KGSBENHAVNS KOMMUNE
Teknik og Miljgforvaltningen

\M./ Byens Anvendelse

Bilag 4 Neddehaven 14

Teknik- og Miljgforvaltningen har den 1. maj 2017 modtaget en
ansggning om opfgrelse af et dobbelthus pa Ngddehaven 14.
Forvaltningen har modtaget supplerende materiale den 18. juli 2017.
Ejendommen og projektet

Grunden har et areal pa 820 m?, heraf er 90 m’ udlagt til vej.

Ejendommen er bebygget med et enfamiliehus pa 117 m?, som gnskes
nedrevet.

Det ansggte dobbelthus har 1 etage med udnyttet tagetage (1 V2 etage).
Dobbelthuset har et samlet etageareal pa 300 m2.
Bebyggelsesprocenten er samlet 36,6. Dobbelthuset har et samlet
bebygget areal pa 156 m2.

Begge boliger far en stgrrelse pa hver 150 m? (bebygget areal 78 m2).
Det ansggte projekt indeholder en udstykningsplan med opdeling i to
grunde pa henholdsvis 399 m? og 421 m2. 54 m” af grundarealet pa
399 m” er udlagt til vej (indkgrsel). Bebyggelsesprocenten pa de to
grunde er henholdsvis 37,5 og 35,6.

Hgring af naboer

Forvaltningen har gennemfgrt partshgring af naboer.

Der er indkommet to hgringssvar fra Neddehaven 16 og Sgndervangs
All€ 9.

Naboen pa Ngddehaven 16 har bl.a. anfgrt, at bebyggelsesprocenten
bliver 53 for det samlede byggeri, og at der vil vere betydeligt indblik
fra tagetagens 6 tagvinduer.

Naboen pa Sgndervangs Allé 9 har bl.a. anfgrt, at der vil vere
betydelige indbliksgener fra vinduer og dermed vardiforringelse, at

dobbelthuset ikke er sedvanligt for omradet, at hensynet til naboer bgr

veje tungere end til ansgger, og at bebyggelsesgraden vil vaere 31 ved
en eventuel udstykning. Naboen opfordrer til, at kommunen
nedlaegger et § 14 forbud efter planloven, hvis indsigelsen ikke kan
imgdekommes.
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Ansggers bemaerkninger
Ansgger har ikke fremkommet med bemarkninger.
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 vaere tattere
end 2,5 m fra den nye private fellesvej (indkgrslen).

Bebyggelsesprocenten er under 40 bade fgr og efter udstykning. Det
ansggte projekt, herunder grundstgrrelserne efter opdeling, grundenes
udformning samt husets omfang, placering og udformning, er derfor
helt pa linje med projekter, som Teknik- og Miljgforvaltningen
tidligere har givet tilladelse til. Der er opfort flere dobbelthuse 1
omradet.

Det ansggte projekt er i det hele taget i overensstemmelse med
hidtidig praksis om fravigelse af villaservitutter at tillade det ansggte
dobbelthus — herunder afvigelse fra maksimalt bebygget areal pa
grund af ny vej (indkgrsel).

En tilladelse er ogsa i overensstemmelse med Teknik- og
Miljgudvalgets beslutning den 19. juni 2017 om, at igangvaerende
sager, som er modtaget fgr behandlingen 1 Borgerrepraesentationen om
at @ndre praksis, behandles efter hidtil geldende praksis.

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

Projektmateriale

IntBL §10A

MALFORHOLD: 1: 250

DATO : 19. apr. 2017
SIGN. KB JOURNAL NR. : 2017227
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Hgringssvar fra naboer

Center for Bygning
Njalsgade 13
1504 Kebenhavn V

Sendt pa e-mail til bygninger@tmf.kk.dk

Valby 24. oktober 2017

Ang. jeres sagsnr. 703225, e-Doc 2017-0202440:
Indsigelse vedrgrende ansggning om tilladelse til byggeri af dobbelthus pa adressen
Naddehaven 14, matr.nr. 1383 Vigerslev, Kgabenhavn

Vi er parter i hering vedrgrende ansggning om tilladelse til opfgrelse af dobbelthus pa
nabogrunden Ngddehaven 14, 2500 Valby. Vi har modtaget haringsbrev dateret 27.september og
vi skal henlede opmesrksomheden pa, at vi har faet bevilliget aktindsigt og dermed forlaenget
indsigelsesfrist. Fristen for indsigelse er for vores vedkommende d.25 oktober 2017.

