og opseette klare kommunikationsveje

Bevar en nysgerrig og aben dialog
Aftal en feelles tidsplan og opfolgning pa modet
Efter modet:

Udarbejd en opsamling, der samler op pa de ting som parterne
er blevet enige om pa modet



Branchen efterspgorger
tydellgere og ensrettede
anvisninger til forhands-
dialogen

Bygningsreglementet blev i 2020 @ndret markant med nye roller og nye sagsgange. De nye procedurer for byg-
gesagsbehandling og opdeling mellem kommuner og private parter, har betydet ndringer for bide nybyggeri og

renoveringssager, som kan vere en udfordring at fortolke for parterne i byggeriet.

Siden implementeringen er der, bade i kommunerne og i byggebranchen, blevet arbejdet pa at etablere nye pro-
cesser som kan fungere efter hensigten i henhold til Bygningsreglementet. Der er blevet implementeret en rakke
tiltag for at sikre en bedre formidling og lempe pa uhensigtsmassige regler. I forlengelse af dette arbejde, har der
veret et onske om en storre udbredelse af forhindsdialogen som metode til at smidiggere ansegningsprocessen.
Der er derfor blevet peget pa et behov for en oget og mere ensartet viden til at gennemfore forhandsdialoger i de
tidlige faser.

Forhandsdialog er en frivillig ordning, hvor bygherre kontakter den lokale bygningsmyndighed for at afklare
rammerne for byggeprojektet, inden der soges om byggetilladelse. Den gode forhindsdialog kan bidrage til en
hurtigere og mere smidig byggeproces ved at afklare vasentlige spergsmal, inden de kommer til at udgere hindrin-
ger for byggeriet eller forsinker processen. Det er i alle parters interesse, at byggesagsbehandlingen gennemfores
effektivt, og at dialogen er konstruktiv og positiv, sa knasterne i det konkrete projekt ryddes af vejen sa tidligt som
muligt med en bedre projektokonomi til folge. Lige nu er der ikke en ensartet proces fra kommune til kommune
omkring forhindsdialogen, og det kan gore processen ugennemskuelig for nogle af de ansegere, der arbejder pa
tveers af kommunegrenserne. Det afgorende er dog ikke, at der er en ensartet proces pa tvers af kommunegrenser-
ne, men at processen, rammerne og kravene til forhindsdialogen i den enkelte kommune er tydelig for anseger.

Derfor er formélet med denne guide at videreformidle anbefalinger til at hdndtere den gode forhdndsdialogspro-
ces og synliggere hvilke opgaver, der ligger hos hhv. de kommunale sagsbehandlere og hos bygherrerne, ridgiverne

og entreprenorerne.

God leselyst!
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Forstaelse og indblik
i hinandens processer
letter samarbejdet

Guidens malgruppe

Denne guide henvender sig til "begge sider af bordet”, involveret i byggeansegningsprocessen. Det vil sige bade
bygherren, dennes radgivere og evt. udforende part (vi vil fremover omtale dem som “bygherre-teamet”) og den
kommunale byggesagsbehandler og de myndigheder, som ofte bliver involveret i forhandsdialogen. Generelt
henvender guiden sig i hojere grad til den professionelle bygherre end til den ikke-professionelle bygherre, der skal
opfore en garage eller ombygge sin lejlighed. Dog vil alle, uanset deres baggrund, kunne opna et godt indblik i

processen, roller og opgaver ved at leese og anvende guiden samt dens bilag.

Formal med guiden

Guiden har til formél at ensrette og komme med anbefalinger til, hvordan bygherre-teamet og den kommunale
sagsbehandler sammen griber forhindsdialogen bedst muligt an, hvem der har hvilke roller og opgaver, samt hvad
parterne kan og ber forvente af hinanden gennem processen. Det handler derfor i hoj grad ogsa om, at parterne

forstir hinanden og far et indblik i, hvad der er pa spil p4 hver side af bordet.

Milet med guiden og den gode forhindsdialogsproces er, at god planlegning og forberedelse kan pavirke byg-
geprojekterne pé s3 tidligt et stadie i processen, at anseger kan né at tilpasse sit projeke, for det har alt for store
okonomiske og tidsmassige konsekvenser og vere sikker pa at indsende en fyldestgorende byggeansogning til
kommunen i forste omgang.

Guidens opbygning

Guiden indledes med en introduktion og overordnet rammesatning af udgangspunktet og processen for for-
hindsdialogen. Derefter gennemgar guiden de aktiviteter og opgaver, der er forbundet med atholdelse af en
forhandsdialog — pa tvars af bygherre-teamet og de kommunale sagsbehandlere. Guiden er udarbejdet med en
forhabning om, at begge sider af bordet vil dykke ned i de opgaver, der vedrorer dem selv, men ogsa blive klogere
pa, hvad der er pa spil pd den anden side.

I guiden gennemggs aktiviteter, roller og opgaver forbundet med:

o Forberedelse af modet

o Modets deltagere

o Afholdelse af modet

o Udarbejdelse af opsamling fra medet

Afslutningsvist leger vi djevlens advokat, hvor vi med en rakke eksempler pa “hvor det ofte kan ga galt i samarbej-

det og forhindsdialogen”, forseger at gore "den gode tilgang” tydeligere.



Rammesatning af
forhandsdialogen:

Forhandsdialogen er et indledende mode mellem kommunens
byggesagsbehandlere og bygherre-teamet. Formélet med for-
handsdialogen er, at bygherre-teamet kan fa afklaret indledende
sporgsmél og uklarheder forud for udarbejdelsen og indsendelsen
af byggeansogning. Saledes kan kommunen tidligt fi indblik i
projektet og derved rejse eventuelle opmarksomhedspunkeer ift.
serlige tilladelser mv. samt forventningsafstemme projektets tids-
plan ift. en eventuel horingsproces.

