Byens Anvendelse
Teknik- og Miljgforvaltningen

NABOORIENTERING EFTER PLANLOVEN

Vi skriver til dig, fordi du er beboer, ejer, lejer eller repreesentant for en
virksomhed, der kan blive bergrt af et byggeprojekt i dit omrade.

Byggeriet kraever en dispensation fra lokalplan nr. 261 “Provstevej”, og vi
vil gerne here, hvordan du mener, at byggeriet vil pavirke omradet.

Det drejer sig om en ansggning om opfarelse af ny etagebebyggelse i 5
etager med 40 ungdomsboliger pa adressen Frederikssundsvej 70.

Pa de felgende sider kan du laese uddybende om:

Hvordan svarer du pa naboorienteringen?
Byggeprojektet og lokalplanen

Lovhensyn ved dispensationer fra lokalplaner
Det videre forlgb

LESENES

Du kan se illustrationer af projektet i det vedhaeftede bilag og leese mere
om heringen péa de falgende sider.

Frist for dit svar
Du skal svare senest den 7. maj 2020.

Kontakt

Har du spegrgsmal til naboorienteringen, er du velkommen til at kontakte
arkitekt Tanja Troelsen pd mail CD96@kk.dk.

Med venlig hilsen

Center for Bygninger

16. april 2020
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1. Hvordan svarer du pa naboorienteringen?
Du kan sende dit svar til bygninger@kk.dk. Husk at skrive vores sagsnum-
mer i titlen pa mailen. Du finder sagsnummeret gverst til hgjre i dette brev.

Hvis du er undtaget for digital post

Som undtaget for digital post kan du sende dit svar til bygninger@kk.dk.
Husk at skrive vores sagsnummer i titlen pd mailen. Du finder sagsnum-
meret gverst til hgjre i dette brev.

Du kan ogsé sende dit svar som brevpost til:

Teknik- og Miljgforvaltningen
Center for Bygninger
Njalsgade 13

Postboks 416

1504 Kgbenhavn V
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2. Byggeprojektet og lokalplanen

Hvordan ser projektet ud?
Du kan se illustrationer af projektet i det vedhaeftede bilag og leese mere
om heringen pa de fglgende sider.

Ansggningen drejer sig om tilladelse til at opfere ny etagebebyggelse i 5
etager med 40 ungdomsboliger.

Bebyggelsen opferes med facade i flugt med byggelinie og nabobebyg-
gelse. Der etableres fuld keelder under terreen med 6 parkeringspladser.

Facaden opbygges af gra teglsten. Mod gade forsynes facaden med 2
lette karnapper der beklaedes med lyse facadeplader samt 18 lette altaner
i lodrette ranker med glasvaern.

Ejendommens etageareal vil veere 1.700 m? og bebyggelsesprocenten
196.

Lokalplanens bestemmelser
Ejendommen ligger i et omrade, der er omfattet af bestemmelserne i lo-
kalplan nr. 261 "Provstevej”, bekendtgjort den 23. januar 1996.

Ifelge lokalplanens § 5, stk. 1, er det fastlagt, at bebyggelsesprocenten ikke
mé overstige 150.

Ifolge lokalplanens § 6, stk. 2, er det fastlagt, at bebyggelse mod gade skal
inddeles i facadeenheder, sdledes at der opnas en varieret facaderaskke. |
omréde 3 ma facadeenheder ikke overstige ca. 40 m.

Ifolge lokalplanens § 9, stk. 2, er det fastlagt, at parkeringsdaekningen skal
veere af starrelsesordenen 1 parkeringsplads pr. 100 m? etageareal.

Hvorfor er kommunen indstillet pa at tillade projektet?
Kommunen kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispen-
sationen ikke er i strid med principperne i planen. Det fremgar af planlo-
vens §19, stk. 1.

Projektet kraever dispensation fra lokalplanens §§ 5 stk. 1, 6 stk. 2 og 9 stk.
2 til at opfere den nye 5 etagers boligbebyggelse med:

- en bebyggelsesprocent p4d 196
- facadeleengde mod Provstevej pa 47 m
- en parkeringsdaekning pa 1 pr. 300 m? etageareal

Lokalplanen fastleegger en stor del af grunden som byggefelt samt krav
om sluttet randbebyggelse med facade i de udlagte byggelinier og etage-
antal pa 4-5'2, jf. §5, stk. 2-3.

Det konkrete projekt er vist som randbebyggelse i de udlagte byggelinier.
Bygningen er mod Provstevej visuelt 12 etage lavere end nabobebyggel-
sen, men tilpasser sig nabobygninger med trappetéarne der afsluttes lige
under naboers tagfod. Bebyggelsen udfgres desuden med reduceret
husdybde pé ca. 6,5 m (8 m inkl. altangang) i forhold til nabobebyggelse
som har en dybde pé ca. 10 m.

Kommunen kan principielt gé ind for projektet med en bebyggelsespro-
cent pd 196, da de saerlige omstaendigheder og tiltag for at tilpasse bebyg-
gelsen, udger et hensigtsmaessigt volumen pé den konkrete grund.
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Bebyggelsens gadefacade mod Provstevej straekker sig over 47 m og ud-
feres med 2 karnapper, der henholdsvis fremhaever hjernet og opdeler fa-
caden pa midten. Herudover suppleres facaden med 18 altaner og sterre
vinduespartier med franske altaner. Vi vurderer at facadeelementerne
medbvirker til en opfattelse af en varieret facade og at hensynet bag be-
stemmelsen om maksimal facadeleengde pa 40 m iagttages.