Vi har felgende indsigelser

Som det er anfert i, af jer tilsendte haringsskrivelse er ejendommen omfattet af en byggeservitut
palagt ved deklaration, lyst 25. november 1918. Denne servitut naevner bl.a. at der kun ma
bebygges 2/7 af grunden. 2/7 er omregnet i procent 28,5 %. | de medfelgende tegninger kan vi se
at der projekteres med en bebyggelsesprocent pa 36,5 %. Altsa en klar overskridelse af hvad
servitutten paleegger.

Vi vil gerne hgre hvad grunde der kan veere til at kommunen gnsker at dispensere fra denne
servitut.

Bebyggelsesprocenten i et andet lys: (safremt man negligerer servitutten)

| Bygningsreglmentet 2015( BF15) kap. 2.2 henvises til kap 2.2.1, 2.2.2 0g 2.2.3 og
begraensningerne der lasses i kap.2.2.3.2 — 2.2.3.6.;

Kap 2.2.1 stk 1: ” Kommunalbestyrelsen kan ikke naegte at godkende en bygnings etageareal, nar
bebyggelsesprocenten ikke overstiger:

1. 60 for etageboligbebyggelse i et omrade, der i kommuneplanen er udlagt hertil,

2. 40 for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse, herunder dobbelthuse,
raekkehuse, kaedehuse og lignende tset/lav bebyggelse,

3. 30 for fritliggende enfamiliehuse og tofamiliehuse med vandret lejlighedsskel beliggende i et
parcelhusomrade,

4. 15 for sommerhuse i sommerhusomrader og

5. 45 for anden bebyggelse”.

Kap 2.2.2: stk 1: Grundens areal

" Udstykning, matrikulering eller arealoverforsel i forbindelse med grunde til andet byggeri end
fritliggende enfamiliehuse og sommerhuse i sommerhusomrader skal ske efter bestemmelserne i
kapitel 2.3.2.”

Kap 2.3.2 henviser til kapitel 2.3.1 hvor der star: stk 1,nr 2: "Bebyggelsens samlede omfang skal
svare til det ssedvanlige i karreen, kvarteret eller det der tilstraebes i omradet.”

Kvarteret er et meget tidstypisk kvarter fra 40’erne og 50’erne, der med sine mange bungalower, er
et billede af livet dengang. Et billede af efterkrigstiden hvor folk endelig igen havde gang i hjulene
og hvor den kebenhavnske middelklasse havde rad til at bygge. Kvarteret er praeget af fin
byggestil med variationer der fortaeller om arkitektens linjer og datiden trend.

Vi vurderer her at det er tydeligt at det projekterede dobbelthus ikke opfylder betingelserne i
kap. 2.3.2 og dermed heller ikke kap.2.2.2, stk. 1.

Ud fra ovennaevnte vil bebyggelsesprocenten vaere anderledes:

For at beregne bebyggelsessprocenten anvendes de, i BF15 navnte beregningsregler der
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findes i bilag B1.1.2, stk 2: ” Ved fastsaettelse af grundens starrelse efter kap. 2.2.2, skal vejareal
eller areal, der skal holdes ubebygget som falge af hjorneafskaering eller byggelinjepaleeg til sikring
af vejanlaeg, ikke medregnes”.

Hele nuvaerende matrikel 1383: (jvnf. Landindspektarkontorets tegning ad 19.april 2017)

Grundareal minus projekterede vejareal:  820m2 — 144m2 = 565m?2
Brutto etageareal 2 x 150m2 = 300m?2
Bebyggelsesprocent: 300m2 / 565m?2 =53%
Opdelt matrikel:

Bolig 1:

Grundareal minus projekterede vejareal: 399m2 — 144m2 = 255m2
Brutto etageareal = 150m?2
Bebyggelsesprocent: 150m2 / 255m?2 = 58%
Bolig 2:

Grundareal =421m2
Brutto etageareal = 150m2
Bebyggelsesprocent: 150m2 / 421m2 = 35,6%

Dvs. at bebyggelsesprocenten kommer langt over de 40% som BF15 Kap. 2.2.1 stk 1( og ikke
servitutten) fastleegger.

Helhedsvurdering:

Tidligere naevnt er BF15 kap.2.3.1, stk 1,nr.2 der ogsa er et led i helhedsvurderingen.