Nar byggeansegningen er indsendt til kommunen og der fore-
ligger en byggetilladelse, overgar ansvaret for overholdelse af de
tekniske bestemmelser (ift. brand og konstruktioner) i Bygnings-
reglementet til bygherre-teamet. Det er derfor afgerende at fa
afdakket principielle sporgsmél om projektet inden da.

Forhandsdialogen mellem bygherre-teamet og kommunen er
frivillig. Det vil sige, at der hverken er krav om, at kommunen skal
tilbyde en forhindsdialog eller, at bygherre-teamet deltager i en.
Der er ogsa stor forskel pd om og i hvilket omfang kommunerne

tilbyder forhindsdialog.

Dog er der mange fordele ved at have en indledende dialog — bade
for det enkelte projeke, men ogs for sagsbehandlingstiderne i
kommunerne. Ved at afklare vasentlige sporgsmal tidligt i proces-
sen, kan de hindteres inden de kommer til at udgere hindringer
for ansegnings- og byggeprocessen og dermed potentielt forsinke
eller afspore det enkelte projeke. Men det kan ogsa bidrage til en
generelt hurtigere og mere smidig byggeansegningsproces hos
kommunerne, hvis indsendte projekeer er tilstrakkeligt afdekket
og fyldestgorende.



FORMéLET MED DEN GODE
FORHANDSDIALOG

At bidrage til hurtigere og mere smidig byggesags-
behandling

At nedbringe antallet af misforstaelser og afklare
fortolkningssporgsmal hos parterne

At afklare vaesentlige sporgsmal, inden der ansoges
om byggetilladelse

At papege projektets eventuelle udfordringer, saerli-
ge opmaerksomhedspunkter eller begraensninger
At sikre, at parterne er enige om materiale til ansog-
ning om byggetilladelse

At forventningsafstemme tidsforlob, herunder saer-
ligt hvis sagen kraever politisk behandling

Til en forhandsdialog kan det f.cks. vare relevant at drefte, hvilke
krav i Bygningsreglementet, der er geldende for byggeriet og,

om det er nedvendigt at soge om dispensation til at fravige be-
stemmelser i reglementet — eller om der er anden lovgivning eller
lokalplaner mv., der skal vere serlig opmerksomhed pa. Der-
udover kan sporgsmélet om byggeriets indplacering i brand- og
konstruktionsklasser afklares, altsd hvorvidt der skal tilknyttes en
certificeret statiker eller brandridgiver samt hvilke serlige krav,
der eventuelt er til dokumentation i byggesagen. Ved renoverings-
eller ombygningssager kan det f.cks. vare at drofte byggeriets
cksisterende brand- og/eller konstruktionsklasse og, om renove-
ringen vil pavirke denne.

Hvis det er relevant for byggesagen, kan kommunen ogsa invitere
reprasentanter fra ovrige forvaltninger eller myndigheder som
f.eks. brand, trafik eller affald og miljo med til forhandsdialogen.

Derudover skal parterne afstemme den felles tidsplan for den vi-

DROFT RADGIVERS INDPLACERING |
BRAND- OG KONSTRUKTIONSKLASSE
MED KOMMUNENS SAGSBEHANDLER

Det er altid projektets radgivere, der har ansvar for at
indplacere byggeriet i en given brand- eller konstrukti-
onsklasse. Dog skal kommunens sagsbehandlere vurdere,
om indplaceringen i den valgte brand- eller konstrukti-
onsklasse er rigtig eller forkert baseret pa den dokumen-
tation, som bygherre-teamet indsender.

Kommunen kan i den forbindelse veelge at acceptere
indplaceringen eller treeffe afgorelse om, at man ikke er
enige i den valgte brand- eller konstruktionsklasse og
dermed ikke at give byggetilladelse til projektet, for den
indplaceres i den korrekte klasse. Derfor anbefales det, at
radgivers indplacering af byggeriet i brand- og konstrukti-
onsklasse, droftes sa tidligt som muligt med kommunens
sagsbehandler.

dere proces, serligt hvis projektet ogsa krever en politisk behand-
ling, behandling i andre offentlige myndigheder eller skal igen-
nem f.eks. naboheringer. For at sikre, at kommunen meder op
med de rette personer, er det derfor essentielt, at bygherre-teamet
pa forhind har gjort sig klart, hvilke spergsmal der onskes droftet
i forhdndsdialogen og, at kommunen og evt. ovrige myndigheder
har tid til at forberede sig.

Hvornar skal forhandsdialogen afholdes?

Forhandsdialogen er en del af den kommunale byggesagsbehand-
ling, og den er bygherre-teamets mulighed for en indledende
afklaring af forhold, inden der udarbejdes en ansegning til bygge-
tilladelse. Det er op til den enkelte kommune i den konkrete sag
at vurdere, om, og i givet fald hvordan og hvornar, de finder det
relevant eller nedvendigt at atholde en forhindsdialog. Forhands-
dialogen kan spende vidt, fra en kort telefonsamtale til et eller



Evt. lokalplansproces Dialog med sagsbehandler og forvaltninger
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FORHANDS- Afklaring

DIALOGMODET af pvrige
forhold
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Udarbejdelse af projekt og byggeandragende

BYGHERRE-
TEAMET
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lokalproces byggeansogningsprocessen

flere moder mellem kommunen, bygherre-teamet og evt. ogsa ov-

rige relevante myndigheder, som f.eks. beredskaberne. Athengigt HVIS FORHANDSDIALOGEN AFHOLDES
af byggesagens omfang og kompleksitet, kan forhandsdialogen SOMEN MODERZAKKE ELLER ETAPEVIS

fordeles over flere moder eller i flere etaper.
Pa store komplicerede projekter eller sager med mange

