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Til Teknik- og Miljgudvalget
Sagsnr.
2016-0062408

Dokumentnr.
2016-0062408-7
Notat til indstillingen pd TMU- made d. 25. april om byggesagen pa
Liflandsgade 15

Advokaten for bygherren i byggesagen pa Liflandsgade 15 har den 19. april

2016 sendt en redeggrelse til medlemmerne af Teknik- og Miljgudvalget. Redeggrelsen
indeholder bl.a. henvisning til to afggrelser fra Natur- og Miljgklagenaevnet vedrgrende
henholdsvis Provstevej 5, som er omfattet af lokalplan nt."Psdvstevej”, og Blagardsgade
26, som er omfattet af lokalplan nr. 32 ”Gartnergadekaréen”.

Forvaltningen oplyser, at indstillingen om at give byggetilladelse til det ansggte projekt pa
Liflandsgade 15, og dispensere fra lokalplanen, efter forvaltningens vurdering er i
overensstemmelse med de to afgarelser.

Ifglge planloven kan kommunen dispensere fra bestemmelser i en lokalplan, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.

Afgarelsen vedrgrende Provstevej 5 omhandler opfarelse af ungdomsboliger. Det fremgar af
afgarelsen, at den planlagte struktur i en lokalplan, herunder fordeling mellem friarealer og
bebyggede arealer, udgar en del af lokalplanens principper. Dispensationen fra lokalplanens
bestemmelse om friarealer, som er givet i sagen, er derfor ophaevet som ugyldig.

Afggrelsen vedrgrende Blagardsgade 26 omhandler opfarelse af en tilbygning til en
eksisterende butik. | sagen mindskes ejendommens friareal med ca’, 280edtes at
ejendommens fremtidige friareal bliver 46 mmvarende til ca. 1,5 %. | forbindelse med det
ansggte etableres ca. 333faelles haevet opholdsareal pa taget af den eksisterende butik og
tilbygningen. Det fremgar af afggrelsen, at der kan dispenseres fra lokalplanens bestemmelse
om friareal, uanset at friarealprocenten ogsa efter etableringen er mindre end forudsat i
lokalplanen, da der etableres arealer til erstatning for de reducerede friarealer pa terraen.

| sagen om Liflandsgade 15 skal der dispenseres fra lokalplanens bestemmelse om friareal,
fordi der ikke etableres 50 % friareal pa terraen, som kraeves ifalge lokalplanen. Som
kompensation etableres der haevet opholdsareal 1,5 m over terreen og feelles tagterrasse.
Friareal pa terreen og opholdsareal vil samlet udgare ca. 50 % af etagearealet. P4 den
baggrund er det forvaltningens vurdering, at der kan dispenseres fra lokalplanens
bestemmelse om friareal.

Anne-Sofie Degn
Serviceomradechef
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Vedr.: Projekt Liflandsgade - ansggning om byggetilladelse Liflandsgade 15, 2300 Kg-
benhavn S— matr. nr. 26 | Sundbyvester, Kabenhavn

Som advokat for Liflandsgade 15 ApS, CVR-nr. 28 84 53 91 (bygherren), repraesenteret ved
direktgr Roald Vedelgart, skal jeg tillade mig at fremsende neerveerende redeggrelse direkte til
Teknik og Miljgudvalgets medlemmer, idet jeg finder det at betydning, at Udvalgets medlem-
mer kender til det, der er haendt i sagen indtil nu.

Jeg haber, at henvendelsen vil blive opfattet positivt. Det var oprindeligt hensigten at anmode
om foretreede for Udvalget umiddelbart far magdet den 25. april 2016, men ud fra gnsket om, at
Udvalgets medlemmer far en fyldestggrende redegarelse for forlgbet, har jeg tilladt mig at
sende naerveerende redegarelse, da jeg ikke vurderer, at et foretreede af fa minutters varighed vil
kunne give medlemmerne samme indsigt i sagen.

Anparterne i selskabet Liflandsgade 15 ApS blev kgbt af min klient Roald Vedelgarts selskab
Vega Invest A/S, CVR-nr. 32 56 10 71 af seelger Eriksen Invest, Risskov ApS, CVR-nr. 29 61
12 89 med overtagelsesdag den 1. juni 2014. Selskabet ejer grunden matr. nr. 26 | Sundbyvester,
Kgbenhavn, hvor bygningen skulle opfares.

Lokalplan nr. 151 var gaeldende for omradet, jf. bilag 1.
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En forudseetning for at byggeriet kunne realiseres var, at Liflandsgade 15 ApS kunne erhverve
et mindre grundareal benaevnt del nr. 5 af matr. naf 36indbyvester Kgbenhavn. Kommunen
havde afgivet et betinget salgstilbud herom, betinget af Kgbenhavns Kommunes @konomiud-
valgs og Borgerrepraesentations godkendelse.

Denne godkendelse blev meddelt, og Liflandsgade 15 ApS kgbte derfor arealet af kommunen.

Roald Vedelgart gnskede selvfglgelig en form for sikkerhed for, at boligprojektet, som saelger
havde udviklet i selskabet, ogsa kunne gennemfares. Dertil blev der i handlen vedlagt den som
bilag 2 til neerveerende brev nzevnte dispensation, dateret den 25. november 2013, hvilket altsa
var forudsaetningen for kebaf selskabt indeholdende Liflandsgade projektet. Som det frem-

gar af brevet, var det en forudseetning for projektets gennemfarelse, at Liflandsgade 15 ApS
erhvervede ovennaevnte areal fra Kommunen. Grundstykket var oprindeligt ejet af Boligfor-
eningen VIBO, som var forpligtet til at oversk@de arealet til kommunen i forbindelse med byg-
geri pa tilstadende arealer, som sa efterfalgende blev solgt til selskabet af kommunen.

Ifalge dispensationsskrivelsen, bilag 2, blev fglgende meddelt:

- Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 130, men dispensation til bebyggelsesprocent
190.

- Friarealet skal veere i stagrrelsesordenen 50 % af boligetagearealet, men dispensation til fri-
arealsprocent pa ca. 31.

Det bemeerkes, at der allerede pa dette tidspunkt havde vaeret hgring om dispensatiomsadgange
I perioden fra 27. september 2013 til 29. oktober 2013.

De indsigelser, der fremkom, er refereret og kommenteret af kommunen i bilag 2.

Det var i gvrigt Boligforeningen VIBO, som fremsatte indsigelser mod byggeriet. Boligforenin-
gen, som var forpligtet til at seelge det mindre stykke jord til kommunen for, at projektet kunne
realiseres.

I tillid til ovennaevnte principgodkendelse af projektet, erhvervede min klient kapitalen i
Liflandsgade 15 ApS, og selskabet kagbte det lille stykke jord af kommunen som VIBO skulle
seelge til kommunen.
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Herefter blev der indgaet entrepriseaftale med totalentreprengren NJ-Gruppen A/S, Odense,
som herefter patog sig detaljeprojektering og myndighedsbehandling.

NJ-Gruppen A/S indsendte herefter ansggning om byggetilladelse den 27. januar 2015. Ansgg-
ningen omhandlede i det vaesentligste anmodning om samme dispersaimarallerede var
meddelt i feromtalte principgodkendelse, nemlig:

- overskridelse af bebyggelsesprocenten pa 185,

- et reduceret friareal, 42 % mod lokalplankrav om 50 % (nu var der sket en forggelse af
friarealerne i forhold til det tidligere fra 31 % til 42 %),

- aendret tagkonstruktion (fladt tag mod skra tagplader),

- 4 etager + penthouse,

- gget husdybde 10,4 m mod lokalplanens 10,0 m.
| samarbejde med byggesagskontoret blev der ogsa udfaerdiget forslag om mindre overdaek-
ning/udhus til cykelparkering, samt godkendelse af bygningsmaterialer, arkitektonisk ud-
formning, farve m.v., og endelig var

- en partiel overskridelse af bygningshajden med ca. 1 meter pa grund af elevator/trappeop-
gang ngdvendig.

Der blev holdt flere mgder med byggesagsbehandleren herom.

| september maned 2015 kom der en afgarelse fra Natur- og Miljgklagenaevnet vedrarende mu-
ligheden for dispensation fra kravet om friarealer, der gjorde, at der ikke kunne meddeles byg-
getilladelse. Sagen omhandlede et andet byggeri og en anden lokalplan. Afggrelsen af 23. sep-
tember 2015 vedlaegges neervaerende brev_som bilag 3. Heraf fremgar det pa side 5, 5. sidste
afsnit: ""Den planlagte struktur, herunder fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer,
udger en del af lokalplanens principper, ............. " og videre: "Natur- og Miljgklagenaevnet

finder, at den meddelte dispensation fra lokalplanen med henblik pa at gennemfgre det ansggte
byggeprojekt, indebaerer en generel fravigelse af den i lokalplanen fastlagte struktur. Kgben-
havns Kommune har saledes ikke haft hjemmel i planlovens § 19, stk. 1, til at meddele dispen-
sation fra Lokalplan nr. 261 som sket."

Den 27. oktober 2015 meddeler Kgbenhavns Kommune, at man som fglge af afggrelsen kun
ser 3 muligheder:

i) afvente yderligere dialog mellem Naturstyrelsen og kommunen,
i) anmode om en ny lokalplan,
iii) tilpasse projektet saledes at krav til friareal overholdes.
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Da projektet nu havde vaeret under vejs naesten et ar, entreprengren havde reserveret elementer
etc., alt i tillid til den farste principgodkendelse, er det Kklart, at tidsfaktoren var et afggrende
moment.

Bygherren valgte derfor selvfglgelig Igsning iii), og entreprengren gik straks i gang med at
tilpasse projektet.

Man valgte helt overordnet set at droppe penthouselejlighederne, og a&endrede detie areal ti
tagterrasse i stedet for til de kommende beboere, hvorefter det konstateres, at bebyggelsespro-
centen blev yderligere reduceret til 172 %, samt hvilket er veesentligkravet til friareals-

procent (50) nu var overholdt.

Derved kunne man sa konstatere, at det, som fortsat kreevede dispensation, var:

- overskridelse af bebyggelsesprocenten med nu 172 % mod lokalplanens 130 %,
- fladt tag (tagterrasse) i stedet for skrat tag,

- 4 etager + tagterrasse,

- @get husdybde pa 10,4 m mod lokalplanens 10,0,

- gget hgjde pa ca. 1 m ved elevator/trappetarn.

Herefter meddelte byggesagsbehandleren, at sagen pa ny skulle i hgring, hvilket skete den 26.
januar 2016- altsa 1 ar efter, at ansggning om byggetilladelse blev indsendt.

