KGSBENHAVNS KOMMUNE
Teknik og Miljgforvaltningen

\M./ Byens Anvendelse

Bilag 11 Knuthenborgvej 11

Teknik- og Miljgudvalget har den 27. marts 2017 besluttet, at der
skulle gives afslag pa en ansggning om, at eksisterende enfamiliehus
pa Knuthenborgvej 11 ombygges og tilbygges til et dobbelthus.

Teknik- og Miljgforvaltningen har den 25. april 2017 modtaget en
revideret ansggning om opfgrelse af et dobbelthus pa Knuthenborgvej
11, hvorfor sagen forelegges for udvalget igen. Forvaltningen har
modtaget supplerende materiale den 10. maj, og et justeret projekt den
4. oktober 2017.

Baggrund

Det oprindelige projekt bestod af en tilbygning til det eksisterende
enfamiliehus med et forslag til udstykning, hvor ejendomsdannelsen
var utraditionel. Projektet adskilte sig fra andre ansggninger om
dobbelthuse, hvor der typisk er tale om opferelse af et helt nyt
dobbelthus efter nedrivning af det eksisterende hus og med
udstykningsforslag, der giver kvadratlignende grunde, hvor kvaliteten
og benyttelsen af de frie opholdsarealer er mere hensigtsmassige. Den
ansggte udstykning medfgrte en overskridelse af det bebyggede areal
for den forreste parcel, samt en for hgj bebyggelsesprocent for den
bagerste parcel.

Dette projekt blev ikke godkendt.

Ansggeren sendte herefter et revideret projekt. Det nye forslag er mere
pa linje med andre ansggninger om dobbelthuse.

Ejendommen og projektet
Grunden har et areal pa 616 m2, heraf er 77 m” udlagt til vej.

Ejendommen er bebygget med et enfamilichus pa 135 m?, som gnskes
nedrevet.

Det ansggte dobbelthus har 1 etage med udnyttet tagetage (1 %2 etage).
Dobbelthuset har et samlet etageareal pa 246 m?2.
Bebyggelsesprocenten er samlet 40. Dobbelthuset har et samlet

bebygget areal pa 130 m2.

Begge boliger far en stgrrelse pa hver 123 m2 (bebygget areal 65 m2).
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Det ansggte projekt indeholder en udstykningsplan med opdeling i to
grunde, begge pa 308 m2. 45 m” af grundarealet pi den forreste parcel
er udlagt til vej (indkgrsel). Bebyggelsesprocenten er 40 pa begge
grunde.

Hgring af naboer
Forvaltningen har gennemfgrt partshgring af naboer.

Der er indkommet et samlet hgringssvar fra naboer pa ejendommene
Nystedvej 12, Nystedvej 14, Nystedvej 16, Hardenbergve; 8,
Hardenbergvej 10, Knuthenborgvej 13, 1. sal, Knuthenborgvej 13, st.

Naboerne har bl.a. anfgrt fglgende:

- Byggelovmeassige/plantekniske forhold i form af: For sma
nettogrundarealer, der er langt mindre end
bygningsreglementets minimum pa 700 m?, yderligere
reduktion af friarealer i forhold til det oprindelige projekt,
reduktion af de grgnne arealer, for hgj bebyggelsesprocent,
overskridelse af det bebyggede areal for den forreste parcel,
us@dvanlig udstykning i kvarteret, det ansggte adskiller sig
marginalt fra det oprindelige projekt i forhold til servitutten og
med hensyn til fortetning i villaomrader og kvaliteten af de
friarealer,

- Omradets udpegning som verdifuldt kulturmiljg i
Kommuneplan 2015 og bevaring af omradets karakter i
overensstemmelse med servitutten,

- Konsekvenser for de nermeste naboer i form af: Vasentlige
indbliks- og skyggegener pga. husets placering pa grunden og
gener fra bilkgrsel til og fra den bagerste parcel,

- Precedens i sager, som efter naboernes mening er
sammenlignelige,

- Trafik- og parkeringsforhold: Parkeringsforhold pa den
bagerste parcel er ikke hensigtsmessigt, hvilket vil medfgre
gget kantstensparkering, og at en ny privat fellesvej vil gge
trafik med flere svingende biler pa ve;.

Naboerne mener, at et dobbelthus ikke er en lgsning for
Knuthenborgvej 11, hvilket burde vare afklaret med Teknik- og
Miljgudvalgets beslutning om, at den oprindelige ansggning ikke
kunne godkendes.

Naboerne har vedlagt et stgttebrev fra Grundejeren.dk, som
understeger vigtigheden af at sikre omradets karakter, udpeget som
verdifuldt kulturmiljg i Kommuneplan 2015. Grundejeren.dk har ogsa
henvist til de sma grundstgrrelser efter gennemfgrelse af udstykning,
og til overskridelsen af servituttens bestemmelser om antal boliger pr.
etage og om det bebyggede areal.
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Ansggers bemaerkninger
Ansgger har ikke kommenteret naboernes hgringssvar.
Teknik- og Miljgforvaltningens vurdering

Dobbelthuset opfgres inden for byggeretten med hensyn til hgjde og
afstand til naboskel, men en del af den nye bebyggelse vil vere tettere
end 2,5 m fra den nye private fellesvej (indkgrslen). Dobbelthuset i1
sin helhed overholder bade bygningsreglementets bestemmelser om
bebyggelsesprocent og servituttens bestemmelse om det bebyggede
areal.

I det reviderede udstykningsforslag er grundstgrrelserne, grundenes
udformning samt husets omfang, placering og udformning, svarende
til tilsvarende byggeprojekter, som Teknik- og Miljgforvaltningen har
givet tilladelse til.

Bygningsreglementet fasts@tter, at kommunen ved udstykning af
grunde til fritliggende enfamiliehuse ikke kan nagte at godkende
ejendomme med en grundstgrrelse pa mindst 700 m2. Udstykning af
grunde til andet byggeri end fritliggende enfamiliehuse (som f.eks.
dobbelthuse, som ikke er fritliggende, men er sammenbyggede i skel),
skal ske efter en helhedsvurdering (Bygningsreglement 2015, kap.
2.3.2). Der er ikke fastsat en minimumsgreanse for stgrrelse pa
parceller til dobbelthuse

Grundstgrrelserne efter opdeling i to grunde vil ikke vare usedvanlig
i servitutomradet, hvor der findes flere grunde med bruttoareal pa
under 400 m2.

Alle disse grunde er bebyggede med fritliggende enfamiliehuse,
hvorimod det ansggte er et dobbelthus pa en grund pa i alt 616 m2.

Det er en foruds@tning for opfegrelse af et dobbelthus i Kgbenhavns
Kommune, at der tinglyses en deklaration om, at der pa hver af de to
parceller, safremt ejendommen udstykkes, kun ma opfgres én
beboelsesbygning til helarsbeboelse indeholdende én bolig med hgjst
én etage med tagetage, og at beboelsesbygningen skal opfgres
sammenbygget over skellet mellem de to parceller. Det er derfor
forvaltningens vurdering, at det er sikret, at bebyggelsesformen ikke
vil afvige vasentligt fra bebyggelsen i dette villaomrade, hvor flere af
beboelseshusene er opf@rt med en rektanguler udformning i en etage
og med udnyttet tagetage. En eventuel gennemfgrelse af udstykningen
vil ikke have en visuel og synlig indflydelse i forhold til omradets
karakter.
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Friarealprocenten er jf. kommuneplansrammen fastsat til 100 % af
boligarealet. Den forreste parcel overholder ikke denne ramme.
Kommunen har mulighed for, efter en helhedsvurdering, at tillade
afvigelser fra kommuneplanens rammebestemmelser. Fravigelsen
begrundes i kravet om etablering af vejadgang (indkgrsel).
Forvaltningen har i helhedsvurderingen skgnnet, at der er
tilstrekkelige friarealer i forhold til det samlede byggeri, idet
dobbelthuset har et bebygget areal pa under 2/7 af grundens nettoareal
(grundens areal fratrukket eksisterede vejareal og arealet til ny privat
feellesvej). Dette er i overensstemmelse med servitutten. Forvaltningen
vurderer, at bebyggelsens samlede omfang og de tilhgrende friarealer
er hensigtsmassige i forhold til ejendommens anvendelse til
dobbelthus.

Forvaltningen henviser ogsa til, at projektet overholder den palagte
vejudvidelseslinje, hvor der ikke ma opfgres beboelsesbygninger.
Pa denne baggrund vurderer forvaltningen, at projektet er foreneligt
med hensynet til at bevare omradets grgnne preg.

Forvaltningen bemarker ogsa, at dobbelthuset, i det aktuelle forslag
har et mere klassisk udtryk med bl.a. afvalmet tag og en lavere
bygningshgjde end det eksisterende hus. Det ansggte hus bliver
placeret lengere vk fra vejskel mod Knuthenborgvej i forhold til det
eksisterende hus. Disse forhold medfgrer, at omradets grgnne karakter
og dets kulturelle verdier er bevaret.

