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Bilag 5 Forvaltningens bemzrkninger til 28. november 2019
hgringssvar og indsigelser .
agsnummer

2019-0318060

I forbindelse med byggeansggning om nedrivning af Dokumentnumme r
eksisterende tofamiliehus og opfegrelse af nyt 2019-0318060-12
etageboligbyggeri med indretning af 5 boliger pa Bjelkes

Allé, 2200 Kgbenhavn N, har forvaltningen foretaget

partshegring i henhold til forvaltningslovens § 19.

Partsstatus er betinget af, at den pagzldende ejer er

vesentlig, individuel og retlig relevant bergrt af sagen.

Forvaltningen har vurderet at de nermeste naboer er
bergrte af det ansggte byggeri, hvorfor de er tildelt
partstatus. Fglgende er vurderet som varende parter i

sagen:

e Gardlaug, BKNr: 500 ”“Bjelkes Allé-Husumgade”
e BRjelkes Allé 46

e Andelsboligforeningen Bjelken

e A/B Husumgade 45-47

Partshgringen af ovenstdende tre naboejendomme er forlgbet
over perioden fra 15. oktober 2019 til 5. november, og
Gardlaug er blevet hgrt i perioden 29. oktober til den 19.
november 2019. Herudover er der foretaget ikke-lovpligtig
hgring af lejere og ejere i de partsberettigede ejendomme.
Forvaltningen har modtaget 5 hgringssvar pad partshgringen
og 20 indsigelser fra gvrige naboer, lejere samt

andelshavere.

Indsigelserne og hgringssvarene kan generelt konkretiseres
til at omhandle nedrivningen af det eksisterende
tofamiliehus. Derudover kritiseres omfanget af det ansggte
etagebyggerii forhold til volumen, forringelse af
dagslysforhold, skyggegener, indbliksgener fra tagterrasse
mod gardrum, forringelse af friarealer grundet gardrummets

udformning og etablering af parkeringsplads i garden.



Byggesager Jura 2/9

Henvendelserne kan grupperes i fglgende emner:

Hgringssvar i henhold til partstatus:

A. Gardlauget Sankt Stefans Kilde BKNr. 500
e Endret skyggeforhold i gardrum

e Parkering i gdrdrummet i strid med interne
vedtaegter

e Kritisk endring af gadebilledet

B. Hgringssvar fra Bjelkes Allé 46
e Indbliksgener fra altaner mod Bjelkes Allé 46
e Omkostninger ved hegn

e Bevaring af kirsebartre pad ansggte ejendom

C. Hgringssvar fra Andelsboligforeningens Bjelken,
Bjelkes Allé 50

e Indsigelse mod altaner

e Bevaring af kirsebzrtre pd ansggte ejendom

D. Hgringssvar fra A/B Husumgade 45-47s
ejendomsadministrator

Ansggte bebyggelse og dagslys
e Forringelse af dagslysforhold i private boliger

e Vasentlige skyggegener I gardrummet

Gardrummet

e Herlighedsverdi, milj@s og sollys i gardrummet

Parkering
e Handicapparkering i fellesgard.

e Planlagte parkeringspladser opkgbes til
udlejning.

Indsigelser fra gvrige naboer, lejere og andelshavere:

E. Hgringssvar fra Husumgade 49
e Indsigelse mod nedrivning - udvisker karakter
e Gitterport er utryghedsskabende
e Bedre overgang mellem eksisterende typologier

e TIndbliksgener fra tagterrasse til gardrummet

F. Indsigelse fra Bjelkes Allé 39

e TIndsigelse mod opkgb af gamle huse til
nedrivning

G. Indsigelse fra Bjelkes Allé 41
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e Manglende tilpasning bygningsmessigt
e Skaber przcedens for at omdanne de gvrige huse
til etagebyggeri

Hgringssvar fra Stefansgade 37
e Eliminering af kulturarv
e Forringelse af grgn oase
e Mindre sollys i gard

e Risiko for ophobning af fygesne

Henvendelse fra Ngrrebro Lokaludvalg
e TIndsigelse mod proces om hgring
e Manglende kontakt til Center for Bygninger

e Fristforlengelse

Hgringssvar fra A/B Husumgade 45-47s
ejendomsadministrator

Nedrivning

e Bydelens kant @ndres og Kgbenhavns historie
udviskes

e Nedrive hegn mellem Bjelkes Allé 48 og 46

Ansggte bebyggelse
e Materialevalg

e Gavlen pa den ansggte bebyggelse lagger op til at
der kan bygges yderligere infill, hvilket er
bekymrende

e Forringelse af dagslysforhold i private boliger
e Vaxsentlige skyggegener i gardrummet

e Der ggres indsigelse mod boligspekulationer

Gardrummet
e Herlighedsverdi
e Sollys, luft og aben himmel i en fellesgard

e Tagterrasse skaber indbliksgener mod gard

Parkering
e Handicapparkering i fallesgard

e Planlagte parkeringspladser opkgbes til udlejning

Proces

e Misvisende tegningsmateriale

e Darlige skyggesimuleringer som burde vises
vertikalt. @nske til dagslyssimulering af de
enkelte boligers forringelse af dagslys

e Vurdering af bergrte parter
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Generelle bemazrkninger
Nedenstdende er hgringssvarenes og indsigelsernes samlede

omfang, samt forvaltningens svar.

