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   INDLEDNING 
 
   OM LOKALPLANERS INDHOLD OG UDARBEJDELSE 
    
   En lokalplan fastlægger de fremtidige fysiske forhold indenfor 

et afgrænset lokalt område. En lokalplan kan indeholde 
bestemmelser om områders anvendelse, bebyggelsens art, 
omfang, placering og udformning samt om vej- og stiforhold og 
ubebyggede arealers fremtræden og indretning mv. 

 
   Ifølge planloven skal der udarbejdes en lokalplan før der 

gennemføres for eksempel større bygge- og anlægsarbejder. 
 
   En lokalplan består af to dele: en planredegørelse og 

lokalplanbestemmelserne med bilag. 
    
   Planredegørelsen beskriver bl.a. baggrunden for lokalplanen, 

de eksisterende forhold i området og sammenfatter indholdet i 
og intentionerne med selve planen.    

   Planredegørelsen, som primært har til formål at orientere om 
lokalplanens forudsætninger og hensigter, kan ikke bruges 
direkte som grundlag for regulering. 

    
   Lokalplanbestemmelserne, som består af et tekstafsnit 

med kortbilag og evt. illustrationer, udgør det juridiske 
dokument, der efter kommunalbestyrelsens endelige 
vedtagelse angiver bindende forskrifter for grundejere 
og panthavere m.fl. 

 
   Når kommunalbestyrelsen har vedtaget et udarbejdet forslag 

til lokalplan, skal det offentliggøres sammen med oplysning om 
bl.a. indsigelsesfrist, som normalt er på 8 uger. 

       
   Efter vedtagelsen skal lokalplanen bekendtgøres offentligt. 

Denne bekendtgørelse skal samtidig oplyse om 
klagemuligheder. 

    
   Planens retsvirkninger indebærer, at der ikke må 

etableres forhold i strid med planen.  
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 REDEGØRELSE  

 
 
   BAGGRUND 

I de senere år har Dragør Kommune modtaget et stigende antal 
ansøgninger om tagterrasser og altaner i 1. sals højde i kommunens 
villaområder. Samtidig er der en tendens til, at altaner og tagterrasser 
bliver anvendt som en udvidelse af husets dagligstue, og derfor 
indrettes og bruges mere end før. Det betyder, at der bygges 
tagterrasser og altaner, der både i størrelse, placering og udformning 
skiller sig ud fra nabo-området og giver udfordringer i forhold til det gode 
naboskab, særligt i forhold til indbliksgener.  

 
I de færreste lokalplaner for villaområderne er der fastsat regler for, 
hvordan tagterrasser skal placeres og hvor store de må være. Derfor har 
Kommunalbestyrelsen besluttet at udarbejde denne lokalplan. 
Hensigten er at få et redskab til at regulere indbliksgener fra 
tagterrasser og altaner og hermed mindske fremtidige nabokonflikter 
omkring indblik. 

 
Lokalplanen er en temalokalplan. Det betyder at den alene regulerer 
forhold vedr. tagterrasser og altaner i 1.sals højde i kommunens 
villaområder. Alle andre forhold som fx bebyggelsens anvendelse, 
omfang og placering reguleres derfor stadig i de gældende lokalplaner 
og byplanvedtægter, der gælder for de enkelte områder. 

 
 

 
 

Forud for udarbejdelsen af lokalplanen har Kommunalbestyrelsen afholdt en 
indledende høring. Hovedparten af høringssvarene pegede på, at der er 
behov for en regulering som kan være med til at mindske indbliksgener fra 
tagterrasser og altaner. 
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AFGRÆNSNING 
Lokalplanområdet  Lokalplanen omfatter følgende af Kommuneplanens 

enkeltområder som er udpeget som åben-lav 
boligbebyggelse(parcelhuse) i Kommuneplan 2013: 

 1.03 Villakvarter omkring Drogdensvej m.fl.1  
 2.01 Villakvarter omkring Ndr. Strandvej  
 2.02 Villakvarter mellem D.B. Dirchsens Allé og Stationsvej 2.03 
Villakvarter omkring Øresunds Allé 