Bebyggelsen er beliggende ca. 200 m fra naermeste bus-stoppested pé
Frederikssundsvej og ca. 800 m fra Nerrebro S-togstation og Metro. Med
henvisning til beboergruppe, boligstarrelser samt adgang til offentlig
transport vurderer vi, at 6 parkeringspladser (ca. 1 pr. 300 m?2) er tilstraek-
keligt til indretning af det konkrete byggeri med 1.700 m? ungdomsboli-
ger.

Da projektet ses at veere i overensstemmelse med intentionerne i planen
og da afvigelserne er af mindre omfang samt at parkeringsdaekningen til-
passes beboergruppen, kan Center for Bygninger principielt ga ind for
projektet.
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3. Lovhensyn ved dispensationer fra lokalplaner

Hvad er en dispensation?

Dispensation fra lokalplaner er et planredskab, der kan veere med til at gere
lokalplaner mere levende og nutidige. Dispensationsmuligheden fremgar
af planlovens § 19, stk. 1.

Lokalplaner er et udtryk for den tid, hvor de blevvedtaget og bekendtgjort.
Nogle lokalplaner er af eldre dato, og det kan veere svaert at fa nutidens
byggesnsker realiseret, hvis aeldre lokalplaner skal overholdes til punkt og
prikke.

Planloven giver mulighed for, at kommunen kan dispensere fra lokalpla-
nens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne
i planen. Planens principper er formalsbestemmelser og anvendelsesbe-
stemmelser, som er fastsat ud fra formalet med planen, men ogsé den
planlagte struktur, herunder fordelingen mellem friarealer og bebyggede
arealer.

Kommunen kan som udgangspunkt ferst dispensere fra bestemmelserne
i en lokalplan, nar bergrte ejere og lejere m.fl. er orienteret og har haft mu-
lighed for at komme med deres bemeaerkninger hertil. Det fremgar af plan-
lovens § 20, stk. 1.

Hvilke hensyn kan lovligt inddrages efter planloven?
Kommunen skal i sin sagsbehandling af dispensationsansegningen vare-
tage saglige, planmaessigtrelevante hensyn, og eventuelle bemaerkninger
vil lovligt kunne inddrages i sagsbehandlingen.

Det er ikke sikkert, at alle dine bemeaerkninger til sagen kan inddrages i
sagsbehandlingen.

Efter planloven og de hensyn, der ligger bag loven, kan der f.eks. ikke leeg-
ges vaegt pd skonomiske hensyn og andre privatretlige forhold, hvorfor
eventuelle bemaerkninger herom ikke vil blive inddraget i sagsbehandlin-
gen.
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4. Det videre forlob

Nar orienteringsfristen er udlgbet, behandler vi oplysningerne i sagen og
traeeffer afgerelse ud fra sagens samlede oplysninger, herunder dine even-
tuelle bemeerkninger til sagen.

Hvis du er kommet med bemeaerkninger til sagen, vil vi orientere dig om
afgerelsen, og du vil samtidig fa vejledning om din mulighed for at klage
over afgerelsen. Veer opmeerksom p4a, at du kun vil kunne klage over retlige
forhold. Retlige forhold handler om, at kommunens afgerelse skal vaere
lovlig, og at kommunen i gvrigt skal overholde de forvaltningsretlige reg-
ler.

Behandling af oplysninger

| forbindelse med sagsbehandlingen kan der ske behandling af op-
lysninger, som kan henfares til enkeltpersoner. Der kan f.eks. veere tale
om, atviindhenter og opbevarer oplysninger om en ejendoms fysiske
forhold. Ifalge persondataloven har personer, som sddanne oplys-
ninger vedrarer, ret til at f& indsigti oplysningerne, og ret til at f& be-
rigtiget forkerte oplysninger. Hvis du vil vide, hvilke oplysninger til-
synsmyndigheden behandler om dig, eller du mener, at kommunen
behandler forkerte oplysninger, skal du kontakte sagsbehandleren.

Hvis byggeprojektet og ans@gningen om dispensation skal foreleeg-
ges Teknik- og Miljeudvalget, vil dit haringssvar blive offentliggjort
sammen med sagens gvrige materiale. Du bedes derfor gore op-
meaerksom pd, hvis du har navnebeskyttelse eller beskyttet adresse.
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Byens Anvendelse
Teknik- og Miljgforvaltningen

PARTSHORING EFTER FORVALTNINGS-
LOVEN

Viskriver til dig, fordi vi gerne vil hgre din mening om supplerende oplys-
ninger forvaltningen har modtaget, vedrgrende et kommende byggeri,
hvor vivurderer, at du er part i byggesagen.

Det betyder, at vi har vurderet, at byggeriet kan have en konkret og vee-
sentlig betydning for dig. Vi vil derfor gerne hgre, hvordan du mener, at
byggeriet/byggearbejderne vil pavirke din ejendom.

Vi har givet ansgger mulighed for at kommentere péa de indkomne indsi-
gelser mod opferelse af ungdomsboligbyggeri pé ejendommen Frede-
rikssundsvej 70. Ansgger har den 19. juni 2020 kommenteret indsigel-
serne og bl.a. besvaret ved indsendelse af skyggediagrammer og teg-
ningsmateriale med preecisering af afstande til omkringliggende bebyg-
gelse. Vi vurderer at de supplerende oplysninger, der vedrerer indbliks-
og skyggeforhold, er relevante for parter i sagen.

Pa de felgende sider kan du laese uddybende om:
1. Hvordan svarer du pa heringen?
2. Byggeprojektet
3. Lovhensyn ved partsheringer i byggesager
4. Detvidere forlgb

Du kan se illustrationer af projektet i det vedheeftede bilag og leese mere
om heringen péa de falgende sider.

