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Bilag 5 Forvaltningens kommentarer til hgringssvar 5. august 2020

Sagsnummer
20200104576
Der er foretaget 2 hgringer (bilag 3):

- Farste hgring i perioden 16. april-7. maj omfatter partshgringomigntering Dokumentnummer
og ikke-lovpligtig hgring af lejere. 2020-0104576-6

- Anden hgring i perioden 2funi-24. juli 2020 vedrgrende ansggers
kommentarer til indsigelser omfatter partshgring og ikke lovpligtig hgring af
lejere.

Der er indkommeB14 indsigelser heraf 39 fra parter i sagen (bilagntisigelserne
kommer primeert fra beboere i omradet, borgere i Kebenhavn og omegensatte
borgere, der er bosat i andrenkmuner.

De 314 indsigelser omfatter ogsa

¢ indsigelse fra Bispebjerg Lokaludvalg
2 feellesindsigelse fra nabo A/B Theklahus p& vegne af 30 beboere
feellesindsigelse fra genbo p& Provstevej 2A-C pa vegne af 43 beboere
indsigelse fra Formandskabet for Omradefornyelse
indsigelse fra Café Fuglereden
underskriftsindsamling mod nedrivning af hjgrnehus med 39 shidezre.

Alle er overvejende kritiske overfor byggeriet og flertallet beskriver et gnske om at
bevare den eksisterende hjgrneejenddovedparten af hgringssvarene udtrykker ogsa
modstand mod flere ungdomshboliger i omrédet og mod, at der gives disperis en
bebyggelsesprocent pa 196.

Forvaltningens bemeerkninger:

1. Hjgrnehus og Café FugleredeBe fleste indsigere mener at hjgrnehuset skal
bevares for sin historiske og arkitektoniske vaerdi. (Bilag 7).

BemeerkningerGrunden er i lokalplanen fastlagt til lukket randbebyggelse i mindst

4 etager. Da bebyggelsen pa grunden ikke er udpeget bevaringsveerdig, ma den

forudseettes nedrevet for opfyldelse af lokalplanens intentioner. Forvaltningen har

ingen hjemmel til at neegte nedrivnirigneste arsag til at forvaltningen ikke har

udstedt tilladelse til nedrivning af bygningen er, at bygningen indeholder 4 holiger Bygge-, Parkerings- og

som er sggt erstattet af boliger i det nye ungdomsboligbyggeri i henhold til Miljgmyndighed

boligreguleringslovens 846. Byggesager Jura
Njalsgade 13

2. Bevar omradets karakteFlere indsigere er imod nedrivning af omrédets Postboks 416
tilbagevaerende gamle bygninger. Der henvises bl.a. til Bispevej 5, Provstevej 5 2300 Kgbenhavn S
samt bygning p& Provstevej 9, som er nedrevet og flyttet til Den Gamle By i Arhus
(Beskrivelse er vedlagt som indstillingens bilag 8). Bispebjerg Lokaludvalg mener
at ogsa de mindre erhvervsbygninger pa ejendommen er med til at ggre Nordvest
unikt.

EAN-nummer
5798009809452
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BemeerkningerPlangrundlaget giver ikke Forvaltningen mulighed for at naegte
nedrivning af bygninger, der ikke er udpeget bevaringsvaerdige.

3. Bevar CaféenDe fleste indsigere mener ogsa at Café Fuglereden skal bevares, da
den er et samlingssted med betydning for lokalsamfundet.

BemaerkningerCafé Fugleredens vilkar for leje og den aktuelle anvendelse af
restaurationslokalerne pa Frederikssundsvej 70, er et privatretligt anliggende, som
ikke kan reguleres af byggeloven eller planloven.

4. UngdomsboligerHalvdelen af indsigerne er imod opfarelse af ungdomsboliger,
som de mener medfarer stgj og midlertidige beboere, der ikke engagerer sig i
lokalsamfundet. Bispebjerg Lokaludvalg kalder betegnelsen “ungdomsboliger” for
”falsk varebetegnelse” og at der i stedet er tale om smé private ejerlejligheder, uden
sikkerhed for at de bebos af unge. De fleste indsigere papeger at der er opfart
mange ungdomsboliger i omrédet, men at der mangler stgrre boliger og billigere
boliger. Enkelte indsigere henviser til Kommuneplan 2019, KP19, hvoraf det
fremgar at Bispebjerg har den mindste gennemsnitlige boligstarrelse i Kabenhavn.