I forhold til naboernes indsigelse om indbliks- og skyggegener og om
dobbelthusets stgrrelse og placering vurderer forvaltningen, at der
med at der med det ansggte projekt er taget tilstrekkeligt hensyn til
naboer, herunder ved at bygningen overholder det skra
hgjdegranseplan.

Forvaltningen har ogsa vurderet, at trafikforholdene ikke vil blive
forringet ud over, hvad der kan forventes i et villaomrade, hvor
servitutten giver ret til at opfgre to boliger pa den enkelte ejendom.
Det er et krav, at der pa hver parcel anleegges en p-plads, og at der
skal vare plads til to biler. Det kan ikke stilles krav om, at p-pladser
ikke ma placeres i forl&ngelse af hinanden pa samme grund.

Naboerne har henvist til en reekke sager, som efter naboernes
opfattelse er sammenlignelige og har praecedensvirkning i sagen om
Knuthenborgvej 11. Forvaltningen vurderer dog, at sagerne ikke kan
sammenlignes med den nuvarende sag, hvilket begrundes konkret 1
besvarelsen af indsigelserne.

Grundejeren.dk har sendt et stgttebrev, som er vedlagt naboernes
indsigelser. Foreningens bemerkninger er indgaet i
helhedsvurderingen.
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Forvaltningens konklusion er, at det i det hele taget er 1
overensstemmelse med hidtidig praksis om fravigelse af
villaservitutter at tillade det ansggte dobbelthus.

En tilladelse er ogsa i overensstemmelse med Teknik- og
Miljpgudvalgets beslutning den 19. juni 2017 om, at igangvarende
sager, som er modtaget fgr behandlingen i Borgerreprasentationen om
at &ndre praksis, behandles efter hidtil gaeldende praksis.

Bilag
- Luftfoto, der viser ejendommen og naromradet
- Projektmateriale
- Hgringssvar fra naboer

Luftfoto, der viser ejendommen og naeromradet
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Projektmateriale
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Hgringssvar fra naboer

Jacob LErien
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Til Center for bygninger

Pi vegne af samtlige naboer til Knuthenborgve) 11, Valby fremsendes hermed heringzsvar
og indsigelser imod planeme om nedrivning, udstykning og opfarelse af dobbelthus pa
Enuthenborgve] 11. Vedheftet er ogza stetteskrivelse fra Gnndejeren dk (bilag 1).

Vi er sterkt forundrede over at den reviderede ansegt indsendt efter afslaget af 21 apnl
{(bilag 2) kun adskiller sig marginalt fra den afviste ansagning og kke imadekommer
nogen af de punkter der blev rejst 1 afslaget af 21 apnil. Forvaliningen har 1 den tidligere
sagsbehandling af denne sag og med afslaget af 21 april, samt i en rekke andre sager 1
neromradet lagt en linje omkning graden af fortzming som man ensker i det konkrete
omrade bestdende af enfamilichuse 1 en dben lav bebyggelse.

Vi henstiller til at forvaltmingen i den videre sagsbehandling fastholder den praksis og
dermed respekterer den politiske beslutning som Teknik- og Miljeudvalget tog, da de
afiviste forslaget om at opfere et dobbelthus pad Kmuthenborgvej 11.

Samtidig appellerer v til at der mu endegyldigt settes et punktum 1 sagen og at det gores
klart for anseger at et dobbelthus ikke er losningen grundet den dokumenterede praksis og

pmedemdmuskahtlmumadﬁfmdﬂtﬁﬂngarafmdﬂgelsmﬁm&gﬂrhﬂrm
mdsendt 4 ansegninger og dette er 3. nabohering naboeme udsattes for, sa vi mener

forvaltningen har strakt sig uablmindelig langt i sin radeivning og fleksibilitet overfor
ANSHEEET.

For god ordens skyld skal vi bede om kvittering for modtagelse af hermgssvaret.

Pi vegne af naboemne til Enuthenborgvej 11
Nystedvej 12

Nystedvej 14

Nystedvej 16

Hardenbergvej 2

Hardenbergvej 10

Emuthenborgvej 13, 1. zal

Konthenborgvej 13, st

Jacob Gorm Larsen



Til Teknik- og Miljg forvaltni benhavns kommune Valby 25 Oct 2017

Vedrgrende ansggning om nedrivning af eksisterende hus og opfgrelse af dobbelthus pa
Knuthenborgvej 11, 2500 Valby.

Som naboer til Knuthenborgvej 11 har vi tidligere gjort indsigelser imod opfgrelse af et dobbelthus pa
grunden. Indsigelser, der resulterede i et ensternmigt afslag til projektet fra Teknik- og Miljgudvalget og
fulgt op af et afslag fra forvaltmingen til sagens parter d. 21 april 2017 der angav arsagen til afslaget som
begraznset kvalitet af de frie arealer og grundens st@melse.

Den reviderede ansggning, indsendt efter afslaget af 21 april, gar pa en reekke punkter videre end det
tidligere forslag, da man gger det samlede etageareal og det udlagte vejareal, hvilket medfgrer en
stigning i bebyggelsesprocent og en overskridelse af bebyggelsesgraden i strid med gzldende
senvitutter. Derudover imgdekommer ansggningen ikke de centrale punkter i den helhedswvurdering, der
ferte til afslaget af 21 april i forhold til kvaliteten af de frie arealer og de sma grundstgrrelser. Den
overholder saledes stadig ikke fliere af de kriterier, der indgar i en helhedsvurdering.

erme efter fradras 3i J.' S e I e s Lrg ATy SOm R

Udstykningsforslaget bevirker at paroe 1
308 m2 som vil vaere en +100% afvizelse fra gennemsnittet i naromradet og ikke i overensstemmelse
med det tilstreebte for omradet. Der er tale om en vacceptabel stor fravigelse fra det ssdvanlige i

omradet som allerede konkluderet i den tidligere helhedswurdering. De meget sma grunde navnes som

argument | TMF's afslag af 21 april (bilag 2) og med den yderligere reduktion i netto grundarealst pga
det ggede vejareal, kan man ikke komme til anden konklusion end at afvise det ansggte.

| forhold til det tidligere afslag gger man det samlede etageareal hvilket er en vaesentlig afvigelse fra det
sadvanlige i nromradet, der primaert er bestar af enfamiliehuse med en vasentlig lavere
bebwgpelsesprocent. En byggelsesprocent pa $0% svarer ikke til det s=dvanlige eller tilstrabte for
omradet og resulterer i utilfredstillende kvalitet af de frie arealer som papeget i den tidligere
helhedsvurdering i forbindelse med afslaget af 21 april.

Kvaliteten og stgrrelsen af de frie arealer pga grunddannelsen opgives som en af arsagerne til afslaget.
Som det fremgar af denne indsigelse resulterer nuvasrende ansggning i en yderfigere reduktion af de frie
arealer og ansggningen kan derfor ikke fgre til andet resultat end en afvisning ud fra en
lighedsbetragtning.

Diet reviderede forslag gar pa en rekke punkter videre end tidligere afslag og til trods for de &ndrede
dimensioner vil et dobbelthus pa en lille grund som Knuthenborgvej 11 ikke fungere ift de generelle
kriterier for en helhedsvurdering og pa den baggrund henstiller vi til at man endnu engang afviser det
ans@gte og samtidig slar fast overfor ansgger at et dobbelthus ikke er lgsningen for Knuthenborgve) 11
som det allerede er konkluderet med Teknik- og Miljgudvalgets afvisning og det efterfglgende afslag fra
Teknik- og Miljgforvaltningen. WVore bemarkninger til ansggningen er opdelt i fglgende hovedpunkter:

Byggelovmassige/plantekniske forhold
Pracedens fra lignende sager
Kommuneplanen — EP15

Konsekvenser for de na2rmeste naboer
Trafik — parkeringsforhold

Konklusion

U o
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1. Byggelovmasssige/plantekniske forhold
Vi har hver is=r og uafh=ngigt af hinanden kebt vores boliger pd Mystedvej, Knuthenborgvej og
Hardenbergve] med en forventning om, at omradets karakter ikke ville =ndres og at de eksisterende
regler og senvitutter for omradet vil sikre dette. Bygningsreglement og ga=ldende servitutter er ejerens
sikkerhed for, at det omrade de har bosat sig i, ogsa fremover vil opfylde minimumskorav til et
tilfredsstillende boligomrade. Ansgeningen strider pa en reekke omrader imod galdende regler, ligesom
det ikke im@dekommer det tidligere afslag pa en raeskke centrale punkter i helhedsvurderingen.
Opfgrelse af et dobbelthus og efterf@lgende udstykning i meget sma grunde strider tilsvarende imod
omradets abne og grénne karakter, da det skaber en uhensigtsmassig fort=tning.