Frist for dit svar
Du skal svare senest den 24. juli 2020.

Kontakt

Har du spergsmal til heringen, er du velkommen til at kontakte arkitekt
Tanja Troelsen pd mail CD96@kk.dk.

Med venlig hilsen

Center for Bygninger

26.juni 2020

Sagsnummer:
907904

eDoc:
2020-0000726
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Postboks 416
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Njalsgade 13
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Telefon
33663366

Direkte telefon
33665200

E-mail
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1. Hvordan svarer du pa heringen? Side 2af 6
Du kan sende dit svar til bygninger@kk.dk. Husk at skrive vores sagsnum-

mer i titlen p& mailen. Du finder sagsnummeret gverst til hgjre i dette Sagsnummer:
brev. 907904

Matrikelnummer:

Hvis du er undtaget for digital post 6bd UT, Kbh.

Som undtaget for digital post kan du sende dit svar til bygninger@kk.dk.

Husk at skrive vores sagsnummer i titlen pa mailen. Du finder sagsnum- Ejendomsadresse:

meret gverst til hgjre i dette brev. Frederikssundsvej 70

Du kan ogsa sende dit svar som brevpost til: Ejendomsnummer:
161048

Teknik- og Miljgforvaltningen
Center for Bygninger
Njalsgade 13

Postboks 416

1504 Kgbenhavn V



2. Byggeprojektet

Hvordan ser projektet ud?

Du kan laese mere om projektets omfang i vores partsheringsbrev fra den
16. april 2020. Denne hgring vedrgrer supplerende oplysninger om
skygge- og indbliksforhold.

Du kan se ansegers kommentarer til indsigelserne mod projektet og de
udarbejdede skyggediagrammer i det vedhaeftede bilag og leese mere om
heringen pa de felgende sider.

Skyggediagrammerne viser nuvaerende og fremtidige skyggeforhold for:
- 1.martskl. 9,12 0g 16
- 1.junikl. 9,12 0g 16
- 1l.septemberkl. 9,12 0g 16
- 1.decemberkl. 9,12 0g 16
Venstre kolonne er eksisterende forhold og hgjre kolonne viser fremtidige
forhold. £ndringer iskyggeforhold ses som forskellen mellem de grd om-
rader pé illustrationerne i de 2 kolonner.

Leeg meerke til signatur for orientering oppe i hgjre hjgrne. Den tykke sorte
streg i cirklen angiver nord-retning. Nar du kigger pé tegningerne, kan du
derfor med fordel dreje dem lidt mod uret sé den tykke sorte streg peger
opad.

Pa situationsplanen ses placering af nabos nordvendte altan pa Frederiks-
sundsvej 72B, 2. tv. Altanen har en afstand pa ca. 2,5 m til skel og 6,14 m
til ungdomsboligbebyggelses altangange. Afstand fra altanen og vinduer
beliggende neermest ungdomsboligbebyggelsens entredere er derfor ca.
7,4 m. Altanen star pa sgjler og straekker sig ca. 4,5 m ud i gdrdrummet.

Hvorfor er kommunen indstillet pa at tillade projektet?

Bygningsreglementet 2018, BR18

Bebyggelsens samlede omfang og indvirkning pad omgivelserne skal fast-
leegges ved en helhedsvurdering efter de bebyggelsesregulerende be-
stemmelser, jf. § 187, under hensyn til de generelle kriterier i § 188, nr. 1-
6, hvor disse forhold ikke reguleres af lokalplan nr. 261 "Provstevej”, be-
kendtgjort den 23. januar 1996.

Ungdomsboligbebyggelsen er orienteret nogenlunde parallel med Nord-
syd-akse med gadefacade i flugt med nabobygninger. Denne orientering
medfarer skygge for omgivelserne primaert morgen og aften. Ved mid-
dag/ferst pa eftermiddagen vil bebyggelsens skygge falde i ét med nabo-
bebyggelsen péd Provstevej 3A.

Ansggers preaecisering af skyggeforhold, placering af naboaltan og af-
stande til nabobebyggelsen pé Frederikssundsvej 72, afviger ikke fra det
grundlag forvaltningen oprindeligt har vurderet sagen péa baggrund af.
Oplysningerne er i overensstemmelse med det oprindelige tegningsma-
teriale i kombination af de informationer forvaltningen har fundet i filarkiv,
matrikelkort og luftfotos som led i sagsbehandlingen af sagen. De supple-
rende oplysninger giver derfor ikke anledning til, at forvaltningen aendrer
vores vurdering af sagen.
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Forvaltningen vurderer fortsat at ungdomsboligbebyggelsen har et om-
fang, en placering og afstand til omkringliggende bebyggelse, der svarer
til det seedvanlige og tilstreebte i omradet. Samtidig vurderer vi, at &endrin-
ger af lys- og indbliksforhold ved opferelse af ungdomsboligbebyggelsen
er forventelige og seedvanlige i omradet.
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3. Lovhensyn ved partshoringer i byggesager

Hvad er en partshering?

Vi har ud fra projektets sterrelse og omfang vurderet, at du vil blive vae-
sentligt og individuelt bergrt af det ansagte byggeri/byggearbejde,
hvorfor vi partsherer dig efter forvaltningslovens § 19, stk. 1.

Hering efter forvaltningsloven er en partshering, som giver dig mulig-
hed for at oplyse os bedre om sagen, inden vi treeffer en afgerelse.

Det er nu, at du har muligheden for at forteelle os, hvad du mener om
projektet. Nar hgringen er afsluttet, vil vi treeffe afgerelse i sagen.