Bemaerkninger: &rvaltningen kan ikke regulere hvor lang tid beboere skal bebo
boligerne eller beboeres fx stgjende adfeerd i eget hjem og p& ejendommens
opholdsarealer. Lokalplanen indeholder ingen naermere definerede bestemmelser
om boligstarrelser. Lokalplanen har heller ikke bestemmelser om andel af almene
boliger. Kommuneplanen 2019, KP19, muligger dog at der i nye lokalplaner k
stilles krav om at op til 25% af boligetagearealet skal veere almene boliger.

5. Bebyggelsesprocentialvdelen af indsigere mener at dispensation til en
bebyggelsesprocent pd 196 medfarer for hgj bebyggelsestsethed. Enkelte henviser
til at det er en overskridelse pa 30,66%.

BemeerkningerBebyggelsen er udformet ud fra lokalplanens bebyggelsesplan og
bestemmelser om minimumsvolumen. Forvaltningen vurderer at
bebyggelsesvolumenet er i overensstemmelse med intentionerne i lokalplanen om
at boligomradet mellem FrederikssundsegjTheklavejaadiggares som
karrébebyggelse med en bebyggelsesmaessig karakter, der svarer til
karrébebyggelsen langs den syd for liggende straekning af Frederikssundsve;j
(lokalplanens 81, at-pkt. 5). Forvaltningens vurderer at den ansggte
bebyggelsestaethed pa grunden er i overensstemmelse med intentionerne i
lokalplanen. Vi henviser i gvrigt til forvaltningens uddybede vurdering for at
dispensere fLgsningsafsnittet

6. Skygge og indblikHalvdelen af indsigere mener at den smalle gadebredde vil
medfare reducerede lysforhold og indbliksgener. Neermeste naboer og gastboer g
indsigelse mod indbliksgener, skyggegener og reduceret udsyn til himmel eg men
at der burde veere udarbejdet skyggediagrammer. Nabo pd Frederikssdgsve;

2. tv p&peger at deres altan og terrasse mod gardside ikke fremgar af materialet og
har indsendt tegning der viser placeringen.

BemeaerkningerAnsgger har pa foranledning heraf besvaret indsigelserne og
fremsendt skyggediagrammer og placering af altan pa nabobygning. Foneitning
har p& baggrund heraf partshart parter igen i henhold til det supplerendalmater
Ungdomsboligbebyggelsen er orienteret nogenlunde parallel med Nord-syd-akse
med gadefacade i flugt med nabobygninger. Denne orientering medfgrer skygge f
omgivelserne primeert morgen og aften. Ved middag/eftermiddag vil bebyggelsens
skygge falde i é&t med nabobebyggelsen pa Provstevej 3.

Mod Provstevej er bebyggelsen visuelt ca. 2 etager hgjere end det eksisterende
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hjgrnehus, der nedrives, men samtidig placeret 5 m leengere tilbage fra vejen. |
forhold til den ét-etagers vaerkstedsbebyggelse rykkes ungdomsboligbebyggelsen
ca. 5 m leengere frem mod gade.

Altan pa Frederikssundsvej 72B, 2. tv har et forholdsvist stort omBerger tale

om en altan pa saijler, der straekker sig 4,5 m ud i gardrummet ca.fiaSkel.
Altanen er i forvejen placeret ca. ca. 2,5 m fra eksisterende fzelles tagterrasse pa
egen grund.

Vedrgrende indblik mod gardside laegges vaegt pa at ejendommens gardfacade er
udformet med altangange, der ikke indrettes til ophold. Opholdsarealer placeres
derimod pa terreen, tagterrasse og private altaner mod gadeside med en afstand pa
18 m til modstaende bebyggelse. Herudover vurderes vinduer i gardfacadea at vae
placeret i en afstand og med en indbliksvinkel, der hindrer vaesentlige indbliksgener
til anden bebyggelse, herunder ubebyggede arealer.

Samlet set vurderer forvaltningen at bebyggelsen har et omfang, en placering og
afstand til omkringliggende bebyggelse, der svarer til det seedvanligt for sluttet
randbebyggelse i omradet

Lokalplanens fastlagte bebyggelsesplan medfarer skygge svarende til lukket
randbebyggelse med en hgjde pa 4-5Y% etager i de fastlagte byggelinjer mod vej.
Lysforhold og indblik, i medfar af lokalplanens bebyggelsesregulerende
bestemmelser, udger derfor det forventelige og planlagte i omradet.

