
 

KØBENHAVNS KOMMUNE 

Teknik- og Miljøforvaltningen 

Byens Anvendelse 

NOTAT 

 
 
 
 
Bilag 11 Knuthenborgvej 11 
 
Teknik- og Miljøudvalget har den 27. marts 2017 besluttet, at der 
skulle gives afslag på en ansøgning om, at eksisterende enfamiliehus 
på Knuthenborgvej 11 ombygges og tilbygges til et dobbelthus. 
 
Teknik- og Miljøforvaltningen har den 25. april 2017 modtaget en 
revideret ansøgning om opførelse af et dobbelthus på Knuthenborgvej 
11, hvorfor sagen forelægges 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 ansøgninger om 
dobbelthuse, hvor der typisk er tale om opførelse 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 hensigtsmæssige. Den 
ansøgte udstykning medførte en overskridelse af det bebyggede areal 
for den forreste parcel, samt en for høj bebyggelsesprocent for den 
bagerste parcel.  
Dette projekt blev ikke godkendt. 
 
Ansøgeren sendte herefter et revideret projekt. Det nye forslag er mere 
på linje med andre ansøgninger om dobbelthuse. 
  
Ejendommen og projektet 
 
Grunden har et areal på 616 m², heraf er 77 m2 udlagt til vej. 
 
Ejendommen er bebygget med et enfamiliehus på 135 m2, som ønskes 
nedrevet.  
 
Det ansøgte dobbelthus har 1 etage med udnyttet tagetage (1 ½ etage).  
 
Dobbelthuset har et samlet etageareal på 246 m². 
Bebyggelsesprocenten er samlet 40. Dobbelthuset har et samlet 
bebygget areal på 130 m².  
 
Begge boliger får en størrelse på hver 123 m² (bebygget areal 65 m²).  
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Det ansøgte projekt indeholder en udstykningsplan med opdeling i to 
grunde, begge på 308 m². 45 m2 af grundarealet på den forreste parcel 
er udlagt til vej (indkørsel). Bebyggelsesprocenten er 40 på begge 
grunde. 
 
Høring af naboer  
 
Forvaltningen har gennemført partshøring af naboer.  
 
Der er indkommet et samlet høringssvar fra naboer på ejendommene 
Nystedvej 12, Nystedvej 14, Nystedvej 16, Hardenbergvej 8, 
Hardenbergvej 10, Knuthenborgvej 13, 1. sal, Knuthenborgvej 13, st. 
 
Naboerne har bl.a. anført følgende: 

- Byggelovmæssige/plantekniske forhold i form af: For små 
nettogrundarealer, der er langt mindre end 
bygningsreglementets minimum på 700 m², yderligere 
reduktion af friarealer i forhold til det oprindelige projekt, 
reduktion af de grønne arealer, for høj bebyggelsesprocent, 
overskridelse af det bebyggede areal for den forreste parcel, 
usædvanlig udstykning i kvarteret, det ansøgte adskiller sig 
marginalt fra det oprindelige projekt i forhold til servitutten og 
med hensyn til fortætning i villaområder og kvaliteten af de 
friarealer, 

- Områdets udpegning som værdifuldt kulturmiljø i 
Kommuneplan 2015 og bevaring af områdets karakter i 
overensstemmelse med servitutten, 

- Konsekvenser for de nærmeste naboer i form af: Væsentlige 
indbliks- og skyggegener pga. husets placering på grunden og 
gener fra bilkørsel til og fra den bagerste parcel, 

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

- Trafik- og parkeringsforhold: Parkeringsforhold på den 
bagerste parcel er ikke hensigtsmæssigt, hvilket vil medføre 
øget kantstensparkering, og at en ny privat fællesvej vil øge 
trafik med flere svingende biler på vej. 

 
Naboerne mener, at et dobbelthus ikke er en løsning for 
Knuthenborgvej 11, hvilket burde være afklaret med Teknik- og 
Miljøudvalgets beslutning om, at den oprindelige ansøgning ikke 
kunne godkendes. 
 
Naboerne har vedlagt et støttebrev fra Grundejeren.dk, som 
understeger vigtigheden af at sikre områdets karakter, udpeget som 
værdifuldt kulturmiljø i Kommuneplan 2015. Grundejeren.dk har også 
henvist til de små grundstørrelser efter gennemførelse af udstykning, 
og til overskridelsen af servituttens bestemmelser om antal boliger pr. 
etage og om det bebyggede areal. 
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Ansøgers bemærkninger 
 
Ansøger har ikke kommenteret naboernes høringssvar.  
 
Teknik- og Miljøforvaltningens vurdering 
  
Dobbelthuset opføres inden for byggeretten med hensyn til højde og 
afstand til naboskel, men en del af den nye bebyggelse vil være tættere 
end 2,5 m fra den nye private fællesvej (indkørslen). Dobbelthuset i 
sin helhed overholder både bygningsreglementets bestemmelser om 
bebyggelsesprocent og servituttens bestemmelse om det bebyggede 
areal. 
 