 3.01 Villakvarter omkring Strandjægervej 
 3.08 Villakvarter mellem Hvidtjørnen og St. Magleby Strandvej 
 3.20 Boligbebyggelse på ”Kålmarken” 
 4.01 Villakvarter mellem Kirkevej og Markvænget  
 4.02 Villakvarter mellem Hartkornsvej og Krudttårnsvej  
 5.01 Villakvarter ved Køjevænget  
 5.02 Villakvarter ved Thimandsvænget  
 5.03 Villakvarter mellem Kronager og Rytterager (A) 
 7.01 Søvang, samt  
  åben-lav boligbebyggelse i ’Byplanvedtægt for et område i Dragør 
kommunes sydlige del’ (kvarter II). 
 
Andre boligområder, som fx den gamle by, tæt-lave 
bebyggelser, bebyggelse i det åbne land og etagebebyggelser 
er ikke omfattet af lokalplanen. 

  

 
 
  

                                                 
 

1 Undtaget ”Færgegården” – Dragør Badehotel 

 

 
Kort fra Kommuneplan 2013 som 
viser kommuneplanens 
enkeltområder med åben-lav 
bolig-bebyggelse (parcelhuse og 
villabebyggelser). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Lokalplanens områder er fordelt 
over flere områder i kommunen. 
På kortet til højre er de områder, 
som er omfattet af lokalplanen 
markeret med grøn flade. De 
røde streger viser matrikelskel. 
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Lokalplanens områder består af forskellige villaområder med 
en varieret bebyggelse lige fra villaer fra århundredeskiftet til 
nyere parcelhuse. Især de ældre villaområder rummer store 
arkitektoniske og kulturhistoriske værdier. Fælles for 
områderne er, at de fleste er fuldt udbyggede. Enkelte steder 
er der så småt ved at ske en omdannelse af de ældste 
villaområder, enten ved at husene ombygges, udvides eller ved 
at de rives ned og erstattes af ny bebyggelse. 

 

  
 

  
 

Eksempler på den store variation i bebyggelse som områderne rummer. 
På øverste billede er et eksempel på et af villaområdernes ældre 
bebyggelser mens nederste billede viser en villa udført i et moderne 
formsprog. 
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FORMÅL OG INDHOLD 
 Lokalplanen er en temalokalplan som alene indeholder 

bestemmelser om udendørs opholdsarealer over stueplan, 
dvs. udendørs opholdsarealer hævet 1,5 m over terræn - 
f.eks. altaner og tagterrasser. 
 

  
Billedet herover viser et hus, hvor der både er en tagterrasse (til venstre) og en 
altan (til højre). 
 
 Formålet med lokalplanen er at mindske indbliksgener for 
nabobebyggelser i forbindelse med opførelse af udendørs 
opholdsarealer over stueplan. 
 
Med 2 undtagelser fastsætter temalokalplanen, at for alle 
ejendomme i kommunens villakvarterer må de udendørs 
opholdsarealer placeret over 1,5 m over terræn højst udgøre et 
samlet brugsareal på 15 m². 
 
Den ene undtagelse er villabebyggelsen på Raagaards Alle, hvor 
der er forbud mod opførelse af udendørs opholdsarealer over 
stueplan, for at forhindre at dette type indgreb slører for 
bebyggelsens kvaliteter. 
 

 
  

 
 
Eksempler på altaner og terrasser 
Altaner sidder eller ”hænger” udenpå 
facaden som vist ovenfor. 
Franske døre/altaner, kvistvinduer og 
lignende har ikke et egentligt 
udendørs opholdsareal og er derfor 
ikke omfattet af lokalplanen. 
 

 
 

 
 
Tagterrasser eller terrasser på 1. sal 
er understøttet eller er bygget oven på 
en bygning. 
Tagterrasser kan også være bygget 
ind under taget. 
 