Du kan leese mere om dine rettigheder som part i forvaltningsloven, her-
under seerligt kapitel 3 - 5.

Hvilke hensyn kan lovligt inddrages efter byggeloven?
Kommunen skal i sin sagsbehandling af byggeansegningen varetage
saglige, byggelovsmaessigt relevante hensyn, og eventuelle bemaerknin-
ger vil lovligt kunne inddrages i sagsbehandlingen.

Det er ikke sikkert, at alle dine bemaerkninger til sagen kan inddrages i
sagsbehandlingen.

Efter byggeloven og de hensyn, der ligger bag loven, kan der f.eks. ikke
leegges vaegt pad skonomiske hensyn og andre privatretlige forhold, hvor-
for eventuelle bemaerkninger herom ikke vil blive inddraget i sagsbe-
handlingen.
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4. Det videre forlob

Nar heringsfristen er udlgbet, behandler vi oplysningerne i sagen og
traeffer afgerelse ud fra sagens samlede oplysninger, herunder dit even-
tuelle hgringssvar.

Du vil som part i sagen f& meddelt afgerelsen og samtidig fa vejledning
om din mulighed for at klage over afggrelsen. Vaer opmeerksom p4, at du
kun vil kunne klage over retlige forhold. Retlige forhold handler om, at
kommunens afggrelse skal veere lovlig, og at kommunen i gvrigt skal
overholde de forvaltningsretlige regler.

Behandling af oplysninger

| forbindelse med sagsbehandlingen kan der ske behandling af op-
lysninger, som kan henftares til enkeltpersoner. Der kan f.eks. vaere
tale om, at viindhenter og opbevarer oplysninger om en ejendoms
fysiske forhold. Ifalge persondataloven har personer, som saddanne
oplysninger vedrarer, ret til at fa indsigti oplysningerne, og ret til at
fa berigtiget forkerte oplysninger. Hvis du vil vide, hvilke oplysninger
tilsynsmyndigheden behandler om dig, eller du mener, at kommu-
nen behandler forkerte oplysninger, skal du kontakte sagsbehandle-
ren.
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Byens Anvendelse
Teknik- og Miljgforvaltningen

HORING OM BYGGEPROJEKT

Vi skriver til dig, fordi vi har modtaget en ansggning om et byggeprojekt
pa adressen Frederikssundsvej 70.

Vi har i dag sendt projektet i hgring hos de bergrte parter. Partsheringen
med tegningsmateriale er vedlagt dette brev.

Da du er andelshaver eller lejer, betragtes du ikke som partisagen.

Vivildog gernessikre, atsagen er fuldt oplyst, inden vi treeffer en afgerelse.
Du har derfor mulighed for at sende dine eventuelle bemaerkninger til
byggeprojektet.

Du kan sende dine bemeaerkninger senest den 24. juli 2020 til bygnin-
ger@kk.dk.

Videre proces

Dette er en praksishegring og ikke en lovpligtig hering. Derfor er du ikke at
betragte som part i sagen, og du har derfor heller ikke mulighed for at
klage over den endelige afggrelse. Dine eventuelle bemeaerkninger vil dog
indgé i sagsbehandlingen.

Nér heringen er afsluttet, vil der blive truffet en afgerelse pa baggrund af
sagens oplysninger. Afggrelsen vil blive sendt til ejeren af din ejendom.

Har du spergsmal til heringen, er du velkommen til at kontakte arkitekt
Tanja Troelsen pa mail CD96@kk.dk.

Med venlig hilsen

Center for Bygninger

26. juni 2020
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FREDERIKSSUNDSVEJ 70 / PROVSTEVEJ 1 SAGSNOTAT 007
Matr.: 6bd og 6gq UT, Kbh.

Sagsnr.: PV0O5
Sagsnummer: 907904 Dokument ID: NOT-A-01-007
Reference: TRS
Dato: 19.6.2020
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Emne PARTSH@RINGSSVAR PA INDSIGELSER | FORBINDELSE MED

BYGGESAG PA FREDERIKSSUNDSVEJ 70 OG PROVSTEVEJ 1

| forbindelse med den udsendte hgring og de indkomne indsigelser, har bygherre, ansgger og
bygherreradgiver gennemlaest og taget indsigelserne imod nedrivning af eksisterende bebyggelse og
opferelse af det nye ungdomsboligprojekt (kaldet projektet) til efterretning. Nedenstaende er vores
samlede svar pa de mest gennemgaende indsigelser og bekymringer behandlet i hht. sortering og
gruppering af indsigelserne samt redeggrelse for de 3 konkrete dispensationer KK har udpeget i
hgringsbrevet. Der vedlaegges bilag med fotos, tegninger, skyggediagrammer og visualisering som hjaelp til
forstaelse af neerveerende skrivelse.

Indholdsfortegnelse

Fuglereden og det lokale miljg
Randbebyggelse og Bebyggelsesprocent
Indbliksgener