BF15 kap 2.3.1, stk 1,nr 3 lasses der om indbliksgener. | de tilsendte tegninger er der projekteret
med 6 tagvinduer pa hver side. Dvs. at der vil veere betydeligt kig til vores grund i de meste af
havens leengde.

Trafikale forhold:
Vores indsigelse indeholder ogsa en vurdering af de hensyn der skal tages til trafik, trafikanter og
ikke mindst sikkerhed:

BR15 kap.2.4.2,stk1: Der skal udlaegges (reserveres) tilstraekkelige parkeringsarealer til, at
bebyggelsens beboere, de beskaeftigede i bebyggelsen, besggende, kunder og leverandgrer mv.
kan parkere biler, motorcykler, knallerter og cykler, mv. pa ejendommens omrade.

Dobbelthus betyder dobbelt sa mange beboere og dobbelt sa mange biler.

Vi skal henlede opmeerksomheden pa at Neddehaven er en ganske smal vej. Med et gget antal
dobbelthuse i omradet vil der uveerligt komme @get trafik og forholdende er ikke dertil.

Normen i dag for antal biler pr. familie er 2. at der skal veere plads til min. 4 biler pa matriklen.

Vi har sveert ved at forestille os at bilerne til bade bolig 1 og bolig 2 holder i en lang reekke pa den
projekterede indkgrsel. Skulle dette forekomme vil der vaere meget begraenset adgang for
brandbiler til det bagerste hus.

Ligeledes skal det naevnes at de blgde trafikanter er meget udsat pa Neddehaven. Cyklende, iszer
skolebgrn i morgentimerne, er meget udsat. Vi ser dem dagligt kere i zig-zag. Desveerre ses ogsa
ofte at bilister ikke overholder vigepligten ved parkerede biler. De karer frem i alt for hgj fart til stor
fare for cyklende.

Med venlig hilsen

Henning Telving & Afifeh Dahy
N@ddehaven 16

2500 Valby

Valby 24.oktober 2017.
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Center for Bygninger

Njalsgade 13

Postboks 416

1504 Kebenhavn V

Sendt pr. e-mail til bygninger@tmf.kk.dk

30. oktober 2017

Jeres sagsnr. 703225: Indsigelse vedrgrende byggeri af dobbelthus pa
adressen Ngddehaven 14, matr.nr. 1383

Vi har modtaget heringsbrev af 27. september 2017 vedrerende ansggning om opforelse af
dobbelthus p& matr. nr. 1383, Vigerslev, Kebenhavn, Naddehaven 14, 2500 Valby. Bemzrk at vi
som folge af udvidet aktindsigt den 4. oktober 2017 og vejledning modtaget den 18. oktober 2017
fik udskudt fristen for indsigelse indtil den 31. oktober 2017.

Vi skal hermed som ejere af matr. nr. 1372, Sendervangs Allé 9, 2500 Valby rejse indsigelse mod
ansggningen.

Vi er "bagbo” til ejendommen Noddehaven 14, og vores respektive baghaver granser pd nuvarende
tidspunkt op til hinanden, hvorfor der fra ejendommen Neddehaven 14 ikke er kig til vores
ejendom. Séfremt Noddehaven 14 bebygges med et dobbelthus, vil der vare to vinduer fra 1. sal,
som kigger lige ned pa vores terrasse og ind i vores stue, se billeder taget fra samme hgjde, der

vedlaegges.

Der er siledes ingen tvivl om, at opferelse af det omtalte dobbelthus vil medfere betydelige
indbliksgener, da vi mister enhver form for privatliv i egen have, og endda i vores egen stue.

I den forbindelse har vi ogsa kontaktet flere ejendomsmaglere, som alle enstemmigt har fortalt, at
vores ejendom uden tvivl vil falde i veerdi som folge af de omtalte indbliksgener. Kun én
ejendomsmeegler ville naevne belob, men han sagde, at vores ejendom rundt regnet ville miste ca.
en million i veerdi.

Det folger af kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 3, i Bygningsreglementet, at:

"Der skal under hensyn til ejendommens benyttelse sikres tilfredsstillende lysforhold
Jor ejendommens bebyggelse og nabobebyggelse samt sikres mod vasentlige
indbliksgener i forhold til anden bebyggelse pd samme grund og pd nabogrunde.”