Ovenstéende figur er et forseg pa at illustrere nogle af de proces- uafklarede forhold og med forskellige forvaltninger/

ser — i forbindelse med myndighedsprocessen — som et projeke myndigheder, kan det vaere nodvendigt at planlaegge
typisk bestér af. Tidspunkterne for de enkelte delprocesser kan forhandsdialogen som en moderaekke eller etapevis. Her
variere athengigt af det enkelte projekt og skal kun opfattes som kan det gore processen mere overskuelig, hvis moderne
et diagrammatisk overblik. F.eks. athanger processen af, om der emneinddeles, sa det er tydeligt hvilket forhold, der skal
skal laves lokalplan, som udleser en hel selvstendig proces, om droftes pa de enkelte moder. Dette kan gores ved f.eks.
der skal soges dispensationer eller, om der gives afslag pa bygge- at skelne mellem udvendige forhold, (matrikuleere, tra-
tilladelsen. Ligeledes kan det variere fra projeke til projekt — og fikale eller infrastrukturelle sporgsmal) eller indvendige
ikke mindst athengigt af hvor kompleks byggesagen er — hvornir forhold i bygningen (brand, statik, energi). Igen er det op
forhandsdialogen indledes. til den enkelte kommune at afgore, om bygherre-teamet

skal tilbydes denne type moderaekke, men specielt i store
komplekse sager, er det ofte en fordel for alle parter.
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Oversigt over myndighedsprocesser. Figuren er vejledende - b&de faser i byggeproces og i myndighedsproces varierer fra projekt til projekt.

Kommunen kan oplyse og vejlede, men
ikke radgive eller sagsbehandle pa modet

I byggesagsbehandlingen er det vasentligt at forstd kommunens
myndighedsrolle, som er begrenset til at oplyse og vejlede, da
kommunen ikke ma give en egentlig radgivning til bygherren.
Kommunen skal derfor tidligt definere rollefordelingen overfor
bygherre-teamet, s det star klart, hvad bygherre-teamet kan for-
vente af forhandsdialogen og den kommunale sagsbehandler.

Kommunens sagsbehandler kan ikke bidrage med bygherrerddgiv-
ning, ligesom projektet ikke bliver byggesagsbehandlet i forbin-
delse med selve forhandsdialogen. Derimod har forhindsdialogen
til formal at afdekke konflikeer til tilstodende lovgivningsomra-
der, som f.cks. lokalplaner, fredninger, trafikforhold m.m., samt

at vare platform for gensidig vidensudveksling og forventningsaf-
stemning.

AFREGNING AF
FORHANDSDIALOGEN

Det er op til den enkelte kommune at afgore, hvordan og
om bygherre-teamet tilbydes et eller flere forhandsdia-
logmoder. Nogle kommuner tilbyder et eller flere moder
som en del af den skattebetalte service, mens andre lader
forhandsdialogmodet(erne) veere en del af byggesagsge-
byret, som afregnes med bygherre-teamet. Derudover er
der nogle kommuner, der lader det forste forhandsdialog-
mode vaere “gratis”, mens eventuelle supplerende moder
afregnes med bygherre-teamet.

1"
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Vioplever, at bygherrerne er glade for tilbuddet
om moder udover det ene, der ligger som en del
af vores service og, at de gerne betaler for flere
moder. Det betyder, at vi nar taettere pa en faelles
forstaelse af projektets rammer, inden der
indsendes byggeansggning.

— Teamleder for kommunal myndighed.

Kommunens rolle i forhindsdialogen bliver mere koordinerende
ift. interne myndighedsforhold og som sparringspartner til om-
rader, hvor bygherre-teamet ber vere serligt opmarksomme og,
hvor der erfaringsmassigt hyppigt kan forekomme fejl eller opstd
udfordringer.

Bygherre-teamet kan altsd ikke anse kommunens udsagn og input
i forhindsdialogen som formelle tilsagn eller godkendelser. Det
vil altid vere bygherre-teamets ansvar at sikre, at al dokumenta-
tion og alle losninger lever op til geldende lovgivning. Kom-
munen kan udelukkende udtale sig om, hvorvidt de forhold og
losninger, som de bliver prasenteret for, ser fornuftige ud eller, om
der er potentielle forhindringer i projektet. Bygherre-teamet skal
dog veere opmarksom p4, at @ndringer i projektet efter forhinds-
dialogen kan forandre de forudsetninger, som kommunen har
udtalt sig pa baggrund af og, at svarene dermed ikke nedvendigvis
leengere er retvisende.

HVIS DU SOM BYGHERRE
HAR BRUG FOR RADGIVNING

Den kommunale sagsbehandling er udelukkende vejle-
dende og sagsbehandleren ma derfor ikke radgive byg-
herren i f.eks. valg og dispositioner. Bygherren skal selv
opsoge den nodvendige og relevante radgivning hos f.eks.
en bygherreradgiver, arkitekt, ingenior el lign.

Bygherre skal besidde en indsigt i Bygningsreglementet
og anden geeldende lovgivning for at kunne udarbejde en
ansogning om byggetilladelse. Det kan derfor veere rele-
vant at opsoge professionel radgivning, hvis bygherre ikke
selv besidder den nodvendige viden.
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Forberedelse af
forhandsdialogen:

Forud for forhindsdialogen skal alle parter forberede sig grun-
digt, s& de kan né at drofte og forholde sig til alle relevante emner
og spergsmal. Kommunen skal derfor inden dialogen gore det
tydeligt for bygherre-teamet, hvad rammerne for forhandsdialo-
gen er, hvordan bygherre-teamet forbereder — bade sig selv — og
kommunen bedst muligt samt hvilket materiale, der ber udarbe;j-
des og eventuelt fremsendes pa forhind.

Selvom den pageldende kommune i vid udstrekning bestemmer
omfanget og rammerne for forhindsdialogen, bor forhdndsdialo-
gen dog som minimum afklare forhold vedr.:

+ Geeldende kommune- og lokalplaner, herunder et eventuelt
behov for dispensationer

+ Geeldende byggetilladelser og dispensationer
(ved ombygninger og renoveringer)

- Om der skal tilknyttes certificerede statikere og/
eller brandradgivere?