Specifikt har vi fglgende bemaerkninger:

| henhold til geeddende bygningsreglement kraver det ved udstykning grundstgmelser pa minimum
700m2 for at opna byggeret. De foresldede parceller vil have et areal pa hhw. 308m2 og 186m2 efter
fradrag til vejareal og dermed veere markant under grasnsen for byggeret | BR15.

Gennemsnittet for grundene i neeromradet der grnser op til den grénne lomme ligesom
Knuthenborgvej 11 er 609m2 og inkluderes resten af kvarteret er pennemsnittet endnu hgjere. De
foreslaede udstykninger vil resultere i grundstegrrelser med en afvigelse pa mere end 100% i forhold til
resten af omradet. En afvigelse der pa ingen made svarer til det s=dvanlige eller tilstrabt s=dvanlige
for omradet.

Diette understreges ogsa i afslaget for den tidligere ansggning hvor forvaltningen i sin vurdering af
grundstgmelserne pa Knuthenborgvej 11 shriver at:

" Det viste uwdstykningsforsiog giver dog grundstgrrelser der er mindre end selv de
mindste grunde i nzromradet”. [Forvaltningens afslag af 21 april)
Der gives harmed afslag pa ansggningen med henvisning til de meget sma grundsterrelser (209 m2 efter
fradrag til vej i afslaget af 21 april). Den reviderede ansggning gar som nazvnt videre end afslaget pa

dette punkt, da det samlede grundareal reduceres yderligere og den ene parcel nu kommer helt ned pa
186m2.

Ud fra en lighedsbetragtning kan den nye ansggning derfor ikke f@gre til andet resultat end en afvisning,
da forvaltningen i ferbindelse med den helhedsvurdering der er lavet i afslaget af 21 april har
konkluderet at disse grundstgrrelser ikke svarer til det s=dvanlige for omradet.

For den fommeste parcel pa Knuthenborgvej 11 vil friarealet efter vejfradrag og fodaftryk vaere 121m2.
Herfra skal der yderligere fratra=kkes to p-pladser hwilket vil resultere i en yderligere reduktion, det
resulterer i et samlet friareal pa 96m2.

Ser man pa afslaget af d. 21 april fremhaeves det i afslaget at kvaliteten af de frie opholdsarealer er
begra=nset pa grund af den utraditionelle grunddannelse og prundens stgrrelse, hvilket farte til afslag.
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Friarealet for det forreste parcel i afslaget af 21 april var 113m2 efter fradrag af vej, fodaftryk og p-
pladser hvilket er betragteligt stérme end for den nuvarende ansggning og selv nar man fratrakker
arealet fra det kn=k grunden havde i den anspgning, fordi det maske har begrnset kvalitet som friareal
bliver friarealet pa stgrrelse med friarealet | den nuvarende anspgning.

Ud fra en lighedsbetragtning kan en ansggning der resulterer i en yderligere reduktion af friarealerne
ikke fgre til andet end et afslag, da forvaltningen allerede har konkluderet at friarealerne ikke er
tilfredsstillende ifm den tidligere helhedsvurdering som beskrevet i afslaget af 21.april.

Anl Ise afn iwat faellesve| - overholder IKKE galdende in, ment

Det indsendte forslag indeholder anlazggelsen af en privat fallesve] der ikke overholder geldende
bygningsreglement da den anla2gges mindre end 2,5mtr. fra bebyggelse.

Vi peir samtidig opmaerksom pa at der i skellet mellem Hardenbergvej 8 og Knuthenborgvej 11 forefindes
en trafikdeempende foranstaltning som efter vores vurdering skal flyttes ifm. etablering af en ny vej. En
sadan fiytning vil krve tilladelse fra prundejerforeningen da Knuthenborgvej er privat vej. Vi henstiller
til at kommunen inkluderer denne information i sin vurdering af den konkrete ansggning.

Anlzgeelze af ny privat fallesvej medfgrer endvidere en raekke gener for omkringliggende naboer da
den opf@res i skel mod naboeme og anlagges igennem et aflukket grént omrade af haver der stgder
sammen og tilsammen udgdr et stgrre grgnt omrade. For eksempel vil Hardenbergve] 8 ved en tilladelse
hawve vej pa 3 sider af huset og vi henstiller til at forvaltningen i sin helhedsvurdering tillgger de gener
som det pafgrer naboerne med en ny vej en stgrme vagt i vurderingen end det hidtil har vaeret tilfaidet.

Dler anspges om at bebygge et samlet areal pa 246m2, hvilket er en forggelse i forhold til den tidligere
ansggning. Man impgdekommer s3ledes ikke bemzrkningeme omkring bebygeelsestathed som nzvnt i
afslaget af 21. april, men gar i stedet endnu videre og gger det samlede etageareal samt reducerer
grundst@rrelsen yderligere — hvilket resulterer i en voldsom overskridelse af friarealprocenten.

Dier ansgges om en samlet bebyggelsesprocent pa 40% (246 m2/616m2) for hele grunden. Med fradrag
af areal til vej reduceres kvaliteten af de frie arealer yderligere og nar der efterfglgende opfares p-
pladser, sma skure, carporte etc. pa grunden vil kvaliteten af de frie arealer yderligere reduceres. Den
reviderede ansggning imgdekommer saledes ikke punktet om at sikre tilfredsstillende lkvalitet af de
resterende friarealer som understreget i afslaget af 21. april og det vil pa ingen made vaere i
overensstemmelse med det s=dvanlige i neromradet, der bestar af enfamilichuse med en vasentlig
lavere bebyggelsesprocent og et sadigt grent praeg - der findes IKKE dobbelthuse i nmromradet.
Forvaltningen konkluderer saledes i sit tidligere afslag at:

O ddel e el head wonell ppcelkoa e pomssl belyppel med enfamm-
lteshnse Ter or ingen dobheolshnae med lignesds ndfersning ag pla-

:
e 1 o adeL.

Et dobbelthus bygget ind i et af omradets grgnne lommer svarer ikke til det sadvanlige eller tilstrazbt
szzdvanlige for omradet og vi henstiller til at man félger den linje der blev kagt i helhedsvurderingen pa
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den tidiigere ansgening omkring de negative effekter, som en he] bebyggelsesprocent skaber i forhold til
forta=tning af omradet og kvalitet af de frie arealer.

Derudover henviser vi til en tidligere afggrelse fra Natur og miljgklagenawnet (Sag NME-33-03521) hvor
Kgbenhavns kommuna pa baggrund af en helhedsvurdering afviser en ansggning om byggeri ifm et
dobbelthus med henvisning til, at en bebyggelsesprocent pa 35-40% ikke svarer til det sdvanlige i
omradet efter at have sammenlignet med 26 andre sager | neromradet. En bebyeggeisesprocent pa 40%
kan saledes kun tillades safremt det samtidig svarer til det saedvanlige i et omrade hvilket afgdrelsen fra
Matur o miljgklagenzwnet klart dokumenterer. S5om forvahltningen tidfigere har konkluderet, findes der
ikke andre dobbelthuse i n=romradet og en bebyggelsesprocent pa 40% kan derfor ikke anses for det
smdvaniige. N==romradet bestar af grunde der primzrt er bebygget med ejendomme med en
bebygpelsesprocent pa 30% eller mindre — vi ger opmaerksom pa at det nuvaerende hus har en

bebwgpelsesprocent pa 15%.

En ansgening med en bebygzelsesprocent pa 40% kan saledes ikke fare til andet end afslag, da det ikke
svarer til det s=dvanlige for omradet. Samtidig strider det imod de ambitioner man i Kommuneplanen
har for omradet i forhold til at bevare et s=digt grént og luftige kulturmiljs, =3 et massivt byggeri med en
bebwgpelsesprocent pa 40% svarer saledes heller ikke til det tilstrebte for omradet

Bel — gwverskrider det maksimale foda af nden

Servituttens bestemmelser om en maksimal bebyggelsesgrad pa 27 vil vare overskredet wed en
udstykning. Nettoarealet af den forreste parcel nsrmest vejen vil udggre 186m2 ved fratrukket vejareal
pa i alt 122m2, hvilket tillader et bebygget areal pd 53m2. Med et fremtidigt bebygget areal pa 65m2
overskrides det bebyggede areal med 12 m2.

Formalet med fastizpeelse af bebygeeisesgrad er at holde dele af villagrunde ubebyggede og dermed
regulere bebypeelsestetheden ved at sikre et abent og grant praeg, samt kvalitet i de frie arealer. Den
nadvendige fravigelse vil ikke vaere foreneligt dette formal grundens st@rmelse taget | betragtning.

| magistratens resolution fra 1386, der danner grundiag for foraltningens hidtidige praksis med at
fravige villaservituttens bestemnmelser omkring antal boliger per etage, understreges det specifikt at
bebygpelsesgraden SKAL overholdes i alle tilfaide som en betingelse for at dispensere for forholdet
antal boliger per etage, netop for at sikre tilstra=kkelig kvalitet af de frie arealer for hver bolig —i
resolutionen lyder det saledes:

Af forrinoelse i Jorhold til 2-familiehoset skal peges ph
det mindre friarval, men da man under alle omstEndigheder skal over-
holde bebyggelsesaraden (1/3 eller 1/4), vil dette forhold kun Epil-

& en begrenset rolle.