Dagslys- og skyggeforhold

Materialer og ydre fremtraeden
Facadeenhed pa max. 40 meter
Parkering

Lokalplanens § 15, dispensationer

Ejers berettigede forventninger

LN AEWNRE

1. Fuglereden og det lokale miljg

Vi anerkender, at der er bekymring for det lokale milj@ og at der naeres store fglelser for Fuglereden. Ejer af
ejendommen Jgrgen Petersen er uddannet tgmrer og kgbte ejendommen i 1998. Jgrgen har selv boet i
ejendommen, der huser Fuglereden i 10 ar og er ikke en udefrakommende udvikler, der ikke respekterer
det lokale miljg omkring Provstevej. Jgrgen vil gerne, efter lang tids overvejelse og mere end 3 ars dialog
med Kgbenhavns Kommune, Igfte kvaliteten af sin ejendom til glaede for byen og for omradets nuvarende
og kommende beboer i mange ar fremover. Jgrgen har ogsa et helt legitimt gnske om at forbedre
indtjeningen pa sin ejendom. Ejendommen skal vaere langtidsholdbar og projektet opfa@res ikke til
videresalg. Han gnsker selv at drive ungdomsboligbebyggelsen og er ikke ude efter hurtig profit. Jgrgen har
derfor al mulig interesse i at tage de indsendte indsigelser alvorligt og vil forsgge at imgdekomme
bekymringerne, hvor det er muligt. Jgrgen har som ejer dog bade berettigede forventninger som fglge af
hele sagsbehandlingsforlgbet og rettigheder der skal respekteres, nar det skal vurderes om opfgrelse af et
byggeri i hht. den geeldende lokalplan kan godkendes.

Vi er klar over at der har vaeret stor utilfredshed med ungdomsboligbyggeriet Provstevej 5. Kgbenhavns
kommunes dispensation fra friarealkravet blev underkendt i Planklagenaevnet. Nogle af omradets beboere
generes af larm fra tagterrassen og den “Folkets Park” som omradets beboere havde taget til sig, blev taget
fra dem. Provstevej nr. 5 bebos imidlertid af et stgrre antal beboere (131 boligenheder), hvorimod den



Side 2 af 6

planlagte bebyggelse er mindre, med plads til kun 40 beboere. Tagterrassen pa Provstevej 5 bestar primaert
af ét stort fladt tag uden inddeling og med abne veaern. | det aktuelle projekt er der disponeret anderledes
(se bilag nr. 9), med mere beplantning og opdeling i mindre zoner, for at forhindre store forsamlinger og
store fester. Der er netop lagt op til at det skal blive en fredelig grgn oase med en lille nyttehave og
hyggelige opholdszoner. Vaernet pa tagterrassen mod Provstevej opfgres desuden som et lukket veern af
hensyn til lydgener, frem for et dbent stalvaern. Det forareal der skabes foran bygningen vil tillige blive
indrettet med hyggeligt opholdsareal og mod garden abnes op for en fremtidig gardsammenlagning, som
beskrevet i lokalplanen. Med disse tiltag, har projektet indarbejdet et hensyn til det lokale naermiljg og
skaber en fin balance imellem afskeermning for eventuelle gener samt forskgnnelse af de omkringliggende
udearealer.

De eksisterende bygninger pa matriklen er ikke registreret som bevaringsveerdige. De er vaerdigt traengende
til udskiftning. Pa den ene del af matriklen ligger den mindre ejendom, der huser Fuglereden samt fire
utidssvarende lejligheder uden friareal. Pa den anden del af matriklen ligger et autovaerksted med den
larm, skidt og gamle bildaek det medfgrer pa forpladsen. For at ggre plads til det nye byggeri er det
ngdvendigt at nedrive de gamle bygninger og udvikle ejendommen i hht. Lokalplan 261.

Den nye bebyggelse tilbyder i stedet et udeareal med beplantede bede og opdeling i mindre zoner, hvor de
lokale beboere kan mgdes til en snak, saette sig pa en baenk og fglge med i livet i omradet. Pa hjgrnet
opstar en lille plads, hvor det lige nu er trangt og sveert at passere omkring hjgrnet af den eksisterende
fremskudte bygning (se bilag nr. 4 og 5). Det vil skabe bedre overblik over trafikken i krydset. Den nye
bebyggelse skaber bedre overblik over trafikken i krydset. Tilbagetraekningen af facadelinjerne er i trad med
lokalplanen og hensigtsmaessigt for trafiksikkerheden, iseer for de blgde trafikanter. Der er afgivet areal til
Kgbenhavns Kommune med henblik pa etablering af fortov langs ejendommen og frem til krydset. | dag er
fortovet en broget blanding af asfalt, brosten, beton og smasten.

Diversiteten i Nordvest er et seerligt aktiv, men vi mener ikke, at diversiteten trues af, at der bliver bygget
flere ungdomsboliger. For at bevare diversiteten ma man opfgre familieboliger pa de ejendomme, hvor det
er muligt, erhverv hvor der er gode vilkar for det og ungdomsboliger, hvor det giver mening og kan lade sig
gore i henhold til lokalplaner og lovgivning. Den aktuelle ejendom er hensigtsmaessigt udnyttet til
ungdomsboliger, da dens plangrundlag efterlader et mindre areal til udnyttelse af bilparkering og friareal.
Ved Ungdomsboliger stilles der netop mindre karv til bade bilparkering og friarealer, end ved f.eks. andre
boligtyper, herunder familieboliger.

2. Randbebyggelse og Bebyggelsesprocent

Relevante uddrag fra Lokalplan 261

§ 1. Formal:

”At boligomrddet mellem Frederikssundsvej og Theklavej/Mg@ntmestervej kan faerdiggares som
karrebebyggelse med en bebyggelsesmaessig karakter, der svarer til karrebebyggelser langs den syd for
liggende straekning af Frederikssundsvej.” (se bilag nr. 1 og bilag 2)

§ 5, stk. 1, Indenfor omrade Ill ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 150.

§ 5, stk. 2, Bebyggelse skal opfares med facade i de fastlagte vejlinjer/byggelinjer.

§ 5, stk. 7, Uanset stk. 1 og 3 kan Magistraten tillade, at den maksimale bebyggelsesprocent og det
maksimale etageantal overskrides: - med den del, der er begrundet i saerlige arkitektoniske, byskologiske,
rekreative eller funktionsmeaessige hensyn og ndr friarealforholdene ikke derved forringes pd
utilfredsstillende made.