Byggeloven og bygningsreglementet har ingen bestemmelser om kig til himmel.
Eventuelle reducerede muligheder for at se himlen er ikke en forhold forvaltningen
kan inddrage i sagsbehandlingen.

7. Parkering: En reekke indsigere mener at der ikke skal dispenseres fra lokalplanens
bestemmelser om parkering, da det i forvejen er sveert at finde en parkeringsplads
omradet. Flere indsigere henviser til at Kommunen har indfart tidsbegraenset
parkering den 28. november 2019.

BemeerkningerDen dagaeldende Kommuneplan 2015 (KP15) fastlagde for
ungdomsboliger 1 P-plads pr. 300 m2, som medfgrer 6 P-plad$etr konkrete
byggeri. | den nugaeldende Kommuneplan 2019 fastlaegges en parkenngs 1
P pr. 857 m?2 som medfgrer krav om 2 P-pladser.

Det konkrete projekt skal ikke imgdekomme omradets behov for parkering, men
kun det konkrete byggeri. Med henvisning til Kommuneplanens bestemmelser og
offentlige transportmuligheder i omradet er det vurderet at der kan dispenseres til
den ansggte parkeringsdaekning pa 1 P pr. 300 m2 til det konkrete byggeri.

8. TagterrasseOver halvdelen af indsigerne er imod etablering af tagterrasse, da den
vil medfgre stgj nar der holdes fest

Bemeerkningertorvaltningen kan ikke efter bygge- og planlovgivningen varetage
hensyn vedr. beboernes adfeerd pa ejendommens friarealer, herunder tagterrass

9. Rekreative omradeiDe fleste af indsigerne mener at omradet mangler
neerrekreative omrader med lys og luft. Enkelte indsigere er derfor imod fjeahelse
autoveerkstedets Parkeringsplads.

BemeerkningerEjendommen er privatejet, og lokalplanen giver mulighed for at
bygge pa ejendommen. Forvaltningen kan ikke nzegte opferelse af byggeri i
overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser.
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10.Modstrid med intentionernéde fleste indsigere anfarer at projektet er i modstrid
med intentionerne i lokalplanen om bevaring af omradets karakter med blanding af
bolig og erhverv og afvekslende bygningsformer (81, 2. at-pkenudover mener
de fleste indsigere at bestemmelsen om lukket randbebyggelse kun geelder mod
Frederikssundsvej og ikke internt i omradee fleste indsigere mener ogsa at
hgjden pa byggeriet er i modstrid med lokalplanens bestemmelser.

Bemaerkningert okalplanen er inddelt i 4 omrader.
Omrade I: blandet bolig og erhverv.

Omrade II: Erhverv.

Omréade lil: boliger.

Omrade IV: boliger, offentlige formal og tekniske anlzeg.

Formalet for udvikling af de 4 omrader er derfor forskellige. Formalet med
bevaring af omradets karakter med blanding af bolig og erhverv og kefivdks
bygningsformer (81, 2. at-pkt.) henviser til omrade I. Frederiidstej 70 er
beliggende i omréde 11l som omfatter karréerne parallelt med Frederikssundsve;.

Bestemmelserne om randbebyggelse i de fastlagte byggelinjer geelder hele
lokalplanomradet (jf. 85, stk. 2). Pa lokalplantegning nr. 27.117 frerhgér,der
fastleegges “sluttet randbebyggelse” og “overvejende randbebyggelse”. Den
konkrete ejendom er fastlagt til ”sluttet randbebyggelse”.

Forvaltningen kan oplyse at projektet er i overensstemmelse med lokalplanens
bebyggelsesregulerende bestemmelser med undtagelse af bebyggelsesprocenten.
Bebyggelsen er i 5 etager, men fremstar i ca. 4% etage mod Provstevej, da gverste
etage primeert er tagterrasse. Etagehgjden er derfor i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelse om etagehgjde pa mellem 4-5% etage (lokalplantegning
nr. 27.117, jf. § 5, stk. 3). Forvaltningen vurderer at dispors til en
bebyggelsesprocent pa 196, forarsaget af lokalplanens bestemmelser om
minimumsvolumen, er i overensstemmelse med intentionerne i lokalplanen.