- Dialog om indsatstaktisk utraditionelle losninger (brand) med
beredskaberne, som er grundlaeggende for den videre proces

+ Vurdering af dokumentationsbehov

- Eksisterende forhold ved grunden/bebyggelsen

+ Forventningsafstemning om tidsplan- og frister ift. evt.
horinger og kommunens sagsbehandlingstid

Den gode forberedelse er afgorende

for forhandsdialogen

For at alle parter kan vare bedst muligt forberedte til forhands-
dialogen, skal bygherre-teamet i god tid inden medet sende bade
dagsorden med relevante sporgsmal og problemstillinger og mate-
riale om byggesagen til kommunens sagsbehandler.

Som udgangspunkt anbefales det, at bygherre-teamet sender fol-
gende:

+ Projektets adresse og matrikelnummer
+ Fuldmagt fra tinglyst ejer
- Kort projektbeskrivelse med oplysninger, der beskriver pro-
jektets indhold og omfang med fokus pa de arbejder, der
kreever byggetilladelse
+ Relevant tegningsmateriale, f.eks. retningsgivende skitser
eller udkast til:
- Situationsplan af eksisterende og fremtidige forhold
samt skelafgreensning
- Plantegninger af eksisterende og fremtidige forhold
- Facadetegninger af eksisterende og fremtidige forhold
- Snittegninger med angivelse af eksisterende og fremti-
digt terraen
- Tidsplan for byggeriet
- Relevante sporgsmal som ansoger onsker droftelse af



Bygherren skal lade vaere med at bruge energi pa
at ‘saelge’ sit projekt. Vi kan godt gennemskue

et byggeprojekt og eventuelle kvaliteter, men

vi ma ikke lade vores saglige vurdering andre af
begejstring for dets arkitektur eller forretnings-
maessige potentiale. Derfor skal bygherren ogsa
sorge for at fa de vigtige afklaringer pa bordet og

sendt til os pa forhand.

— Byggesagsbehandler

Derudover anbefales det, at bygherre-teamet forud for medet,
som minimum undersoger folgende:

- Tegningsmateriale fra byggesagsarkivet! (ved eksisterende
bygninger)

+ Geeldende byggetilladelser med dispensationer og tilhorende
tegningsmateriale

- Eventuelle tinglyste deklarationer pa ejendommen pa
www.tinglysning.dk

+ Lokalplaner, byplanvedtzegter og kommuneplaner ved at
soge pa ejendommen pa www.plandata.dk

- Bygningsreglementet pa www.bygningsreglementet.dk

Det kan méske virke banalt, men for at de kommunale sagsbe-
handlere kan forberede sig bedst mulig p4 medet og pa bygher-
re-teamets sporgsmal, skal der indsendes tilstraekkeligt” — men
ikke "for meget” materiale. Og hvad er det s&?

Der findes ikke nogen fast skabelon for, hvilket materiale kommu-
nerne onsker tilsendt inden en forhindsdialog, og det skal derfor
altid afklares med den pageldende kommune. Det handler dog
om, at den kommunale sagsbehandler relativt nemt skal kunne
danne sig et overblik over projektet og identificere eventuelle

udfordringer, som bygherre-teamet maske ikke selv har fact oje pa
endnu. Men samtidigt, skal bygherre-teamet ogsé vare specifikke
i det materiale der, indsendes til kommunen, si det er fokuseret
pa det, som den kommunale sagsbehandler skal forholde sig til og
sette sigind i til forberedelsen. Ellers vil der g unedig tid til, at
sagsbehandleren skal grave sig igennem information, som ikke er
relevant for afklaring af bygherre-teamets sporgsmal og problem-
stillinger.

Bygherre-teamet skal sende forslag til dagsorden
med sporgsmal og problemstillinger

Bygherre-teamet har ansvar for indledningsvist at udarbejde
forslag til en dagsorden for dialogen samt ovrigt materiale til
kommunen, hvorefter den kommunale sagsbehandler og bygher-
re-teamet sammen kan blive enige om den endelige dagsorden, s&
alle parter bedst muligt kan forberede sig. Hvordan den specifikke
proces herfor vil vere og om dette gores pr. mail, telefonisk eller
ved et formede, vil vare op til den enkelte kommune.

Bygherre-teamets udkast til en dagsorden ber tage udgangspunke
i de tvivlssporgsmal, problemstillinger og uklarheder, der er i pro-
jektet, i forhold til myndighedsforhold, indplacering i brand- og

konstruktionsklasser mv. For at den kommunale sagsbehandler
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bedst muligt kan forberede sig pa at afklare sporgsmal og pro-
blemstillinger, skal bygherre-teamet vere grundige i deres forbere-
delse. Bygherre-teamet ber strukturere materialet, s& det bliver let
overskueligt for kommunen ved f.eks. at lave en indholdsforteg-
nelse eller henvise til serligt vigtige dele af materialet.

En grundig forberedelse bidrager med de mest optimale forudsat-
ninger for, at den kommunale sagsbehandler kan vare reakeiv ift.
de eventuelle "huller” eller problemstillinger, som bygherre-team-
et skulle have overset.

For at lede bygherre-teamet godt pd vej anbefales det, at kommu-
nerne anvender skabeloner, si bygherre-teamet kan udarbejde en
fyldestgorende dagsorden for medet med alle relevante emner og
forhold, der skal droftes. I bilaget til denne guide findes der en
uddybet skabelon til en dagsorden. Denne kan bygherre-teamet
og kommunen velge at anvende, eller plukke fra, ift. de dele, der
er relevant for deres forhandsdialog.

Saet tid af til forberedelse

En god forhindsdialog er betinget af, at parterne forud for dia-
logen, har forberedt sig grundigt. Derfor skal bygherre-teamet
sende alt relevant og nedvendigt projekt- og tegningsmateriale til
kommunens sagsbehandler i god tid.

Aftal med sagsbehandleren, hvornar materialet skal veere modta-
get sdledes, at der er tilstreekkelig tid til at sette sig ind i materialet
og til at vende tilbage, hvis der er omrader, som ikke er afdaekket
nok. Har bygherre-teamet mange sporgsmal og emner, som sags-
behandleren skal forberede sig pé, skal der ogsa vere tid nok til, at
denne kan radfore sig med relevante og nodvendige myndigheder
og fagpersoner eller nd at invitere dem med til forhindsdialogen.