Vedr. nedrivning

Naboerne er bekymrede for nedrivningen af “det lille gule”
hus, da det har en sarlig karakter i gadebilledet. Denne
del af Ngrrebro bemazrkes at vaere noget sazrligt, fordi
forskellen mellem den hgje karrébebyggelse og de mindre
byhuse, danner varierende kantzoner som bidrager til den
fysiske mangfoldighed. Naboerne mener, at det udvisker
Kgbenhavns historie, og kan sammenlignes med en tidligere
nedrivning af kulturhistorisk kvarter pd& Vesterbro -
Slagtergardene. Naboerne er bekymrede for, at
boligspekulanter fremadrettet vil opkgbe mindre byhuse og
opfere dyre lejeboliger. Der er flere lavt bebyggede huse
P& Bjelkes Allé og dette projekt frygtes derfor at vere

praecedensdannende.

Bemaerkninger

Det eksisterende tofamiliehus er opfegrt i 1882 og markeret
i kommuneplanen med lav bevaringsverdi (SAVE7).
Bebyggelsen fremstar med pudsede facader, i en gul nuance.
Bebyggelsen kan ikke tilkendegives med status som sarlig
bevaringsvaerdig. Det skyldes, at bebyggelsen ikke er
udpeget 1 kommuneplanen med hverken hgj bevaringsverdi,
udpeget at vaere beliggende i et bevaringsvaerdigt omréade,
eller er en del af et udpeget kulturmiljw. Herudover er
ejendommen ombygget af flere omgange, deriblandt har den

skiftet farve fra grd til gul omkring 2012.

Forvaltningen har ikke grundlag for at negte den
eksisterende bebyggelse nedrevet og er derfor indstillet

pd at give tilladelse til nedrivning.

Vedr. ansggte bebyggelses volumen

Flere naboer ggr indsigelse mod en hgjde pa 22 m pad det
ansggte etagebyggeri. Dette begrundes med, at en gget
hzjde pad den ansggte matrikel medfgrer en vasentlig
forringelse af lys- og skyggeforhold. Naboer fra den
modstdende bebyggelse bemzrker for eksempel, at
dagslysforholdet forringes vasentligt i deres private
boliger.

Derudover argumenteres der for, at det ansggte byggeri

ikke er sammenstemmende med det omkringliggende, eftersom
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bebyggelsens volumen kun synes at vere imgdekommende til
den side som vender mod Bjelkes Allé 50, der ligeledes er
et etagebyggeri, men ikke Bjelkes Allé 46, som er et

enfamiliehus.

Der udtrykkes desuden der bekymring for hvilke
konsekvenser hgjden pa etageboligbyggeriet wvil forventes
at have i forhold til nedbgr, fygesne og evt.

frostsprengninger.

Til sidst udtrykkes der stor bekymring fra flere naboer,
omkring udformning af gavlen, da naboerne mener at den
muligger yderligere bebyggelse at blive opfegrt i
forlengelse af karréen, og dermed afslutte randbebyggelsen
- hvilket vil bidrage til yderligere forringelse af
dagslys og g@get skyggegener.

Bem@rkninger

Forvaltningen bemzrker, at der ved etablering af nyt
etagebyggeri ved huludfyldning i eksisterende
karrébebyggelse md forventes, at det vil medfere @ndret
lys-, indbliks- og skyggeforhold. Kommuneplanen 2015°s
rammer forskriver, at der kan opfores sluttet
randbebyggelse, med samme placering og dimensioner som

eksisterende randbebyggelse.

Det er forvaltningens vurdering, at nabobebyggelsen pa
matrikel 1364 Udenbys Kladebo Kvarter, med adressen
Bjelkes Allé 46, far @endrede skyggeforhold, eftersom
nabobebyggelsen er et enfamiliehus og dermed er en
vesentlig lavere bebyggelse. Det er dog forvaltningens
vurdering at den eksisterende karré-bebyggelses slagskygge
allerede kastes over den mindre nabobebyggelse, og
ligeledes ligger @st for det nye etagebyggeri, hvor solen
er sen eftermiddag/aftensorientering, hvorfor det
vurderes, at de @ndrede lys—-, og skyggeforhold betragtes

som vaerende en ikke-vasentlig gene.