Afzlaget pa dobbelthus ansggningen for Knuthenborgvej 11 af 21 april er dermed i overensstemmelse
med resolutionen og g=ldende praksis, da der i afslaget henvises til overskridelsen af
bebyegeelsesgraden for den forreste parcel. En overskridelse der ikke er foreneligt med senvituttens
formal, som er at sikre tilfredsstillende friarealer for de nye boliger og hvorfor forvaltningen med hjelm i
planlovens 43 har aktiveret servitutten og meddelt afslag ifplgende geidende lov.
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D2 man ikke imgdekommer dette punkt i den nye ansggning, men tvaertimod gar endnu videre og
ans@gger om en stgrme dispensation kan det ud fra en lighedsbetragtning og | overensstemmelse med
g=zidende praksis ikke fgre til andet resultat end en afvisning, da man i det tidligere afslag allerede har
konkluderet dette.

Endelig bemaerker vi, at der i den indsendte ansggning og i det udsendte hgringsmateriale er fejl, da

beregningen af bebyggelsesgrad pa de fremsendte tegninger er foretaget pa baggrund af bruttoarealet
og saledes ikke efter fradrag af vejareal som foreskrevet i g=ldende regler.

Lid inger er usedvanlige i kvarteret

Deer er ikke | n=romradet nogen eksempler pa udstykninger af villagrunde og de f3 der findes i hele
kvarteret er efter vores viden mere end 40 ar gamle. Disse udstykninger er foretaget inden
byeningsreglementets bestemmelser om en minimum granse pa 700m2 og er stadig vasentlig stgmme
end den foreslaede grundstgrrelse p3 186m?2 efter velfradrag. Med henvisning hertil og taget i
betragtning at der ikke findes lignende udstykninger i nazromradet bgr der gives afslag pa det ansggte,
da det ikke er i overensstemmelse med det sadvanlige eller tilstr=bt ssedvanlige for omradet.

Lben lav bebyepelze

Forvaltningen har af flere omgang (feks. sagsnummer: M-15-616-003 og 522522-001) fastsldet at det
tilstrabte for det konkrete omrade er at fastholde omradets karakter som abenj/fritliggende lav
bebyegelse. ifglge afggrelse fra Natur og miljgklagenavnet [ NME-33-03342) understreger navnet
specifikt, at dette forhold ikke er foreneligt med dispensation til t2t lav bebyegelse som feks
dobbelthuse. Vi henstiller til at forvaltningen respekterer afggrelser fra Matur og miljgklagen=zvnet og
derfor afviser det ansdgte, da det eri strid med forvaltningens egen wvurdering af det tilstrabte for det
konkrate nazromrade.

ighedsh

Som fremhaevet mener vi ikke det ansggte pa flere veesentiige punkter imgdekommer konklusionen i
helhedsvurderingen og afstaget af 21 april for et dobbelthus pa Knuthenborgvej 11. Der er tale om
marginale =ndringer i forhold til den tidligere ansggning og som pavist overskrider den pa flere punkter
den nuvarende praksis som uwdmgntet | helhedsvurderingen og det efterfélgende afslag af 21. april.
Dette gaelder i forheld til servitutter og bygningsreglementets bestemmelser omkring regulering af
bebygpelsest=theden i villaomradet og kvaliteten af de frie arealer og derfor kan den nye ansggning
ikke fgre til andet end afslag — man im@gdekommer ingen af de punkter der angives i afslaget af 21 april.

2. Pracedens fra lignende sager

Udowver den allerede afviste ansgegning for dobbelthus pa Knuthenborgvej 11 er vi bekendte med
lignende sager i kvarteret, der ville resultere i en tilsvarende fortatning af omradet.

Udover at der i den tidligere ansggning om dobbelthus pa Knuthenborgvej 11 blev givet afslag med
henvisning til de us=dvanligt sma grundstgrrelser som en udstykning vil resultere i, var der pa Mystedvej
15 og 17 (Sagsnummer: M-15-616-003) i april 2016 en lignende sag om udstykning til mindre
grundst@melser og opf@relse af et nyt hus i en af omradets grénne lommer. Sagen fra Mystedwvej har en
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rzkke paraileller med den konkrete ansggning i forhold de hensyn der tages ift. BR15 kap 2.3 - [ sit
afslag til sagen skriver forvaltningen saledes:

) Ui gmfinrged ¥ foehoidd ol anvendelsen
Diet ar vorss vardering, at grundenes camnlsds cmtane ikkes vil
ware hemsipariessie L focokd il deres anvendelse til bobocl-
e, del grieidenes [remntdipe stonelse o plicering 1 give on
11]181131_&1‘;]]11‘3231_& fortetnirg af omrade, hviliket er £ steid oed
onwacets abne og grenns karaktso

Og senere star der i forvaltningens afslag med henvisning til omfang i forhold til omradet:

Tret &r wares wiedering, at cen eng gmnd. der efrer fradme ar
udliz vepineal bliver A8 07, ke svirer G et siedvanlig <l-
ler latrwln swdvanlize ler omrbde og ol enowlaykning il @-
verenn hensiglsmessig Tl ing al de ellers shoe oz menne

onde mel slere villagoo e,

| sagen fra Mystedve] gives der saledes afslag med henvisning til omfang i forhold til bade anvendelse og
omrade, samt med specifik reference til, at det vil resuftere | uhensigtsmaessig fort=tning af omradet og
for at bevare omradets grgnne og Sbne karakter. Den ansggte udstykning i mindre grundstgrralser
svarer saledes ikke til det sdvanlige eller tilstreebt sdvaniige for omradet.

Som det fremgar af ovenstaende involverede sagen fra Nystedvej en vaesentlig mindre afvigelse fra
byeningsreglements bestermnmelse om minimum 700m2 grundstgrrelser end det er tilf=zldet i den
konkrete ansggning.

Med sagen fra Nysbedme; of det ailerede- ﬁgi‘me afslag Eﬁ Knuﬂ'lenhEE'E: 11 har furvaltn'n_'rge_n to gange

S@ERs om n:ite Erdet saz:h'andge Eller tilstrzlrt Mnllgg for det knrﬂu‘eﬂ! ummde og wi hemnl]er at
foraltnineen faleer den linie man har lagt, baseret pa afsiagene pa bade Nystedvej 15 og anspgningen
om dobbelthus pa Knuthenborgvej 11.

Tilsvarende var beslumingen fra Teknik- og Miljgudvalget entydig da den tidligere ansggning blev afvist
med henvisning til grundens st@rmeise. En politisk beslutning man begr respektere ved at indstille den nye
ansgening for Knuthenbongve] 11 til afvisning.

Pracedens i forhold til bebygpelsesgrad og friareal i naEromradet:

Anspeningen adskiller sig ikke fra den tidligere ansggning om dobbelthus pa Knuthenborgvej 11 med
hensyn til, at der ogsa for den nye ans@gning er tale om en overskridelse af servituttens bestemmelser

om en maksimal bebyggeisesgrad pa 2/7 af grunden. Da den tidligere anspgning biev afvist med
henvisning til en overskridelse af bebyggelsesgraden kan det ikke fdgre til andet resultat.

Dervdover findes der er en sag fra Knuthenborgvej 18 (Sagsnummer: 522522-001) fra august 2016
omkring overskridelse af bebyggelsesgraden for en byggeansggning. Omkring villaservituttens
bestemmelse om en maksimal bebypgelseszrad pa 27 skriver forvaltningen fgigende i afslaget for sagen
pd Knuthenborgvej 18:
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[ Kpbenhoves Kommune er det forvalminger proksis o hindheve
paldende villaservitutter, indil de erstattes. al en Jokalplan, Der e
ikke lnwet lokalplon for pageldende ameide

For Knuthenborgvej 18 var der tale om en overskridelse af reglen om en maksimal bebyegelse pa 2/7 af
grunden og fornatningen konkluderer saledes i afslaget:

bormilet wed fastlegoelee af bebyppelsesprad er al bolde dele af vil-
Ingrmade: nkehypoede o dermed regulere hebyepelsestetheden @ vil-
lapmridet ved at sikre, at omride: har et dbent og stent preg af villa
kvarter med fmtliggende, lav bebvgmaelse.