 
Til højre 
Arealet på en altan eller tagterrasse 
måles fra indvendig side af værnet til 
facaden. Afstand til skel måles fra det 
udvendige side af værnet. Hermed vil 
terrasser, hvor værn opføres fx i 
mursten, kunne opføres med sammen 
antal m2 brugsareal som terrasser 
med et tyndt værn. 
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Den anden undtagelse er ejendomme, hvor der før den 1. høring 
af planforslaget, dvs. før den 1. oktober 2019, er meddelt tilladelse 
til udendørs opholdsarealer med et større brugsareal end de 15 
m2. På disse ejendomme agter kommunens at dispensere til 
ombygninger der reducerer brugsarealet til et brugsareal som er 
større end de 15 m2, hvis ansøgningen dokumenterer, at 
indbliksgenerne bliver mindre for naboerne. Dispensationer 
forudsætter en forudgående naboorientering og evt. partshøring. 
 
Lokalplanen fastsætter, at udendørs opholdsarealer over 
stueplan, skal placeres mindst 5 meter fra nabo- og stiskel og 
mindst 2,5 m fra vejskel. Dog må der opføres udendørs 
opholdsarealer over stueplan placeret mellem 5 m og 2,5 m fra 
nabo- og stiskel, hvis de udføres med et ugennemsigtigt værn 
med en højde på mindst 1,2 m. 

 
 

 
Afstand til skel 
Ovenfor ses eksempel på en terrasse og en altan, der er placeret 5 m fra skel. For at skabe afstand og hermed 
mindske indbliksgener fastsætter lokalplanen, at tagterrasser skal være mindst 5 m fra skel, hvis de skal være med 
transparent eller gennemsigtigt værn. 
 

 
Ovenfor ses et eksempel, hvor altan og terrasse er placeret 2,5 m fra skel. 
Lokalplanen fastsætter, at værn på tagterrasser og altaner der ligger tættere på skel end 5 m skal være 
ugennemsigtigt og have en højde på mindst 1,2 m. 
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Bemærk at denne temalokalplan tager ikke højde for øvrig fysisk 
regulering på de enkelte ejendomme. Gældende 
byplanvedtægter og lokalplaner samt bygningsreglementets skrå 
højdegrænseplan for fritliggende enfamilieshuse skal fortsat 
respekteres. 
 
 
 
 
 
 
 
 

Bygningsreglementets bestemmelse 
vedr. det skrå højdegrænseplan. 
 
 
 
 
   FORHOLD TIL ANDEN PLANLÆGNING 
 
Kommuneplan  Kommuneplan 2009 udgør, sammen med Kommune-

planrevisionerne 2013 og 2017, kommunens overordnede 
plangrundlag. 

 
Kommuneplan 2013   Lokalplanen omfatter følgende rammeområder i Kommuneplan 

2013 
   1.03 Villakvarter omkring Drogdensvej m.fl., undtaget Dragør 

Badehotel ”Færgegården”  
   2.01 Villakvarter omkring Ndr. Strandvej  
   2.02 Villakvarter mellem D.B. Dirchsens Allé og Stationsvej 

2.03 Villakvarter omkring Øresunds Allé 
 3.01 Villakvarter omkring Strandjægervej 
 3.08 Villakvarter mellem Hvidtjørnen og St. Magleby Strandvej 
 3.20 Boligbebyggelse på ”Kålmarken” 
 4.01 Villakvarter mellem Kirkevej og Markvænget  
 4.02 Villakvarter mellem Hartkornsvej og Krudttårnsvej  
 5.01 Villakvarter ved Køjevænget  
 5.02 Villakvarter ved Thimandsvænget  
 5.03 Villakvarter mellem Kronager og Rytterager (A) 
 7.01 Søvang, samt  
  åben-lav boligbebyggelse i ’Byplanvedtægt for et område i 

Dragør kommunes sydlige del’ (kvarter II).  
     
    Lokalplanen er i overensstemmelse med Kommuneplan 2009 

og efterfølgende revisioner. 
 
Gældende lokalplaner  En del af temalokalplanens område er allerede omfattet af 

andre lokalplaner og byplanvedtægter. 
Denne lokalplan er en temalokalplan som alene omhandler 
tagterrasser og altaner i 1. sals højde i kommunens 
villaområder. Den indeholder ikke bestemmelser som regulerer 
andre forhold. Derfor aflyser denne lokalplan ikke gældende 
lokalplaner og byplanvedtægter indenfor lokalplanens område, 
men er et tillæg til disse. 
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Ifølge planlovens bestemmelser bortfalder (den del af) private 
byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der ikke 
indholdsmæssigt er forenelige med lokalplanen. Private 
byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der ikke 
bortfalder som følge af disse bestemmelser, vil fortsat være 
gældende.  

