TMF Byggesager Jura (5919)
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Bilag 5 Forvaltningens bemaerkninger til heringssvar

| forbindelse med byggeansggning om opfarelse af nyt
erhvervsbyggeri pa Jernbane Allé 41, 2720 Vanlgse er der gennemfart
partshering og naboorientering om forhold, der forudseetter
dispensation fra lokalplan nr. 465 "Indertoften II".

Partshgringen og naboorienteringen er sendt til 210 personer og
virksomheder samt faste hgringsparter. | hgringsperioden fra den 18.
maj 2022 - 8.juni 2022 er der indkommet 48 hgringssvar, hvor et er
underskrevet af 52 beboere. 15 af de 48 hgringssvar er modtaget efter
heringsfristen den 8. juni. Fire hgringssvar + en mindretalsudtalelse fra
Vanlgse Lokaludvalg er positive tilkendegivelser for projektet.

Hegringssvarene kommer dels fra Vanlgse Lokaludvalg, fra naboer og fra
borgere i Vanlgse.

Henvendelserne kan grupperes i falgende emner:

Bemaerkninger fra Vanlgse Lokaludvalg

Bemaerkninger om dispensationerne fra lokalplanen
Bemeerkninger om byggeriet og Vanlgse Bymidte
Bemaerkninger om byggeriets omfang, placering og trafikstgj
Bemaerkninger om hgringskreds og heringsperiode

RIS

Ad. 1. Bemaerkninger fra Vanlese Lokaludvalg

Vanlgse Lokaludvalg skriver, at de anser det planlagte byggeri for et
markant byudviklingstiltag i Vanlgse bymidte. Lokaludvalget har fra
deres borgermader og borgerinddragelse erfaret, at borgerne gnsker
en mere sammenhangende bymidte. Lokaludvalget opfordrer derfor til
atindtaenke dette i den samlede planleegning af omréadet. Lokaludvalget
anbefaler, at der ikke gives dispensation til at eendre forpladsens form
og etablere elevatortérn pé forpladsen. Lokaludvalget undlader at
kommentere pa dispensation til at feelde et tree.

Medlemmer fra Socialdemokratiet og Nye borgerlige i lokaludvalget har
i en mindretalsudtalelse tilsluttet sig de tre dispensationer, og udtaler at
forpladsens udformning ikke er en vaesentlig eendring af lokalplanen, at
elevator til cykelkeelderen er en forbedring og feeldning af tree er
uvaesentligt. Mindretallet udtaler ogséa, at Vanlgse Lokaludvalg
tilsluttede sig lokalplanen i 2011 (hvor lokalplanen var i hering), og at
lokaludvalget har arbejdet videre med omradets bydelsplaner med
udgangspunkt i lokalplanen.

Bemeaerkninger

Forvaltningen er forpligtet til at behandle byggesagen ud fra de
geeldende regler, herunder lokalplanen, som er endeligt vedtaget i
2012. Lokalplanen er udarbejdet til at skulle muliggere realisering af et
konkret projekt, der i udformning og omfang svarer til det ansegte og
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for at sikre at en pladsdannelse ved bebyggelsen skaber en rumlig
sammenhang med Frode Jakobsens Plads pad modsatte side af gaden.
Sammenhang og helhed i Vanlgse Bymidte - bade i forhold til
anvendelse og arkitektur - er sdledes indtaenkt i lokalplanen.
Forvaltningen vurderer at projektet lever op til lokalplanens ambitioner.

Forvaltningen noterer sig mindretalsudtalelsen, som leegger sig op ad
forvaltningens vurdering af sagen.

Ad. 2 Bemarkninger om dispensationerne fra lokalplanen

Der er kommet 25 - 30 henvendelser fra naboer og borgere, som er
imod, at der meddeles en eller flere af de ans@gte dispensationer om
byggeriets placering pa grunden, etablering af elevator pa forplads og
feeldning af et tree, som er udpeget bevaringsveerdigt i lokalplanen.
Borgerne beskriver, at dispensationerne vil veere med til at give et
darligere byggeri. Flere mener ogs4, at forvaltningen ikke har hjemmel
til at dispensere.