Af den bindende vejledning hertil folger det, at:

"De i stk. 1, nr. 1-6, naevnte kriterier er udtryk for de retligt bindende graenser for
kommunalbestyrelsens vurdering af de bebyggelsesregulerende forhold og
udtrykker hermed de saglige hensyn, som kommunalbestyrelsen lovligt kan og skal
inddrage i helhedsvurderingen.”

Med henvisning til ovenneevnte er der ingen tvivl om, at det omhandlede dobbelthus vil medfore
betydelige indbliksgener, som endda vil vaere en betydelig skonomisk byrde for vores lille familie,
som i sidste ende kan betyde, at vi m4 szlge vores ejendom inden dobbelthuset opferes i hib om, at
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vi méske kan hente en smule af vores tab ind, hvis potentielle kebere ikke kan se dobbelthuset, men
alene ved, at det skal opfares.

Yderligere bebyggelse vil endvidere ikke vaere i overensstemmelse med den ovrige bebyggelse i
kvarteret. Jeg henviser i den forbindelse til kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 2, hvorefter:

"Bebyggelsens samlede omfang skal svare til det szdvanlige i karréen, kvarteret
eller omrddet eller til det, der tilstraebes i omrddet.”

Eftersom der er tale om et dobbelthus, der fylder det meste af grunden, og som inddrager det meste
af haven til beboelse, er der ingen tvivl om, at bebyggelsens omfang ikke svarer til det seedvanlige i

omradet.

Selvom der indtil 24. august 2017 har varet en forholdsvis lempelig praksis pd omradet, hvor der
fejlagtigt og i strid med de forvaltningsretlige regler i flere tilfeelde ikke er sket beherig partsharing
af naboer til disse voldsomme dobbelthuse, bar indsigelser fra naboer ikke blot afvises med en
henvisning til, at anspgningen er indkommet inden den 24. august 2017.

Denne lempelige praksis — der tilsyneladende bygger p& magistratens bemyndigelse fra 1986 — det
vil sige en bemyndigelse, som er mere end 30 &r gammel, og siledes fra en helt anden tid, hvor
dobbelthuse ikke poppede op i omradet som korthuse — er i strid med de ovennaevnte
bestemmelser i bygningsreglementet, da der intet hensyn tages til omradet eller til de narmeste
naboer, som forvaltningen ellers er forpligtet til, hvilket ogsd kommer til udtryk ved, at der i mange
tilfeelde ikke er sket behgrig partshering af naboerne.

P4 baggrund af ovenstdende ma hensynet til naboerne i dette tilfeelde — og sikkert ogsa i de avrige
tilfzelde - veje tungere end hensynet til en entreprener fra Smerum, hvis eneste interesse i byggeriet
er at tjene et par millioner pa at szlge dobbelthuse til formodentligt minimum 5 millioner pr. stk. —
hvis alle de gvrige dobbelthuse i omrédet er nogen indikation pa prisen. Det bar nzvnes, at
entreprengren, som star bag dette dobbelthus — Bjarke Lie Rosenfeldt Christiansen (direkter i
holdingselskabet, der ejer Neddehaven 14 ApS) — er den samme entreprengr som i samarbejde
med ejendomsmaegler Lars Elbaek, har rekvireret flere ejendomme i omradet, og bebygget dem
med dobbelthuse.

For sa vidt angdr servitutten fra 1986, som dispensationer indtil nu er givet ud fra, fremgar det
direkte af denne, at bebyggelsesgraden (ikke bebyggelsesprocenten) under alle omstzendigheder
skal overholdes. I dette tilfaelde er bebyggelsesgraden 2/7 (svarende til 28,6 %), hvilket ogsa
fremgar af forvaltningens partsharingsskrivelse.

Bebyggelsesgraden angiver forholdet mellem det areal, der bliver bebygget, og grundens areal, og
nar denne skal beregnes, skal dette gores ud fra Bygningsreglementets B.1.1.2, hvorefter vejareal
eller areal, som skal holdes ubebygget ikke medregnes i grundarealet.

De 9o mz2 til eksisterende vejareal og de 54 m2 til privat faellesvej skal herefter fratraeckkes ved
beregning af bebyggelsesgraden for parcel 1, hvilket medfgrer, at denne parcel ved beregning af
bebyggelsesgraden alene har et areal pa 255 m2, og eftersom huset er 79 m2, giver dette en
bebyggelsesgrad pé 31,0 %, hvilket overstiger 2/7.