Et veesentlig fortolkningsbidrag i relation til kommunens dispensationsmulighed fremkommer

imidlertid ved en ny afggrelse fra Natur- og Miljgklagenaevnet den 9. februar 2016, som om-
handlede en dispensation i Gartnergadekarreen i relation til lokalplan nr. 32. Afggrelsen ved-
haeftes som bilag 4 til neerveerende brev.

Her blev der klaget over meddelt dispensation, som omhandlede netop overskridelse af bebyg-
gelsesprocenten fra 130 til 289, samt at man ikke kan medregne tagterrasse i beregningen af
friarealsprocenten.

Dertil fremkom yderligere bemaerkninger.

Natur- og Miljgklagenaevnet meddeler pa side 5 for neden falgende:
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"Natur- og Miljgklagenaevnet finder, at kommunen har hjemmel til at dispensere fra lokalpla-
nens bestemmelser om bebyggelsens omfang og udformning, det vil sige fra bestemmelserne
om bebyggelsesprocent, hgjde, etageantal, husdybe og tagudformning, samt fra bestemmel-
serne om bebyggelsens placering, .......... " og videre: "I neervarende sag, hvor der til erstatning

for friarealer pa terreen, etableres haevede opholdsarealer og parkering til henholdsvis biler og
cykler under terreen, og hvor der sdledes er etableret arealer til erstatning for de reducerede
friarealer pa terreen, finder naevnet, at der er hjemmel til at dispensere fra lokalplanens § 9, stk.
1, uanset at friarealprocenten ogsa efter etableringen er mindre en forudsat i § 9, stk. 1."

Natur- og Miljgklagenaevnet giver herefter ikke medhold i klagen.

Denne afggrelse ser bygherren som en klar opbladning af den foregaende afgarelsei (bilag 3)
relation til kommunens mulighed for at dispensere, og er vel en ganske god dokumentation for
at kommunens tidligere meddelte dispensatiaaerligt efter at man i samarbejde har tilrettet
projektet - bgr veere helt i overensstemmelse med geeldende praksis.

Der fremkom som fglge af naboorientering nogle hgringssvar. Disse hgringssvar omhandlede
det vaesentligste bebyggelsesprocenten, men det, der "fyldte mest", var beboernes "tab" af grant
omrade.

Indsigelserne var af meget generel karakter, for eksempel:
- omradet er allerede taet bebygget.
Der var sdledes ingen konkrételsigelser mod bebyggelsesprocenten.

En veesentlig del af indsigelserne gér pa, at beboerne mister det grgnne areal. En benzevner det
som deres "grgnne lunge

Der gares opmaerksom pa, at beboerne har benyttet arealet til grant opholdsomrade, og man har
benyttet arealet meget, for eksempel til grill areal, hundeluftning og ikke mindst rygeareal. Der
har ogsa veeret initiativ fra beboere med havekasser. Som bilag 5 til neervaerende brevsvedhaefte
et foto af arealet.

Nu har beboerne ikke noget retskrav pa at benytte det granne areal al den steatbtaran
byggegrund og ikke ejes af beboerne. Det er selvfglgelig aergerligt for beboerne, at de ikke
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laengee vederlagsfrit vil kunne benytte arealet som vaerende eget rekreativt omrade, men arealet
tilhgrer nu en gang ikke de omkringboende.

En meget veesentlig del af indsigelserne gar pa dette. Der er dog ogsa positive tilkkendegivelser.
Efter min klients opfattelse er der ikke tale om retlige relevante indsigelser, og indsigelserne
burde ikke fare til, at dispensationerne som anfart ikke bgr meddeles.

Entreprengren fremsendte den 25. februar 2016 redeggrelse til kommunen om bygherrens syn
pa indsigelserne, jf. bilag 6.

Sagen giver anledning til stor bekymring hos bygherren, og ikke mindst entreprengren, og der
har veeret anvendt uforholdsmaessigt mange ressourcer pa at forsgge at fa sagen i mal i gvrigt
helt i samarbejde med kommunen.

Konklusionen ma veere, at bygherren pa baggrund af den meddelte dispensation fra 2013, Na-
tur- og Miljgklagenaevnets opbladning af praksis, og indsigelsernes manglende retlige relevans
har en forventning om at sagen nu bgr nyde fremme.

Jeg skal ikke undlade at gare opmaerksom pa, at advokat Cecilie Rust fra Bech-Bruun har veeret
konsulteret i sagen som veerende advokat med stor lokalindsigt og betydelig kendskab til
dispensationspraksis, og det er holdningen, at hvis sagen ikke nyder fremme, er der overvejelser
om hvorvidt lighedsprincippet er fulgt, da man er bekendt med, at andre projekter ikke har lidt
samme skaebne som dette, men tvaertimod opnaet dispensationerne.

Der er et begrundet hab om, at Teknik og Miljgudvalgets medlemmer fglger kommunens ind-
stilling — som bygherren finder er "helt efter bogen”, idet bemaerkes, at kommunens sagsbe-
handler til stadighed har meddelt, at man er meget positive over for projektet.

Jeg skal venligst udbede mig et referat af det pA mgdet passerede.

Kopi af neerveerende med bilag tilstilles Teknik- og Miljgforvaltningen, bygningskonstrukter
Neel Kringelbach.

Bilag 1 Lokalplan nr. 151.

Bilag 2 Brev af 25. november 2013 fra Kgbenhavns Kommune til Catalyst Architects I/S.
Bilag 3 Afggrelse fra Natur- og Miljgklagenaevnet af 23. september 2015.

Bilag 4 Afggrelse fra Natur- og Miljgklagenaevnet af 9. februar 2016.

Bilag 5 Foto af det omhandlede areal.
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Bilag 6 Redeggrelse fra NJ-Gruppen A/S til Kgbenhavns Kommune af 25. februar 2016.

Med venlig hilsen
= >

.
J / /

Sgren Ellerbaek
Direkte 21730053
se@tblaw.dk

+ bilag
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LOKALPLAN NR. 151

Lokalplan for omradet begreenset af Liflandsgade, Amagerbrogade,
Tingvej, Sundholmsvej, Kurlandsgade, Romsdalsgade og Telemarks-
' gade.

Overborgmesterens afd. Kebenhavns Radhus
1599 V. tif. 33 15 38 00, lok. 2643

|||"|||| Lokalplan Orientering
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Kebenhavns kommune.
Lokalplan or, 151,

Lokaiplan for omradet begrenset af Liflandsgade,
Amagerbrogade, Tingvej, Sundholmsvej, Kurlandsga-
de, Romsdalsgade og Telemarksgade.

I henhold til lov om kommuneplanlegning (lovbe-
kendtgerelse nr. 391 af 22, juli 1985) fastsattes herved
folgende bestemmelser for omridet.

§ 1. Formél.

FormAlet med lokalplanen er at opretholde omridet
som boligomrdde og muliggere opferelse af ny bolig-
bebyggelse, siledes at den eksisterende karréstruktur i
princippet f®rdiggeres.

Med bestemmelser om bebyggelsens placering og
udformning seges at sikre en ordning af bebyggelses-
forholdene, siledes at der ved indpasning af fremtidig
ny bebyggelse tilstreebes en variation pd den enkelte
bebyggelse med hensyn til materialevalg, udformning,
farve og evrige ydre fremtraeden.

Formalet er desuden at sikre offentlig passagemulig-
hed gennem omridet.

§ 2. Omride

Lokalplanomrédet afgraenses som vist pd vedheafte-
de tegning nr. 25998 og omfatter ejendommene
matr.nrne 12 ¢, 12d, 12 £, 12 g, 12 h, 13d, 13 ¢, 13 h,
134155150, 15m,15n, 150, 15p, 151, 15 ¢, 15 ab,
26 d, 26 e, 26 f, del af 26 k, 26 I, 26 m, 26 o, 26 p, del
af 26 af, 26 ah, 26 ai, 26 an, 26 ap, 26 ar, 127 b, 128,
130, 134 ¢, 164, 926, 1845 og 1847 Sundbyvester, Keo-
benhavn, samt privat umatr. vejareal af Kurlandsgade
og privat umatr. vejareal af Liflandsgade, samt alle
parceller, der efter 1. august 1988 udstykkes fra de
nzvite ejendomme.

§ 3. Anvendelse.

Stk. 1. Omradet fastlegges til boligformal.

Der kan efter Magistratens narmere godkendelse
opfores eller indrettes bebyggelse til kollektive anlag
og institutioner - herunder vuggestuer og bernehaver -
samt andre sociale servicefunktioner, der naturligt fin-
der plads i et boligomrade.

Stk. 2. 1 bebyggelsen mod Amagerbrogade fastleg-
ges stucetagen til publikumsorienterede serviceerhverv
sdsom butikker, restauranter og lignende. Stueetagen
mod Amagerbrogade ma ikke anvendes til liberale er-

hverv sdsom pengeinstitutter, advokat- og ejendoms-.

maglervirksomhed, forsikringskontorer, klinikker og
lignende.

Pa 1. sal i bebyggelsen mod Amagerbrogade og
undtagelsesvis i stueetagen i bebyggelsen mod de gvri-
ge veje md der foruden boliger indrettes butiks- og
kontorlokaler og lignende, der efter Magistratens sken
naturligt kan indpasses i et boligomrade.

Der m4 ikke udeves virksomhed, som efter Magi-
stratens sken er til ulempe for de omboende.

Stk. 3. Nyt lejlighedsbyggeri skal indrettes overve-
jende med familieboliger.

Stk. 4. Magistraten (Plandirektoratet) kan i serlige
tilfelde, uanset stk. 2 - hvor den pagzldende virksom-
hed udeves efter principper, som i serlig grad er pub-
likumsorienterede - tillade indretning af den i stk. 2, 1.
afsnit, 2. punktum, nevnte virksomhed.

§ 4. Vejforhold og byggelinie.

Stk. 1. De pd tegningen med priksignatur viste pri-
vate vejarealer, umatr. areal af Liflandsgade og del af
matr.nr. 26 af Sundbyvester, Kebenhavn (Telemarks-
gade) kan nedlegges som vej.

For de p4 tegningen ligeledes med priksignatur viste
arealer, der er udlagt til udvidelse af henholdsvis
Amagerbrogade og Tingvej kan vejudleggene hen-
holdsvis helt og delvist ophaves.

Den tidligere fastlagte vejudvidelseslinie mod Tele-
marksgade (incl. hjerneafskering - Romsdalsgade/Te-
lemarksgade) kan ophaves.