Bemeaerkninger

Lokalplanen udstikker rammerne for, hvad der kan bygges i det
pédgeeldende omrade. Planloven giver mulighed for, at kommunen kan
dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i
strid med principperne i planen. Formélet med
dispensationsmuligheden er sdledes at give en vis fleksibilitet i
administrationen af lokalplaner. Forvaltningen vurderer derfor lovligt at
kunne give de tre dispensationer. Forvaltningen har samtidig lagt veegt
pé, at selvom der gives tre mindre dispensationer lever projektet fortsat
op til intentionen i lokalplanen.

Forvaltningen vurderer, at der kan dispenseres til de tre forhold, fordi:

Placering pa grunden og forplads: Forvaltningen er ikke enig i, at der
kan saettes lighedstegn mellem mindre plads og mindre kvalitet. Det
vaesentlige er indholdet og de anleeg, der etableres péa pladsen.
Forvaltningen vurderer, at projektet opfylder lokalplanens intentioner
og skaber en rumlig sammenhaeng mellem forpladsen og Frode
Jacobsens Plads, selvom forpladsens areal reduceres og far en lidt
anden form end lokalplanens principielle byggefelt beskriver. Der er
tale om en begraenset afvigelse.

Med hensyn til byggeriets placering pa grunden, sa fastleegger
lokalplanen, at byggeri skal opferes inden for det pa tegning 3 viste
principielle byggefelt. Forvaltningen kan dispensere til mindre
afvigelser i forhold til bebyggelsens placering end angivet med det
principielle byggefelt, der er vist pa lokalplanens tegning nr. 3, sé leenge
forvaltningen vurderer, at der fortsat er byrumskvaliteter og
bestemmelsen om friarealets omfang er overholdt. Det vurderer
forvaltningen, er tilfeeldet i den konkrete sag.

Elevator péa forplads: Dispensation til at opfere en bygning i én etage, og
dermed elevator til cykelparkering i keelder, er efter forvaltningens
vurdering en forbedring af forpladsens kvaliteter, som muligger
ophold. Tiltaget er med til at begraense antallet af
cykelparkeringspladser til 110 pa hhv. forpladsen og bagsiden af
bebyggelsen da der med elevatoren skabes adgangsmulighed for de
300 cykelparkeringspladser der placeres i cykelkeelderen. Tiltagene er
efter forvaltningens vurdering med til at friholde pladsen og dermed
skabe en plads med gode muligheder til ophold. Elevator eller rampe er
en forudsaetning for at cykelkeelderen vil blive anvendt af cyklister, der
kommer til byggeriet via Jernbane Allé. Elevator vil i modseetning til en
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rampe give mest muligt areal til ophold og beplantning eller andre
byrumskvaliteter. Forvaltningen vurderer i gvrigt, at en elevator, der
som ved blandt andet metrostationer giver adgang til anleeg under
terreen, er et urbant element og at anleegget derforeri
overensstemmelse med lokalplanens intentioner om at forpladsen skal
fremstéd med en urban karakter.

Feeldning af tree: Dispensation til at feelde et af treeerne, der i lokalplanen
er udpeget som bevaringsveerdige er en forudseetning for at kunne
realisere projektet. Det viste byggefelt gar helt ud til skel mod den nabo,
hvor traeet star i skel. Lokalplanen fastleegger, at kommunen kan give
seerlig tilladelse, hvis det er pakraevet i forbindelse med nybyggeri.
Kommunen har villet sikre treeet mod feeldning, hvis fx kun dele af
projektet blev realiseret. Ejer af en ejendom kan eendre beplantningen
uden at sgge tilladelse, hvis ikke en lokalplan har bestemmelser, der
udpeger bevaringsveerdig beplantning. Bestemmmelsens ordlyd om
nybyggeri er udtryk for, at det fra begyndelsen var en preemis for
realisering af byggeriet, at det tree, der seges dispensation til at felde,
skulle feeldes.

Ad. 3 Bemaerkninger om byggeriet og Vanlgse Bymidte

Der er kommet 32 henvendelser, der beskriver, at byggeriet ikke er
tilpasset Vanlgse Bymidte. Dertil skriver borgerne, at der ikke er behov
for den type af byggeri i Vanlgse Bymidte, da der i forvejen er 'Kronen'’
p& modsatte side. Der er i stedet behov for boliger. Bekymringen gar p3,
at forslaget ikke vil tiltraekke mere liv, men tveertimod betyde, at
bymidten vil blive affolket. Flere mener, plangrundlaget er foraeldet og
kommunen bgr udarbejde en helhedsplan for bymidten ud fra en
bredere borgerinddragelse.

