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Notat vedrerende byggesag om opfgrelse af en 5-etages beboelses-
bygning pa ejendommen Valbygardsvej 40

Center for Byggeri har modtaget ansggning om at opfgre en 5-etages
beboelsesbygning med 8 lejligheder pa i alt 780 m* pa ejendommen
Valbygardsvej 40.

Den nuverende 2-etages boligbebyggelse pa ejendommen bibeholdes.

Bebyggelsen ligger i et omrade, der efter kommuneplanen er et B4-
omrade. Der er herefter tale om et omrade til boliger, hvor der kan
tillades et antal etager pa op til 5 (ekskl. tagetage), en bebyggelsespro-
cent pa op til 130, et friareal pa mindst 50 for beboelsesareal og 10 for
erhvervsareal.

Den ansggte bygning er i sin placering og form s@gt tilpasset omradet,
der er praeget af etageejendomme pa 3-5 etager.

Nabobebyggelsen pa den sydlige side er en boligetagebebyggelse og
pa den nordlige side en villa, hvor Hakan og Birgitte Sandhagen bor.
Mod vest er der villabebyggelse i overensstemmelse med kommune-
planens rammer (B1-omrade).

Mod gst, pa den anden side af Valbygardsvej, er der boligetagebebyg-
gelse.

Center for Bydesign har truffet afggrelse om, at den ansggte bebyg-
gelse ikke har et omfang, der kraver, at der bliver lavet en lokalplan.
Hakan og Birgitte Sandhagen har klaget over afggrelsen til Naturkla-
genzvnet. Sagen er ikke afgjort af klageinstansen.

Da der efter forvaltningens skgn ikke skal udarbejdes lokalplan, skal
det ansggte projekt behandles efter de bebyggelsesregulerende regler
om hgjde, afstand, friareal, parkering mv. i Bygningsreglementet
1995, kap. 2.

Bebyggelsen skal herefter fastlaegges ud fra omradets bebyggelses-
struktur eller ud fra det tilstreebte i omradet. Det tilstraebte i omradet er
karakteriseret ved kommuneplanens rammebestemmelser, og de vil
derfor vere retningsgivende.

Ansgger har forsggt at holde skyggegenerne nede i relation til ejen-
dommen Valbygardsvej 38, hvor Hakan og Birgitte Sandhagen bor.
Den nye bygning har saledes en afstand pa 3,75 m til naboskel, og den
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opfares i 4 etager med tagterrasse i den halvdel, der vender mod Val-
bygardsvej 38.

At der er en etage mindre i den side, der vender mod nord, vil betyde,
at skyggegenerne bliver vasentligt mindre, end hvis bygningen blev
holdt i 5 etager.

Opholdsarealet pa tagterrassen er holdt 2 m fra nordgavlen, og altanen
pa 3. sal bliver lukket i siden mod nord, hvilket vil betyde, at indbliks-
generne fra tagterrassen og altanen bliver minimeret.

For at fa det fuldendte beslutningsgrundlag vil der i den aktuelle sag
blive foretaget en partshgring i henhold til forvaltningsloven. Hgrin-
gen vil vare begrenset til de personer, der anses for at vere parter i
sagen, typisk naboerne. For at vaere part skal man have en vaesentlig,
individuel interesse i sagen. Typisk drejer det sig om lys- og skygge-
forhold samt indblik.

Hakan og Birgitte Sandhagen er omfattet af den kreds, der vil blive
partshgrt, og deres indsigelse vil saledes indga i det samlede bedgm-
melsesgrundlag.

Sagen er endnu ikke sendt i partshgring, og der er derfor endnu ikke
truffet en endelig afggrelse om, hvorvidt der kan gives en byggetilla-
delse.
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