Dret e Ceenter fn Byvpmngers opfatielse, al den oddvendipe Davigelse
fra servitutten ikke vil vere forenelig med dette farmidl, som servitul-
hestemmelsen skal varmage

Forvattningen har saledes 2 gange indenfor det seneste ar givet afslag pa konkrete byggeansggninger pa
Knuthenborgve] med henvisning til, at gldende villaservitutter vedrgrende maksimal bebyggelsesgrad
skal overholdes og der er saledes etableret en prascedens for hvilken grad af fort=tning man tillader i
det konkrete omrade. Det kan saledes konkluderes at en fort=tning der overskrider en bebyggelsesgrad
pa 27 ikke anses for sdvaniigt eller tilstrasbt sadvanligt for det konkrete omrade.

Formalet med servitutten er at sikre tilfredsstillende friarealer og der konkluderes falgende i
forvaltningens afslag til ansggningen for Knuthenborgvej 18:

Diet er forvaliningens vordering, at der med den ansogte tilbygning
ikke Ban sikres tilfrodsanillends fFinrenl @ fochald 1il sjendommens he-
nyttelse, |L servitultens bestenumelser

Forvattningen konkluderer alts3 i sin vurdering at ansggningen for Knuthenborgvej 18 ikke vil resuttere i
tilfredsstillende friarealer. Det resterende friareal for Knuthenborgwej 18 ville efter fodaftryk, vejfradrag
etc. vaere pa 203 m2 hvilket vurderes til at vare ikke tilfredsstillende og afslag gives med henvisning til
dette punkt.

For den fomreste parcel pa Knuthenborgvej 11 vil friarealet efter vejfradrag, fodaftryk og p-pladser vaere
96m2 hvilket vil vaare under halv stgrrelse i forhold til det afslag der blev givet til genboen p3
Knuthenborgvej 18. Begge parceller er tiltankt som bolig for en familie som ma forventes at have
samme krav pa friareler til deres bolig — selvom man muligvis kan acceptere et reduceret friareal for et
dobbelthus 53 bar afvigelsen i forhold andre sager i det konkrete naromrade under ingen
omstzndigheder veere pa +100%. En 53 uensartet vurdering af krav til friarealer er ikke foreneligt med
god forvaltningzskik og som borgere ma man kunne forvente en ensaret sagshandling baseret pa de
samme krav til for eksempel friareler for de enkelte parceller.

Som vi har dokumenteret er der ogsa tale om en vasentlig reduktion i friarealet nar man sammenligner
med afstaget af 21 april pa ansggning om dobbelthus pa Knuthenborgvej 11. Forvaltningen har saledes
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allerede konkluderet i en helehedswurdering vedrgrende dobbelthus p3 Knuthenborgvej 11 at det
ansggte friareal ikke er tilstr=kkeligt og derfor meddelt afslag.

Ud fra en lighedsbetragtning kan en ansggning der resulterer i en yderligere reduktion af friarealerne
ikke fgre til andet end et afslag, da forvaltmingen allerede har konkluderet at friarealerne ikke er
tilfredsstillende ifm den tidligere helhedsvurdering som beskrevet i afslaget af 21 april.

Praecedens i forhold til andre dobbelthus sager:

Dler er som angivet allerede givet et afslag pa ansegeningen for dobbelthus pa Knuthenborgvej 11 med
henvisning til grundens stgrrelse.

Tilsvarende henviser vi til en lignende sag omkring ansggning for et dobbelthus [sagsnummer 431033~
001) hvor forvaltningen tilsvarende henviser til grundens st@relse og til at der ikke findes andre
dobbelthuse i det konkrete nazromrade. Forvaltningen skriver saledes:

Grundenes stamelse pa hapsr 304 m? qearer ikbe 01l des sedvanlige i
viniadet, idet ovige prumde | omiadet er al vaesenthg stoire omfang.
Cebyggelsen svarer ligeledzs ikke til det sedvanlige i omradet, idet
der 1 omridet thke findes andre dobbelihuse.

Inder henvisring heetil kan den ansage tillndelse ikke gives

Dier er saledes muligt indenfor den g=ldende praksis at give afslag pa et dobbelthus med henvisning til
at prundenes st@melse ikke svarer til det sdvanlige | neeromradet og med henvisning til at bebyggelsen
med et dobbalthus ikke svarer til det s=dvanlige i nesromradet.

Vi henviser til at forvaltningen allerede har konkluderet, i forhold til det tidligere afslag pa ansggning om
dobbelthus, at prundstgrrelserne ikke svarer til det s=dvanlige i omradet og at der ikke findes andre
dobbelthuse i nromradet. Den nuvarende ansgening gar som papeget endnu videre og reducerer
grundst@melsen yderligere hvilket pa ingen made svarer til det sdvanlige i ne2romradet.

Endelig henvises til at grundst@grrelsen for Knuthenborgvej 11 er markant mindre end andre grunde hvor
der ansgges om opferelse af dobbelthuse i Kgbenhawn. Ser man eksempelvis pa de 12 sager som Teknik
og miljpudvalget blev forelagt d 18. september ligger den gennemsnitlipe grundstérrelse for de sager pa
776m?2 hvilket er markant mere end grundstgrrelsen pa Knuthenborgvej 11. Ingen af de 12 sager har
grundst@melser der er mindre end Knuthenborgvej. Der er saledes ikke tale om en typisk grundstemelse
for dobbelthus projekter og med det ekstra areal der udlagges til vej er der som forvaltningen allerede
har konkluderet tale om uacceptable sma grundstgmelser.

Dier er saledes bade lovhjemmel og praecedens i forheld til at afvise en dobbelthus ansggning med
henvizning til grundsterrelsen ud fra en helhedsvurdering, nar grundst@melsen ikke svarer til det
s=zdvanlige eller tilstrebt s=dvanlige for et konkret omrade.
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3. Ansggningen lever ikke op til Kemmuneplanen - KP15
Omradets status som verdifuldt kulturmiljg i| KEF15:

Vigerslew Haveby - omradet som Knuthenborgvej 11 ligger i - er som del af KP15 udpeget som et af fa

vardifulde kulturmiljger i Kgbenhavns kommune. (https://kp15 kkdk/artikelkulturary

Et vardifuldt kulturmiljg defineres i KP15 som en aflaaselig helhed af strukturer, anlag, bygninger m.m.,
der samlet knytter sig til og formidler en falles historie. Det kan vare oprindelse, tidsepoke og/eller
geografi, der har betydning for forst3elsen af Kgbenhawns vigtigste fortallinger og udviklingstrak.

Vigerslev Haveby er udlagt efter en plan af arkitekt Charles Schou som med planen ville han skabe en
bydel med rundede gader, 3bne pladser og grénne lommer, et projekt og et udtryk der i hgj prad
lykkedes og som stadig er g=ldende. | beskrivelsen af Vigerslev Haveby anfgres saledes bygningemnes
homopgene udtryk som en af kulturmiljgets bevaringsvaerdier af Teknik- og Miljgforvalningen.

Vedrgrende omradets sarbarhed anfdrer forvaltningen i sin beskrivelse af kulturmiljpet at:

"heiheden kan sigres ved om- og tilbygninger, der pavirker det homogene preg”
Endvidere skriver forvaltningen omkring &ndringer i de udpegede kulturmiljper at:

"Inden for de udpegede kulturmiljger skol afgdrelser om byggeri, nedrivning, anvendelsesandringer
g lign. inddroge omradets kulturhistoriske, orkitektoniske og/eller landskobelige vardier”
Forvaltningen skal saledes inkludere omradets kulturhistoriske vaerdi i sin vurdering af ansgegningen, der
involverer nedrivning af det oprindelige hus pa grunden. En ansggning om at opfgre en 5a stor og massiv
bygning som det foreslas strider pa alle mader imod intentionerne om at bevare det s=dige kulturmiljg

og dets abne grénne prag. Et dobbelthus pa 246m2 i et neeromrade hvor der ikke findes andre
dobbelthuse gar pa alle mader imod omradets s=rlige karakter og intentioneme med at udpege
omradet som sarligt kulturmilig | KP15. Grundens stgrrelse i forhold til bygningens omfang svarer
saledes pa ingen made til det sadvanlige | omradet.

| forhold til udvikling af omradet konkluderer Teknik- og Miljgforvaltningen, at det ber ske under
hensyntagen til og med fokus pa de prenne strukturer — man skriver saledes:

Kulturmiljget bgir udvikles under hensyntagen til de bazrende bevaringsvaerdier, ligesom der bgr vare
fokus pd den grénne struktur og bygningernes plocering og praeg ved om- og tilbygning.

Der ansgges om at nedrive det eksisterende hus op herefter opfegre et dobbelthus der er rykket l=ngere
tilbage pa grunden ind i den samlede grenne struktur som nzromradets baghaver udger of som med
det ansggte brydes. Ansggningen tager saledes ikke det pakravede hensyn til den greénne struktur og
byeningernes placering og er dermed i konflikt med intentionerne for de saerlige kulburmiljger i KP15.