Bemeaerkninger

Ejendommens ejer har med vedtagelsen af lokalplan nr. 465 faet en
byggeret til at opfere et byggeri, der i forhold til anvendelse, omfang og
udfgrelse er inden for den ramme, lokalplanen saetter. Rammen
rummer i realiteten ogsé de dispensationer, som ansgger evt,, vil sege,
og som kommunen har hjemmel til og evt. er indstillet pa at give.

Forvaltningen vurderer, at det ansggte projekt er i overensstemmelse
med lokalplanen. De dispensationer, der er indstilles til godkendelse, vil
give et byggeri, der meget begreenset adskiller sig fra et byggeri, der
kan opferes uden dispensationer fra lokalplanen.

Med hensyn til gnsket om flere boliger, sa giver lokalplanen ikke
mulighed for at indrette flere boliger i lokalplanomradet. Lokalplanen
fastlaeegger, at boligandelen i lokalplanomradet maksimalt méa svare til
25% af omradets samlede etageareal. En stor del af omréadet bestér af
beboelsesejendomme. Bestemmelsen forudseetter i gvrigt at byggeriet
anvendes til erhverv, og at der opfagres et etageareal svarende til
omfanget af det ansagte projekt. Anseger ensker i overensstemmelse
med lokalplanens anvendelsesbestemmelser at indrette butikker,
caféer, erhverv og hotellejligheder i bebyggelsen.

| forhold til hvorvidt lokalplanen fra 2012 er foreeldet, og om der er
grundlag for at udarbejde et nyt plangrundlag, kan forvaltningen
oplyse, at forvaltningen administrerer mange lokalplaner, der er
vaesentligt eeldre.

Ad. 4 Bemarkninger om byggeriets omfang, placering og trafikstoj
Der er kommet 23 henvendelser, der beskriver, at byggeriet er for stort
uagtet den centrale placering i bymidten. Borgere er bekymrede for at
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bymidten bliver mindre attraktiv, at den eendrede placering af byggeriet
vil medfgre mere skygge pé forpladsen og mere vindturbulens. En
borger er desuden bekymret for, om byggeriet varetager
stejproblematikken i forhold til omradets eksisterende trafikstgj, og en
anden vurderer, at byggeriet ma forudseette en helhedsvurdering efter
byggeloven.

Bemeaerkninger

Lokalplanens bestemmelser om byggeriets omfang, herunder
etageantal og bygningshgjder samt samlet bebyggelsesprocent og
placering af ny bebyggelse i omradet gar, at en byggetilladelse ikke
forudseetter udarbejdelse af en helhedsvurdering efter byggeloven.
Forvaltningen vurderer, at det ansggte projekt er inden for den
overordnede ramme lokalplanen fastleegger, da kommunen har den
fornedne hjemmel til at meddele de ansagte dispensationer.

Forvaltningen vurderer i gvrigt, at eendringen af byggeriets placering er
en mindre eendring, som ikke har veesentlig pavirkning af omgivelserne
i forhold lys og skygge pa forplads og omgivende ejendomme,
vindturbulens ved byggeriet og indblik til omgivende bebyggelse. Et
byggeri opfert uden dispensation til at &endre bebyggelsens og
tarnenes placering vil kaste de samme skygger pa forpladsen og
omgivende ejendomme, dog tidsmaessigt en anelse forskudt i forhold
til det ans@gte projekt. Det samme i forhold til vindhastighed og den
turbulens, der opleves omkring hgje bygninger. Det s&endres heller ikke
radikalt, fordi placeringen e&endres lidt i forhold til det oprindelige
projektforslag.

Forvaltningen bemeerker, at der i det udsendte hgringsmateriale var
vedlagt et bilag, som viste placeringen af det tree, der anskes feeldet.
Tegningsmaterialet er indsendt af ansgger, som har benyttet et seldre
tegningsbilag fra lokalplansforslaget, hvor signaturforklaring havde en
anden beskrivelse af vejadgangen til byggeriet. Det har medfert flere
bemeerkninger fra beboere péa Indertoften, som er bekymrede for sget
trafik.