Meld tilbage til den anden part

For at sikre det tilstraekkelige materiale og indhold til forhinds-
dialogsmedet skal kommunen folge op pa bygherre-teamets
materiale, spergsmal og forslag til dagsorden og melde tilbage
hurtigst muligt, hvis det ikke er fyldestgorende, eller hvis der er
uklarheder, der gor det svert at forberede sig. Det kan f.eks. vare,
hvis bygherre-teamet mangler relevante punkter eller materiale,
som skal droftes eller, hvis det er tydeligt, at bygherre-teamet
mangler at sette sig bedre ind i f.cks. en lokalplan, byggetilladelse

med dispensationer eller Bygningsreglement mv.

Den kommunale sagsbehandler skal folge op pa bygherre-teamets
udkast til en dagsorden, s parterne i dialog bliver enige om en
relevant og fyldestgorende dagsorden. Det er ogsd i denne dialog,
at sagsbehandleren og bygherre-teamet skal forventningsafstem-
me og afklare, hvorvidt evrige forvaltninger eller myndigheder
skal inddrages i forhindsdialogen, sa de kan blive inviteret med
rettidigt.



Forhéndsdialog

Dagsorden / Opsamling

Dagsorden inki, Spergsmal udfyldes af bygherre
forhéndsdialogen.
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Inspiration til relevante emner
til forhandsdialogen:

Planforhold:

Kommuneplanrammer og forhold i henhold til lokalplan, her-
under om projektet kreever dispensationer fra lokalplanen for at
kunne gennemfares og i givet fald om, og hvordan, det er reali-
stisk at opna. Behov og ansvar for VVM-analyse.

Miljoforhold

Eventuelle forhold i henhold til miljolovgivningen, herunder om
der er forureningskilder (stoj, lugt, stov, rag, o. lign.) og aktivite-
ter i tilknytning til projektet, som kraever miljogodkendelse eller
andre miljotilladelser for at kunne gennemfores. Afklaring af
seerlige krav til beeredygtighedstiltag som f.eks. LAR, biodiver-
sitet, traeregistrering og certificeringsordninger (DGNB, Svane-
meaerket, LEAD mv.).

Kulturforhold
Krav til bevarelse af kulturveerdier som f.eks. SAVE, National-
museet og Slots- og Kulturstyrelsen.

Naturforhold

Eventuelle forhold omkring naturbeskyttelse, herunder om der
f.eks. er beskyttet natur, vandlob, seerlige drikkevandsinteresser
el lign.

Forsyningsforhold

Forhold vedr. forsyninger til ejendommen/byggeriet: Vandforsy-
ning, varmeforsyning, renovation/affald, regnvand/overflade-
vand og spildevand (f.eks. tilslutning til offentlig kloak, tilslut-
ningskote, placering af bronde osv.).

Vejforhold

Forhold omkring adgang til ejendommen, herunder nye ad-
gangsveje, nye aendrede overkorsler, behov for tiltag pa offent-
lig vej (f.eks. svingbane) o.l.

Adresseforhold
Om bygning eller adgangsvejene medforer krav om eller behov
for ny adresse eller aendring i eksisterende adresser.

Terraenforhold

Forhold omkring terrsenaendringer — seerligt, hvis de kan pavirke
naboer f.eks. mht. afledning af overfladevand, skraningsanleeg
o.l.

Byggeriet og BR18

A.  Byggeret og helhedsvurdering samt ubebyggede arealer
ved bebyggelse
Feks. afstand til skel, hojde mv. (udover lokalplanbestem-
melser) herunder skygge, indblik, terreen, parkering og an-
dre mulige pavirkninger af naboer/parter.

B. Tekniske forhold geeldende for byggearbejdet
Danner grundlag for den tekniske dokumentation, der skal
indsendes ved feerdigmelding af byggeriet, og inden der kan
meddeles ibrugtagningstilladelse.

C. Brand- og konstruktionsklasse
Eventuel afklaring om indplacering i brand- og konstruk-
tionsklasse samt brug af certificerede radgivere, herunder
evt. @&ndring af brandklasse ved renovering.

Potentielle ansogninger/ngdvendige tilladelser/
dispensationer

Pa baggrund af gennemgangen til dialogen droftes hvilke an-
sogninger, der potentielt skal udarbejdes, samt hvilke(n) doku-
mentation, bilag, tegninger, beregninger, visualiseringer osv., der
kan veere brug for.

Matrikulzere forudszetninger og endringer

Det er bygherres ansvar at tjekke mindste grundstorrelse,
afstande til skel, bebyggelsesprocent, og at der ikke bygges
over skel. Hvis det planlagte byggeri forudseetter matrikulaere
2ndringer, skal den matrikuleere sag indsendes hurtigst muligt
i forhold til ansogning om byggetilladelse, idet udstedelse af
byggetilladelse ellers skal vente pa, at den matrikuleere sag be-
handles.

Tinglysning - servitutter og deklarationer

Det er bygherres ansvar at sikre, at byggeriet er i overensstem-
melse med tinglyste servitutter/deklarationer for at sikre, at
byggeriet kan realiseres. Det anbefales derfor at lade landin-
spektor, eller anden radgiver gennemga ejendommen for tingly-
ste servitutter/deklarationer og udarbejde en servitutoversigt,
der indsendes som bilag til byggeansogningen, idet udstedelse
af byggetilladelse ellers kan komme til at skulle vente pa afkla-
ring af servitutter/deklarationer.