§ 9, stk. 3, Friarealer og parkering skal efter Magistratens naermere bestemmelse indga i feellesanlaeg.

Lokalplanen foreskriver en karrelukning med en tilbagetraekning af begge gadefacader til facadeflugt med
nabobygningerne (se bilag nr. 2). Det er lokalplanens intension, at man fremadrettet ved etablering af ny
bebyggelse fuldender den lange raekke af karreer, som er kendetegnende for Frederikssundsvej og den
bymaessige kontekst i gvrigt (se bilag nr. 1). En del af indsigelserne forholder sig til indbliksgener,
manglende dagslys og for teet bebyggelse, der skygger og mindsker abenheden i omradet.
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Imidlertid er netop denne karre dybere end sadvanligt for omradet (se bilag nr. 3). Vejbreden er helt
normal for kvarteret og bestemt af lokalplanen og i overensstemmelse med KK, Tilladelse til Vejeendringer.
Den nye bebyggelse overholder lokalplanens intension om karrelukning og aendre ikke vaesentligt pa de
eksisterende forhold i omradet. De anviste afstande (se bilag nr. 3 og 4) og bygningshgjder er ssedvanlige i
omradet, herunder taetheden og dagslysforholdene. De fremtidige forhold vil vaere af en karakter og
kvalitet som foreskrevet i lokalplanen og i samme kvalitet eller bedre end andre steder i omradet. Se gerne
bilag nr. 4, 5, og 6 der viser de omtalte afstande.

Det er almindelig praksis og i henhold til kommuneplanen, at der ved fuldendelse af randbebyggelser kan
dispenseres for bebyggelsesprocenten. Det er saerligt aktuelt ved hjgrnegrunde, der ofte lider under
manglende grundareal og en stgrre andel af vejareal. | sagen Provstevej 5, som en del af indsigelserne
henviser til, har KK dispenseret fra friarealkravet. Dette er blevet underkendt af Planklagenaevnet pga.
kravet i den geeldende lokalplan. Til gengzeld blev det ogsa afgjort, at heevede opholdsarealer kan udggre
en del af det kraevede friareal, uden dispensation, safremt de indrettes tilfredsstillende.

| det aktuelle projekt opnas 20% friareal pa terreen og 20% opholdsareal pa tagterrasse —i alt 40% - uden
medregning af de private altaner, som 18 lejligheder far glaede af. Den geeldende lokalplan foreskriver at
forholdet mellem brutto etagearealet og et fri- og opholdsareal skal vaere minimum 40%, hvilket projektet
opfylder. Pa den baggrund kan der dispenseres fra den maksimale bebyggelsesprocent, da der netop ikke
gas pa kompromis med de rekreative arealer. Projektet har en hgj friarealprocent og stor kvalitet i have- og
opholdsarealerne. De generelle krav fra kommuneplanen stiller kun krav til 30 % friareal i forbindelse med
opferelsen af ungdomsboliger.

Ejendommens ydre graense er fastlagt, idet facader skal opfgres i henhold til vejlinje/byggelinje og i flugt
med nabobygningernes facader pa begge vejstreekninger. Det afggrende for bygningens omfang (fodaftryk)
bliver dermed bygningens afgraensning mod garden. Ejendommen har sa godt som intet areal tilbage ind
mod garden, hvis den gaengse bygningsdybde fglges. Den maksimale bebyggelsesprocent samt krav om
adgang til fremtidigt feelles gardanlaeg betyder derfor, at der ma arbejdes med en reduceret
bygningsdybde. Det ggr adgangsforhold til lejlighederne vanskeligere og begraenser
indretningsmulighederne, men ved at etablere svalegange ind mod garden bevarer vi bade rumlighed og
luft mod garden, skaber adgangs- og flugtvejsforhold til alle boliger samt abner for mere dagslys ind til
lejlighederne, der bliver gennemlyste. Skal bygningsdybden reduceres yderligere vil eiendommen blive
presset ind i et hjgrne bag de to naboejendomme, med begraenset udkig til gdrden og mindre attraktive
boliger til fglge. Det vil blive mere en facadeskal end en reel sluttet randbebyggelse. Frederikssundsvej 72-
76 har bygget langt ind i gardrummet, hvilket efterlader mindre lys og luft pa det areal, der ligger i det
indvendige hjgrne. Intentionen med et fremtidigt faelles gardanlaeg er bl.a. at tilgodese de matrikler, der
har de svaereste vilkar for at skabe gode friarealer. Etageantal og bebyggelsesprocent har dermed ikke
negativ indflydelse pa friarealet, som opfyldes ved de forskellige uderum fordelt i bebyggelsen.

Vi henviser i forhold til bebyggelsesprocenten til Kommuneplan 2019, Saerlige bebyggelsesforhold,
hvoraf det fremgar under Randbebyggelse:

” Ved afrunding af randbebyggelse eller etablering af ny randbebyggelse i gadeforlgb med overvejende
randbebyggelse kan den maksimale bebyggelsesprocent overskrides og friarealprocenten fraviges, hvis
kvarterets helhedspreeg, inkl. de ubebyggede arealer, vurderes at blive tilfredsstillende.”