I det reviderede udstykningsforslag er grundstørrelserne, grundenes 
udformning samt husets omfang, placering og udformning, svarende 
til tilsvarende byggeprojekter, som Teknik- og Miljøforvaltningen har 
givet tilladelse til. 
 
Bygningsreglementet fastsætter, at kommunen ved udstykning af 
grunde til fritliggende enfamiliehuse ikke kan nægte at godkende 
ejendomme med en grundstørrelse på 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 minimumsgrænse for størrelse på 
parceller til dobbelthuse 
 
Grundstørrelserne efter opdeling i to grunde vil ikke være usædvanlig 
i servitutområdet, hvor der findes flere grunde med bruttoareal på 
under 400 m².  
 
Alle disse grunde er bebyggede med fritliggende enfamiliehuse, 
hvorimod det ansøgte er et dobbelthus på en grund på i alt 616 m². 
 
Det er en forudsætning for opførelse af et dobbelthus i Københavns 
Kommune, at der tinglyses en deklaration om, at der på hver af de to 
parceller, såfremt ejendommen udstykkes, kun må opføres én 
beboelsesbygning til helårsbeboelse indeholdende én bolig med højst 
én etage med tagetage, og at beboelsesbygningen skal opføres 
sammenbygget over skellet mellem de to parceller. Det er derfor 
forvaltningens vurdering, at det er sikret, at bebyggelsesformen ikke 
vil afvige væsentligt fra bebyggelsen i dette villaområde, hvor flere af 
beboelseshusene er opført med en rektangulær udformning i en etage 
og med udnyttet tagetage. En eventuel gennemførelse af udstykningen 
vil ikke have en visuel og synlig indflydelse i forhold til områdets 
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 (indkørsel). 
Forvaltningen har i helhedsvurderingen skønnet, at der er 
tilstrækkelige friarealer i forhold til det samlede byggeri, idet 
dobbelthuset har et bebygget areal på under 2/7 af grundens nettoareal 
(grundens areal fratrukket eksisterede vejareal og arealet til ny privat 
fællesvej). Dette er i overensstemmelse med servitutten. Forvaltningen 
vurderer, at bebyggelsens samlede omfang og de tilhørende friarealer 
er hensigtsmæssige i forhold til ejendommens anvendelse til 
dobbelthus. 
 
Forvaltningen henviser også til, at projektet overholder den pålagte 
vejudvidelseslinje, hvor der ikke må opføres beboelsesbygninger. 
På denne baggrund vurderer forvaltningen, at projektet er foreneligt 
med hensynet til at bevare områdets grønne præg.  
 
Forvaltningen bemærker også, at dobbelthuset, i det aktuelle forslag 
har et mere klassisk udtryk med bl.a. afvalmet tag og en lavere 
bygningshøjde end det eksisterende hus. Det ansøgte hus bliver 
placeret længere væk fra vejskel mod Knuthenborgvej i forhold til det 
eksisterende hus. Disse forhold medfører, at områdets grønne karakter 
og dets kulturelle værdier er bevaret.  
 
I forhold til naboernes indsigelse om indbliks- og skyggegener og om 
dobbelthusets størrelse og placering vurderer forvaltningen, at der 
med at der med det ansøgte projekt er taget tilstrækkeligt hensyn til 
naboer, herunder ved at bygningen overholder det skrå 
højdegrænseplan. 
 
Forvaltningen har også vurderet, at trafikforholdene ikke vil blive 
forringet ud over, hvad der kan forventes i et villaområde, hvor 
servitutten giver ret til at opføre to boliger på den enkelte ejendom. 
Det er et krav, at der på hver parcel anlægges en p-plads, og at der 
skal være plads til to biler. Det kan ikke stilles krav om, at p-pladser 
ikke må placeres i forlængelse af hinanden på samme grund. 
 
Naboerne har henvist til en række sager, som efter naboernes 
opfattelse er sammenlignelige og har præcedensvirkning i sagen om 
Knuthenborgvej 11. Forvaltningen vurderer dog, at sagerne ikke kan 
sammenlignes med den nuværende sag, hvilket begrundes konkret i 
besvarelsen af indsigelserne. 

 
Grundejeren.dk har sendt et støttebrev, som er vedlagt naboernes 
indsigelser. Foreningens bemærkninger er indgået i 
helhedsvurderingen. 
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Forvaltningens konklusion er, at det i det hele taget er i 
overensstemmelse med hidtidig praksis om fravigelse af 
villaservitutter at tillade det ansøgte dobbelthus. 
 
En tilladelse er også i overensstemmelse med Teknik- og 
Miljøudvalgets beslutning den 19. juni 2017 om, at igangværende 
sager, som er modtaget før behandlingen i Borgerrepræsentationen om 
at ændre praksis, behandles efter hidtil gældende praksis. 
 
 
Bilag  

- Luftfoto, der viser ejendommen og nærområdet 
- Projektmateriale 
- Høringssvar fra naboer 

 

Luftfoto, der viser ejendommen og nærområdet 
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Projektmateriale 
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Høringssvar fra naboer 
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Støttebrev fra Grundejeren.dk 
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