Andre forhold

Det kan f.eks. veere digital ansogning, upload, tegningsformater
o.l. eller kommende nye regler, klagemuligheder for naboer/
parter mv.
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Forhandsdialogens

deltagere:

Der er ofte god synergi i, at bygherren
ogsa deltager i forhandsdialogen

Deltagerne i forhandsdialogen er som udgangspunke bygher-
re-teamet og kommunens sagsbehandler. Bygherren kan velge

at lade sig reprasentere af sin ridgiver og/eller den udforende pd
projektet, men flere aktorer har haft rigtig gode erfaringer med,
at bygherren ogsé deltager i forhandsdialogmederne. Der kan
let opsta spergsmal pi modet, som bygherrens reprasentanter
ikke kan svare pa, f.eks. ift. historik pa sagen eller i omradet, men
der kan ogsé vare emner, som endnu ikke er helt afstemt mellem
bygherren og dennes radgiver f.cks. indenfor skonomi, tidsplan,
kommende beboer- eller brugerbehov mv. Dermed kan bygher-
rens deltagelse i forhdndsdialogen bidrage med en mere smidig
beslutningsproces — ogsd internt i bygherre-teamet, hvor tid og
okonomi ofte spiller en stor rolle.

gOvrige relevante myndigheder
og fagpersoner skal inddrages

Det er kommunens ansvar at invitere ovrige relevante reprasen-
tanter fra kommunens forvaleninger, som kan vere nodvendige
for at afdekke de sporgsmal og emner, der er rejst i dagsordenen
og som er relevante for sagen. Herunder f.cks. trafik-, miljo-,
brand- og andre myndigheder. Sagsbehandleren kan velge at af-
klare relevante sporgsmél med de pageldende forvaltninger/afde-
linger pa forhind og selv prasentere disse pi modet. Det kan dog
ogsd vare hensigtsmeassigt, at de relevante forvaltninger deltager
pa modet, f.eks. ved mere komplekse problemstillinger. Derved
kan det hurtigt afklares, hvilke emner der er behov for at arbejde
yderligere med, evt. i et sidelobende forleb.

TYDELIGE KOMMUNIKATIONSVEJE

De bedste erfaringer fra bygherre-teams er, nar de ople-
ver, at der kun er én indgang til kommunen i forbindelse
med byggesagen. Enten gennem byggesagsbehandleren
som koordinerende funktion eller ved at involvere de ovri-
ge myndigheder i modet(-rne). Nogle kommuner seetter
bygherre-teamet direkte i kontakt med relevante forvalt-
ninger eller myndigheder, sa de relevante parter kan fore
dialogen sidelobende. Det geelder seerligt, hvis dialogen
har en meget fagteknisk karakter. Dog er det vigtigt, at
bygherre-teamet aftaler med sagsbehandleren, hvordan
forlobet skal veere, sa sagsbehandleren er orienteret om
eventuelle supplerende droftelser med ovrige myndig-
heder, da det ellers kan veere sveert for vedkommende at
bevare overblikket.



Uanset hvordan processen gribes an, skal det vare tydeligt for
bygherre-teamet, sa de ved hvordan og hvornir, de kan forvente
afklaring og dialog med de forskellige relevante forvaltninger.

Det kan vere positivt, at den kommunale sagsbehandler er ind-
gangsvinkel til de forskellige forvaltninger, men dette kan ogsd
resultere i en bureaukratisk forhindringsbane, hvor sagsbehand-
leren ender som forsinkende mellemled. Det er derfor op til den
pigzldende kommune i den enkelte sag at vurdere, hvordan de
kan gore processen sa smidig som muligt for alle involverede.

Inddragelse af beredskaber,
nar der er et szerligt fokus pa brand

Der er i mange projekter et sarligt fokus pa brand, bade ift. ind-
placering i de rette brandklasser, men ogs ift. f.eks. handtering af
redningsberedskabernes indsatsmuligheder.?

Som en del af den tidlige dialog skal projektet indplaceres i de
rette brandklasser, og der skal eventuelt tilknyttes en rddgiver med
den rette certificering. Indplacering i brand- og konstruktionsklas-
se foretages af en certificeret brandrddgiver eller certificeret stati-
ker inden ansegning om byggetilladelse, hvis det akeuelle projeke
kraver en sadan.

For at sikre, at beredskaberne/brandvasenet i tilfzlde af brand
har gode vilkar for at komme nedstedte personer til undsztning,
skal byggeriet leve op til kravene i vejledningen om indsatstakeisk
traditionelle forhold. Alternativt ber bygherre-teamet, sammen
med det lokale beredskab, drefte hvilke "utraditionelle” losninger,
der kan bruges i det aktuelle byggeri. Det kan derfor have stor be-
tydning at inddrage beredskabet i forhandsdialogen, s& eventuelle
relevante forhold afklares sé tidligt som muligt i projekeet.

GODE ERFARINGER MED
"STJERNEMODER”

Forud for forhandsdialogen skal der tages stilling til hvil-
ke ovrige myndigheder eller forvaltninger, der evt. bor
inddrages. Hvis der er tale om en seerlig kompleks sag,
hvor der er mange forhold, som skal afklares med for-
skellige forvaltninger eller mange uklare graenseflader,
har mange kommuner og bygherre-teams gode erfarin-
ger med at afholde et "stjernemode”. Her inviteres alle
relevante parter til en feelles droftelse og afklaring.
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Afholdelse af
forhandsdialogen:

Brug dialogen til at fa belyst
og droftet alle udfordringer

For at medet bliver s& konstruktivt som overhovedet muligt, skal
der skabes en felles oplevelse af, at alle arbejder i et losningsrum,
hvor det handler om at fa projektet bedst muligt i mal. Der skal

i forhindsdialogen tages fat i de svere benspand, opmarksom-
hedspunkter og eventuelle "showstoppere”, s de kan blive frem-
havet og droftet tidligt og konstruktivt i processen. Man kan ikke
sette denne tilgang pa formel, men indgangsvinklen for begge
parter ber handle om at g ind i dialogen med en &ben, nysgerrig
og undersogende tilgang.

Hvad er der pa spil?