For de andre naboer er det ligeledes vurderet at skygge og
indbliksforholdet ligger indenfor hvad der md forventes
for en sluttet randbebyggelse, idet byggeriets omfang
folger karréens kontur med hensyn til hejde, dybde pd ca.
10 m og placering pad ca. 20 m til modstdende bebyggelse.

Forvaltningen bemarker, at Byggeloven ikke fastlegger

bestemmelser om sikring af naboejendomme mht. nedbgr,
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fygesne og evt. frostsprangninger pa nabobygninger som
fglge af opforsel af nybyggeri. Bygningsejere er dog
forpligtede til at sikre at nedbgr, fygesne pa deres egen
bygning ikke direkte pavirker naboejendomme jf.

Byggelovens § 17.

Vedr. projektets ydre fremtraden

I indsigelserne bemzrkes det, at materialevalget af
rgdbrune teglsten er en vasentlig @ndring fra den gule
farve, som eksisterende bebyggelse fremstdr med. Flere
naboer opfordrer til, at der derfor anvendes en gul
teglsten. Der ggres indsigelse mod, at porten fra gade til
gard etableres i gitterhegn, som betragtes at have en
utryghedsskabende fremtraden, der ikke bidrager til det
gode gardmilj@.

Bemaerkninger

Forvaltningen har alene mulighed for at regulere facaden
gennem byggelovens § 6D stk. 1. Byggelovens § 6D stk. 1
skal blandt andet begrundes med, hvad der kan beskrives
som verende sadvanligt for neromréddet, understgttet af,
hvilke markeringer, i form af bevaringsverdi og
kulturmiljeer, der ligger i omrddet. Det er forvaltningens
vurdering, at det ansggte etagebyggeri er svarende til det
sedvanlige og tilstrabte i omradet. Forvaltningen
bemerker, at det eksisterende tofamiliehus har varet gult
siden &r 2012 og vurderes derfor ikke at bidrage til

husets historiske fortelling.

Det er forvaltningens vurdering at de rgdbrune mursten
passer ind i gvrig bebyggelse, som ogsa er etableret med

rgdbrunemursten.

Vedr. gardmiljgets fremtid, felles gard og friarealer

De fleste indsigelser fremstiller en stor glade ved
kvaliteten i gdrden, udformningen og sarligt gardmiljget.
Det fremhaves, at det primert er den lave bebyggelse, som
er med til at give fallesgardens velbelyste arealer samt
fornemmelsen af luft og aben himmel. Dette betragtes som
et udsadvaneligt forhold i en ellers fortettet by, hvorfor
det fremhaves som noget sarligt, der bgr bevares.
Gardrummets udformning med forskudte placeringer af de
lavt bebyggede byhuse, er med til at give udearealet en
kant, hvor de fysiske rammer inviterer til mgde mellem de

mange brugere af fellesgarden. Flere udtrykker, at de har
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valgt at blive boende udelukkende pad grund af det szrlige
gardmilje@, hvor deres bgrn kan lege trygt.

To indsigelser udtrykker en stor bekymring for bevaring af
de eksisterende trazer. Sarligt et kirsebertre, som er til

glede for mange 1 kvarteret.

Det ansggte projekt indeholder en privat tagterrasse for
den gverste lejlighed i bebyggelsen. Enkelte naboer
udtrykker bekymring om, hvorvidt der er indbliksgener fra
denne tagterrasse. Det beskrives som en utryg situation at
blive beluret i fallesgdrden, hvorfor der ggres indsigelse

mod den private tagterrasse.

Bemaerkninger

Det er forvaltningens vurdering, at udformning og
placering af det ansggte etagebyggeri, er med til at
forgge kvadratmeterne i1 det falles gardanlag. Det skyldes,
at bebyggelsens bebyggede areal placeres i forlangelse af
eksisterende karréstruktur. Den nye bebyggelse rykkes frem
til vej, hvilket frigiver plads i garden. Derudover er der
lagt vegt pa, at det frigivet areal indrettes med
beplantning og rekreative arealer, hvilket vurderes at
vere en forbedring af det eksisterende gardrum. Det er
derfor forvaltningens vurdering, at der med det ansggte

opnas et tilfredsstillende areal til det felles gardrum.

Hvad angar skyggegener i garden, vurderes det at vare
inden for det forventelige i1 en gard i en randbebyggelse,
og opfgrelsen af et etagebyggeri pa op til 22 m vurderes
derfor ikke at bidrage til en vasentlig forringelse af

lysforholdene i garden.

Forvaltningen ggr opmerksom pa, at det ikke er muligt at
regulere bevaring af trzer eller anden beplantning som

hverken er fredet eller bevaringsverdige.

