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Arkitema A/S

Att. Thomas Engholt
Frederiksgade 32
8000 Arhus C

AFSLAG PA ANSOGNING

Kere Thomas Engholt

Vi skal hermed meddele afslag pa din byggeansggning fra den 30.
september 2016 pa adressen Rabarbervej 2 og 10-12.

Byggeansggningen omfatter om- og tilbygning af det tidligere vand-
varksbygning samt opfgrelse af en ny beboelsesejendom. Ansggnin-
gen forudsetter, at der udfgres @ndringer i vejudlegget.

Vi begrunder vores afslag i, at ansggningen ikke opfylder de plan-
massige bestemmelser.

De fglgende sider i brevet indeholder vigtige oplysninger med en
naermere begrundelse for afslaget og om din mulighed for at klage. Du
kan lase mere under fglgende punkter:

— Beskrivelse af projektet

— Naboorientering og hgring om @ndring af vejudleg
— Baggrund for afslaget

— Klagevejledning

Kontakt
Hvis du har generelle spgrgsmal til afslaget eller behov for vejledning
kan du kontakte Jakob Munck Weidlich pa tIf. 33 66 52 65.

Med venlig hilsen
Eva Hiibner

12.juli 2017

Sagsnummer:
514267~001

eDoc:
2015-0190253

Matrikelnummer:
123b UT, Kbh.

Ejendomsadresse:
Rabarbervej 2

Ejendomsnummer:
9720

Byens Anvendelse
Center for Bygninger
Byggetilladelser Nord

Njalsgade 13
Postboks 416
1504 Kgbenhavn V

Kundecenter
Njalsgade 13
2300 Kgbenhavn S

Telefon
33 66 33 66

Direkte telefon
33 66 52 00

E-mail
bygninger@tmf.kk.dk
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Beskrivelse af projektet

Ansggningen omfatter opfgrelse af en ny etageboligbebyggelse pa
5.424 m® samt ombygning af og tilbygning til den tidligere vand-
verksbygning pa 1.623 m?, i alt. 7.047 m’. I bygningerne skal der
indrettes 22 familieboliger og 134 ungdomsboliger.

Nybyggeriet skal opfgres i 3 etager plus tagetage. Bygningen udfor-
mes som et ”"U”, der abner sig mod banelegemet mod syd. Pa tageta-
gen etableres falles tagterrasse.

Vandvarksbygningen ombygges til 2 etager og tagetage. Den eksiste-
rende tilbygning med fladt tag mod sydvest rives ned og erstattes af en
ny tilbygning med sadeltag i forlengelse af hovedbygningen. Taget
abnes op i midten for at danne et indre gardrum med altangange, der
giver adgang til ungdomsboligerne.

Hertil kommer etablering af en kalderetage pa 1.649 m?, der bl.a. skal
anvendes til bil- og cykelparkering, samt et eksisterende kalderareal i
vandvarksbygningen pa 399 m, i alt 2.103 m” kzlderetage.

Naboorientering og hgring om @ndring af vejudlaeg
Det ansggte byggeri ligger inden for lokalplanen for Grgndalsvaenge
Allé og afviger pa en rekke punkter fra bestemmelserne i lokalplanen.

Da det ansggte foruds@tter dispensation fra lokalplanen, har projektet
varet sendt 1 naboorientering fra den 14. februar 2017 til den 6. marts
2017. I hgringsperioden har vi modtaget 38 hgringssvar.

Endvidere har projektet varet sendt 1 hgring fra den 23. februar 2017
til den 18. marts 2017 pa grund af @ndringer i vejudlaegget. I forbin-
delse hermed har forvaltningen modtaget 20 hgringssvar.

Efterfglgende har projektet varet forelagt for Teknik- og Miljgudval-
get. Udvalget har besluttet ikke at godkende projektet.
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Baggrund for afslaget
I det fglgende kan du lese baggrunden for vores afggrelse.

Hvis du gnsker at klage over afggrelsen, henviser vi til klagevejled-
ningen.

Baggrunden for afslaget forholder sig til de planmassige forhold.

Der er ikke taget stilling til de gvrige spgrgsmal, som sagen matte
rejse.

Planlovsforhold

Lokalplan
Ejendommen er omfattet af lokalplan nr. 424, ”Grgndalsvange”, be-
kendtgjort den 10. juli 2008 og beliggende i lokalplanens omrade A2.

Det ansggte byggeri krever dispensation fra fglgende bestemmelser i
lokalplanen:

Nybygning

Overskridelse af bygningshgjden pa 0,4 m for ovenlysvinduer og 1 m
for elevatortarne kraever dispensation fra lokalplanens § 5, stk. 2, som
fastleegger, at bygningshgjden ikke ma overstige 12 m.