Vi henstiller derfor til at man respekterer intentionemne med omradet og de oprindelige planer om at
skabe en sammenhzngende gran struktur | omradet og derfor med henvisning til omradets s=rige
status of de konkrete forhold afviser ansggningen der vil gdelzgge en af omradets gregnne strukturer og
samtidig bryde markant med det homopene praeg pga. det massive omfang af det ansggte byggeri.
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Kommunen er forpligtiget til at arbejde for rammebetingelserne og principperne i KP15 og da den
konkrete ansggning ikke er i overensstemmelse med princippemne heri kan det ikke fgre til andet end et
afslag.

Kommunalplanens bestemmelser for friareal wed i er overskredet:

For at sikre tilstraekkelige friarealer stilles der i EP15 specifikke krav til friarealer og friarealprocenten for

nybyggeri i Kghenhavn. For nybyggeri | omradet hvor Knuthenborgvej er beliggende skal
friarealprocenten vare min. 100 for nye boliger der opfgres | omradet.

Som foreskrevet i KP15 er kommmunen forpligtiget til at arbejde for kemmunalplanens pennemfgrelse og
rammeme og retningslinjerne i KP15 danner siledes ogsa grundlaget for forvaltningens behandling af
sager vedrgrende bygger m.v.

Diet anspgte bygperi overholder ikke kravene til friarealprocenten for den forreste bolig. Nar bebygget
areal, tilkgrselsarealer og p-pladser er trukket fra har det forreste parcel en friarealprocent pa 78%
hvilket er en signifikant overskridelse af preensen. Der er | KP15 fastsat en preedis friarealprocent for det
konkrete omrade og formuleringen indeholder ikke mulighed for en alternativ sikring af tilstrekkelige
friarealer. En dispensation er derfor imod principperne i KP15. Denne konklusion ndede Matur og
milj@klagenszwnet ogsa i en afgdrelsen omkring sikring af tilstrakkelige friarealer ved nybygzeri
(Sagsnummer: NMEK-323-03342)

D den konkrete ansggning fgrer til en overskridelse af mmmebestemmelserne for friarealprocenten og
dermed er i konflikt med kommunalplanen bgr forvaltningen tage dette ferhold med i den samlede
vurdering og pa baggrund heraf meddele afslag.

4. Konsekvenser for de narmeste naboer

For naboerne vil opferelsen af et reekke-/dobbelthus pa Knuthenborgvej 11 vaere til veesentlig gene. De
nazrmeste naboer vil fi vaesentlige skygge- o indbliksgener pa grund af den foresldede placering, der vil
reducere lysforholdene vasentligt for husene beliggende nord for Knuthenborgvej 11. Der erikke
udarbejdet et lysdiagram i forbindelse med projektet, der kan dokumentere indvirkningen pa
lysforholdene for de neermeste naboer og vi appellerer til at sidanne udarbejdes som del af
helhedsvurderingen.

P3 grund af dobbelthusets voldsomme karakter ned igennem det grgnne cmrade, far alle langt mindre
lys i deres haver, deres udsigt forringes og der skabes vasentlige indbliksgener fra de mange vinduer pa
dobbelthusets 1 sal.

Ydermere vil opfgrelsen af en ny vej til den bagerste parcel medfgre uacceptable gener fra ind- og ud
kgrende biler.

Endelig bgr forvaltningen i sin vurdering tage hensyn til at samtlige naboer modsatter sig den konkrete
ansgening — ligesom der er udbredt bekymring og modstand imod det konkrete projekt blandt
kvarterets beboere, der frygter den fort=tning og forandring af omradet som forslaget vil resultere i
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Udover gener for de nrmeste naboer gér vi opmarksom pa at der generelt blandt grundejere er stor
maodstand imod projekter, som det ansggte der permanent forandrer og fortatter villakvarterne — dette
understgttes af vedh=ftede stetteskrivelse fra Grundejeren.dk (Bilag 1)

5. Trafik - parkeringsforhold

Vi mener ikke, at de foresldede p-pladser i det konkrete forslag vil fungere i praksis eller efter hansigten
da bilerme vil holde i forla2ngelse af hinanden uden mulighed for at passere, hvorfor det konkrete forslag
vil resultere i gget kantstensparkering og reduceret trafiksikkerhed som bgr undgas og indga i
vurderingen.

Som forbindelsesvej til den lokale idreetshal er beboeme allerede i dag bekymrede for trafiksikkerheden
pa Knuthenborgvej. Denne bekymring er bide prundejerforeningen og Kgbenhawns kommune bekendt
med. En ny privat fallesvej med flere svingende biler pa vejen, gget trafik og flere kantstensparkeringer
vil udggre en stiende risiko for manglende orienteringsmulighed om legende bgrn, der frdes pa vejen.
Denne forggede usikkerhed ber seges undgdet pa alle tenkelige mader.

Forwaltningen bgr inkludere beboernes bekymringer og den tidligere dialog med kommunen omkring
trafiksikkerhed pa Knuthenborgvej i vurderingen af det konkrete forslag.

6. Konklusion

Med baggrund i ovenstaende henstiller vi til, at forvaktningen endnu engang indstiller ansggningen om
nedrivning, udstykning og opfgrelse af dobbelthus pa Knuthenborgvej 11 til afvisning med henvisning til
at den nye ansggning i lighed med den tidligere ikke lever op til de generelle kriterier i
byeningsreglementets kap. 2.3.1 for en helhedsvurdering og samtidig strider imod den g=ldende
servitutter, da den ikke overholder servituttens bestemmelser om bebyegelsesgraden for den forreste
parcel. | forhold til kriterierne for en helhedsvurdering konkluderer vi saledes:

Kap 2.3.1, stk. 1, nr. 1. Bebyggelsens samiede omfong skal vaere hensigtsmaessig i forhold til
bebyggelsens onvendelse.

Med en overtradelse af servituttens bestemmelser omkring en bebyggelsesgrad pa max 27 for den
forreste parcel vil bebyggelsens omfang ikke vare hensigtsmaessig i forheld til prundens stgrrelse.

Denne konklusion er forvaltmingen naet til 2 gange inden for det seneste ar i forbindelse med
ansggningen pa Knuthenborgve] 18 og i forbindelse med den seneste ansggning pa Knuthenborgvej 11
der blev afvist med henvisning til bl.a. omfanget i forhold til grundens stgrrelse. Forhold man ikke
impdekommer i ansggningen, men tvartimod gar endnu videre ift. at gge det samlede etageareal.

Som papeget er bebygpelsens omfang i forhold til prundens st@rrelse ikke hensigtsmaessig da det
resulterer i meget begraensede friarealer. Den nuverende praksis med at fravige servituttens
bestemmelser om antal boliger per etage hviler som dokumenteret pa den forudsatning at servitutten
omkring bebyggelsesgrad overholdes som foreskrevet i resolutionen fra 1386. Dette er ikke tilfzldet for
ansggningen pa Knuthenborgvej 11 hvorfor det konkluderes, at den er i strid med grundlaget for
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g=idende praksis og bygningsreglements bestemmelser i forhold til at byggeriets omfang ikke er
hensigtsmaessigt i forhold 4l grundens stgrmelse.

Kap 2 3.1, stk 1, nr. 2. Bebyggelsens samilede omfang skal sware til det saedvaniige i karréen, kvarteret
eller omradet eller til det, der tilstrazbes i omradet.

Med en yderligere reduktion i nettogrundarealet i forhold til den tidligere ansggning hvilket resulterer i
grundst@rrelser helt ned til 1836m2 lever ansgeningen ikke op til det seedvanlige eller til det der
tilstre=bes for omradet da det resulterer | prundst@rmelser, der er signifikant mindre end gennemsnittet
for n=romradet og hele kvarteret. Som pavist er forvaltningen naet til denne konklusion i to forskellige
helhedsvurderinger det seneste ar.

Dia der ikke findes andre dobbelthuse i neromradet, vil det ansggte resultere i en uhensigtsmasssig
fortatning, der ikke svarer til sedvanlige for omradet.

Tilsvarende vil en bebygpelsesprocent pa 40% ikke svare til det sedvanlige for omradet der bestar af en-
familiehuse, der har en gennemsnitlig bebyggelsesprocent pa under 30%. Der forefindes som
dokumenteret en prezcedens for dette hvor forvaltningen selv henviser til at en bebyggelsesprocent pa
35-40% ikke svarer til det s==dvanlige for et omrade og derfor giver aflsag.

| forhold til omradets status som vaerdifuldt kulturmiljs | KP15 beér der tages ekstra hensyn for at bevare
den grénne struktur i omradet. En nedrivning og opfgrelse af et 53 voldsomt byggeri som foreslaet er i
strid med planerne for vardifulde kulturmiljger og svarer ikke til det man tilstreeber for omradet da man
foreslar at bygge ind i en af omradets grgnne lommer i stedet for at opfgre et evt. nyt hus pa linje med
de eksisterende bygninger der mmmer den grgnne lomme ind.