Forvaltningen kan oplyse, at vejadgang til parkeringskaelderen er via
Julie Arenholts Veenge og ikke via Indertoften. | bunden af Indertoften
er der en eksisterende varegéard. Den vil ogsé fremadrettet blive
anvendt til varegérd. Udover varegérden er der planlagt 110
cykelparkeringspladser pa bagsiden af byggeriet i forlengelse af det
eksisterende byggeri pa Indertoften 10, som bl.a. huser Sundhedshuset.
Der er adgang til badde varegérd og 110 cykelparkeringspladser via
Indertoften.

Med hensyn til stgjforhold pé ejendommen i forhold til den
eksisterende trafikstgj vurderer forvaltningen, at stgjforholdene svarer
til forholdene i omradets svrige byrum ved Vanlgse Torv, Frode
Jacobsens Plads og pé tagterrasserne pa Kronen.

Ansggningen om byggetilladelse indeholder blandt andet et notat fra
Jordan Akustik, der kortleegger facadestgjniveauerne og giver
anvisninger pé hvilke vindueskategorier, der skal anvendes i
bebyggelsens facader for at sikre det indendears stgjniveau.
Bygningsejer er forpligtet til at overholde bygningsreglementets
bestemmelser om stgjniveauet i bebyggelsens opholdsrum.

Til byggeriet etableres der heevede opholdsarealer og tagterrasser.
Lokalplanen har ikke bestemmelser om, at der skal etableres
afskeermningsforanstaltninger sdsom anleeg af beplantningsbeelte,
stgjvold, mur og lignende som forudseetning for
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ibrugtagningstilladelse. Derfor kan forvaltningen ikke stille krav om, at
der udarbejdes f.eks. et stgjnotat, som redeger for, hvor pa
ejendommen der er udendgrs opholdsarealer for ansatte og brugere af
ejendommen, som overholder styrelsens vejledende graenseveerdier for
trafikstej pad udenders opholdsarealer. Forvaltningen vurderer i gvrigt,
at blandt andet etableringen af tagterrasse pé taget af bebyggelsens
base ger, at der pad ejendommen er udendears opholdsarealer, som
sikrer, at bygningens ansatte og brugere har tilstraekkeligt opholdsareal,
der opfylder styrelsens vejledende graenseveerdier.

Ad. 5 Bemarkninger om hegringskreds og heringsperiode
Flere er utilfredse med omfang af hering og heringskreds, fordi et
byggeri pa den placering har betydning for mange beboere i Vanlgse.

Bemeaerkninger

| byggesager er der faste regler i lovgivningen for, hvem og hvordan
omkringboende og naboer skal hgres om byggeprojektet. Haringer i
byggesager foregar som enten parthering efter forvaltningsloven eller
som naboorientering efter planloven. Forvaltningen har naboorienteret
og partshert ejere og lejere pd ejendomme, der graenser op til grunden,
har vejskel mod Indertoften eller Julie Arenholts Veenge samt DSB-
ejendomme og Vanlgse lokaludvalg. Det er forvaltningens vurdering, at
alle dem, der lovmeaessigt har ret til at blive naboorienteret eller
partshert i sagen, er blevet hort.

Nar forvaltningen foretager naboorienteringer, er der ogsé faste
hegringsparter og interesseorganisationer, som forvaltningen altid herer
fx lokaludvalgene. Alle kan dog, uagtet deres status som part eller
hgringsberettiget, skrive til forvaltningen, hvis de har noget veesentligt
at bidrage med til sagens oplysning. Alle bemeerkninger vil indga i
forvaltningens beslutningsgrundlag, hvis der er tale om saglige hensyn,
forvaltningen kan varetage.

Nar forvaltningen foretager partshgringer og naboorienteringer, er
heringsperioden tre uger. Teknik- og Miljgudvalget besluttede i 2006,
at hgringsperioden er fire uger, hvis hgringen lgber over en
sommerferie. Heringsperioden skal ifglge Planloven vaere mindst to
uger. Tidsfristerne er fastsat ud fra en afvejning af, at bererte borgere
skal have tid og lejlighed til at udtale sig samt hensynet til bygherre, sa
afgerelsen ikke treekker uforholdsmeessigt ud.
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