Stk. 2. Mod Liflandsgade opretholdes i avrigt den
eksisterende vejlinie, og der fastlegges en bebyggelses-
regulerende byggelinie i en afstand af 15 m fra mod-
stdende, eksisterende vejlinie, som vist pA tegningen.

Stk. 3. Mod Telemarksgade fastlegges en vejlinie i
en afstand af 15 m fra modstdende eksisterende vejli-
nie, som vist pa tegningen.

Stk. 4. Mod Romsdalsgade fastlegges og oprethol-
des en vejudvidelseslinie som vist pa tegningen. Mod
den ovrige del af Romsdalsgade opretholdes den eksi-
sterende vejlinie,

Stk. 5. Mod Kurlandsgade - nordsiden - fastlegges
for en strekning en vejudvidelseslinie i en afstand af
10 m fra modstdende eksisterende vejlinie, som vist pa
tegningen. Der fastlegges en bebyggelsesregulerende
byggelinie pd matr.nr.ne 26 an, 26 ar og 26 o Sundby-
vester, Kobenhavn, i en afstand af ca. 14 m fra mod-




stiende eksisterende vejlinie, som vist pa tegningen.
For de ovrige dele af Kurlandsgade opretholdes de
eksisterende vejlinier.

Stk. 6. Mod Tingvej fastlegges/opretholdes en vej-
udvidelseslinie i en afstand af 6,1 m fra Tingvejs midt-
linie.

Stk. 7. Mod Amagerbrogade og Sundholmsvej op-
retholdes de eksisterende vejlinier, som vist pa tegnin-
gen.

Stk. 8. Der fastlegges 3 m hjerneafskaringer mod
Telemarksgade/Romsdalsgade, Kurlandsgade/Sund-
holmsvej og Tingvej/Amagerbrogade, som vist pi teg-
ningen.

Stk. 9. Kurlandsgade kan trafiksaneres i henhold til
feerdselslovens § 40.

§ 5. Bebyggélsens omfang og placering.
Stk. 1. Bebyggelsesprocenten mé ikke overstige 130.

Stk. 2. Bebyggelse skal i princippet opferes som
sluttet bebyggelse i de fastlagte vejlinier og bebyggel-
sesregulerende byggelinier og med 4bninger i princip-
pet som vist pd tegningen.

Stk. 3. Der kan efter Magistratens nermere godken-
delse opfores enkelte mindre udhuse og lignende i
karreernes indre.

Stk. 4. Bebyggelse skal opferes i mindst 3 etager og
hojst 4 etager med mulighed for udnyttet tagetage.
Hojden af eventuel trempel mé ikke overstige ca. 1 m.

. Stk. 5. Husdybden mi ikke overstige 10 m.

Stk. 6. Bebyggelsens hojde md ikke overstige afstan-
den til den fastlagte bebyggelse ved modstiende vejli-
nie/vejudvidelseslinie/byggelinie.

Stk. 7. Boliger skal i videst muligt omfang forsynes
med opholdsaltaner.

§ 6. Bebyggelsens ydre fremtraeden.

Stk. 1. Bygningernes materialer, udformning, farve
og ovrige ydre fremtreeden skal godkendes af Magi-
straten. Eksisterende bebyggelse ma i nevnte henseen-
der ikke ®ndres uden Magistratens tilladelse.

Stk. 2. Tage skal udformes som skra tagflader med
mulighed for placering af kviste og lignende efter Ma-
gistratens nermere godkendelse.

Stk. 3. Ibrugtagning af bebyggelse kan efter Magi-
stratens nzrmere bestemmelse betinges af etablering af

fellesantenneanl®g - hvis placering og udformning
skal godkendes af Magistraten - eller tilslutning til et

godkendt fellesantenneanlag.

Stk. 4. Ingen form for skiltning m4 finde sted uden
Magistratens godkendelse.

§ 7. Foranstaltninger mod forureningsgener. *)
Stk. 1. Bebyggelsen skal efter Magistratens narmere
godkendelse i overensstemmelse med miljemyndighe-
dernes krav udferes og indrettes, siledes at beboere og
brugere i fornedent omfang skarmes mod stej og an-
den forurening fra vej.**)

Stk. 2. 1 forbindelse med ombygning af eksisterende
boligbebyggelse efter beslutning truffet i henhold til
lov om byfornyelse og boligforbedring kan Magistra-
ten stille krav om, at eksisterende boligbebyggelse i
overensstemmelse med miljemyndighedernes krav iso-
leres mod stej.

§ 8. Kollektiv varmeforsyning.

Bebyggelse ma ikke uden Magistratens tilladelse ta-
ges i brug, for bebyggelsen er tilsluttet et kollektivt
varmeforsyningsanleeg efter Magistratens anvisning.

§ 9. Ubebyggede arealer.

Stk. 1. Friarealer (exclusive parkerings- og tilker-
selsareal samt friareal til eventuelle institutioner) skal
vaere af sterrelsesordenen 50 pct. af boligetagearealet
plus 10 pct. af erhvervsetagearealet og skal anlegges
med opholdsarealer, herunder legepladser, efter Magi-
stratens nzrmere godkendelse.

Stk. 2. Parkeringsdekningen skal vaere af sterrelses-
ordenen 1 parkeringsplads pr. 100 m? etageareal.

Parkeringen kan indrettes pd terren eller i underjor-
disk anlezg eller eventuelt andetsteds i kvarteret efter
Magistratens n@rmere bestemmelse.

Stk. 3. Efter Magistratens nermere godkendelse
fastleegges offentlig passagemulighed i princippet, som
vist pa tegningen.

Stk. 4. Ubebyggede arealer og parkeringsanleg skal
efter Magistratens n@rmere bestemmelse indgd i felles
anlzg.

Stk. 5. Trzer skal bevares i videst muligt omfang.

§ 10. Matrikulsre forhold m.v.
Efterhidnden som forholdene gor det pidkravet, ma
der, i overensstemmelse med lovgivningens regler, fo-
retages sddanne omlaegninger af ejendomsgranser og
andre foranstaltninger, som efter Magistratens sken
mé anses for nedvendige til gennemforelse af den fast-
lagte bebyggelse.

§ 11. Eksisterende forhold.
Lokalplanens bestemmelser skal ikke vaere til hinder

*} Opmarksomheden skal henledes p4, at der i henhold til bekendtgerelse nr.
121 af 17. marts 1976 om kemikalieaffald og bekendtgereise nr. 410 af 27. juli
1977 om olieaffald m.v. skal ske indberetning til Magistraten (Miljakontrol-
len) ved konstatering af forurcning af jord med olie- og kemikalieaffald, og at
bortskaffelse af forurenet jord ligeledes i henhold hertit skal ske efter Miljo-
kontrollens anvisninger.

+*) JI. Miljestyrelsens vejledning nr. 3/1984 om »Trafikstej i boligomrader«.
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Catalyst Architects I/S
Selvgade 38, Baghuset H Sagsnr.
1307 Copenhagen K 2013-0186506
Dokumentnr,

2013-0186506-28

DISPENSATION

Vedrerende dispensation fra lokalplan nr. 151 ?Kurlandsgade”
for s& vist angar bestemmelsen om bebyggelsesprocent,
etageantal, husdybden, tagform samt friarealprocent, til opferelse
af ny bolighbebyggelse pd ejendommen matr.nr. 261 og del af 26af,
Sundbyvester, Kebenhavn, Liflandsgade.

1 mail af 28. juni 2013 har Catalyst Architects I/S pé vegne af Kaae
Gruppen A/S anseggt om tilladelse til at opfere boligbyggeri med i alt
18 lejligheder.

Center for Bydesign har d.d. meddelt dispensation fra lokalplanen.
Med hensyn til dispensationens baggrund og indhold henvises til
vedlagte dispensation.

Med venlig hilsen

Wt

Arkitekt maa

Center for Bydesign

Nijalsgade 13, 5. sal
Postboks 447
2300 Kgbenhavn S

Telefon
3366 1374

E-mail
ohorst@tmf kk.dk

EAN nummer
5798009482044
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KGBENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljeforvaltningen

Center for Bydesign

Catalyst Architects I/S
Selvgade 38, Baghuset H
1307 Copenhagen K

DISPENSATION

Vedrerende dispensation fra lokalplan nr. 151 ?Kurlandsgade” til
opfarelse af ny bolighebyggelse pi ejendommen matr.nr. 261 og
del af 26af, Sundbyvester, Kebenhavn, Liflandsgade,

I mail af 28. juni 2013 har Catalyst Architects I/S pa vegne af Kaae
Gruppen A/S ansggt om tilladelse til at opfere boligbyggeri med i alt
18 lejligheder.

Boligprojektet, der er i 4 etager samt en penthouseetage, har et samlet
etageareal p& 2.163 m”. Bygningen opfares med parkeringskeelder til
21 biler.

Bebyggelsen udferes som et leengehus, som en del af en fastlagt kar-
rébebyggelse, og bygningen markerer hjernet og ligger parallelt med
den modstaende bebyggelse. Der etableres altaner bdde mod vej og
gard. Bygningen er trukket tilbage fra vejlinien og haevet, siledes at
gulvet i stuelejlighederne ligger i niveau med taget pa den delvis ned-
gravede p-keclder, Derved opnds en vis afskeermning for direkte ind-
blik fra gaden. Det delvis haevede gadrdrum danner private opholdsrum
mod garden. Adgang til boligerne er fra gadesiden, og i forbindelse
med indgangspartierne etableres der cykelparkering, P43 taget anlecg-
ges private og feelles tagterrasser.

Bebyggelsen opferes i en let konstruktion bekleedt med tegl. Den store
karnap pa hjernet udferes ligeledes i tegl. De markante altaner udferes
i fiberbeton og glas.

Projektet forudsatter, at der erhverves et areal pd ca. 164 m” fra ejen-
dommen matr. nr, 26af Sundbyvester, Kebenhavn, der ejes af VIBO.
VIBO er ved skedebestemmelser forpligtet til at overdrage arealet til
kommunen i forbindelse med byggeri pé de tilstedende arealer.

Afvigelser fra lokalplanen
Ifelge § 5, stk. 1 ma bebyggelsesprocenten ikke overstige 130. Be-

byggelsesprocenten er ca. 190.

Ifelge § S, stk. 4, skal bebyggelsen opferes i mindst 3 etager og hegjst 4
etager med mulighed for udnyttet tagetage. Hojden pé en eventuel

25-11-2013

Sagsnr,
2013-0186506

Dokumentnr.
2013-0186506-26

Center for Bydesign

Njalsgade 13, 5, sal
Postboks 447
2300 Kgbenhavn S

Telefon
3366 1374

E-mail
ohorst@tmf.kk.dk

EAN nummer
5798009482044




trempel ma ikke overstige ca. 1 m. Bebyggelsen opferes i 4 etager
samt en penthouseetage.