Kap 2.3 1, stk. 1, nr_3. Der skal under hensyn til ejendommens benyttelse sikres tilfredsstillende
lysforhold for ejendommens bebyggelse og nobobebyggelse samt sikres mod vaesentiige indbliksgener

Som fremhaewvet vil det ansggte medfgre en lang reekke vaesentlige lys-, skygge- og indbliksgener for
naboeme, som er uacceptable og dermed ikke lever op til kriteriet om at sikre naboer mod vasentlige
gener ved nyt byggeri. Vi appelerer endnu engang til at forvaltningen ogsa tager naboemnes gener med i
vurderingen af det ans@gte byggeri.

Kap 2.3.1, stk. 1, nr.4. Der skal sikres tilfredsstilende friareal i forhold til ejendommens benyttelse

Ejendommens benyttelse er tiltankt som vaerende bolig for to familier og der skal saledes tilsikres
tilstr=kkelige friarealer for begge boliger. Ansggninger resulterer som dokumenteret | meget
begrnsede friarealer nar fodaftryk, vejareal, p-pladser, etc. er fratrukket. Forvaltningen har flere gange
konkluderet at friarealer af den sterrelse ikke er tilfredsstillende for en ejendom i det konkrete omrade —
ikke mindst i afslaget af 21 april. Den nuvaerende ansggning resulterer som pavist i en yderigera
reduktion af de frie arealer.
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Som understreget er den nuvarende praksis for dobbelthuse funderet i| resolutionen fra 1986.
Resolutionen adresserer specifikt, at foruds=ziningen for at dispensere fra servitutten om antal boliger
per etage er, at bebygeelsesgraden overholdes for at sikre kvaliteten af de frie arealer for de nye boliger,
hvilket den nuvErende ansggning stadig overskrider, hvilket ogsa er angivet i det tidligere afslag.
Forvaltningen har derved skabt preecedens ift at man har aktiveret servitutten omkring bebyggelsesgrad
i den konkrete sag.

Dervdover overholder ansgeningen heller ikke kravene i KP15 til friarealprocenten for nybyggeri af
boliger i omradet og en dispensation for det forhold vil ikke vaere i vaere i overensstermmelse med
principperne i KP15 omkring sikring af tilfredsstillende friarealer ved nybygperi.

Endelig har forvaltningen konkluderet med afslaget til genboen pa Knuthenborgvej 18 at et friareal som
det der spges om, ikke er tilffredsstillende for boliger til en familie i det konkrete omrade.

Mar man overordnet ser pa forholdene ved ansggningen for Knuthenborgvej 11 er det klart at disse ikke
er forenelige med en ansggning om et dobbelthus, der pa en reskke omrader ikke overholder de
bestemmelser, der skal sikre tilfredsstillende friarealer for boligerne hvad enten man ser pa
bygningsreglement, servitutter eller KP15.

Dette resultat er forvaltningen kommet frem til af flere omgange, | forbindelse med konkrete
helhedsvurderinger i n@romradet hvor der er lignende krav til friarealernes stérrelse og kvalitet for de
enkelte boliger.

Vi appellerer derfor til, at man fglger den praksis og afviser det ansggte med henvisning til, at det ikke
overholder bestemmelserne i servitutten for bebyggelsesgrad, er i konflikt med bestemmelsen om
friarealprocent i KP15 og fordi det ikke lever op til kriterierne for en helhedsvurdering i forhold til at
sikre tilfredsstillende friareal for de enkelte boliger.

Kap 2.3 1, stk. 1, nr. 5. Der skol sikres tilfredsstillende odgangs- og tilkgrselsforhold for ejendommens
brugere, herunder personer med handicop, og der skol vaere tilstraekkelige porkeringsarealer

Som fremhaewvet er der en reekke problemer i forhold 4l den nye private fallesvej som besvaerliggsr
tilkgrselsforhold og skaber uhensigtsmazssige parkeringsforhold hvilket resulterer i gget
kantstensparkering pa Knuthenborgvej med de trafiksikkerhedsmassige konsekvenser det indeholder.
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Med baggrund i ovenstaende henstiller vi til, at det ansggte projekt om nedrivning, udstykning og
opfgrelse af dobbelthus pa Knuthenborgvel 11 endnu engang afvises.

Ansggningen adskiller sig kun marginalt fra den, der allerede er blevet behandlet bade politisk | Teknik-
og Miljgudvalget og efterfglgende | forvaltningen i forhold til omfang op fort=tning. 5om naboer er vi
uforstaende overfor, at man efter det meddelte afslag kan indsende en nasten identisk ansggning om
dobbelthus, der ikke imgdekommer drsagemne til afslaget, men pa en reekke punkter gar endnu videre —

man imgdekommer ingen af punkterne i afslaget af 21 april.

Den nuvarende ansggning indeholder saledes 3 specifikke og dokumenterede forhold som hver is=r og
i s=rdeles | sammenhang bgr lede til den konklusion at det anspgte afvises.

For det fgrste har forvaltningen konkluderet i en tidligere helhedsvurdering at grundstgmelserne ikke
svarer til det s=dvanlige | omradet — iflg bygningsreglementets kriterier til en helhedsvurdering bgr det
lede til afslag.

For det andet har forvaltningen konkluderet i en tidligere helhedsvurdering at kvaliteten af de frie
arealer ikke var tilfredsstillende. Den nuvarende ansggning resulterer som pavist i en yderligere
reduktion af de frie arealer — iflg bygningsreglementets kriterier til en helhedsvurdering bgr det lede til

afslag.
For det tredje er ansggningen i strid med KP15 pa en rezkke punkter i forhold til omradets sarlige status

som kulturmilj@ og de anf@rte mindstekrav til friarealprocenter for nybyggeri. Overskridelser der
sammenholdt med de gvrige forhold ber lede til afslag.

Derudover har vi dokumenteret en razkke andre forhold i forhold til den massive bygnings indvirkning pa
omradet, gener for naboer og servitutmaessige forhold der er overskredet som i sammenhang bér lede
til et afslag.

Der er | denne indsigelse fremlagt en reekke saglige og faktuelle dokumenterede argumenter for et
afslag op der er henvist til en raekke andre sager hvor forvaltningen ud fra konkrete saglipe vurderinger
har afvist andre sager med henvisning til bide grundstgrrelse , kvaliteten af de friarealer o omradets
karakter som aben lav bebyggelse, der ikke lever op til kriterierne for en helhedsvurdering i forhold il
byeningsreglementet.

Vi appellerer til, at man respekterer den beslutning som et enigt Teknik- og Miljgudvalg traf den 27.
marts, hvor man afviste at give tilladelse til et dobbelthus pd Knuthenborgvej 11 — en afggrelse der bar
respekteres i savel som and som i bogstav | den videre sagsbehandling.

Indsendt pa vegne af samtlige naboer til Knuthenborgvej 11.
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grundejeren.dlc

[Feebesharaningen o] Grundederireningss | Kaberiavn)
Nakskewvwe] 03, 2500 Vally — T : 35163995 - 21753095 — Mal: [emand@anndedaren di

www. arundeieren.dk

STOTTESERIVELSE - Bilag 1 til nabereringsskrivelse (3) af 25. oktober 2017

Hvorfor bor ansegning om bygeetilladelse @il dobbelthus belizggende Knuthenborgvej 11, 2500
Valby, ikke imadekommes?

GRUNDEJEREN DE (Fzllesforeningen af Grundejerforeninger 1 Kebenhavn) skal 1 forbindelse
med henngssknivelse om byggeansegming for Emuthenborgsve) 11 hermed fremsztte nogle
generelle betragminger 1 forhold il ansegningen:

Vi anser det som en yderst vighg opgave i en penode med krafhg byggeaktivitet 1 Ksbhenhawn at
sikre, at det enestiende milje, som villabyerne udger i Eobenhawn, bevares som grenne omrader.
Villaomrédemne er en gron bremme, der ligger i udkanten af kommumen, og som udger en
harmonisk overgang mellem karrébebygeelzer og de rene grenme, rekreative omrader i kommmmen.
Oz 1 villabyerne sker der en naturlig byfornyelsesproces, men denne ber tke med respekt for
gzldende regler pa omradet og for det enestaende miljs, som villabyerne udger i en storby.
Villabverne er i stor udstrekming belagt med servitutter, der skal sikre omrademnes gronne karakter 1
storbyen. Servitutterne en tinglyste pa de enkelte matrikler, og de er derfor ogea et kendt villar, der
danner grmdlag for salz og kab af ejendomme pa de pageldende matrikler

Kommuneplan 15, Keobenhavns Kommune

Ejendommen Ennthenborgve) 11, hvor der er indpivet fornyet ansegning om nednvning af den
eksisterende bygming og opferelse af et dobbelthus ligger 1 Vigerslew Haveby 1 Valby. Det er et
omrade, der 1 Kommmumeplan 15 er defineret som kulturmilje. Byggeaktiviteter i dette omrade
krever derfor speciel opmerksomhed Omradet er afgrenset af Valby Langgade og Vigerslev Alle
plansammenhFng benzvnes omradet: 4:13 Vigerslev Haveby.