11.UngdomsboligerEn raekke indsigere mener at ungdomsboliger er i modstrid med
lokalplanens bestemmelser. Formandskabet for Omradefornyelse har indsendt
oversigt over 13 boligbyggerier i omradet heraf 591 ungdomsbolijfesjsiden
2007, hvoraf 355 er opfart.

Bispebjerg Lokaludvalg og enkelte indsigere mener at det af KP19 frerigfar
bar arbejdes for at skabe flere familieboliger i byd&len

BemeerkningerProjektet er udarbejdet i henhold til lokalplanens bestemmelser
Eventuelle intentioner med efterfglgende vedtagne Kommuneplaner kan ikke aendre
den byggeret en lokalplan medfarer.

Lokalplanen fastleegger ayt lejlighedsbyggeri skal indrettes overvejende med
familieboliger(lokalplanens §3, stk. 3e). Udtrykket ”familieboliger” er ikke

naermere defineret i lokalplanen, hvorfor det ogsa kan omfatte en husstand pa én i
en etveerelses bolig. Boliger med starrelse som ungdomsboliger er degfor ikk
modstrid med lokalplanens anvendelsesbestemmelser.

12.KP19 og omradefornyels&n reekke indsigere anfarer at projektet er imod
Kommuneplanen 2019, KP19, samt Omradefornyelsesplan, der beskriver
klimatilpasningsprojekter i Nordvest-omradet 2016-2021.

BemaerkningerEjendommen er beliggende i et omrade der i KP19 er udlagt til
boliger med maksimal bygningshgjde pa 24 m og maksimalt bebyggelsesgrocent
150. KP19 muligger en overskridelse af den maksimale bebyggelsesprocent ved

417
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huludfyldninger i randbebyggelser. Herudover er friarealprocent for belijeg
10 for erhverv. Kommuneplanens rammer for boligstarrelser geelder ikke for
ungdomsboliger, der kan veere mellem 25-50 mz.

Projektet er overvejende reguleret af lokalplanens bestemmelser. Forvaltningen kan
dog oplyse at byggeriets omfang ogsa er i overensstemmelse med rammerne i
KP19.

Omradefornyelsesplan Nordvest 2016-2021 er en helhedsorienteret indsats, der i
fem ar arbejder med fysiske, sociale og kulturelle indsatser i Nordvest. Planen
indeholder ikke bestemmelser om byggeri og udgar ikke hjemmel for
byggesagsbehandling.

13.Ydre fremtreederEn reekke indsigere mener at bygningens ydre fremtraeden ikke er
tilpasset omradet.

BemeaerkningerPa baggrund af de indkomne indsigelser har ansgger revurderet
materialevalg s facaden nu udferes med rgde mursten som nabobygninger.

14.CykelparkeringBispebjerg lokaludvalg spgrger hvor cykelparkeringspladserne er
placeret.

BemeerkningerDet i hgringen fremsendte materiale omfattede etablering af 30
cykel-P pa terreen mod vej og 40 i keelder. Projektet er efterfglgende sendret da
Planklagenaevnet har sendret praksis for vurdering af hvilke arealer der kan teelle
med som friareal.

Al cykelparkering etableres derfor i P-kaelder. Der etableres 68 cykel-P ssditend
4 pr. 100 m?, i overensstemmelse med Kommuneplanens rammer.

15.Friareal: Bispebjerg Lokaludvalg mener at der ikke er 1020 m? friareal.

Bemeerkningert okalplanen angiver en friarealprocent pa 40 af boligarealet. | den
konkrete sag medfarer dette et friarealkrav pa 680 m2. Til den konkrete bebyggelse
anleegges opholdsarealer pa ca. 195 m2 pa terraen mod gard, ca. 245 m2 pa terreen
mod gade og tagterrasse pa ca. 266 m2. Samlet set anleegges der et opholds/friareal
pa ca. 706 m2 og lokalplanens friarealkrav overholdes.

Det fremgar at Bispebjerg Lokaludvalg er kommet frem til samme friarealprocent,
men har s fratrukket friarealkravet fra etagearealet. Denne udregning resulterer i et
friareal svarende til 60%. Forvaltningen vurderer at der ma veere tale om en
regnefejl.