Ifelge § 5, stk. 5 ma husdybden ikke overstige 10 m. Husdybden er
10,40 m.

Ifelge § 6, stk. 2, skal tage udformes som skra tagflader med mulighed
for placering af kviste og lignende. Bebyggelsen opferes med fladt tag
og en penthouseetage.

Ifelge § 9, stk. 1, skal fiiarealet veere af storrelsesordenen 50 pct. af
boligetagearealet. Friarealprocenten er ca. 31.

Dispensation

Kommunen kan meddele dispensationer fra lokalplanens bestemmel-
ser, hvis dispensationerne ikke er i strid med principperne i planen
Dette fremgéar af planlovens § 19, stk. 1.

Teknik- og Miljeudvalget har bemyndiget forvaltningen til at dispen-
sere fra lokalplaner m.v., sifremt dispensationen ikke er af principiel
karakter, eller naboorienteringen ikke har medfert mange eller vaegti-
ge indsigelser.

Center for Bydesign kan anbefale, at der meddeles dispensation fra
lokalplancns § 5, stk. 1, idet bebyggelsen folger lokalplanens bebyg-
gelsesplan og det volumen, som lokalplanen muligger. Desuden er det
lagt til grund, at et ca. 840 m? stort areal af matr. nr. 164 ibid, der er
anlagt som parkerings- og friareal, ligger i karréens indre og dermed
medvirker til at skabe lys og luft. Arealet tilhgrer VIBO's afd. 153 og
herer til bebyggelsen Kurlandsgade 6-12 og Liflandsgade 7-9.

Center for Bydesign kan ligeledes anbefale dispensation til bygnin-
gens udformning med en penthouseetage i stedet for en traditionel
tagheeldning, idet en sddan udformning vil passe bedre til bygningens
arkitektoniske udtryk. Skyggevirkningen afviger ikke fra en traditionel
tagkonstruktion med haeldning og en trempel pd 1 m. Desuden giver
en penthouseetage mulighed for, at en del af taget kan indrettes til
terrasser, og derved gge det samlede opholdsareal. Samlet set vil be-
byggelsen med fladt tag og en penthouseetage synes mindre end en
tilsvarende bebyggelse med skrat tag.

Med hensyn til husdybden kan forvaltningen anbefale dispensation,
idet de nye energikrav ligger til grund for den foregede husdybde, og
da den forpgede dybde er marginal. For at opfylde energikravene, er
isoleringstykkelsen foreget betragteligt og dermed facademurens tyk-
kelse. Idet det ikke er onskeligt at forringe lejlighedernes areal og
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dermed indretning, er den mindre foragelse af husdybden velbegrun-
det.

Ligeledes kan forvaltningen anbefale dispensation til friarealprocen-
ten. Friarealet pa terreen er 670 m” og tillegges de fwlles tagterrasser
pa ca. 110 m?%, opnés en friarealprocent pa ca. 36. Ved vurderingen er
der lagt vaegt pd muligheden af feellesgard.

I byggesagen vil det sdledes blive betinget, at gjendommen forpligtes
til at indgé i et faelles girdanleg i det omfang og til de tidspunkter
forvaltningen maétte bestemme. Aktuelt vil ansegeren blive opfordret
til at tage kontakt til naboejendommene, herunder VIBO, med henblik
pé allerede nu at fa etableret et feelles gérdanleg. I den forbindelse
bemarkes, at VIBO ved opferelsen pd matr. nr. 164 ibid er palagt for-
pligtelse til at indgd i felles gardanlaeg. I forbindelse med en dispensa-
tion, vil det blive betinget, at nedkerslen til parkeringskaelderen, ogsa
skal veere nedkersel til en fremtidig parkeringskeelder pd naboejen-
dommen mod sydvest pa hjernet af Telemarksgade og Romsdalsgade.
Vedrarende vejanlaeg vil det blive betinget, at der anlegges et 2,5 m
bredt fortov i sydsiden af Telemarksgade, og at stianlaegget i Rosdga-
des forleengelse feerdiggores med mulighed for tilkersel til parkerings-
keelderen og VIBO's p-anleg i karréens indre.

Naboorientering

I perioden fra den 27. september 2013 til den 21. oktober 2013 har
Center for Bydesign orienteret berarte ejere, lejere og brugere m.1l.,
som beskrevet i planlovens § 20, med anbefaling af dispensation.

Der er modtaget 4 henvendelser:

I mail af 20. oktober 2013 fra beboere 1 andelsforeningen Liflandsga-
de 10-12 og Rasagade 59 anfares, at man er kede af, at deres byhave
nedlaegges. De er utilfredse med de gener byggeriet, som vil medfore,
at bl.a. at udsigten fra stuerne forsvinder, at gaden og lejlighederne
bliver merkere, og at de nye naboer kan kigge ind i deres stuer.

I brev af 8. oktober 2013 fra Boligforeningen VIBO, bemarkes det, at
byggeriet vil medfere store indbliksgener for lejlighederne ud mod
Telemarksgade. Det bemerkes, at boligomrédet, der i forvejen er taet
bebygget, far en foreget volumen. Det bemeaerkes ogsd, at beboerne
mister deres grenne oase. Man mener, at safremt der dispenseres, vil
det kunne danne pracedens for kommende byggerier i neromradet,
herunder et eventuelt byggeri pa hjernet at Romsdalsgade og Tele-
marksgade. Til sidst bemaerkes det, at ctablering af fellesgard med det
pétenkte byggeri vil veere yderst uhensigtsmeessig, idet gdrdrummet i
afdeling 153 er et lukket gérdareal 1 en karrebebyggelse.
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Imail af 21. oktober 2013 fra Line Friis, pd vegne af A/B Kurland,
beder hun om, at der udarbejdes sol- og skyggediagrammer. Derud-
over ensker hun oplyst, om der er planlagt ventilationsanleeg pa taget
af hensyn til bade larm og syn. Til sidst ensker hun foreningens ejen-
dom registreret for revner, inden byggeriet opstartes, samt erstatnings-
ansvar for eventuelle revner, som byggeriet medferer,

I mail af 23. oktober 2013, bemeerker Amager Vest Lokaludvalg bl.a.,
at de er tilfredse med, at der nu etableres boliger pa omradet, men
modsatter sig de meget vidtgdende dispensationer, der gives mulighed
for i forbindelse med byggeriet.

De gnsker, at omradets karréstruktur fastholdes med skré tagflader og
kan derfor ikke stotte, at der ved at etablere en penthouseetage @ndres
ved omradet preeg, og at der med dispensationen abnes op for etable-
ring af et fem etagers byggeri.

Ligeledes ensker de ikke, at der gives dispensation til en bebyggelses-
procent pa 190 i et omrade, som allerede med en procent pd 130 ma
betegnes som bymeessig tet bebyggelse.

Endelig har lokaludvalget sveert ved at forstd, hvordan private altaner
kan indgad i det kreevede friareal, og selv med dette tekniske krum-
spring opnar bebyggelsen ikke de kreevede 50 %. Lokaludvalget fin-
der, at det er en teknisk glidebane, safremt feelles tagterrasser og pri-
vate altaner fremover kan indgd som del af de krav, der stilles til fri-
arealer pa terreen. Lokaludvalget mener, at det er vigtigt, at de felles
friarealer pa terreen opfordrer til ophold og sociale sammenkomster
med naboer i det gvrige nabolag.

Bemzrkninger

Hertil skal bemeerkes, at byhaven er anlagt med ejers gode vilje og
med den betingelse, at den nedleegges, nér der skal bygges pé grunden.
Med hensyn til hgjden sa er byggeriet lavere med en penthousectage,
end med et traditionelt 45° saddeltag.

Det mé forventes, at der pa et eller andet tidspunkt vil blive opfert en
bebyggelse pa stedet. Lokalplanen fastlegger en bebyggelsesplan med
en bebyggelse, der i volumen stort set er identisk med det anspgte, dog
med en hgjde der er lavere grundet det flade tag og penthouseetagen.
Det areal, der enskes inddraget i et feelles gardanleaeg, er den del af
VIBO's afd. 153, matr. nr. 164 ibid, der er anlagt med grusbelegning
til parkering og boldspil. Det er saledes ikke garden i den eksisterende
karré, der refereres til. Hertil kommer muligheden for at inddrage flere
ejendomme i et fellesgdrdanlaeg, herunder i forbindelse med et evt.
kommende byggeri p& hjornet Romsdalsgade og Telemarksgade.

Der er efterfolgende udfort skyggediagrammer, som er fremsendt til
indsiger, hvorfra der ikke er fremkommet yderligere bemarkninger,
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Skyggediagrammerne viser, at skyggepavirkningen pd de omkringlig-
gende bebyggelser er 1 vinterhalvéret, mens e¢jendommene ikke vil
blive berert i sommerhalvéret, hvor skyggen falder pé vej og egen
grund, Med hensyn til ventilationsanleeg pé tag, etableres der normalt
ventilationsanlaeg med afkast over tag. Det vil ikke medfere stajgener
ud over den tilladte stgjgrense.

Registrering af revner er et privatretligt forhold, og bygherre er blevet
oplyst om ensket.

Med hensyn til etageantallet skal bemarkes, at lokalplanen giver mu-
lighed for 4 etager med udnyttet tagetage med en trempel pd 1 m. Ind-
retning af en fornuftig bolig i tagetagen med skra taghaldning er ikke
optimal, og derfor er en penthouseetage at foretraekke, selvom den
fraviger fra omradets avrige bebyggelser. Udformningen passer bedre
til bygningens arkitektoniske udtryk, der afspejler en mere nutidig
bygning, og samlet set vil bebyggelsen med fladt tag og en penthou-
seetage synes mindre end en tilsvarende bebyggelse med skrét tag.

Vedrerende beregning af friarealprocenten skal det preciseres, at feel-
les tagterrasser i visse tilfelde kan tillades medregnet. I henhold til
Kommuneplan 2011 kan der sdledes i lokalplaner optages bestemmel-
ser om, at opholdsarealer pa heevede garddek og tagterrasser kan ind-
gé i friarealberegningen, hvilket er sket i flere nyere lokalplaner.

Altaner kan ikke medregnes. Oplysningen om, at alle lejligheder har
altaner eller terrasser skulle opfattes som et argument for at anbefale
projektet, og det er en fejl, at der er anfort en friarealprocent ved med-
regning af altaner og private terrasser..

Forvaltningen kan pé baggrund af ovenstdende anbefale, at der med-
deles dispensation til de enskede fravigelser fra lokalplanens bestem-
melser.