3. Indbliksgener

Afstanden mellem det aktuelle projekt og de eksisterende bygninger, herunder altaner og opholdsarealer,
afviger ikke vaesentligt fra det seedvanlige i omradet. Vejbredde og facadeflugter overholdes mod gade.
Facaderne fglger naboejendommene og overholder derved lokalplanens krav. Mod garden flugter projektet
ejendommen beliggende Frederikssundsvej 72-74 og traekkes tilbage i forhold til eiendommen pa
Provstevej 3. Bebyggelsen er derfor placeret mest hensigtsmaessigt og med afstande til naboejendomme,
som er sedvanlige og anviste jf. lokalplanens bestemmelser.
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Det er derfor vores klare vurdering at projektet ikke medfgrer vaesentlige indbliksgener for hverken boliger,
altaner eller opholdsarealer. De przecise afstande til relevante naboejendomme er vist pa bilag nr. 6.

4. Dagslys- og skyggeforhold

Lokalplanen foreskriver en bygningshgjde pa minimum 4, max 5 % etage. For at optage de forskellige hgjder
pa naboejendommene er den planlagte bygning 5 % etage mod Frederikssundsvej og 4 % etage langs
Provstevej. Hgjdeforskellen er med til at markere hjgrnet, som ogsa ejendommen Provstevej 2 ggr pa
modsatte side af vejen og skaber en gradueret overgang til naboejendommene og den visuelle afslutning
pa karreen, som lokalplanen anviser.

Bygningshgjderne er derfor typiske for omradet, da de netop kobler sig direkte pa naboejendommene.
Dette forhold afspejles ligeledes i de fremtidige dagslys- og skyggeforhold, der ligeledes er saedvanlig for
omradet og for en bymaessige kontekst. De medsendte skyggediagrammer (se bilag nr. 7A, 7B, 7C og 7D)
viser ydermere at den nye bebyggelse ikke medfgrer veesentlige forringelse af dagslysforholdene. Vi
vurderer at forskellen mellem de nuvaerende dagslysforhold og de kommende ikke aendres markant.

5. Materialer og ydre fremtraeden

For at imgdekomme de indsigelser, der beskriver en frygt for at byggeriet vil fremsta som “en stor gra
betonklods” er ejer indstillet pa at tilpasse projektet mere til omradets karakter. Vi fastholder bygningens
materialevalg, men vil gerne medgive, at den gra mursten ikke er helt samstemmende med omradets
typiske farvetoner og i stedet vaelges en rgdlig mursten til facaden. Valget af den rgdlige mursten traekker
en direkte forbindelse til naboejendommene, pa samme side af Provstevej — der netop alle er rgdlige.
Vinduer og altaner udfgrer i en mgrkere farvenuance, hvilket ligeledes ses i neeromradet med megrkere
altaner og vinduesrammer. Vivedlaegger en ny visualisering af projektet med rgde mursten, der ligeledes
illustrerer relationen til nabobygningerne samt bebyggelsens samlede ydre fremtraeden.

6. Facadeenhed pG max. 40m

Relevant uddrag fra lokalplan 261

§ 6, stk. 2: Bebyggelsens ydre fremtraeden

“Mod gade skal facade inddeles i facadeenheder, sdledes at der opstar en varieret facaderakke.
lomrade ll, Ill og IV ma facadeenheder ikke overstige ca. 40m.”

Facadelaengden udggr i alt ca. 47m. Denne laengde er defineret af lokalplanens krav til facadeflugt med
naboejendomme langs begge veje. Det er altsa ikke fordi facaden ikke ma overstige 40m, men der skal pa
facadestraekningen optraede elementer/fremspring/materialeskift/farveskift eller lignende, der bryder
facaden op i mindre enheder pa maximalt 40m. Igennem hele forlgbet med projektet, har Kgbenhavns
kommune vejledt os til at indfgre karnapper og altaner, som varende det/de elementer, der kunne bryde
den lange facade op i mindre enheder. Udover karnapperne er altanerne med til at skabe liv og variation i
facaden. De to trappeopgange vil ligeledes kunne afleeses tydeligt med en anden vinduesfordeling end den
gvrige facade og der vil vaere lys og bevagelse at se gennem de store glaspartier. Facadeopdelingen er
inspireret af facaden pa Provstevej 2, der har samme karnapmotiver og pasatte altaner. Pga.
byggelinjen/facadeflugten er det ikke muligt at traekke facaden frem eller tilbage i stueetagen, hvorfor der
ma blive tale om fremspring fra 1. sal og opefter, som det er muligt med karnapper.

Se bilag nr. 8.

Der henvises desuden til Kgbenhavns Kommunes afsnit i Hgringsbrevet benavnt:

Hvorfor er kommunen indstillet paG at tillade projektet?

“Bebyggelsens gadefacade mod Provstevej straekker sig over 47 m og udfdres med 2 karnapper, der
henholdsvis fremhaever hjgrnet og opdeler facaden pa midten. Herudover suppleres facaden med 18 altaner
og stgrre vinduespartier med franske altaner. Vi vurderer at facadeelementerne meadvirker til en opfattelse
af en varieret facade og at hensynet bag bestemmelsen om maksimal facadelaengde pa 40 m iagttages.”
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7. Parkering
Der henvises til: GENERELLE BESTEMMELSER for KOLLEGIE- OG UNGDOMSBOLIGER

TILLEG NR. 25 TIL KOMMUNEPLAN 2011, hvoraf det fremgar:

”Pa den baggrund fastlaegges en reduceret p-norm for kollegie- og ungdomsboliger pa 1 plads pr. 300 m2
etageareal. Det konkrete krav til pladser kan reduceres yderligere pd baggrund af en konkret vurdering. |
vurderingen af det konkrete antal pladser indgar bl.a. lokaliseringen i forhold til stationer og god kollektiv
trafik generelt, samt projektets karakteristika i forhold til boligstgrrelser, boligantal og disponering af feelles
faciliteter mv.”

