KGSBENHAVNS KOMMUNE
Teknik og Miljgforvaltningen

\M./ Byens Anvendelse

Bilag 5. - Forvaltningens bemaerkninger til indsigelserne

I forbindelse med byggeansggning om opfgrelse af en ny
beboelsesejendom pa Rabarbervej 10-12 samt om- og tilbygning af
den tidligere vandvarksbygning pa Rabarbervej 2, 2400 Kgbenhavn
NV, har der veret atholdt hgring om @ndring i vejudlegget og
naboorientering vedrgrende forhold, hvor projektet ikke overholder
lokalplan nr. 424, ”Grendalsvenge Alle”.

Reduktion af udlagt vejareal er en foruds@tning for byggesagen, da
der ellers vil vare for lidt friareal.

Der har saledes veret to forskellige hgringer henholdsvis om
@ndringerne 1 vejudlaegget og lokalplandispensationer, som var
koordineret saledes, at hgringsperioden var nasten sammenfaldende.
De to forskellige hgringer — partshgring og naboorientering — er en
foruds@tning for, at der kan traeffes en afggrelse efter henholdsvis
privatvejsloven (Vejudleg) og planloven (Lokalplandispensation).

1. Andring af vejudlaeg

Reduktionen af vejudlaegget ved delvis omlegning og delvis
nedlaeggelse har varet i hgring efter bestemmelserne i privatvejsloven
1 perioden 23. februar 2017 — 18. marts 2017. Hgring har veret
fremsendt til ejere af ejendomme, der graenser op til det vejareal, der
gnskes omlagt, samt endvidere til alle, der ogsa har modtaget
naboorientering om dispensation fra den geldende lokalplan - i alt til
276 parter (bilag 1). Der er 1 hgringsperioden indkommet 20
hgringssvar (bilag 2).

Hgringssvar om sendring af vejudlaegget
Henvendelserne kan grupperes 1 fglgende emner:

Vendeplads pa AKB’s matrikel

Manglende tryghed fodg@ngerforbindelse fra sti til fortov
Nedleggelse af vejareal til brug for friareal

Sikkerhed for beboerne i bostedet Grgndalsvange
Forringet trafiksikkerhed

Nedleggelse af parkeringspladser

Feerre grgnne omrader

Qammouaw»

A. Vendeplads pi4 AKB’s matrikel

Flere hgringssvar udtrykker uenighed i, at der kan etableres en
vendeplads pa en del AKBs matrikel, der i dag fungere som grgnt
areal.
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Bemcerkninger
Vendepladsen ligger delvist pd AKB’s matrikel. Matriklen har
tilknyttet et tinglyst vejudlaeg, der viser en vendeplads.

Det er almindeligt, at matrikler har vejudleg, der lovligt kan indrettes
som vej, nar behovet opstar. Kommunen kan, som i nerverende
situation, ifglge § 39 i Privatvejsloven kreve vejudlegget anlagt i
forbindelse med udbygning af et omrade.

Da forvaltningen som foreslaet i hgringssvar, vil kraeve fortov frem til
stien, sikres endvidere afstand fra vendepladsen/kgrebanen til
bygningen Jordbarvej nr. 17.

B. Manglende tryg fodgaengerforbindelse fra sti til fortov
I stgrstedelen af hgringssvarene er der udtrykt bekymring for, hvorvidt
vejprojektet er trafiksikkerhedsmessigt forsvarligt.

Bemcerkninger

Den nye vendeplads pa Rabarbervej stgder helt op til husgavl og giver
dermed ikke plads til en sikker fodgengerforbindelse fra Rabarberve;j
til grusstien syd for Jordbarvej 1-17.

Forvaltningen anerkender problematikken omkring den brudte
stiforbindelse og vil i tilladelsen sikre, at der kommer et
gennemgaende 2 m bredt fortov i kanten af vendepladsen fra
Rabarbervej 2 til grusstien langs baghaverne Jordbarvej 1-17. Se bilag
8 til indstillingen.

C. Nedlaeggelse af vejareal til brug for friareal
Der er udtrykt bekymring for de trafikale udfordringer ved reduktion
af udlagt vejareal.