Afgorelse

Med henvisning hertil meddeles der dispensation fra lokalplanens § 5,
stk. 1,4 0g 5, § 5, stk. 5, § 6, stk. 2, samt § 9, stk. 1 pd betingelse af, at
nedkerslen til parkeringskeaelderen, ogsa skal veere nedkarsel til en
fremtidig parkeringskaelder pd nabogjendommen mod sydvest pé hjer-
net af Telemarksgade og Romsdalsgade, og at ejendommen forpligtes
til at indga i et feelles gardanleeg i det omfang og til de tidspunkter
forvaltningen matte bestemme,

Center for Byggeri er d.d. orienteret om dispensationen, Udnyttelse af
dispensationen forudsetter, at du fremsender ansggning om byggetil-
ladelse til Center for Byggeri, Postboks 416, 1504 Kebenhavn V.,
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Klagevejledning:

Den trufne afgerelse kan — for sd vidt angér retlige spergsmél — pakla-
ges til Natur- og Miljeklagenavnet, jf. lov om planlaegning § 58, stk.
1, nr. 4. Qvrige sporgsmal kan ikke péklages til anden administrativ
myndighed.

Eventuel klage skal vaere indgivet skriftligt til Center for Bydesign,
Njalsgade 13, 2300 Kebenhavn S (postadresse: Center for Bydesign,
Postboks 447, 1505 Kebenhavn V - e-mail: bydesign@tmf.kk.dk)
inden 4 uger efter, at afgerelsen er meddelt, jf. planlovens § 60, stk. 1
og 2.

Center for Bydesign vil — hvis vi vil fastholde afgerelsen - inden for 3
uger efter klagefristens udleb fremsende klagen med vore bemarknin-
ger til Natur- og Miljeklagen@vnet. Du vil blive orienteret herom og
have lejlighed til at kommentere kommunens bemarkninger over for
Natur- og Miljeklagensevnet,

Det er en betingelse for Natur- og Miljeklagenzvnets behandling af
klagen, at du indbetaler et gebyr pa 500 kr. Neevnet vil efter modtagel-
se af klagen sende en opkraevning pd gebyret. Natur- og Miljeklage-
neevnet vil ikke padbegynde behandlingen af klagen, far gebyret er
modtaget. Vejledning om gebyrordningen kan findes pd Natur- og
Miljeklagenavnets hjemmeside www.nmkn.dk . Gebyret tilbagebeta-
les, hvis du fér helt eller delvist medhold i klagen.

Segsmél til domstolsprevelse af afgorelser, der er truffet af kommu-
nen i henhold til lov om planleegning, skal vere anlagt inden 6 méane-
der efter, at afgerelsen er meddelt, jf. lovens § 62, stk. 1.

Med venlig hilsen

L&y

\Olé Horst
Arkitekt maa

Kopi til:
Center for Byggeri
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NATUR- OG
MILJOKLAGENAVNET

.

Rantemeste
2400 Kabenhavi NV
Telefon: 72 54 10 G0
nmkn@nmkin.dk
vy, nmkn. dk

vej 8

23, september 2015 + J.nr.: NMK-33-03120 - KlageID: 75177 - Ref.: HO-NMKN

AFGORELSE
i sag om Kgbenhavns Kommunes dispensation fra Lokalplan nr, 261 til opfgrelse af ung-

domsboliger pd ejendommen Provstevej 5

Natur- og Miljgklagenaevnet har truffet afggrelse efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4%,

Natur- og Miljgklagenaevnet ophaever kommunens afggrelse af 12. marts 2015 om dispensation fra
Lokalplan nr. 261 til opfgrelse af ungdomsboliger pd Provstevej 5, 2400 Kgbenhavn NV,

Natur- og Miljgklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, jf. § 17 i lov om Natur- og Miljsklagenaevnet?®. Eventuel retssag til provelse af afggrelsen

skal veere anlagt inden 6 maneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Afggrelsen er truffet af formanden pd naevnets vegne, jf. § 9i lov om Natur- og Miljgklagenaevnet,

! Lovbekendtggrelse nr. 587 af 27. maj 2013 om planlaegning med senere sendringer
2 Lovbekendtggrelse nr. 736 af 14, juni 2013 om Natur- og Miljgklagenaevnet med senere aendringer




Klagen til Natur- og Miljoklagenaevnet
Omboende har klaget over Kgbenhavns Kommunes afggrelse af 12. marts 2015 om dispensation fra
Lokalplan nr, 261 til opfgrelse af ungdomsboliger p& ejendommen Provstevej 5, 2400 Kgbenhavn NV.

Klager har navnlig gjort geeldende

Om de mange dispensationer fra lokalplanen kan veere lovlige.

Om reglerne for partshgring er iagttaget i forbindelse med vedtagelse af Tillaeg nr. 25 til
Kommuneplan 2011, som dispensationerne er baseret pé.

Om der er uoverensstemmelse mellem Lokalplan nr. 261 og Tilleeg nr. 25 til Kommuneplan
2011,

Om det er i strid med lokalplanen at meddele dispensation, herunder i relation til etageantal,
husdybde og bebyggelsesprocent.

Klager har endvidere anmodet om, at klagen tillazgges opseettende virkning.

Sagens oplysninger

Lokalplan
Ejendommen Provstevej 5 er omfattet af omrédde 1 i Lokalplan nr. 261, “Provstevej”. Lokalplanen er

endelig vedtaget den 23. januar 1996,

Formalet med lokalplanen er bl.a., jf. § 1

"At det tidligere industriomréde omkring Rentemestervej/Provstevej kan udvikles til et tidssvarende by-
kvarter med et boligomréde mod Frederikssundsvej, et erhvervsomride mod Tomsgdrdsvef og et blan-
det bolig- og erhvervsomréde omkring Provstevej.

At bolig- og erhvervsomrddet omkring Provstevej kan bevare og udbygge sin nuvaerende karakter med
blanding af boliger og erhverv, afvekslende bygningsformer og en bebyggelsesmaessig skala af kob-
stadsniveau,

At Provstevej udvikles til en boliggade, hvor der pd laengere sigt kan etableres forbindelse for fodgaen-
gere og cyklister meflem Provstevej og Landfogedvej, som forbindelse mellem boligomréderne nord for
Birkedommervej og byfunktionerne pd centerstroget Frederikssundsvej,

”

Det fremgdr om anvendelse af omré&de I i lokalplanens § 3, stk. 1, bl.a., at

a)

b)

"Omrédet fastleegges til boliger og serviceerhverv, som administration, liberale erhverv og undervis-

ning, samt hindvaerk og andre virksomheder, der naturligt kan indpasses i omrdet og som hajst

medfarer ubetydelig forurening.
Endvidere kan der efter Magistratens naermere godkendelse indrettes kollektive anlaeg og institutio-

ner, samt andre sociale, kulturelle og miljomaessige servicefunktioner, der er forenelige med an-

vendelsen til serviceerhverv og boliger.

Randbebyggelse mod Provstevej skal anvendes til boliger, idet der i bebyggelsens stueetage foruden
boliger kan indrettes mindre butikker 0g serviceerhverv forenelige med boliganvendelsen.

¢) Der mé kun indrettes boliger, s8fremt der ikke er miljomaessige gener fra ejendomme | omrddet.




d) Uanset pkt, b) kan Magistraten i saerlige tilfelde, hvor der er miljomaessige gener fra €jendomme i
omrédet tillade, at randbebyggelse mod Provstevej anvendes til serviceerhverv, kollektive anleeg og
institutioner samt hdndveerk og andre virksomheder, der er forenelige med boliganvendelsen.

e) Erhverv, institutioner og lignende vil ikke kunne tillades indrettet over etager med beboelse.

f) Nyt lejlighedsbyqggeri skal indrettes overvejende med familieboliger.

I forbindelse med ombygninger af eksisterende boligbebyggelse, efter beslutning truffet i henhold
til lov om byfornyelse og boligforbedring, kan Magistraten stille krav om, at lejligheder sammenlag-
ges til familieboliger. ”

Det fremgar af lokalplanens § 5, stk. 1 og 3, at

“Stk.1. Indenfor omrdde I, II og IV m& bebyggelsesprocenten ikke overstige 110. Indenfor omrdde III mé
bebyggelsesprocenten ikke overstige 150. Vaesentlig nybebyggelse indenfor omrdde IV mé kun finde sted
efter tilvejebringelse af supplerende lokalplan.

Stk. 3. Bebyggelse skal opferes med et etageantal i overensstemmelse med det pd tegning nr. 27.117 viste.
Hajden af en eventuel trempel mé ikke overstige ca. 1m.”

Det fremgdr af lokalplanens § 9, stk. 1 og 2, at
“Stk. 1. Friarealet (ekskl, Arealer til parkering, tilkerselsareal og institutioner) skal vare af folgende starrel-

sesorden.

For omrdde I og 1IV: 60 pct. af boligetagearealet plus 15 pct. af erhvervsetagearealet.
For omréde II: 15 pct. af erhvervsetagearealet.,

For omrdde III: 40 pct. af boligetagearealet plus 10 pct. af erhvervsetagearealet,
Friarealer skal anlaegges med opholdsarealer, efter Magistratens narmere godkendelse.

Stk. 2. Parkeringsdaekningen skal vaere af storrelsesordenen 1 parkeringsplads pr. 100 m2 etageareal.
Parkering kan indrettes p& terreen, i underjordisk anleg elfer eventuelt andetsteds i kvarteret efter Magistra-

tens naermere bestemmelse. ”

Sagsforlgb
Den 12, december 2014 har Kgbenhavns Kommune pd baggrund af en revideret ansggning om tilla-

delse til opfgrelse af en bygning med 131 ungdomsboliger p& Provstevej 5 foretaget en fornyet
naboorientering, jf. planiovens § 20.

Det fremgdr af naboorienteringen, at der ansgges om tilladelse til at opfgre en bygning i 3 og 4
etager med 131 ungdomsboliger, heraf 121 boliger med 1 rum pa ca. 26 m2 og 10 boliger med 2
rum pd ca. 40 m2, med et samlet etageareal pd i alt 4777 m2. Ansgger har oplyst, at bygningen
opfgres i indfarvet beton med murstenspraeg. Til hver boligenhed hgrer en altan med en dybde pd
0,9 meter eller fransk altan. P de 2 gverste etager etableres altaner med en dybde pd 1,3 meter for
enden af flugtvejsgangen mod Theklavej. Der er etableres en feelles tagterrasse pd 982 m2 og feelles
faciliteter i keelderen p& 227 m2. Tegningsmateriale er vedlagt.