Det har hidtil veeret kommunens vurdering at ovenstaende parkeringsdaekning er tilstreekkelig. Omradet er
betjent af busser, tog og Metro og er beliggende kun 900m fra Ngrrebro Station. Vi forholder os til aftalen
med forvaltningen om at parkeringsdaekningen er i trad med kravet i kommuneplanen og almindelig praksis
for ungdomsboligbebyggelser.

8. Dispensationer

Relevante uddrag fra Lokalplan 261:

§ 15, Dispensationer, | henhold til planlovens § 19, stk. 1, kan der dispenseres fra bestemmelser i en
lokalplan, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.

Lokalplanen fastlaegger desuden i § 5, stk. 2, at “den karré, hvori ejendommene er beliggende, skal
bebygges med sluttet randbebyggelse.” Hvis denne struktur respekteres og karreen lukkes i seedvanlig
forstand, vil det medfg@re en overskridelse af den maksimale bebyggelsesprocent og det vil veere i strid med
planen, ikke at dispensere.

§ 15 samt § 5, stk. 7 er begge paragraffer, der skal sikre, at formalet med lokalplanen kan opfyldes, selvom
det giver en overskridelse af bebyggelsesprocenten pa enkelte matrikler.

9. Ejers berettigede forventninger

| forbindelse med tidligere ansggning om byggetilladelse har bygherre/ansgger modtaget nedenstaende
Vejledende bemeaerkninger af forvaltningen. Vi har tilpasset projektet til de retningslinjer, der er givet i
bemaerkningerne samt de meldinger vi i gvrigt har modtaget. Idet projektet er sendt i hgring af
forvaltningen antager vi, at projektet endelig har ramt et niveau for bebyggelsen, der kan godtages i forhold
til de planmaessige og arkitektoniske krav som det planmaessige grundlag anviser.

Vi er klar over at disse vejledende bemaerkninger ikke er bindende tilsagn. Ikke desto mindre er de
udarbejdet af forvaltningen og det har derfor ligget til grund for de tilpasninger projektet har veeret
igennem. Det er derfor naturligt at ejer Jgrgen Petersen har en forventning om at projektet vil blive
godkendt og at hans rettigheder som ejer vil blive respekteret.

Indsat: Vejledende bemarkninger fra Kgbenhavns Kommune

”Det ans@gte projekt omfatter etveerelses ungdomsboliger.

Bebyggelsen er vist med en dybde pd ca. 6,6 m mdlt fra gadelinje og er reduceret i forhold til byggefeltets
dybde mod gdrden. Vi vurderer at den reducerede dybde medfdrer hensigtsmaessigt indrettede etveaerelses
ungdomsboliger.

Pd baggrund af det viste projekt og de planmaessige bestemmelser for bebyggelse pa grunden, vurderer vi
umiddelbart, at der kan dispenseres til en bebyggelsesprocent pd op til 200. Denne tilkendegivelse baseres
pa falgende arealer: Bebygget areal pd ca. 360 m2, 1.-3. sal med et etageareal pa ca. 410m2 og ca. 150m2
til evt. karnapper og/eller gget bygningshgjde mod Frederikssundsvej. Herudfra kan projektet udformes
med en bebyggelsesprocent pd maksimalt 200. Samtidig vil en seenkning af haevet gardareal til terreen
muligggre en friarealprocent pd 20, som kan indrettes med opholdszoner, suppleret med evt. tagterrasse,
der udggr et haevet opholdsareal pd 20% af boligarealet.

Til sikring af hensigtsmaessige fri- og opholdsarealer kan det viste projekt reduceres i etageareal ved
bearbejdning af karnapper og etagehgjde. | denne betragtning er vi positive overfor et mere diskret og
tilbagetrukket karnapmotiv evt. med inspiration fra genbobebyggelsen pa Provstevej 2. Vi er samtidig
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positive overfor varierende bygnings- og etagehgjde med udgangspunkt i de meget forskellige
bebyggelsesforhold der findes mod henholdsvis Frederikssundsvej og Provstevej.

Vi vurderer, at en vaesentlig st@rre del af eiendommens opholdsareal skal placeres pa terraen. Vi er positive
overfor landskabelig bearbejdning af terraen, s eventuelt ngdvendige haevede arealer (evt. del af
parkeringsrampe) har en naturlig tilknytning til arealer pG terraen og gives let tilgaengelig adgang for alle.
Friareal mod gade placeret laengst vaek fra Frederikssundsvej er pavirket at trafikstaj i mindre grad og kan
med fordel indrettes med opholdsarealer i tilknytning til boliger og feellesrum.”

Til slut henvises generelt til forvaltningens orienteringsbrev og partshgring udsendt til naboerne. | den
fremsendte skrivelse redeggr forvaltningen pa side 3, 4 og 5 for, hvorfor de er indstillet pa at godkende
projektet til opfgrelse.

Vi haber at ovenstdende redeggrelse med bilag samt forvaltningens indstilling til godkendelse af projektet
vil medvirke til at Teknik- og Miljgudvalget ogsa finder frem til at projektet bgr godkendes.

Vi star selvfglgelig til radighed, hvis der i forbindelse med den fremadrettede proces opstar spgrgsmal eller
et gnske om en mundtlig gennemgang af projektet eller udvikling af dette.

Med venlig hilsen

Trine Schneider, arkitekt (ansgger)
Anne Fridberg, Jan Moxness (bygherrerddgiver)
Jargen Petersen (bygherre)

SCHNEIDER Rentemestervej 14 2400 Kobenhavn NV M: +45 2789 3326  E: trs@trsark.dk  www.trsark.dk
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