Bemcerkninger

Det er forvaltningens vurdering, at der ikke er trafikale udfordringer
ved at nedlagge vejareal til fordel for friareal. Parkeringspladser
medregnes ikke i friarealer. Se nermere om friareal under afsnit 2E
om “Grgnne arealer, friareal og bebyggelsesprocent” nedenfor.

D. Sikkerhed for beboerne i bostedet Grgndalsvange
Der er udtrykt bekymring for, om beboere i Grgndalsvaenge, der bor i
stuetagen, treeder direkte ud pa vejen ved nybygningen.

Bemcerkninger
Vejen foran Grgndalsvenge @ndres ikke 1 forhold til nuverende

situation, der er cirka 2 ¥2 meter fra facade til Rabarberve;.

E. Forringet trafiksikkerhed
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Mange af hgringssvarerne omhandler frygten for ringere
trafiksikkerhed i omradet. Der er udtrykt bekymring for fortovets
bredde i omradet.

Bemerkninger

Rabarbervej er adgang til et meget begranset boligomrade
udelukkende med lokaltrafik. Forvaltningen vurderer derfor, at den
ngdvendige trafik kan afvikles hensigtsmassigt, trygt og sikkert med 5
meter kgrebane og 2 meter fortov i den ene side, vendeplads for
personbiler ved Jordbarvej og vendeplads for store kgretgjer som
flyttebiler og renovationsbiler ved vendepladsen for enden af
Rabarbervej ved indkgrslen til den gnskede nye parkeringskelder.
Den endelige udformning af vejarealerne vil skulle godkendes af
forvaltningen i forbindelse med et evt. byggeprojekt.

Dele af Rabarbervej og Jordbarvej ved vandvarksbygningen har i dag
ikke et gennemgaende anlagt fortov. I den nye situation vil
Rabarbervej og den del af Jordb@rvej nord for vandvaerksbygningen
inddrage en del af vejen til et nyt samlet fortov pa mindst 2 meter.

E Nedlaeggelse af parkeringspladser
En del af hgringssvarende udtrykker bekymring for, at der nedlegges
parkeringspladser.

Bemcerkninger

Pa Rabarbervej holder der i dag mange biler. Forvaltningen har ikke
godkendt et vejprojekt med disse parkeringspladser og har derfor ikke
registreret godkendte parkeringspladser pa Rabarbervej. Forvaltningen
er opmarksom pa, at de nuvarende parkeringspladser anvendes, men
vurderer ikke, at ansgger har pligt til at opretholde
parkeringspladserne.

Forvaltningen vurderer derfor, at det er muligt at omlegge de ca. 800
m? vejareal til friareal.

I forbindelse med et evt. byggeri vil der blive stillet krav om et givent
antal parkeringspladser pa grunden. Se nermere herom under afsnit
2F om Parkering”.

G Nedlzggelse af Grgnne omrader

Mange af hgringssvarene udtrykker utilfredshed med, at der
nedlegges grgnne omrader, fordi oplevelsen er, at omradet allerede er
bygget tet, og at bgrn vil mangle friarealer til leg.

Bemcerkninger

Kommunen har i forbindelse med salgsbestrebelserne i 2013 tilladt en
midlertidig udnyttelse af grunden til grgnt areal. At byggegrunden i
dag benyttes til leg og ophold af beboere pa Jordbarvej, er ikke til

Side 3 af 13



hinder for, at ny ejer kan bebygge grunden. Se videre under afsnit 2E
om “Grgnne arealer, friareal og bebyggelsesprocent” nedenfor.

2. Lokalplandispensationer

Naboorientering er fremsendt til 276 parter, og der er indkommet 38
hgringssvar i hgringsperioden fra den 14. februar 2017 — 6. marts
2017 (bilag 3 og 4).

Hgringssvarene er for stgrstedelen kritiske overfor dispensationer fra
lokalplanen. Generelt papeges det, at byggeriet vil fortatte omradet
uhensigtsmassigt og ikke vil tilgodese omradets udvikling og
beboernes interesser.