For at opné den dbne dialog er det godt at kende til rammerne for
hinandens arbejde. Hvis der er en gensidig forstaelse for, hvad der
er pa spil, og hvilke rammer hhv. bygherre-teamet og den kommu-
nale sagsbehandler arbejder indenfor, er det méske lettere at sette
sig ind i hinandens betingelser. Det er i hvert fald et godt afset for
en god dialog at etablere en gensidig respekt og forstaelse for den
anden part.

BYGHERRE-TEAMET:

| Bygherre-teamet vil der ofte veere store ockonomiske og tids-
maessige konsekvenser pa spil. lkke mindst i kontraktrelatio-
nerne parterne imellem og ift. finansielle forhold, som f.eks. en
business-case, der er afhaengig af lejeindtaegter indenfor en gi-
ven tidsramme. Samtidig kan der veere bindinger fra kommende
brugere og beboere, eller bygherres egen organisation eller

evt. politiske bagland. Derfor giver lange og uigennemskuelige
sagsbehandlingsprocesser ogsa anledning til bekymring i byg-
herre-teamet, hvor der typisk er behov for en hurtig afklaring,
klare rammer og retning for processen. Saerligt kan det vaere en
bekymring fra bygherre-teamets side, at kommunen "vil eendre
mening fra mode til mode” afhaengig af, hvilke politiske vinde,
der netop blaeser i kommunen.

Bygherre-teamet har altsa behov for, at sagsbehandleren kan
tegne nogle klare retningslinjer op og give procesbeskrivelser
ift., hvordan den videre proces skal forlobe, herunder hvilke mi-
lepaele og forhindringer bygherre-teamet skal vaere opmaerk-
somme pd, men ogsa hvordan disse bedst handteres.



DEN KOMMUNALE SAGSBEHANDLER:

P& den anden side af bordet, er der en kommunal sagsbe-
handler, som rigtig gerne vil hjeelpe bygherre-teamet med at fa
projektet videre, men som samtidig er bundet af udelukkende
at kunne bedomme projektet indenfor de geeldende regler

og lovgivning. Der kan ogsa veere nogle lokale forhold eller

en politisk agenda i kommunen, der seetter rammer for sags-
behandleren og som kan aendre sig undervejs i sagsforlobet.
Sagsbehandlerne kan derudover kun forholde sig til de forud-
saetninger, som bygherre-teamet praesenterer dem for og kan
ikke vaere ‘opslagsveerk’ for alle teenkelige barrierer i projektet.
Bygherre-teamet skal derfor selv veere tilstraekkeligt inde i ram-
mebetingelserne og evt. lokalplan for omradet.

Vigtigst af alt, sa kan og ma sagsbehandleren ikke agere radgi-
ver eller give formelle godkendelser pa moderne, men udeluk-
kende vejlede i forhold til regler og processer. Det kan for nogle
bygherre-teams opleves som “firkantet”, at den kommunale
sagsbehandler ikke kan give godkendelser mv. p& modet og der
skal derfor veere en klar forventningsafstemning omkring, hvilke
muligheder der ligger i forhdndsdialogen, s& parterne bruger
hinanden bedst muligt til afklaring af projektet.

Gennemga og afstem en falles
tidsplan for projektet

Foruden at f4 afklaret projektets mange sporgsmil og eventuelle
problemstillinger, skal projektets tidsplan ogsi gennemgés. Sam-
men ber bygherre-teamet og kommunens sagsbehandler gennem-
ga projektets overordnede milepale — sarligt, hvis der er eventu-
elle bindinger, som kan vare afgerende for, at projektet kommer i
mal il tiden. Sagsbehandleren skal spille ind med realistiske sags-
behandlingstider og, om der er forhold, som kan betyde, at sagen
skal politisk behandles eller f.cks. i nabohering. Det kan have
stor betydning for tidsplanen og eventuelle deadlines pa bygher-
re-teamets side, iser hvis projektet har en skarp ferdiggorelsesda-
to. Omvendt er det ogsd vigtigt, at man i dialogen er tydelig om,
at de sagsbehandlingstider, der stilles i udsigt, ikke kan overhol-
des, hvis bygherre-teamet ikke overholder aftalte leverancer.
Resultatet af droftelsen af projektets tidsplan er derfor, at der pa
forhandsdialogen aftales en felles og evt. justeret tidsplan. Dette
er seerligt vigtigt, hvis projekeet skal politisk behandles, sa byg-
herre-teamet kender til eventuelle deadlines og mederakker for
udvalgsmeder mv.

Etablering af kontakter

Er der tale om et projekt med mange grenseflader til forskel-

lige forvaltninger i kommunen, og hvis disse ikke var med til
forhandsdialogen, sa skal det aftales, hvordan bygherre-teamet
kommer i dialog med disse. Nogle kommuner velger at lade det
ga gennem sagsbehandleren og hos andre vil det vere muligt for
bygherre-teamet at fi direkte kontaktoplysninger pi de relevante
medarbejdere, som de skal i kontakt med. Uanset hvad, skal det
vere tydeligt for bygherre-teamet, hvordan de nu kommer videre
med afklaring af deres sporgsmal, sa de ikke ender i en bureaukra-
tisk labyrint.

Succeskriterier for den gode forhandsdialog

Det anbefales, at parterne i bide planlegningen, men ogsa ved
atholdelse af dialogen, har oje, for om der kommer svar og afkla-
ring pa de sporgsmal, der blev rejst i dagsordenen. Folgende tjek-
liste kan f.eks. bruges til at afrunde dialogen, s& det sikres, at alle
er enige om, at der er afklaring pa alle nodvendige forhold eller, at
der som minimum er aftalt, hvordan der folges op. Tjeklisten kan
eksempelvis szttes ind som et sidste punkt pa dagsordenen.

TJEKLISTE FOR DEN GODE
FORHANDSDIALOG:

Er der kommet svar pa alle relevante sporgsmal — el-
ler klar aftale om opfolgning?

Er det forventningsafstemt hvilket materiale, der skal
afleveres til ansogningen?

Er det klart, hvilken proces sagen skal igennem og,
hvordan der ansoges?