Opholdstrappe og rampe til parkeringskelder krever dispensation fra
lokalplanens § 5, stk. 6, som fastlegger, at kalder til parkering, cykel-
parkering, pulterrum mv. kan etableres under bygningen. Kalder uden
for bygninger skal ligge under terren og skal minimum vere daekket
af ¥2 m muld.

Vandveerksbygning

Ombygning og tilbygning kraver dispensation fra lokalplanens § 5,
stk. 8, som bestemmer, at den pa lokalplantegningen viste bevarings-
vaerdige bebyggelse ikke ma nedrives eller ombygges uden Teknik- og
Miljgudvalgets godkendelse.

Ombygning og tilbygning kraver dispensation fra lokalplanens § 6,
stk. 6, som bestemmer, at den pa lokalplantegning viste bevaringsveer-
dige bebyggelse ma ikke @ndres uden Teknik- og Miljgudvalgets
godkendelse, med mindre @ndringerne udfgres svarende til og i over-
ensstemmelse med bygningens oprindelige udformning, materialer
mv.

Nybygning og Vandveerksbygning

Opfgrelse af ny bebyggelse samt ombygning og tilbygning til eksiste-
rende bebyggelse kraver dispensation fra lokalplanens § 6, stk. 1, som
bestemmer fglgende:
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Pkt. a) Ny bebyggelse skal fremsta med et enkelt og nutidigt arkitek-
tonisk udtryk, der indgéar i en arkitektonisk acceptabel helhed med
omgivelserne. Bebyggelse skal med hensyn til materialer, udformning,
farve og gvrige ydre fremtreeden vare samstemmende med omgivel-
serne og omradets karakter. Eksisterende bebyggelse ma i navnte
henseende ikke @ndres uden Teknik- og Miljgforvaltningens tilladel-
se.

Pkt. b) Bebyggelsen skal med hensyn til bade den overordnede dispo-
nering og bearbejdningen af de enkelte boligenheder fremsta med et
tydeligt arkitektonisk hovedgreb og sin egen identitet. Bebyggelsen
skal uformes med variationer i form af karnapper, forskydninger, vin-
duespartier mv., sa der skabes et levende og varieret byggeri. Alle
sider af bygningerne skal behandles som facader med vindues- og
dgrabninger mv.

Pkt. c) Den endelige udformning af bebyggelsen skal godkendes af
Teknik- og Miljgforvaltningen.

Ubebyggede arealer
Andring 1 vejudleg kraever dispensation fra lokalplanens § 4, stk. 1,
der forudsetter, at eksisterende vejlinjer opretholdes.

Etablering af h&vede opholdsarealer — svarende til 11 % af boligeta-
gearealet — som kompensation for manglende friareal pa terren - for-
udsatter dispensation fra lokalplanens § 7, stk. 1, som bestemmer, at
friarealet (eksklusive parkerings- og tilkgrselsarealet) skal vare af
stgrrelsesordenen 50 procent af boligetagearealet, ... Friarealet skal
anlegges med opholdsarealer for beboere og brugere efter Teknik —
og Miljgforvaltningens nermere godkendelse.

Indretning af friarealer krever dispensation fra lokalplanens § 7, stk.
3, som fastlegger, at friarealer skal indrettes saledes, at der tilfgres
landskabsarkitektoniske kvaliteter og saledes, at de efter Teknik- og
Miljgforvaltningens skgn kan rumme varierende funktioner, der kan
tilfredsstille beboernes forskelligartede behov, herunder anvendelige
felles haverum, legepladser og lignende. Arealerne skal desuden ind-
rettes saledes, at der skabes visuelle og fysiske sammenhange inden-
for omradet og enkelte overgange til omgivelserne, bl.a. ved etable-
ring af et net af tveer- og langsgaende interne stiforbindelser i bebyg-
gelsen.

Etablering af 1 p-plads pr. 300 m’ ungdomsbolig og 1 p-plads pr. 200
m? bolig (i alt 33 pladser) kraever dispensation fra lokalplanens § 7,
stk. 6, som bestemmer, at parkeringsdekningen skal vare 1 stgrrelses-
ordenen 1 p-plads pr. 100 m” etageareal.

Naboorientering og horing

Som ovenfor anfgrt, har vi sendt projektet i hgring til de bergrte nabo-
er samt interesseorganisationer mv. i perioden fra den 14. februar — 6.
marts 2017 (naboorientering) og 23. februar — 18. marts 2017 (hgring
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om @ndring af vejudleg). I den forbindelse har forvaltningen modta-
get hhv. 38 og 20 hgringssvar.