Hgringssvar om lokalplandispensationer
Henvendelserne kan grupperes i fglgende emner:

A. Henvendelse fra Lokaludvalg

B. Hgringsproces og -materiale

C. Skygge- og indbliksgener — Lokalplanens krav til afstand,
hgjde og etageantal

D. Anvendelse til boligformal

E. Grgnne arealer, friareal og bebyggelsesprocent

F. Parkering

G. Bebyggelsens ydre fremtreeden — omfang og udformning
H. @vrige forhold

A. Henvendelse fra Lokaludvalg

Vanlgse Lokaludvalg gnsker, at udtrykket pa facader og gavle pa
vandvarksbygningen bevares og havde gerne set, at
vandvarksbygningen fik et kulturformal.

Lokaludvalget er betenkelig ved, om der er tilstrekkeligt friareal pa
grunden. Der anfgres i gvrigt, at lokalplanens hgjdekrav ngje bgr
overholdes, og at nybyggeriet er en uforholdsmassig stor
konstruktion, som efter udvalgets opfattelse ikke er i
overensstemmelse med lokalplanen.

Bemcerkninger

Forvaltningen bemarker, at det fremgar af lokalplanens
anvendelsesbestemmelse, at omradet skal anvendes til boligformal,
men der bliver i bestemmelsen abnet op for, at vandvarksbygningen
kan anvendes til andet end boligformal som f.eks. kulturhus.
Forvaltningen henviser til, at det ansggte overholder lokalplanens krav
til friarealprocent, herunder tillades h&vede opholdsarealer, og at
bygningshgjden er overholdt bortset fra en mindre fravigelse for sa
vidt angar ovenlysvinduer og elevatortarne, der alle er trukket ind i
bygningen. Det er forvaltningens vurdering, at ombygningen af
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vandverksbygningen sker i respekt for bevaringsvardien henset til at
det oprindelige udtryk bevares. Forvaltningen bemarker, at
byggeretten er udnyttet fuldt ud, men at der alene er tale om mindre
fravigelser af lokalplanen.

B. Hgringsproces og -materiale

Det kritiseres, at forvaltningen er positivt indstillet i hgringsbrevet, at
byggeansggningen i sin helhed ikke er sendt i hgring, at
hgringsmaterialet er mangelfuldt, og at der skal dispenseres til mere
end der er indstillet til.

Bemcerkninger

Generelt nar forvaltningen foretager en hgring, er den positivt
indstillet, da der ellers ville blive fgrt en videre forhandsdialog eller
givet afslag. Hgringsprocessen er foregaet som sadvanlig bade i
forhold til hgringsmateriale, hgringslengde og hgringskreds.
Hgringen er en naboorientering, hvor naboer orienteres om de
dispensationer, som agtes meddelt, hvorfor hgringsmaterialet alene
omfatter relevant materiale 1 forhold til lokalplandispensationer.

Forvaltningen medgiver, at det var en fejl, at et skyggediagram (Bilag
5A), der viser skygge fra tilbygningen pa vandverksbygningen, ikke
var en del af det udsendte hgringsmateriale i naboorienteringen. Det er
imidlertid forvaltningens vurdering, at der ikke skal foretages en ny
hgring, idet forvaltningen har lagt vagt pa, at der er tale om meget
begransede skyggegener i et meget kort tidspunkt pa dagen i en meget
kort periode af aret.

Det er ikke forvaltningens opfattelse, at det ansggte forudsatter
dispensation til mere end det, der fremgar af hgringsmaterialet.

C. Skygge- og indbliksgener — Lokalplanens krav til afstand,
hgjde og etageantal

I hgringssvarene anfgres det, at byggeriets nordvestlige hjgrne ikke
overholder lokalplanens afstandsbestemmelse, at byggeriet kommer
for tet pa beboerforeningen Grgndalvenges aktivitetshus og ikke
overholder det skra hgjdegreenseplan. Det anfgres endvidere, at
byggeriet generelt er for hgjt og stort og giver skygge- og
indbliksgener for nabobebyggelsen.

Bemcerkninger

Forvaltningen har vurderet, at skyggegener fra den ansggte tilbygning
pa vandvarksbygningen er staerkt begreenset henset til de viste
skyggediagrammer, hvoraf det fremgar, at et vindue pa
nabobygningen i foraret bliver lagt i skygge i en times tid omkring kI.
8 — 9. Se bilag med skyggediagram til nervaerende notat.