Det fremgdr, at bebyggelsesprocenten vil blive forgget til 145 %. Husdybden vil blive p& 13 meter og
er pa 3 og 4 etager. Friarealprocenten bliver pd 41, Der vil blive anlagt 16 p-pladser svarende til 1
parkeringsplads pr. 300 m2 etageareal. Disse forhold kraaver en dispensation.




Den 12. marts 2015 har Kgbenhavns Kommune meddelt en byggetilladelse til opfgrelse af projektet.

Den 12. marts 2015 har kommunen samtidig ved afggrelse orientereret klagerne om Teknik- og
Miljgudvalgets beslutning af 26. januar 2015 om dispensation fra lokalplanens § 5, stk. 1 0g 3, § 9,
stk. 1 og 2 til det ansggte, sdledes at der tillades en friarealprocent pd 30 og parkeringsdaekning i
overensstemmelse med Kommuneplantillaeg nr. 25 samt tilladelse til en bebyggelsesprocent pd 145,
et etageantal pa 4 etager pd den bagerste halvdel af bygningen mod g&rden og en husdybde p& 13
meter,

Det fremgdr af kommunens afggrelse, at projektet har veeret sendt i hgring to gange, henholdsvis i
perioden 6, oktober — 27. oktober 2014 og senest i perioden 12, december 2014 - 9. januar 2015.
Ved den fgrste hgringsperiode indkom mere end 100 indsigelser. P8 baggrund af mgder mellem
ansggeren og kommunen blev projektet revideret af ansgger. Andringerne bestod i en reduceret
bebyggelsesprocent, gget friarealprocent og facaden blev desuden aendret til at fremstd med en
tydeligere varieret facaderaekke og med varierende bygningsfremspring. Projektet blev revideret i et
sddant omfang, at der efter kommunens skgn skulle foretages en ny hgring. Ved den anden hgrings-
periode modtog kommunen mere end 100 hgringssvar.

Kommunen fastholder i sin afggrelse, at der lovligt kan dispenseres som besluttet af Teknik- og
Miljgudvalget, hvorfor det m& afvises, at projektet vil veere i strid med principperne i lokalplanen, og
at der er andre bestemmelser i lokalplanen end de af forvaltningen oplyste, som der skal dispenseres
fra.

Udtalelse

P3 baggrund af klagen har Kgbenhavns Kommune bl.a, udtalt, at den i planloven foreskrevne hg-
ringsprocedure i forbindelse med vedtagelse af kommuneplantillaeg er blevet fulgt. Kommuneplantil-
leegget var i hgring i perioden 19. december 2013 — 22. februar 2014, Endvidere er det kommunens
opfattelse, at der ikke er uoverensstemmelse mellem lokalplanen og kommuneplantillaegget, og at
disse er fortolket korrekt i forbindelse med byggesagen for s& vidt angér etageantal, husdybde og
bebyggelsesprocent. Kommunen har bemaerket, at klagerne ikke i gvrigt har uddybet, pd hvilken
made dette ikke skulle veere tilfeeldet.

Natur- og Miljgklagenaevnets bemarkninger og afggrelse
Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan Natur- og Miljgklagenaevnet tage stilling til retlige spgrgsmal
i forbindelse med en kommunes afggrelse efter planioven.

Vedrarende vedtagelse af Kommuneplantillaeg nr, 25 samt uoverensstemmelse mellem lokalplanen
0q kommuneplantilleegget

En klage skal veere indgivet skriftligt inden 4 uger efter, at afgagrelsen er meddelt, jf. planlovens §
60, stk. 1. Efter § 60, stk. 2%, skal en klage til Natur- og Miljgklagenaevnet indgives skriftligt til den
myndighed, der har truffet afggrelsen, ved anvendelse af digital selvbetjening.

% Planlovens § 60, stk. 2, sendret ved lov nr, 86 af 28. januar 2014 (Lov om andring af lov om Natur- og
Miljgklagenaevnet og forskellige andre love)




Tilleeg nr. 25 til Kommuneplan 2011 har veeret i hgring perioden 19. december 2013 — 22. februar
2014 og godkendt af Kgbenhavns Borgerrepraesentation den 10. april 2014.

Klagen er via klageportalen modtaget den 8. april 2015. P4 det tidspunkt var klagefristen udlgbet, og
Natur- og Miljgklagenaevnet afviser derfor at realitetsbehandle klagen.

Vedrorende dispensationer

Det fglger af planlovens § 18, at bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne. Det
betyder, at dispositioner, der er i overensstemmelse med lokalplanen, er umiddelbart tilladt. Derimod
forudseetter dispositioner, der ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil
dispensere fra lokalplanbestemmelserne.

Efter planlovens § 19, stk. 1, kan en kommune dispensere fra en lokalplan, hvis dispensationen ikke
er i strid med planens principper. Videregdende afvigelser end omhandlet i stk. 1, kan kun foretages
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan, jf. planlovens § 19, stk, 2.

Principperne i en lokalplan er efter lovbestemmelsens forarbejder planens formdlsbestemmelse og de
anvendelsesbestemmelser, som er fastsat ud fra formélet med planen. Principperne omfatter ogsd
den planlagte struktur, fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer.

Principperne omfatter derimod som hovedregel ikke de bestemmelser, der mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang, udformning og placering, medmindre disse bestemmelser netop er fastlagt for
at fastholde en seerlig udformning af bebyggelsen.

Det fremgar af lokalplanens § 9, stk. 1, at friarealet (ekskl. arealer til parkering, tilkgrselsareal og
institutioner) skal for omrdde I veere 60 pct. af boligetagearealet plus 15 pct. af erhvervsetagearea-
let.

Kgbenhavns Kommune har meddelt dispensation til en friarealprocent pad 41.

Den planlagte struktur, herunder fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer, udggr en del af
lokalplanens principper, jf. det ovenfor anfgrte om planlovens § 19, stk. 1, og om forarbejderne
hertil.

Natur- og Miljgklagenaevnet finder, at den meddelte dispensation fra lokalplanen med henblik pa at
gennemfgre det ansggte byggeprojekt indebaerer en generel fravigelse af den i lokalplanen fastlagte
struktur. Kgbenhavns Kommune har sdledes ikke haft hjemmel i planlovens § 19, stk. 1, til at medde-
le dispensation fra Lokalplan nr. 261 som sket. ‘

Den omstaendighed, at kommunen henviser til, at friarealkravet er pd 30 % i Kommuneplantilleeg nr.
25, kan ikke fgre til et andet resultat.

Naevnet skal hertil bemaerke, at et kommuneplantillaeg ikke har umiddelbar retsvirkning overfor
borgerne.

P& denne baggrund ophaeves kommunens afggrelse af 12. marts 2015 om dispensation fra Lokalplan
nr. 261 til opfarelse af ungdomsboliger pd Provstevej 5, 2400 Kgbenhavn NV som veerende ugyldig.



En gennemfgrelse af det ansggte byggeprojekt vil herefter forudsastte kommunens tilvejebringelse af
en ny lokalplan, jf. planlovens § 19, stk. 2, og kommunen ma tilvejebringe en sddan lokalplan, der-
som bebyggelsen eller dele heraf allerede médtte vaere opfgrt og gnskes bibeholdt og lovliggjort
retligt.

- e LD

Lise Marie Buhl / Henriette Oldager
Chefkonsulent Fuldmaegtig

Afggrelsen er sendt pr. e-mail til:

Kgbenhavns Kommune, Center for Bygninger, Byggetilladelser Nord, att.: Christine Mgrup,
Sagsnr. 481381, bygninger@tmf.kk.dk

Laura Glahder Lindberg, lalindberg@gmail.com

Complecta, Att.: Anders Carsten Hansen, ach@complecta.com; info@complecta.com

Og pr. brev til:

Knh Gruppen A/S
Hammerholmen 47
2650 Hvidovre
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AFGORELSE
i sag om Kgbenhavns Kommunes dispensation til etablering af 212 m? tilbygning til eksi-
sterende butik - Lokalplan 32 "Gartnergadekarréen” for Indre Ngrrebro

Natur- og Miljgklagenaevnet har truffet afggrelse efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4%,

Natur- og Miljgklagenaevnet kan ikke give medhold i klagen over Kgbenhavns Kommunes dispensati-
on til etablering af 212 m? tilbygning til eksisterende butik, som meddelt i forbindelse med byggetil-
ladelse af 2. marts 2015.

Natur- og Miljgklagenaevnets afggrelse er endelig og kan ikke indbringes for anden administrativ
myndighed, if. § 17 i lov om Natur- og Miljgklagenaevnet?, Eventuel retssag til prgvelse af afggrelsen

skal veere anlagt inden 6 méneder, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Afggrelsen er truffet af formanden p& naevnets vegne, if. § 9 i lov om Natur- og Miljgklagenaevnet.

! Lovbekendtggrelse nr. 1529 af 23. november 2015
2 Lovbekendtggrelse nr. 736 af 14. juni 2013 om Natur- og Miljgklagenaevnet med senere andringer




Klagen til Natur- og Miljgklagenaevnet

Klager, der er nabo til projektet, har den 19. marts 2015 klaget over Kgbenhavns Kommunes bygge-
tilladelse af 2. marts 2015, hvori der er meddelt dispensationer fra lokalplan 32 til at udvide butiks-
arealet tilknyttet en eksisterende dagligvarebutik med 222 m? i forbindelse med at opfgres en tilbyg-

ning pa 212 m2,

Klager gar geeldende, at en bebyggelsesprocent pd 289 ikke kan betragtes som en bagatel i forhold
til den bebyggelsesprocent p& 130, der geelder for lokalplanomrddet. Klager ggr desuden geeldende,
at der ikke er hjemmel til at medregne tagterrassen i friarealberegningen, og at friarealet derfor
teknisk alene er p& 1,5 %, svarende til den del, kommunen har oplyst udggr friarealet i terreenni-
veau,

Klager ggr i gvrigt geeldende, at der som fglge af byggeriet vil forekomme ggede gener i form af
vibrationer fra teknikgdrden, mere stgj og lugt og mindre lys, samt at beboerne vil blive udsat for
indbliksgener som fglge af den projekterede tagterrasse pd taget af sdvel tilbygningen som pa den
eksisterende et-etages bygning. Endvidere overholder byggeriet ikke en afstand pa 2,5 m til klagers
ejendom, som klager mener, at der skal veere.

Klager henviser desuden til en for darlig kommunikation i form af for kort hgringsfrist og til, at der i
forvejen er gener fra dagligvarebutikken. Endvidere oplyser klager, at aktiviteter i forbindelse med
drift af dagligvarebutikken har medfgrt skader pd klagers gavl, med den konsekvens, at gavlisolerin-
gen gennem laengere tid ikke har fungeret optimalt.