 
       
Naturfredning Lokalplanområdet grænser op til naturfredede områder ved 

Sydstranden og Nordstranden, men vurderes ikke at have 
væsentlig påvirkning på naturfredningen. 

 Opførelse af byggeri i overensstemmelse med lokalplanens 
bestemmelser vil have begrænset visuel påvirkning på kysten, 
da den kun omfatter altaner og tagterrasser. 

 
Museumsloven Hvis der under et jordarbejde indenfor lokalplan-området 

findes fortidsminder vil de i givet fald være omfattet af 
museumslovens § 27. Jordarbejdet skal standses i det omfang 
det berører fortidsmindet, og fundet skal straks anmeldes til 
Kroppedal Museum. 

 
Varmeforsyning  Lokalplanens indhold er ikke relevant i forhold til 

varmeforsyning. 
 
Spildevandsplan  Lokalplanens indhold er ikke relevant i forhold til spildevand. 
 
Miljøvurdering Dragør Kommune har jævnfør § 10 i Lov om miljøvurdering af 

planer og programmer (Lovbekendtgørelse nr. 1225 af 
25/10/2018) truffet afgørelse om, at lokalplanen ikke antages 
at have væsentlig indvirkning på miljøet. Der er derfor ikke 
udarbejdet en miljøvurdering i henhold til lovens § 8. 
Screeningen indgår som bilag i nærværende lokalplanforslag. 
 
Lokalplanen antages ikke at have væsentlig påvirkning af 
Natura 2000-områder og bilag IV arter, jævnfør 
Bekendtgørelse om administration af planloven i forbindelse 
med internationale naturområder samt beskyttelse af visse 
arter (bekendtgørelse nr. 1383 af 26. november 2016).
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  RETSVIRKNINGER 
 
Fremtidig anvendelse Med kommunalbestyrelsens endelige vedtagelse og 

offentliggørelse af lokalplanen, må ejendomme, der er omfattet 
af planen, ifølge lov om planlægning § 18 kun udstykkes, 
bebygges eller i øvrigt anvendes i overensstemmelse med 
planens bestemmelse. 

 
Eksisterende anvendelse Den eksisterende lovlige anvendelse af en ejendom kan 

forsætte som hidtil.  
  Lokalplanen medfører ikke i sig selv krav om etablering af de 

anlæg med videre, der er indeholdt i planen. 
 
Dispensation Kommunalbestyrelsen kan i følge planlovens § 19 med-dele 

dispensation til mindre væsentlige ændringer af lokalplanens 
bestemmelser under forudsætning af, at dispensationen ikke er 
i strid med principperne i planen. 

 
   Midlertidige retsvirkninger      
   Indtil det er offentliggjort, at lokalplanforslaget er endelig 

vedtaget, må de ejendomme der er omfattet af forslaget, ikke 
udnyttes på en måde der kan foregribe indholdet i den 
endelige plan. 

    
   Der gælder i henhold til lov om planlægning § 17, et 

midlertidigt forbud mod udstykning, bebyggelse og ændret 
anvendelse.  

   Den eksisterende lovlige anvendelse af ejendommen kan 
fortsætte som hidtil. 

    
   Disse midlertidige retsvirkninger gælder fra forslagets 

offentliggørelse, til den offentlige bekendtgørelse af den 
endeligt vedtagne lokalplan, dog højst 1 år. 
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   LOKALPLANBESTEMMELSER 
 
  LOKALPLAN  79 
 
   
Afsnit 1 Formål 
 
1.1  Lokalplan 79 sigter på,  
 

- at begrænse indbliksgener i forhold til nabobebyggelser i 
forbindelse med etablering af udendørs opholdsarealer over 
stueplan, herunder altaner og tagterrasser 

- at fastholde en rimelig mulighed for at opføre udendørs 
opholdsarealer over stueplan i villaområderne. 

 
  
Afsnit 2 Område  
 
2.1  Lokalplanområdet afgrænses som vist på bilag 1A, 1B, 1C og 

1D og omfatter samtlige matrikler beskrevet på matrikellisten, 
bilag 2, samt alle matr. der fra d. 1. oktober 2020 udstykkes 
fra disse. 