For sa vidt angar den ansggte nybygning er det forvaltningens
vurdering, at kravet om 3%z etage er overholdt med opferelse i1 3 etager
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og den tilbagetrukne tagetage. Ansgger oplyser, at bygningen
aftrappes mod nordvest og ikke overskrider det skra hgjdegrenseplan.
Kravet om en maksimalhgjde pa 12 m er overholdt for sa vidt angar
hovedbygningen, men ovenlysvinduer med en overskridelse pa 0, 4 m
og de 3 elevatortarne med en overskridelse pa 1 m forudsetter
dispensation.

Forvaltningen begrunder indstilling til dispensation med, at der er tale
om mindre overskridelser, som ikke vil give skyggegener for
nabogrundene, da elevatortarne og ovenlysvinduer er trukket ind i
bygningen og fremstar med en begranset synlighed.

Forvaltningen bemarker i1 henhold til skygge- og indbliksgener, at det
ansggte ikke overskrider det skra hgjdegreenseplan og at afstanden fra
vandvarksbygningen til nabobebyggelsen er uandret, idet
vandverksbygningen er ®ldre end nabobebyggelsen. Den tilbygning,
der pafgres vandvarksbygningen, sker i princippet som en ekstra
etage, der overholder hgjdebestemmelserne.

Forvaltningen henviser til, at det skra hgjdegraenseplan skal sikre
dagslys i boliger, og at aktivitetshuset pa nabogrunden ikke er bolig.
Bygningen har i gvrigt ingen vinduer mod ejendommen pa
Rabarbervej 10-12. Det ansggte forudsatter derfor ikke dispensation
fra det skra hgjdegraenseplan.

D. Anvendelse til boligformal

I hgringssvarene er der gnske om anvendelse af vandvarksbygningen
til sociale og kulturelle formal, og der opfordres til, at kommunen
finansierer en sadan anvendelse. Det anfgres, at vandverksbygningens
anvendelse til boligformal er i strid med lokalplanen.

Bemcerkninger

Forvaltningen bemarker, at det fremgar af anvendelsesbestemmelsen i
lokalplanens § 3, stk. 1, at omradet skal anvendes til boligformal, men
der bliver i bestemmelsen abnet op for, at vandvarksbygningen kan
anvendes til andet end boligformal, jf. lokalplanens § 3, stk. 3,
hvorefter der blandt andet er givet mulighed for funktioner af social,
kulturel eller fritidspraget karakter.

Forvaltningen henviser til, at ejendommen har varet sendt i udbud af
Kgbenhavns Kommune, og at ny ejer har gnsket nybyggeriet og
vandvearksbygningen anvendt til boligformal i overensstemmelse med
lokalplanen.

E. Grgnne arealer, friareal og bebyggelsesprocent

Det fremgar af hgringssvarene, at naboerne til ejendommen gnsker at
bevare det grgnne areal, som de har haft til midlertidig radighed siden
2013. I hgringssvarene er der henvist til, at lokalplanomradet er meget
tet bebygget og at det grgnne areal, der har varet brugt til leg og
hygge, forsvinder.

I hgringssvarene fremgar det, at der er en opfattelse af, at det udlagte
vejareal medregnes i friarealet. Der er kritik af, at et lukket gardmiljg,
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havede opholdsarealer og tagterrasse kan medregnes som friareal, da
de udelukkende kommer beboerne til gode og ikke kan anvendes af
alle som falles friareal. Naboerne efterspgrger byrum og et areal til
feelles arrangementer.

Bemcerkninger

Forvaltningen bemarker, at ejendommen har varet udbudt og at det
areal, hvorpa det ansggte nybyggeri gnskes etableret, er privatejet i
dag. Den omst@ndighed, at det ubebyggede areal har varet brugt af
naboerne som rekreativt omrade skal ikke ligge ny ejer til last, og det
bemarkes, at kommunen ikke 1 sit udbud har lagt op til, at arealet skal
henlgge som ubebygget. Forvaltningen bemzrker, at der pa
ejendommen er en byggeret, og at der planmassigt er muligt at
etablere boliger pa ejendommen.