En stor del af bemarkninger relaterer sig til nyopfgrelse af en beboel-
sesbygning pa den tomme grund. I hgringssvarene anfgres det, at det
ansggte nybyggeri fremsta 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 lo-
kalomradets serlige karakter. Det anfgres, at byggeriet star i kontrast
til kvarterets identitet med rekkehusbebyggelse og ikke er tilpasset
omradets karakter og gvrige bebyggelse.

Beboerne papeger endvidere, at nybyggeriet lukker sig mod den @vri-
ge bebyggelse og Jordbarvej og abner sig mod banelegemet. Byggeri-
et vil dermed vere til hinder for en integration i boligomradet og ikke
bidrage til fellesskab.

Center for Bygninger har revurderet forholdene og vurderet, at projek-
tet allerede ma nagtes alene pa grund af nybygningens ydre fremtrz-
den.

Vi giver derfor afslag pa dispensation fra lokalplanens § 6, stk. 1, til
opferelse af en ny beboelsesejendom med den viste udformning.

Afggrelsen begrundes med, at bygningens hgjde, udformning og tette
placering mod naboskel vil bevirke, at byggeriet vil virke meget stor i
forhold til den eksisterende r&ekkehusbebyggelse. Det er vores vurde-
ring, at bebyggelsen sédledes ikke vil indga i en arkitektonisk helhed
med omgivelserne.

Bygningens udformning som et ”U” og abning mod Grgndalsparken
vil desuden vere til hinder for at etablere flere interne stiforbindelser,
der kan skabe visuelle og fysiske sammenh@nge i omradet og der
dermed kan bidrage til en god udnyttelse af omradets friarealer.

Pa baggrund af ovennavnte forhold ma det ansggte naegtes.

Der er hermed ikke taget stilling til de gvrige lokalplansforhold, som
sagen matte rejse.
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Klagevejledning

Den trufne afggrelse kan — for sa vidt angar retlige spgrgsmal — pakla-
ges til Planklagenavnet, jf. planloven § 58, stk. 1, nr. 3. @vrige
spgrgsmal kan ikke paklages til anden administrativ myndighed.

Klageberettigede er enhver, der har en retlig interesse i afggrelsen
samt landsdakkende foreninger, der har til formal at beskytte natur og
miljg eller har vasentlige brugerinteresser i arealanvendelse, jf. plan-
lovens § 59, stk. 1 og 2.

Eventuel klage skal vare indgivet inden 4 uger efter, at afggrelsen er
meddelt, jf. planlovens § 60, stk. 1 og 2. Klagefristen udlgber 4 uger
efter, at afggrelsen er meddelt. Er afggrelsen offentligt bekendtgjort,
regnes klagefristen dog altid fra bekendtggrelsen. Hvis klagefristen
udlgber pa en lgrdag eller helligdag, forlenges klagefristen til den
felgende hverdag. Klagefristen regnes i hele dggn. Det vil sige, at kla-
gefristen udlgber ved midnat pa dagen for klagefristens udlgb.

Du klager via Klageportalen, som du finder et link til pa forsiden af
www.nmkn.dk. Klageportalen ligger pa www.borger.dk og
www.virk.dk. Du logger pa www.borger.dk eller www.virk.dk, lige-
som du plejer, typisk med NEM-ID. Klagen sendes gennem Klagepor-
talen til Kgbenhavns Kommune. I Klageportalen beder vi dig om at
anfgre mailadressen bygninger@tmf.kk.dk under Kgbenhavns Kom-
mune. En klage er indgivet, nar den er tilgeengelig for Kgbenhavns
Kommune i Klageportalen. Nar du klager, skal du betale et gebyr pa
900 kr. for privatpersoner og 1.800 kr. for virksomheder og organisa-
tioner. Du betaler gebyret med betalingskort 1 Klageportalen. Gebyret
tilbagebetales, hvis du far helt eller delvist medhold i klagen. Vejled-
ning om gebyrordningen kan findes pa Planklagenavnets hjemmeside
www.nmkn.dk.

Planklagen@vnet skal som udgangspunkt afvise en klage, der kommer
uden om Klageportalen, hvis der ikke er sarlige grunde til det. Hvis
du gnsker at blive fritaget for at bruge Klageportalen, skal du sende en
begrundet anmodning til Teknik- og Miljgforvaltningen, Byens An-
vendelse - bygninger @tmf.kk.dk eller postboks 416, 1503 Kgbenhavn
V. Teknik- og Miljgforvaltningen videresender anmodningen til Plan-
klagen®vnet, som treffer afggrelse om, hvorvidt din anmodning kan
imgdekommes.

Sggsmal til domstolsprgvelse af afggrelser, der er truffet af kommu-
nen i henhold til lov om planlaegning, skal vere anlagt inden 6 mane-

der efter, at afggrelsen er meddelt, jf. planlovens § 62, stk. 1.

Las mere om hvordan du ggr pa www.nmkn.dk/klage.
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