Bygningsreglementet regulerer ikke indblik- og lysgener

til gardarealer.

Vedr. parkering i garden

Det fremgdr af det ansggte materiale, at der etableres en
parkeringsplads i fellesgdrden pad den ansggte matrikel.
Samtlige beboere i tilknytning til faellesgdrden, samt
Gardlauget og ejendomsadministrationen ggr indsigelse mod

denne parkeringsplads. Det fremhaves, at ved anlaggelse af
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fellesgarden var et af formdlene at fjerne
parkeringspladser, sa& der i stedet kunne etableres gregnne
arealer. Etablering af parkeringsplads er derfor i

modstrid med Gardlaugets vedtagter.

Bemaerkninger

Kommuneplan 15 stiller krav til parkering, nar
etagearealet udvides.

I denne sag gelder der krav om udvidelse med 3
parkeringspladser, hvoraf et passende antal skal
forbeholdes handicapparkering, jf. bygningsreglement 2015
(BR15) kap. 2.4.2, stk. 3.

SBi-anvisningen foreskriver, at ved krav om 1-10
parkeringspladser skal 1 plads forbeholdes til

handicapparkering.

Placering af handicapparkeringsplads i garden vurderes at
vere hensigtsmessig, da formalet med en
handicapparkeringsplads er, at den er lettilgengelig.
Endvidere bemerkes det, at handicapparkeringen placeres
udenfor den tinglyste fallesgard.

Det vurderes derfor, at handicapparkeringen kan etableres
som ansggt, og ikke forringer brugen af eksisterende
opholdsarealer. De gvrige parkeringspladser etableres i

port, under terren.

Forvaltningen, Center for Bygninger har hgrt CAB -
omradefornyelse om etablering af handicapparkering er i
strid med den politiske byfornyelsesbeslutning ved
etablering af fallesgard. Det er vurderet, at placeringen
af handicapparkering ligger uden for det tinglyste felles
areal og dermed ikke er i strid med

byfornyelsesbeslutningen.

Vedr. fortatning af Ngrrebro bydel

Naboer udtrykker at vere uforstdende overfor, hvorfor en
fortetning af byen gnskes i1 netop denne bydel, som
bemzrkes i forvejen at vere tat befolket. Der ggres
opmerksom pa lignende bebyggelser, opfert pa Bjelkes Allé
16 og 20, hvor der i dag er tomme lejeboliger. Der er
derfor en undren over, hvorfor der er et gget behov for

lignende boligtyper.

Bemerkninger
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Forvaltningen skal arbejde for kommuneplanens
gennemfgrsel. Det ansggte byggeri ligger indenfor
kommuneplan 2015°s rammer, herunder anvendelsen som bolig,
muligheden for sluttet randbebyggelse og en mindste
boligstgrrelse pa 95 m?.

Forvaltningen kan derfor ikke nagte byggeriet pa baggrund

af fortetning i omradet.

Vedr. proces af partshgring

Flere har gjort indsigelse angaende partshgringsprocessen.
Det begrundes med, at samtlige brugere af gardarealet
burde indga i partsheringen. Derudover bemerkes det, at
det ikke har veret muligt at treffe forvaltningen, som
oplyst i hegringsbrev. Derudover ggres der indsigelse mod
tegningsmaterialet, da det vurderes ikke at vare

tilstrakkeligt og giver anledning til misforstdelser.

Bemaerkninger

Forvaltningen har oplyst telefonnr. og mailadresse,
hvorved der kan opnds kontakt til byggesagsbehandleren.
Byggesagsbehandlerne har mange opgaver og derfor er det
ikke altid muligt at komme i direkte kontakt med
byggesagsbehandleren. Det er dog muligt at legge en

besked, hvorefter der vil ringes tilbage.

Tegningsmaterialet er vurderet fyldestggrende og er dermed
tilstraekkeligt til, at der kan treffes en afggrelse, Jjf.
bygningsreglement 2015 (BR15) kap. 1.3.3 stk. 1 - 7.
Forvaltningen bemerker hertil, at ansgger naturligvis er
forpligtet til at opfegre byggeriet i henhold til
byggetilladelsen.

Der er foretaget partshgring af en nermere afgrenset
personkreds, som er blevet vurderet til at have en konkret
og vaesentlig interesse i sagens udfald, jf.
forvaltningslovens § 19.

Forvaltningen har vurderet, at de ejendomme som bergres
vaesentligt af det planlagte byggearbejde, er de narmeste
naboer. Forvaltningen bemzrker dog, at alle indsigelser
indgar i forvaltningens samlede vurdering - i det omfang
de har et sagligt og relevant indhold, der kan lagges vagt
pd efter byggeloven og planloven.