Forvaltningen henviser til tinglyst deklaration om, at areal er udlagt til
vej, herunder brandvej, og at vejprojektet indebarer en reduktion af
det udlagte vejareal med henblik pa at sikre tilstraekkeligt friareal pa
ejendommen. Det, som er udlagt til vej, herunder brandvej, indgar
ikke 1 friarealberegningen, og selvom naboerne har anvendt arealet
rekreativt i en periode, @ndrer det ikke pa, at det er udlagt vej, og der
bliver derfor ikke frataget grgnne arealer fra naboerne.

Forvaltningen bemarker i gvrigt, at den samlede bebyggelsesprocent i
lokalplanomradet er cirka 86, hvorefter det ma konstateres, at
ejendommene i lokalplanomradet ikke har udnyttet byggeretten fuldt
ud. Ansggers fremsendte redeggrelse — helhedsplan af 11. maj 2016 —
viser lokalplanomradets samlede friareal, bebyggelsesprocent og
parkeringspladser. Det fremgar blandt andet, at alle grundene i
lokalplanomradet overholder lokalplanens friarealkrav, da der er et
overskud af friareal pa ca. 2.500 m” for hele lokalplanomradet.

Der er i det ansggte projekt angivet, hvor der pa ejendommen er
opholdsarealer. Fra Hillergdgade mod nord langs med bygningerne til
den offentlige sti langs banelegemet mod syd etableres en passage for
bade fodgaengere og cyklister pa fortov, vej og sti. Forvaltningen
henviser til, at der efter lokalplanen ikke ma hegnes, og at stien er i
overensstemmelse med lokalplanen om at skabe sammenh&ng 1
lokalplanomradet.

Det ansggte overholder lokalplanens krav om en friarealprocent i
stgrrelsesordenen 50. Forvaltningen bemarker, at ikke-overdekket
cykelparkering modsat bilparkering og tilkgrselsarealer indgar i
beregningen af friarealer. Det udlagte vejareal medregnes ikke i
friarealet. Den mindre @ndring af vejprojektet efter hgringsperioden
med etablering af et fortov @ndrer ikke pa, at friarealkravet i
lokalplanen fortsat er overholdt.
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Det ansggte forudsatter dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 1, som
fastleegger, at friarealet pa terraen (eksklusive parkerings- og
tilk@grselsarealet) skal vaere af stgrrelsesordenen 50 % af
boligetagearealet. Forvaltningen er indstillet pa at give dispensation
til, at de havede opholdsarealer kan regnes som friareal. Reduktionen
af friareal pa terren sker mod, at der etableres havede opholdsarealer,
fordelt pa henholdsvis opholdsareal pa parkeringskalder, tagterrasser
og gardareal.

Forvaltningen henviser i gvrigt til, at det ansggte med en
bebyggelsesprocent pa 107 overholder lokalplanens krav om en
maksimal bebyggelsesprocent pa 110. Bebyggelsesprocenten beregnes
1 overensstemmelse med bygningsreglementets beregningsregler 1
bilag 1.

F. Parkering

Hgringssvarene udtrykker generel bekymring for
parkeringsforholdene i omradet henset til, at der tillades yderligere
boligbyggeri i lokalplanomradet. Hgringssvarene er kritiske overfor
fravigelse af den i1 lokalplanen fastlagte parkeringsnorm og overfor, at
parkeringspladser etableres i konstruktion saledes, at beboere af
nabogrundene og andre ikke far mulighed for at bruge
parkeringspladserne.

Flere spgrger til, hvordan parkeringsproblematikken skal handteres og
til manglende opfyldelse af vilkar i to af nabogrundenes
byggetilladelse om parkering i konstruktion.

Bemcerkninger

Der er sggt om at etablere 1 parkeringsplads pr. 300 m? ungdomsbolig
og 1 parkeringsplads pr. 200 m? bolig, i alt 33 parkeringspladser. Det
ansggte kraever dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 6, om at
parkeringsdakningen skal vare i stgrrelsesordenen 1 p-plads pr. 100
m? etageareal.