16.Generelt om gamle lokalplaneBispebjerg Lokaludvalg anfgrer at forvaltningen
har skrevet:”Lokalplaner er udtryk for den tid, hvor de blev vedtaget og
bekendtgjort. Nogle lokalplaner er af seldre dato, og det kan veere sveert at f&
nutidens byggegnsker realiseret, hvis aldre lokalplaner skal overholdes til gunkt o
prikke.” Bispebjerg lokaludvalg mener at der ikke er retligt beleeg for denne
opfattelse.

BemeerkningerDen neevnte formulering er fra forvaltningens generelle
standardskrivelse ved naboorienteringer, og har til formal at forklare hvad en
lokalplandispensation er og betyder. Formuleringen efterfglges af en ifogkten
forvaltningens retlige mulighed for at dispensere, hvis dispensationen ikke er i strid
med principperne i planen.

Formuleringen skal derfor leeses i den rette kontekst, da den samlede tekst sgger at
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vejlede hgringsberettigede, herunder forklare forvaltningens mulighed for at
dispensere, inden for de retlige rammer som anfgrt i planloven.

17.Vedr. Provstevej SBispebjerg Lokaludvalg mener at dispensation til byggeriet pa
Frederikssundsvej 70 minder om byggeriet pa Provstevej 5 somrislevkendt af
planklagenavnet. De anforer at planklagenavnet afgerelse var en sékaldt "allerede
fordi-afgerelse”.

BemaerkningerForvaltningens byggetilladelse til ungdomsboliger pa Provstevej 5
blev underkendt af klageinstansen pa grund af en dispensation fra lokalplanens
bestemmelse om friareal. Det ansggte projekt kraever ikke dispensation vedr.
friareal, og den aktuelle sag er derfor ikke sammenlignelig med sagen pa Provstevej
5.

18.Bevare smaindustri, jf. KP1%n enkelt indsiger mener at der med KP19 gnskes i
"seerlig grad at fokusere pa Nordvest som et bykvarter for bade kreative og
traditionelle erhverv hvor eeldre veerksteds- og smaindustribygninger giver
mulighed for kreativ nyfortolkning eller videreforelse.”

BemaerkningerForvaltningen kan oplyse at 3 omrader i Bispebjerg er udpeget som
EC-omrader (kreative zoner). Frederikssundsvej 70 er ikke beliggende i et EO-
omrade, men i et B4-omrade (boligomrade).

19.Faldende boligpriser og anmodning om kompensatitmraekke indsigere i
omradet mener at byggeriet vil medfare veerditab pa deres lejligheder. Enkelte
naboer anmoder om kompensation.

BemeerkningerVeerdiforringelse af boliger er ikke et hensyn, som forvaltningen
kan laegge vaegt pa ved behandlingen af byggesager efter bygge- ogaplanio

20.ByggeperiodeEnkelte beboere i nabobebyggelse gnsker at vide mere om byggestgj
og forhold under byggeperioden.

BemeerkningerOpfarelse af bebyggelse skal udfgres i overensstemmelse med
Bygningsreglementets bestemmelser, BR18, kap. 7 om byggeplads og udfizrelse
byggearbejder samt Kommunens Bygge- og anleegsforskrifter.

21.Tomme boligerEnkelte indsigere oplyser at nogle af boligerne har veeret tomme i
et ar.

BemaerkningerDer har siden 29. januar 2018 veeret verserende byggesag pa
ejendommen vedrgrende nedrivning af beboelsesbygningen. Forvaltningen fgrer
ikke kontrol med tomme boliger, hvor der samtidig foreligger en byggesagrd
relevant for den enkelte bolig.

22.Frivillig fraflytning: En enkelt indsiger anfgrer at en lejer af en af boligerne, der
nedrives, ikke har veeret interesseret i at flytte.

Bemeerkningerved tilladelse til nedleegning af en bolig kraever forvaltningen
erkleering om frivillig fraflytning underskrevet af lejeren, kopi af eventuel
overdragelsesaftale, kopi af tidsbegraenset lejekontrakt, eller dokumentation for
anvisning af en anden passende bolig.

I den konkrete sag fremgar at enkelte boliger stadig er beboede og denguiikraev
dokumentation er ikke fremsendt.
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Manglen er ikke veesentlig i forhold til afklaring af sagens centrale
problemstillinger som forelseegges TMU. Dokumentationen vil blive kreevet
fremsendt inden der udstedes byggetilladelse til nedleeggelse af boligerne og
nedrivning af beboelsesbygningen.