Sagens oplyshinger
Ejendommen er omfattet af Lokalplan 32 "Gartnergadekarreen” for Indre Ngrrebro. Lokalplanen er
fra 1982,

Formalet med lokalplanen fremgér af § 1.

“Formélet med denne lokalpian er at sikre en ordning af de fremtidige bebyggelsesforhold i omradet i over-
ensstemmelse med den for Indre Negrrebro udarbejdede helhedsplan, idet der herved ogsd gives muligheder
for at opfgre en stgrre institutionsbebyggelse til brug for kvarterets beboere.

Ny bebyggelse tilpasses den i kvarteret bestdende karréstruktur, hvorved bemzerkes, at randbebyggelse mod
Rboulevard i det vaesentligste forudseettes opretholdt, jf. den af borgerrepraesentationens den 20. november
1980 vedtagne saneringsplan for omradet.

En fuldsteendig fornyelse af bebyggelsen i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser vil indebaere,
at bebyggelsesprocenten for omrddet under ét ikke vil overstige 130, og at friarealdeekningen vil veere
mindst af stgrrelsesordenen 50 pct. af etagearealet.”

Af anvendelsesbestemmelsen i § 3 fremgér det blandt andet, at lokalplanomrédet opdeles i “karré A
og B”, svarende til en opdeling i delomrdde A og B. Foruden boliger m& der alene indrettes sddanne
forretningslokaler, kontorlokaler og lignende, som efter magistratens skgn har en naturlig tilknytning

til kvarterets bebyggelse.

Lokalplanens § 4 regulerer vejforhold, og i § 4, stk. 2, henvises til "planen” (det vil sige tegning
23355, vedlagt som bilag til lokalplanen), og det fremgdr af bestemmelsen, at det pa planen med



priksignatur angivne vejareal, Gartnergade, fastlaegges som opholds- og legegade i henhold til feerd-
selslovens § 40°,

Om bebyggelsens udformning, omfang og placering, er i deti § 5 om ny bebyggelse anfgrt, at denne
“skal opfgres i princippet med den pd planen angivne placering”. Det fremgér af bilaget (“planen”) til
lokalplanen, at ny bebyggelse skal opfgres som karréer, dog med en abning ud mod Korsgade.

For delomrdde A, hvor bebyggelsesprocenten er fastsat til 130, geelder det, at husdybden m8 vaere
hgjst 10,4 m mod Griffenfeldtsgade og hgjst ca. 8 m mod gvrige gader.

For delomrédde B, hvor bebyggelsesprocenten ligeledes er fastsat til 130, jf. § 5, stk. 1, geelder det,
at ny randbebyggelse ma opfares med en husdybde pd hgjst 12 m, jf. § 5, stk. 2.

Det fremgdr desuden af § 5, stk. 1, at bebyggelsesprocenten for ny bebyggelse i delomr&de B hgijst
ma veere 130.

Lokalplanens § 9 regulerer de ubebyggede arealer, og om disse fremgar det blandt andet, at:

“Stk.1 Friarealerne skal — udover areal til eventuelle bgrneinstitutioner — veere af stgrrelsesordenen 50 pct. af
boligetagearealet og 10 pct. af erhvervs- og institutionsarealet og skal anleegges med opholdsarealer, herun-
der legepladser, efter magistratens neermere godkendelse. (...)

Stk. 3 Parkeringsdaekningen skal vaere af stgrrelsesordenen 1 vognplads pr. 100 m? etageareal. Parkering m3
ikke indrettes pd terraen, men skal etableres som underjordisk anlaeg eller eventuelt andet steds i kvarteret,
alt efter magistratens neermere bestemmelse,

Stk. 4 Ubebyggede arealer samt eventuelt underjordisk parkering skal efter magistratens naermere bestem-
melse indgd i feelles anleeg.”

Kgbenhavns Kommune har den 2, marts 2015 meddelt byggetilladelse til at opfgre en tilbygning pé
212 m? i én etage til en eksisterende dagligvarebutik.

Dette medfgrer, at ejendommens bruttoetageareal gges med 212 m? til i alt 3018 m?, og at bebyg-
gelsesprocenten gges med 20 til i alt 289. Herudover har kommunen anfgrt | afggrelsen, at ejen-
dommens friareal pd terreen samtidig mindskes med 230 m?, sd det fremtidige friareal bliver 1,5 %
svarende til 46 m?, men at der etableres i alt ca. 333 m? feelles, haevet opholdsareal p8 taget af den
eksisterende butik og tilbygningen.

Det fremgdr desuden af byggetilladelsen, at butiksstgrrelsen efter ombygning vil veere pd i alt 847
m?, og at butiksarealet for hele lokalcenteromradet herefter vil veere p& i alt 2832 m2 Der er sdledes

en restrummelighed til butiksudbygningen inden for rammen p8& 3000 m?, der geelder for Lokalcenter
Bldgérdsgade.

Keelderen ombygges til cykelparkering og til etablering af 5 nye parkeringspladser.

Kommunen har i forbindelse med byggetilladelsen dispenseret fra det i lokalplan 32 anfgrte om, at

3 BET 827 fra 1978 “840 — Nye former for trafiksanering” beskriver nzermere, hvad det betyder, ndr et omréde
fastlaagges som opholds- og legegade i henhold til faerdselslovens § 40.




- ny bebyggelse skal opfgres efter princippet pd tegning 23.355, if. § 5,

- bebyggelsesprocenten hgjst ma veere 130, jf. § 5, stk. 1,

- ny randbebyggelse hgjst ma opfgres i 4 etager og med en husdybde pd makismalt 12 m, jf. § 5,
stk. 2,

- tage skal vaere sadeltage og at frie gavle skal afvalmes, jf. § 6, stk. 1, 2. pkt., og at

- friarealerne skal vaere af stgrrelsesordenen 50 % af boligetagearealet og 10 % af erhvervs- og
institutionsarealet og skal anleegges med opholdsarealer, jf. § 9, stk. 1.

Kommunen har foretaget hgring af de bergrte parter i perioden fra den 18. december 2014 til 15,
januar 2015,

Kommunen har vurderet, at der kan dispenseres fra lokalplanens § 5, § 5, stk. 1 og stk. 2, idet der
efter kommunens vurdering er tale om en mindre tilbygning, der isoleret set udger en bagatelagtig
overskridelse af bestemmelserne,

Kommunen har desuden begrundet dispensationen til fladt tag med, at taget er tilpasset taget pa
den eksisterende ét-etages ejendom, der er opfgrt med fladt tag far lokalplanens vedtagelse.

For sd vidt angdr dispensationen fra § 9, stk. 1 om omfang og anvendelse af friarealerne, har kom-
munen oplyst, at dispensation kan meddeles, idet reduktionen af friarealerne sker mod, at der etab-
leres et 333 m? stort opholdsareal, som er ca. 50 % stgrre end reduktionen af friarealet, og da det
eksisterende friareal er asfalteret og dermed mindre anvendeligt.

Kommunen har den 9. juni 2015 afgivet bemaerkninger om biandt andet den afholdte hgringsproces,
som efter klagers opfattelse har veeret for kort, blandt andet som fglge af en mellemkommende
ferielukning hos ejendommens administrator.

Til det af klager anfgrte om, at der har veeret en darlig kommunikation mellem klager og kommunen,
og at der har veeret meddelt en for kort hgringsfrist, har kommunen oplyst, at der efter planlovens §
19, jf. § 20, fgrst kan meddeles dispensation 2 uger efter, at kommunen har orienteret de bergrte
parter. Kommunen har fastsat en hgringsperiode pa 4 uger, hvorfor kommunen afviser, at hgringsfri-
sten har veeret for kort.

Natur- og Miljgklagenaevnets bemeaerkninger og afggrelse

Efter planlovens § 58, stk. 1, nr. 4, kan Natur- og Miljgklagenzevnet tage stilling til retlige spgrgsmal
i forbindelse med en kommunes afggrelse efter planloven, Det er et retligt spgrgsmal, om kommu-
nens afggrelse har hjemmel i lokalpianen,

Natur- og Miljgklagenaevnet kan séledes ikke tage stilling til afggrelsens hensigtsmaessighed, herun-
der | forhold til klagers interesser.

Natur- og Miljgklagenaevnet har ikke kompetence til at behandle den del af klagen, der omhandier
byggelovgivningen, herunder bygningsreglementet. Naevnet kan sdledes ikke behandle klagepunkter-
ne om indbliksgener, byggeriets afstand til skel mv. Denne del af klagen hgrer under Statsforvaltnin-
gen, hvortil der henvises.




Det henhgrer endvidere ikke under neevnets kompetence at behandle spgrgsmalet om en eventuel
skade pdfgrt klagers ejendom.

Efter planiovens § 20, stk. 1, kan der farst dispenseres fra en lokalplan 2 uger efter, at kommunen
skriftligt har orienteret:
1) ejere og brugere i det omrdde, der er omfattet af planen,
2) naboerne til den omhandlede ejendom og andre, som efter kommunalbestyrelsens vurdering har interesse
i sagen, herunder det lokale kulturmiligrdd og
3) de foreninger og lignende med lokalt tilhgrsforhold og klageberettigede landsdaekkende foreninger og or-
ganisationer, jf. § 59, stk. 2, som over for kommunalbestyrelsen har fremsat skriftlig anmodning om at blive
orienteret om ansggninger.

Orienteringen skal indeholde oplysning om, at der kan fremsaettes bemeaerkninger til kommunen
inden 2 uger.

I planlovens § 20, stk. 2, er der fastsat en raekke undtagelser fra § 20, stk. 1. Kravet om orientering
geelder f.eks. ikke, hvis en forudgdende orientering efter kommunens skgn er af underordnet
betydning for de personer og foreninger, der er naevnt i stk. 1, nr. 1-3.

Kommunen har, med den angivne hgringsfrist fra den 18. december 2014 til den 15. januar 2015,
overholdt planlovens § 20.

Det fglger af planlovens § 18, at bestemmelserne i en lokalplan er bindende over for borgerne. Det
betyder, at dispositioner, der er i overensstemmelse med lokalplanen, er umiddelbart tilladt, Derimod
forudseetter dispositioner, der ikke er i overensstemmelse med lokalplanen, at kommunen kan og vil
dispensere fra lokalplanbestemmelserne.

Efter planlovens § 19, stk. 1, kan en kommune dispensere fra en lokalplan, hvis dispensationen ikke
er i strid med planens principper. Videregdende afvigelser end omhandlet i stk. 1, kan kun foretages
ved tilvejebringelse af en ny lokalplan, jf. planlovens § 19, stk. 2.