Esbenhavns kulturmiljeer er en del af kommuneplanen: Det hedder 1 Kommuneplan E15's
Retningslinjer, Bolig og Byliv, Enlturarv, siledes om kulturmiljseme:

"Inden for de udpegede kulturmilioer skal afearslser om byggeri, nadriviing,
anvendelsesamdringer og lign. inddrage omradets kulterhistoriske, arkiteltoniske og/eller
landskabelige vardier som beskrevet i redegorelsen for de enkelte udpegninger.”
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Det betyder, at der inden for de afgrensede omrader skal agttages de specielle hensyn, der ligger

som gnundlag for udpegningen. Det hedder om baggmunden for ndpegelsen af de enkelte miljeer:
"Registreringen baserer sig pd helhedsbetragminger, hvor bulfurhistoriske, arkitektonisks,

byplanmessige og landskabelige kvaliteter er vurderet sideordnet.”

Der er siledes tale om en veegtning af faktorer, der munder ud i en helhedsvurdering, der definerer

kulturmiljeets samlede vardi.

Vigerslev Haveby

Havebyen er —som sagt - 1 Kommmmeplan 15 for Kebenhavns Kommime klassificeret som et af
kommmmens kulturmiljeer.
Det hedder om begrundelsen for udpegningen af Vigerslev Haveby 1 komnmmeplanen:

PBegrundelse: Vigerslev Haveforstad er et velbevaret, helsiobt elsempel pa en dansk udgave af de
engelske “CGarden Cities”. Haveforsiaden, som den ser ud i dag, viser vigtigheden af af tenke i
helheder, en samlet gron sorukiur samt multifinktionalitet ind fra starten. Den er som sddan et
tidligt eksempel pd idealer, der skulle fa afgerende betydning for forstadsudviklingen.”

Der er siledes tale om et unikt knlturmilje, hvor det er helheden og dennes sammens®tning, der
begnunder udpegningen af omradet som et bevaringsverdigt kulturmiljs.

Omridets helhedspraeg

I Eommuneplanen geres der specielt opmerksom pa forhold omkring om- og tilbygninger i
kultormiljeet 1 Vigerslev Haveby. Det hedder:

"Sarbarhed: Eultwrmiljost er generelt ilhe sarbart, men helheden kan sleres ved om- og
tilbygninger, der pavirker det homogene preg.”

"Udviklingsmuligheder: Enltwrmiljset bor udvikles under hensyntagen fil de barende
bevaringsveerdisr, ligesom der bor vare folus pa den gronne struliur og bygningernes placering og
preeg ved om- og tilbygning. ”

I forbindelse med udpegning af omradet som kultormilje er der siledes specielt peget pa problemer
i forbindelse med om- og tilbygninger, og hvordan dette vil kunne pavirke omradets homogene
karakter Dt er siledes et forhold, der bor tillegges skzrpet opmerksomhed i forbindelse med
nedrivning af eksisterende bygninger og opforelse af bygninger, der bryder med dette
helhedshillede.
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Servitutter og Bygningsreglementets helhedsvurdering

Da omradet ikke er dekket af en lokalplan, er de redskaber, der er til radighed for en sikning af det
udpegede kulturmiljer: Bygningsreglementets kapitel 2.3 om Helhedsvurdermg, samt matriklens

servifut.
Byemingsreglementet kapitel 2.3

Bygningsreglementets kapitel 2.3.1 er akmelt, da byggerettens bestermmelse om byggegnnd pa
T00m? ikke er opfyldt. Der skal derfor foretages en helhedsvurdening af anssgningen. Her er
specielt kapitel 2.3.2 aktuelt set 1 forhold il ovenstiende. Det hedder her:™ 2) Bebygeelsens samlede
omfang skal svare fil det seedvanlige i karréen, kvarterer eller omradei eller til det, dev tilsirebes i
omrdadet ™

Der er saledes mulighed for bade at legge vegt pa, hvad der er seedvane 1 omradet, men ogsa hvad
man tilstreber i omridet. Hvad der tilstrebes 1 Vigerslev Haveby, er tydeligt angivet i
kommumeplanens udpegning af kultmmljser

Hvad der er seedvane 1 omradet, fremgar dels af bebyggelsens sammens®tning og struktur, men
ogsa af grundsterrelsen. Ser vi pa grundstemrelsen pa Enuthenborgve] er den pennemsnitlige
grundsterrelse pa 681 m? med en medianverdi pa 633 m2. Man kan saledes ikke pasta, at en
gnumndsterrelze efter opdeling pa 308m? for fradrag til vej vil vere typisk for vejen eller omradet.
Da ansagningen for Kmithenborgve) allerede er blavet behandlet poliisk og afiist. har den
prncipiel karakter og vi forventer, at man som del af helhedsvurdermpgen foretager og fremviser en
undersergelse af et aferenset neromrade til KEnuthenborgvey, siledes at det er faktuelle og saglige
argumenter, der ligger til pnmd for helhedsvurderingen af byggeriets indvirkning pa neromradet 1
forhold til for eksempel prundsterrelser og fnarealer.

Det vil veere god forvaltmingsskik at serge for gennemsigtighed 1 sagen bl.a. ved at fremlzgge
datagrundlaget for helhedsvurderingen grundet sagens prneipielle karakter Kebenhavns Kommime
inkluderer 1 klagesager ved Milje- og Maturklagenzwmet et velafgrenset neromride som
datagrundlag for en helhedsvirdenng, og i forhold til denne principielle sag ber man kunne
forvente, at forvaltningen falger samme procedure — se feks. afgerelse fra Natur og
miljgklagenzvnet NME-33-03521.

Da Vigerslev Haveby i Kommuneplanen er udpeget som kulturmiljs. er det ogsa muligt at inddrage

Eommuneplanens overcrdnede rammer 1 helhedsvurderingen. Dette selvom Kommumeplanen ikke
har retsvitkning for den enkelte byggeret.
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Servitutter

Som det er g=ldende for en stor del af villabebyggelsen 1 Kebenhavn, er omradet her ogsa belagt
med servitutter. De er tinglyst pa de enkelte matrikler. Dia der ikke er nogen lokalplan for omradet,
er det servitutterne, der er retlist geldende.

Kommumen har 1 Planlovens § 43 mulighed for at akiivere servitutter, men har ogsa mulighed for at
undlade det. Diet er saledes en rettished der i dette tilfelde lipger Eabenhavns
Borgemepresentation.

I forbindelse med dobbelthuse 1 Kebenhavns Kommme gav borgemeprasentationen 1 1986
Forvaltningen bemyndigelse til at se bort fra kravet om servitutternes begrensning af antal boliger
pr. etage. Det hed 1 bemyndigelsen: “bemyndigelse for magisiratens 4 afdeling til af dispensere for
bygpeservitutiernes bestemmelse om antal boliger pr. etage ved villasr i Eebenhmms Kommuns™.
Demne bemyndigelse er ilbagekaldt af Kebenhavns Borgerrepresentation den 24. angnst 2017.

Det var en bemyndigelse, der vedrerte antal boliger pr. etage, men ikke en bemyndigelse, der
omfattede andre servitutmassige forhold. Det forhold, at Forvaltinimgen indtil 24. angust 2017
havde bemyndigelse til at se bort fra kravet om den servitaimessipe begrensning af antal boliger pr.
etage, giver ikke automatisk en anseger ret til at opfore et dobbelthus. Der skal altid af kommumen
her Forvaliningen, foretages en individuel og konkret vurdenmg.

Dia ansageren 1 den aktuelle sag overtreder servituttens bestemmelse om opfarelse af et dobbelthus
pé matriklen. er der ingen tvivl om, at servitutten kan bringes i1 anvendelse efter en konkret og
individuel vordering.

Konklusion

Sammenfattende mener Grundejeren.dk, at ansogningen bor afvises, bade ud fra en
helhedsvurdenng. men ogsd ud fra de servituimeassige forhold. Det er her en skaerpet
omstendighed at ejendommen er beliggende 1 et omrade, der 1 Eommmmeplanen er udpeget som
knlturmilje.

Anssgningen om dobbelthus pa Emuthenborgvej er som fremhavet tidligere behandlet og afiist
bade politisk og ud fra en konkret helhedsvurdening. Den reviderede ansegning adskiller sig ikke
vasentligt fra den forste, 1det de elementer. der ferte il afslaget 1 forhold til grundsterrelser og
kvalitet af de fine arealer., er uzndrede.

Det er afgorende for Grundejeren.dk, at gnndejere 1 Kebenhavn kan feste lid til, at de kommumale
myndigheder sikrer deres retstilling ved at admimistrere efter g=ldende regler og servitutter og med
behanigt respekt til de overordnede poncipper, der findes, for en bevarelse af de umkke
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kulturmiljeer, der eksisterer i Kebenhavns villabyer.

Birgit Phalipp
formand
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