Er det forventningsafstemt hvilke tidshorisonter og
evt. deadlines, der er pa begge sider af bordet?
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Opsamling pa
forhandsdialog:

For at undga, at de afklaringer og eventuelle aftaler om opfolg-
ning, som blev droftet og besluttet til forhdndsdialogen, ikke
lober ud i sandet, eller parterne sidder med hver sin forstielse, skal
der udarbejdes en opsamling fra medet. Opsamlingen skal afspej-
le de forskellige "hjemmeopgaver”, som deltagerne tager med sig
fra modet samt hvordan, der planlaegges at folge op pa de akeuelle
forhold. For de fleste er dette helt naturligt som opsamling pa
meder, men der er et par benspand i relation til forhandsdialo-
gen, der skal veere opmarksomhed pé i den forbindelse.

Hvem skal udarbejde opsamlingen?

Kommunen har som offentlig myndighed notatpligt, men fordi
der ikke kan treffes afgorelser pA moderne, er nogle kommuner
ogsé forsigtige med at bruge ordet referat om opsamlingen. Som
en del af de kontraktlige forpligtelser har bygherrens radgiver,
ligesom kommunen, en notatforpligtelse til at udarbejde et notat
som en del af dokumentationen af processen. Vi anvender i denne
guide ordet ‘opsamling’ og leegger op til, at parterne sammen klar-
leegger rammerne for opsamlingen.

Rammerne for opsamlingen fra modet skal aftales pa forhind.
Herunder, hvem der tager noter til medet, hvornér opsamlingen

skal vare ferdig og hvilken opfelgning, der kan forventes.

Hvis kommunen har en fast procedure for, om det er sagsbehand-
leren eller bygherre-teamet, som laver opsamlingen, er det ogsa en
god ide at tydeliggore dette for modet.

Hvad skal opsamlingen indeholde?

Da opsamlingen ikke kan have karakeer af et beslutningsreferat,
som hhv. kommunen eller bygherre-teamet er bundet op pa,
handler det i stedet om at fa noteret, hvilke forhold der blevet
afklaret, samt hvor der potentielt fortsat er udestiender. Det skal
ogsé noteres, hvem der i sa fald har bolden ift. at folge op efterfol-
gende.

Ligeledes skal det noteres, hvis der er kommet supplerende
sporgsmal, som enten skal afsoges af sagsbehandleren eller byg-
herre-teamet og eventuelle deadlines herfor bor ogsé fremga af
opsamlingen, hvis der er forhold i den videre proces, der kraver
svar, inden et specifike tidspunkt.




Afslut forhandsdialogen med en gennemgang
af de aftalte opfolgningspunkter og ansvar herfor

Selvom en eventuel gennemskrivning og uddybning af opsamlin-
gen sagtens kan laves umiddelbart efter modet, sa anbefales det, at
forhandsdialogen afsluttes med, at "opsamlings-referenten” gen-
nemgar de noterede handlingspunkter og aftaler og, at det aftales,
hvem der har ansvar for en eventuelt videre afklaring. Herved kan
alle fra dialogen godkende, at alle vigtige punkter er kommet med
i opsamlingen og n3 at tilfeje, hvis der skulle vare aftaler, afklarin-
ger eller to-do’s, som ikke er kommet med.

Efter modet skal opsamlingen naturligvis rundsendes hurtigst
muligt, sa alle kan nd at kommentere, hvis der skulle vare forhold,
som mangler, eller man er uenig i — ogalle har de samme hand-
lingspunketer at arbejde videre ud fra.

Det er vigtigt, at parterne tager sig tid til at lese opsamlingen
igennem og sikre sig, at man er enige i det der stir.

DER, HVOR DET OFTE GAR
GALT MED OPFOLGNINGEN

At det ikke er aftalt, hvem der har ansvar for at
udarbejde opsamlingen

At aftaler fra forhandsdialogmodet ikke noteres, i
fuldt omfang eller sa de er tydelige i opsamlingen

At de ovrige parter ikke vender tilbage til "referen-
ten”, hvis der er uklarheder eller mangler i opsam-
lingen, sa det kan rettes til.

At det ikke bliver klart aftalt og noteret, hvem der
har ansvar for videre opfolgning eller afklaring af
et emne eller sporgsmal

At der ikke bliver fulgt op pa modets aftaler og
opsamling
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Der, hvor det
ofte gar galt

Hidetil har der varet fokus pa at finde de gode losninger for fo
handsdialogen og tage afset i de gode erfaringer. Nedenfor er

gengivet nogle af de typiske udfordringer eller frustrationer som

begge parter oplever i samarbejdet.

Malet med nedenstaende er ikke at hange nogen ud, men det

kan nogle gange vere lererigt at overveje: "Hvad skal vi gere for,
at det gar rigtig galt?” Det giver typisk en ny oplevelse af; at det
bliver meget tydeligt, hvordan man selv bidrager bedst muligt til

den gode forhindsdialog, og hvor der maske kunne vere et par
knapper som man kunne skrue lide pa.

Bygherre-teamet er ikke forberedt.
De ved ikke, hvad de skal sporge ind til, eller der er
maske ikke taget stilling til hvilke hensyn, der skal
tages til naboer, omgivelser mv. Der kan veere en
oplevelse af, at bygherre-teamet forventer, at
sagsbehandleren kan svare pa alt til modet, uden
forberedelse.

Ir-

dog

At bygherre-teamet

Bygherre-teamet forventer, at
kommunen ifm. forhandsdialogen
gransker hele projektet.

ikke involverer den kommunale
sagsbehandler og korer udenom

ift. at kontakte ovrige
forvaltninger mv.

Bygherrens attitude af,
at "jeg bestemmer, fordi
jeg betaler”.

Bygherre-teamet gar ind til modet
med en forventning og et onske om at fa en
egentlig "tilladelse” pa modet eller bliver ved
med at presse pa ift. afklaring af sporgsmal,
som kommunen ikke kan sige ja eller nej til pa
et kun delvist oplyst grundlag.
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