 
2.2.  ’Boligbebyggelsen langs Raagaards Alle’ består af matr.ne 31e, 

31k, 31l, 31m, 31n, 31o, 31p, 31q, 31r, 31s, 31t, 31u, 31v, 
31x, 31y, 31z, 31æ, 31ø, 31aa, 31ab, 31ac, 31ad, 31ae, 31af 
og 31ag af St. Magleby, dvs. Raagaards Alle 3-27, samt alle 
matr. der fra d. 1. oktober 2020 udstykkes fra disse. Jf. ned. 
pkt. 3.6. 
 

 
Afsnit 3 Placering af udendørs opholdsarealer over stueplan 
 
3.1  Ved ’udendørs opholdsarealer over stueplan’ forstås udendørs 

opholdsarealer placeret over 1,5 m over terræn, målt fra 
terræn til overkant gulv - typisk altaner- og hævede terrasser i 
1. sals højde.2  

 
3.2  Udendørs opholdsarealer over stueplan skal opføres i direkte 

forbindelse med beboelsesbygninger. 
 
Undtaget er dog fritstående legehuse, legetårne og lignede 
med et areal i op til 2 m2. 

 
3.3  Udendørs opholdsarealer over stueplan må højst have et 

samlet brugsareal på 15 m² pr. ejendom. Dog kan der ved 
allerede godkendte udendørs opholdsarealer med et større 
brugsareal end 15 m2 godkendes ombygninger der reducerer 
brugsarealet til et større areal end 15 m2, hvis ansøgningen 
dokumenterer at indbliksgenerne vil blive færre. 
 
Brugsarealet måles mellem indersider af værn, og mellem 
inderside af værn til facade. 

                                                 
 

2 Se eksempler og illustrationer i redegørelsen, side 7. 
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3.4  Der må ikke opføres udendørs opholdsarealer med en højde 

over 4 m, målt fra terræn til overkant gulv. 
 
Undtagelsesvist kan dette fraviges ved eksisterende huse med 
en 1. sal- eller udnyttet tagetageniveau over 4 m (f.eks. pga.  
høj kælder). I så fald skal overside af gulv på det udendørs 
opholdsareal være på samme niveau som overside af gulv på 
husets 1. sal- eller udnyttet tagetage. 

   
3.5  Udendørs opholdsarealer over stueplan skal holde en afstand 

på mindst 5 m fra nabo- og stiskel og mindst 2,5 m fra vejskel. 
Dog må udendørs opholdsarealer over stueplan placeres indtil 
2,5 m fra skel til nabo og sti, hvis de udføres med et mindst 
1,2 m højt ugennemsigtigt værn.3 
 
Afstand til skel måles fra yderside af værn. 
 
Ovennævnte afstande til skel tilsidesætter ikke gældende 
byplanvedtægter og lokalplaner, eller bygningsreglementets 
bestemmelser om det skrå højdegrænseplan for fritliggende 
enfamilieshuse. 
 

3.6  Der må ikke opføres udendørs opholdsarealer over stueplan i 
boligbebyggelsen langs Raagaards Alle. 

 
 
Afsnit 4 Servitutter 
  Ifølge planlovens bestemmelser bortfalder den del af private 

byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der ikke 
indholdsmæssigt er forenelige med lokalplanen. 

  Private byggeservitutter og andre tilstandsservitutter, der ikke 
bortfalder som følge af disse bestemmelser, vil fortsat være 
gældende. 

   
 
 
Vedtagelsespåtegning Dragør Kommunalbestyrelse har den 24. september 2020 

vedtaget at offentliggøre forslag til lokalplan 79 i henhold til 
planlovens § 24. 

 
 
 
  Eik Dahl Bidstrup           / 
  Borgmester                               Mads Leth-Petersen 
            Direktør 
  
 
  

                                                 
 

3 Se illustrationer i redegørelsen, side 8. 
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BILAG 1A – Lokalplanområdet, samlet 
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BILAG 1B 

 
 
BILAG 1C 
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BILAG 1D 
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BILAG 2 – MATRIKELFORTEGNELSEN 
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