Den ansggte parkeringsd@kning vurderes at vere i overensstemmelse
med kravene i kommuneplanen, og forvaltningen legger i sin
vurdering vagt pa, at byggeriet er beliggende tet ved offentlig
transport.

Forvaltningen bemarker, at de omkringliggende ejendomme ligeledes
er opfgrt med parkeringskrav efter kommuneplanens parkeringsnorm
med deraf fglgende dispensation.

Forvaltningen regulerer ikke, hvem der anvender det tilladte antal
parkeringspladser.

De omtalte vilkar om etablering af parkering i konstruktion, der er
stillet i de to naboejendommes byggetilladelser, angar ikke det
ansggte, men er forhold, som ma afklares i de to uafsluttede
byggesager pa nabogrundene.

G. Bebyggelsens ydre fremtraeden — omfang og udformning
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I hgringssvarene anfgres det, at det ansggte nybyggeri fremstar som
meget voldsomt, at omradet i forvejen er tet bebygget og vil
yderligere blive belastet med byggeriet og at den hgje, tette og
massive bebyggelse vil vere gdeleggende for lokalomradets srlige
karakter. Det anfgres, at byggeriet star i kontrast til kvarterets identitet
med reekkehusbebyggelse og ikke er tilpasset omradets karakter og
gvrige bebyggelse. Man mener, at lokalplanen forudsatter, at
boligbebyggelse skal opfgres om overvejende tet-lav bebyggelse,
svarende til de eksisterende byggeforeningshuse i omradet.

Beboerne papeger endvidere, at nybyggeriet lukker sig mod den
gvrige bebyggelse og Jordbarvej og abner sig mod banelegemet.
Byggeriet vil dermed vere til hinder for en integration i boligomradet
og ikke bidrage til fallesskab.

Man er ligeledes af den opfattelse, at ombygning af
vandvarksbygningen ikke tilpasser sig arkitektonisk den eksisterende
bebyggelse. Beboerne mener, at ombygningen er drastisk, iser
facadebearbejdningen og tilbygning af tagetagen mod nordvest, og at
ombygningen dermed er i strid med lokalplanens § 6, stk. 6.

Bemcerkninger

Det er forvaltningens vurdering, at det ansggte i omfang og
udformning er i overensstemmelse med lokalplanens bestemmelser og
intentioner.

Nybyggeriet udnytter lokalplanens bestemmelser om lav og taet
byggeri med 3 etager samt udnyttet tagetage. Omfanget er efter
forvaltningens opfattelse tilpasset bade lokalplanomradet og omradet
som helhed, som ud over rekkehusbebyggelse ogsa bestar af stgrre
bygninger med plejeboliger og en daginstitution indenfor
lokalplanomradet samt udenfor lokalplanomradet af bebyggelse med
varierende karakter, hovedsageligt bestaende af villaer, dobbelthuse,
etagebyggeri i op til 3 V2 etager samt et stort kontorejendom pa Borups
Allé 177. Formen spiller ssmmen med de sideliggende volumener og
danner en afklaret arkitektonisk afslutning af lokalplansomradet. Det
kan bemarkes, at daginstitutionens opholdsarealer ligeledes er
orienteret vaek fra rekkehusbebyggelsen mod banelegemet og at
plejeboligerne er orienteret mod nybyggeriet.

Bygningens volumen nedskaleres ved at danne mindre forskydninger
og variationer i lighed med de omkringliggende bygninger. Dette
bidrager til, at gavlen mod Jordbarvej vil virke mindre massiv. Den
tilbagetrukne tagetage er yderligere med til at nedskalere bygningen,
sa den i skala mgder de lavere reekkehuse mod nord. Det er saledes
vores vurdering, at nybyggeriet er samstemmende med omgivelserne.
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Forvaltningen finder, at ombygning af den bevaringsvardige
vandvarksbygning sker med udgangspunkt i bygningens eksisterende
udformning og udtryk. Bygningens oprindelige facade og
karakteristiske detaljering bevares, men samtidig tillades det, at man
efter ombygning kan afleese bade bygningens oprindelige udtryk og
dens nye funktion som boligbebyggelse. Tilbygningen etableres i
forlengelse af den eksisterende bygning, og detaljeringen tager
udgangspunkt i den oprindelige arkitektur.