Vi er opmarksomme pa dispensationsservitutten fra 1992, men denne er i direkte modstrid med
kravet i servitutten fra 1986, da denne klart forudsatter at bebyggelsesgraden skal overholdes for
at sikre de grenne omrader, hvilket iser er problematisk, da der igennem en &rrakke er blevet
godkendt et vaesentligt antal dobbelthuse i omradet, hvorfor det allerede nu er kritisk med de
gronne omrader.
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Vi er klar over, at i de gvrige sager, som for nyligt er blevet godkendt af udvalget, er blevet gjort
med en henvisning til nogle interne notater kaldet bilag 13 og 14 udarbejdet af forvaltningen,
ligesom forvaltningen med henvisning til samme notater i forvaltningens anbefaling direkte
skriver, at:

"Der er sdledes efter forvaltningens vurdering ikke réderum til ikke at tiltraede
indstillingen, jf. bilag 13 og 14.”

Der henwses til https: waw kk dk[mdhold[tekmk-og mllloudvalgcts—
ial

4671-a568- ddf3 23ee5575.

Det bar naevnes, at vi — som parter i sagen — ikke har fiet adgang til disse bilag, heller ikke efter en
anspgning om udvidet aktindsigt.

Det ma anses for yderst kritisabelt og i strid med god forvaltningsskik, at en byggeansegning —
uden hensyn til gvrige parter eller forholdende i gvrigt— alene afggres p& baggrund af nogle
notater, som parterne i sagen ikke ma se.

Det formodes dog, at disse bilag omhandler en juridisk vurdering af, hvorvidt forvaltningen
og/eller udvalget kan risikere ansvar ud fra en forfejlet fortolkning af legalitetsprincippet, og de
uskrevne regler omhandlende fast administrativ praksis.

Hertil bemzerkes det for det forste, at en fast administrativ praksis forudsetter, at praksis har vaeret
fuldsteendig klar og entydig, hvilket ikke har veeret tilfeeldet her. Der er siledes eksempler p4, at der
er givet afslag til opforelse af dobbelthuse, hvilket netop skabte en usikkerhed, som Grundejeren.dk
tog op i deres medlemsblad, som vedhaftes denne skrivelse. Der har siledes ikke vaeret tale om en
fast administrativ praksis i et omfang, som giver entreprengren en forventning om, at bebyggelsen
vil blive tilladt.

Hvis entreprengren skulle have en sddan forventning, m4 der vaere tale om fejlrddgivning fra
forvaltningens side, idet:

- den oprindelige villaservitut forbyder denne type dobbelthuse, og den hovedregel skal
entreprengren vel rddgives om, og

- dispensationsadgangen i servitutten af 1986 alene er udtryk for en undtagelse til
hovedreglen, som under alle omsteendigheder skal underleegges en konkret vurdering i
hvert enkelt tilfeelde.

Safremt ovennzevnte ikke varetages, og man alene godkender sager med henvisning til to fortrolige
bilag - der alene omhandler forvaltningens/udvalgets ansvar - vil der sandsynligvis vaere tale om
ulovlig praksis, og ulovlig praksis kan og skal i henhold til legalitetsprincippet tilsideszttes straks
uanset hvornar en byggeansegning er modtaget.

Eftersom vi dog ikke har adgang til naevnte bilag, kan vi dog kun gztte os til indholdet, men det ma
vaere yderst vigtige bilag, eftersom forvaltningen mener, at udvalget ikke har andet valg end at
godkende dobbelthusansggningerne med henvisning til disse hemmelige bilag.

Servitutten fra 1986, Bygningsreglementet og medlemsbladet fra Grundejeren.dk vedlaegges som
bilag. Ligesom der vedlegges billeder af vores ejendom, der illustrerer det indkig, som den nye
bygning vil have til vores ejendom.
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Safremt denne indsigelse ikke imgdekommes, anmoder jeg om, at der nedlzgges et sikaldt § 14
forbud efter Planlovens § 14, hvorefter: "Kommunalbestyrelsen kan nedlzgge forbud mod, at der
retligt eller faktisk etableres forhold, som kan hindres ved en lokalplan...”.

Jeg vil venligst anmode om en kvittering for modtagelse af denne indsigelse.

Med venlig hilsen

Caroline Lundsgaard Post
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