Principperne i en lokalplan er efter lovbestemmelsens forarbejder planens formélsbestemmelse og de
anvendelsesbestemmelser, som er fastsat ud fra formdlet med planen. Principperne omfatter ogsa
den planlagte struktur, fordeling mellem friarealer og bebyggede arealer.

Principperne omfatter derimod som hovedregel ikke de bestemmelser, der mere detaljeret regulerer
bebyggelsens omfang, udformning og placering, medmindre disse bestemmelser netop er fastlagt for
at fastholde en saerlig udformning af bebyggelsen.

At en bebyggelsesregulerende bestemmelse i en lokalplan ma anses for at veere en del af principper-
ne i planen kan fglge af en detaljeret formélsbestemmelse, der specifikt henviser til den pdgeeldende
bebyggelsesregulerende bestemmelse, eller af karakteren og detaljeringsgraden af lokalplanbestem-
melsen eller lokalplanen.

Natur- og Miljgkiagenaevnet finder, at kommunen har hjemmel til at dispensere fra lokalplanens
bestemmelser om bebyggelsens omfang og udformning, det vil sige fra bestemmelserne om bebyg-
gelsesprocent, hgjde, etageantal, husdybde og tagudformning, samt fra bestemmelserne om bebyg-




gelsens placering, det vil sige fra bestemmelsen i § 5 om placering “i princippet med den p& planen
angivne placering”, jf. hertil § 5, stk. 3, og henvisningen heri til plan 23.355, der er bilagt lokalpla-
nen.

Det fremgar af lokalplanens § 9, stk. 1, at friarealerne skal veere af stgrrelsesordenen 50 % af bolig-
etagearealet og 10 % erhvervs- og institutionsarealet.

I neerveerende sag, hvor der til erstatning for friarealer pé terreen, etableres havede opholdsarealer
og parkering til henholdsvis biler og cykler under terraen, og hvor der sdledes er etableret arealer til
erstatning for de reducerede friarealer pa terraen, finder naevnet, at der er hjemmel til at dispensere
fra lokalplanens § 9, stk. 1, uanset at friarealprocenten ogsé efter etableringen er mindre end forud-
sati§9, stk 1.

Natur- og Miljgklagenaevnet kan herefter ikke give medhold i klagen over Kgbenhavns Kommunes

dispensation til etablering af 212 m? tilbygning til eksisterende butik, som meddelt i forbindelse med
byggetilladelsen af 2. marts 2015,
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Afggrelsen er sendt pr. e-mail til:

Rie Rose Mgller Pedersen; rose rie@hotmail.com

Kgbenhavns Kommune, Teknik- og Miljgforvaltningen; bygninger@tmf.kk.dk, og til
birsog@tmf.kk.dk (sagsnr. 480035-009)

Dansk Bygnings Consult, Att.: Finn Sander; fs.dbc.ark@mail.dk




gy,
??,p. {




|) GRUPPEN

BYGGE- 0G INGENIGRFIRMA

Kgbenhavns Kommune
Teknik- og Miljgforvaltningen
Byens Anvendelse
Byggetilladelser Syd
Njalsgade 13

2300 Kgbenhavn S

Att.: Neel Kringelbach

Qdense d. 25.02.2016

Sag nr. 14.120 - Liflandsgade 15, 2300 Kgbenhavn S.

| forleengelse af hgringen afholdt vedrgrende det pataenke byggeri pa adressen, Liflandsgade 15, 2300
Kgbenhavn S, fremsendes hermed bygherrens besvarelse af de indkomne indsigelser.

Da flere af indsigelserne bergrer de samme emner, har bygherre valgt at udforme sin besvarelse, som
bemarkninger til de enkelte emner som hgringen omfattede.

Bebyggelsesprocent
Indsigerne anfgrer, at omradet allerede er tet bebygget, hvorfor der ikke bgr gives dispensation til en

overskridelse af lokalplankravet.

I november 2013 blev der udstedt dispensation til et byggeri med en bebyggelsesprocent pa 190, pa den
selv samme matrikel. Projektet er efterflgende blevet reduceret, saledes det ansggt nu “kun” medfgrer
en bebyggelsesprocent pa 172,

Med henvisning til, at der i neeromradet er byggerier med en veesentlig stgrre bebyggelsesprocent, er
det bygherres opfattelse, at det fremsendte projektet med sin overskridelse af bebyggelsesprocenten til
trods, ikke i vaesentlig grad medfgrer en forteetning af omradet.

Opfgrelsen af mindre udhus til affald
Indsiger anfgrer, at omradet allerede er teet bebygget og en dispensation til et udhus pa ca. 20 m? vil

forveerre dette.

Det skal anfgres, at der i henhold til lokalplanens §5, stk. 3. kan opfgres mindre udhuse efter
Magistratens godkendelse.

Det er desuden bygherres opfattelse, at et udhus i den ansggte stgrrelse, som udfgres til opfyldelse af
Kgbehavns Kommunes krav til affaldslgsninger i terraen, ikke i naevneveerdig grad vil @endre pa
hebyggelsens teethed.
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Bebyggelsens hgjde
Indsigerne anfgrer, at en dispensation vil have indflydelse pa naboejendommens lys og privatliv.

Idet overskridelsen af hgjdegranseplanet kun sker punktvis ved bebyggelsens opgange og kun sker for
at sikre, at adgangen til bebyggelsens tagterrasse overholder bygningsreglements krav, er det bygherres
opfattelse, at projektet har taget videst mulig hensyn til nabobebyggelserne.

Det skal i gvrigt pointeres, at den valgte lgsning med et fladt tag med tilhgrende opgange, som muligggr
en falles tagterrasse for bygningens beboere, har en langt mindre indvirkning end et tag med skra
tagflader.

Bebyggelsens husdybde
Indsigerne anfgrer, at en dispensation til at gge husdybden med 40 cm vil fratage omradet dets grgnne

arealer.

Det er bygherres opfattelse, at den ansggte dispensation ikke har indvirkning pa omradets grgnne
arealer, idet det ansggte projektet overholder lokalplanens krav til friarealer.

Bygherre gor opmaerksom pa, at de nye energikrav (gget isolerings tykkelser til fglge) har veeret den
altovervejende arsag til pnsket om en gget husdybde.

Bygningens materialer, udformning, farve og ydre fremtraeden
Indsiger anfgrer, at bebyggelsens ydre fremtraeden og materialevalg er sjusket og darligt
arkitektarbejde.

Bygherres opfattelse, at bygherres arkitekt i samarbejde med Kebenhavns Kommunes, har truffet
velovervejede og relevante beslutninger omkring bebyggelsens ydre fremiraeden og materialevalg.

Efter bygherres opfattelse er det mere eller mindre en subjektiv vurdering, hvorvidt et byggeri er paent
eller ej. Projektet er tegnet af en arkitekttegnestue med mere end 50 ars virke i faget og fremstar pant,
tidssvarende, indpasset og med variation, som kraevet i lokalplanens formalsbestemmelse.

Bebyggelsens tag
Indsigerne anfgrer, at bebyggelsens flade tag med tagterrasse vil medfgre indbliksgener.

Det er bygeherres opfattelse, at en bebyggelse med udnyttet tagetage (lokalplan giver mulighed herfor)
ville medfgre samme indvirkning som et fladt tag med tagterrasse, hvorfor den ansggte dispensation
ikke medfgrer en sndret indvirkning pa narmiljpet.

Bebyggelsen er placeret i en taet bymaessig bebyggelse hvor der generelt tillades byggerii op til 4-5
etager med udnyttet tagetage, hvorfor indblik til de omkring liggende bebyggelser i sagens natur ikke
kan undg&s, om end frygten for indbliksgener virker teoretisk, med henvisning til bebyggelsens afstand

til nabobygningerne.
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Andre forhold
Foruden de emner som hgringen omfattede fremkom der indsigelser omhandlende andre emner.

Byggeriet som helhed
Indsigerne gnsker at bevare omradet som grgnt areal for omridets beboer.

Det forhold, at omrddets beboer har anvendt bygherres ejendom til ophold og anden aktivitet, uden
aftale med bygherre herom, bgr, og skal ikke have indflydelse pd Kgbenhavns Kommunes stillingtagen til
de ansggte dispensationer.

Antal p-pladser
Indsiger anfgrer, at projektet vil forveerre omradets udfordringer fsva. offentlige parkeringspladser.

Det anspgte projekt overholder lokalplanens krav til antallet af parkeringspladser, hvorfor indsigelsen
ikke bgr have indflydelse pa Kgbenhavns Kommunes stillingtagen til de ansggte dispensationer.

Overskridelse af skel og kgrsel pd anden mands ejendom
Indsiger anfgre, at bygherre ikke har vaeret i dialog med indsiger omkring erhvervelse af et pd anspgers
tegninger skraveret areal samt forhold omkring kgrsel pa indsigers ejendom.

Bygherres arkitekt skal beklage, at der pa de fremsendte tegninger var skraveret et areal som bygherre
ikke har raderet over, hvorfor reviderede tegninger er udarbejdet og vedlagt denne skrivelse. Det skal
for god ordens skyld anfgres, at arealberegningerne ikke har inkluderet det ved en fejl skraverede areal.

Den til projektet forudsatte kgrsel sker pa vejmatrikel nr, 2530, som slutter hvor ansggers projekt
graenser op til indsigers ejendom, hvorfor der i projektet ikke er forudsat kersel pd anden mands
ejendom.

Tilslutning til projektet og de ansggte dispensationer
Afslutningsvis skal det for god ordens skyld fremhaeves, at der er indkommet en “indsigelse” fra
byggeriets naermeste nabo (Romdalsvej 3 og 5) som med egne ord kan “godkende de foreslGede

dispensationer”

Bygherre kan sdledes notere sig, at der ogsd er positive tilkendegivelser til projektet, idet byggeriets
nermeste nabo (Romdalsvej 3-5) ingen kritikpunkter har.
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Med udgangspunkt i nerveerende besvarelse af de indkomne indsigelser, er det bygherres forhdbning at
Kgbenhavns Kommune vil fastholde deres positive indstilling til projektet og i forleengelse heraf udstede
de ngdvendige dispensationer, idet projektet har veeret undervejs side 2013 og bygherre derfor har et
indtraengende gnske om en byggetilladelse med efterfglgende igangsaetning, hurtigst muligt.

Safremt der skulle veere spgrgsmal til det fremsendte eller behov for supplerende oplysninger, er du
velkommen til at kontakte mig.

Med venlig hilse

Sbtyeen F. Andersen
Projekichef
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