Det skal endvidere bemarkes, at det ansggte er i overensstemmelse
med lokalplanens § 6, stk. 6, der bestemmer, at @&ndringer, herunder
ombygninger, kan ske med forvaltningens godkendelse i form af en
dispensation. Mindre ®ndringer kan udfgres uden tilladelse.

H. Ovrige forhold

Lokalplanpligt
Der er fremfgrt pastand om, at det ansggte er lokalplanpligtigt.

Bemcerkninger

Forvaltningen vurderer, at byggeprojektet pa Rabarbervej 2
(Nybyggeri og tilbygning/ombygning af vandverksbygningen) ikke er
lokalplanpligtigt, idet der er tale om ansggning om etablering af
boliger i et omrade, der allerede er etableret med boliger og
institutioner med tilknytning til boliger. Ejendommens anvendelse til
boliger er desuden i overensstemmelse med lokalplanens formal og
anvendelse til boligbebyggelse.

Det ansggte fremkalder med andre ord ikke en vasentlig @ndring af
det bestaende miljg, der fordrer en ny lokalplan. Spgrgsmalet om
lokalplanpligt er et retligt spgrgsmal, der kan paklages til
Planklagen@®vnet.

Jordforurening
I hgringssvarene er der udtrykt bekymring for jordforurening,
herunder handtering af forurenet jord i forbindelse med nybyggeriet.

Bemcerkninger

Matrikel nr. 123b Utterslev, Kgbenhavn, pa Rabarbervej 2 og 10-12,
har tidligere varet del af Kgbenhavns vandforsyningsejendom, hvor
der har veret administration, kedel- og maskinhus samt en raekke
vaerkstedsbygninger. Pa dette areal, der tidligere omfattede matr. nr.
123 og 950 Utterslev, Kgbenhavn, er der nu boliger, daginstitution og
plejehjem. Pa den sidste del af arealet planleegges nu opfgrelse af
ungdomsboliger (matr. nr. 123b Utterslev, Kgbenhavn).

I en undersggelse fra 2006, der omfatter hele Kgbenhavns
vandforsyningsareal, er der fundet to steder med kraftig forurening
med olie. Disse forureninger ligger udenfor matr. nr. 123b Utterslev,
Kgbenhavn, og der blev taget hand om forureningerne i forbindelse
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med opfgrelse af de gvrige bebyggelser. Pa nuvarende matr. nr. 123b
Utterslev, Kgbenhavn, har der bl.a. ligget en bolig, og af historikken
for grunden fremgar det, at der ikke har ligget potentielle kilder til
forurening pa den del af Kgbenhavns vandforsyningsareal.

Nar der skal opfgres et boligbyggeri pa en kortlagt grund, sa skal der
altid indhentes en tilladelse til byggeriet i forhold til
jordforureningsloven (§8-tilladelse). Det er et lovkrav, og skal sikre, at
der ikke er risiko for fremtidige beboere at opholde sig i bygningerne
eller pa friarealer pa grund af en forurening i jord eller grundvand.
Center for Miljgbeskyttelse har givet tilladelse til byggeriet pa matr.
nr. 123b Utterslev, Kgbenhavn, den 9. november 2016. Der er udtaget
106 jordprgver pa grunden. De fleste af jordprgverne er enten
uforurenede eller lettere forurenede. I en enkelt boring er der fundet
chlorerede oplgsningsmidler i grundvandet. Det er pavist, at
forureningen ikke vil udggre en risiko for indeklimaet.

Nar et bygge- og anlaegsarbejde udfgres i Kgbenhavns Kommune, er
byggeriet altid underlagt bestemmelserne i Kommunens bygge- og
anlegsforskrift.

http://kk.sites.itera.dk/apps/kk pub2/index.asp?mode=detalje&id=160
4

Af forskriften fremgar det, at stgvgener skal undgas/begrenses ved fx
afdekning og vanding. Teknik- og Miljgforvaltningen vurderer derfor,
at der ikke vil ske forurening af naboarealerne pa grund af forurenet
stgv fra gravearbejdet.

Stgjgener mv.
I hgringssvarene er der udtrykt bekymring for adferd og stgj fra de
kommende beboere af ungdomsboligerne.

Bemcerkninger

Forvaltningen bemarker, at stgj- og personadferd fra beboere ikke
reguleres i plan- og byggelovgivningen, og der henvises til
politimyndigheden, der varetager sadanne forhold, og i gvrigt til de
almindelige husregler, der optages som vedtegter for beboerne.

Lysgener fra billygter
Enkelte hgringssvar var bekymrede for lysgener fra biler i forbindelse
med brug af tilkgrselsvej/rampe fra parkeringskalder.

Bemeerkninger

Lysgener fra biler er ikke et forhold, der kan reguleres i plan- og
byggelovgivningen. Forvaltningen bemerker, at der allerede er lyst et
vejudleg.

Medlemsflugt fra foreningen

Det anfgres, at rekkehusene pa Jordbarvej har en velfungerende
forening med felles arrangementer og hvor der sgrges for oprydning
af feellesarealer og vedligeholdelse af omradet. Der udtrykkes
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bekymring for den fremtidige beboersammenstning i forhold til det
ansggte og deraf fglgende utryghed og medlemsflugt fra foreningen
(fraflytning).

Bemerkninger

Forvaltningen bemarker, at der er ansggt om etablering af boliger som
fastlagt i lokalplanen og at der ikke er noget til hinder for at skabe
feelles retningslinjer for brug og oprydning af hinandens fellesarealer
grundejerne imellem.

Forvaltningen kan i gvrigt ikke regulere beboersammensatningen pa
nabogrunden. Det er ikke et hensyn, der lovligt kan inddrages 1
behandlingen af dispensationsansggningen eller i
byggesagsbehandlingen.

Fredet omrade - Grondalsparken

Der er udtrykt gnske om opsatning af nyt hegn og fjernelse af andet
hegn, der vil ggre parken bredere. Den eksisterende rampe fra
plejehjemmet betyder, at adgangen til parken er vanskelig. Aen
foreslas genetableret som en del af skybrudssikringen.

Bemcerkninger
Center for Bygninger har en igangverende sag om rampen fra
plejehjemmet, som er under behandling grundet naturfredning.

Ejendomsveerditab
Det anfgres, at det ansggte byggeri vil medfgre en forringelse af
boligens verdi pa nabogrundene.

Bemcerkninger

Forvaltningen kan ikke lovligt inddrage gkonomiske hensyn som
ejendomsverditab 1 forbindelse med den planmassige behandling af
en dispensationsansggning.

Renovation
Det fremgar ikke klart, hvordan renovationsomradet er indrettet.

Bemcerkninger
Forvaltningen henviser til, at der vil blive stillet krav om n@rmere
redeggrelse for indretning af renovationsomradet i byggetilladelsen.

Anvendelse til ungdomsboliger
I hgringssvarene var der bekymring for, om ungdomsboligerne vil
komme i1 brug som ungdomsboliger.

Bemeerkninger

Forvaltningen bemarker, at der lyses en deklaration om pligtig
anvendelse til ungdomsboliger, hvor kommunen angives som
pataleberettiget.
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Tidligere afslag pa byggeri pa Rabarbervej 2

I hgringssvarene sammenlignes det ansggte byggeprojekt med et
tidligere ansggt byggeprojekt, hvor der blev givet afslag. Der
udtrykkes undren over, at det ansggte byggeri skulle vere bedre end
containerbyggeriet, som man har afvist.

Bemcerkninger

Forvaltningen bemarker, at det ansggte adskiller sig fra det tidligere
ansggte projekt i udformning, etageantal, hgjde, afstand, friareal og
parkering.

Dengang var der sggt om at etablere parkeringshus 1
vandvarksbygning. Afslaget var begrundet i manglende overholdelse
af lokalplanens krav til udformning af 4. etage og tagterrasse,
etageantal, bygningshgjde, afstand, friareal og placering af parkering.

Det ansggte byggeri er pa vesentlige punkter i overensstemmelse med
lokalplanen, og de fravigelser, der er fra lokalplanen, er mindre
fravigelser og kompetencenormer, hvorfor forvaltningen er positivt
indstillet 1 forhold til dispensationerne.
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