Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 5 Forvaltningens bemaerkninger til heringssvar

| forbindelse med byggeansagning om opfaerelse af et nyt botiloud pa
Ellebjergvej 39, er der gennemfegrt partshering og naboorientering om
forhold, der forudseetter dispensationer fra lokalplan nr. 364 "Grenris-

97

vej".

Naboorienteringen er sendt til 697 personer og virksomheder samt til
forvaltningens faste hgringsparter. | hgringsperioden fra 16. april 2025
til 7. maj 2025 er der indkommet 25 hgringssvar. Hegringssvarene kom-
mer dels fra Metroselskabet, Kongens Enghave Lokaludvalg og fra na-
boer.

Alle henvendelser er resumeret og besvaret nedenfor og kan findes i
deres fulde form i bilag 4 "Henvendelser modtaget i hgringsperioden”.

Henvendelserne kan grupperes i felgende emner:

Bemeerkninger fra Metroselskabet

. Bemeaerkninger fra Kongens Enghave Lokaludvalg
. Bemaerkninger om lokalplanpligt

. Bemeaerkninger om lokalplanens formal

1.
2
3
4
5. Bemeaerkninger om omradets karakter
6. Bemeaerkninger om anvendelsen

7. Bemeerkninger om byggefelt

8. Bemaerkninger om etageantal og bygningshgjde
9. Bemeaerkninger om stgj

10. Bemeerkninger om parkering

11. Bemeaerkninger om gvrige forhold

Ad 1. Bemarkninger fra Metroselskabet
Metroselskabet gor opmaerksom pé at der er pélagt servitut om metro
pé ejendommen, og at byggeriet skal overholde servitutten.

Ad 2. Bemarkninger fra Kongens Enghave lokaludvalg

Lokaludvalget skriver at naboorienteringen pé grund af den korte hg-
ringsfrist kun har veeret behandlet i Socialudvalget under Kongens Eng-
have Lokaludvalg.
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Lokaludvalget er bekymret over de dispensationer, der gives for byg-
ningshgjden, men glade for, at bygningen rykkes tilbage i forhold til det
ferste forslag til dispensation.

Forvaltningens bemaerkninger

Bebyggelsen bestar af 3 sammenbyggede bygningsleenger med faca-
der mod hhv. Haydnsvej og Stubmgllevej med op til 3 etager over ter-
reen, som det forrige projekt.

Bebyggelsen opferes inden for byggefeltet mod Haydnsvej i modseet-
ning til det forrige projekt, hvor bebyggelsen overskred byggefeltet
med ca. 2 meter mod Haydnsvej.

Bygningsleengen mod Haydnsvej opfgres med 3 etager over terraen
med en gesimshgjde pé ca. 10,7 m og en bygningshgjde pé 11,6 m.
Forvaltningen vurderer, at overskridelsen af den i lokalplanen fastlagte
gesimshgjde pa 8 meter, ikke vil have vaesentlig sterre indvirkning pa
lysforholdene for den modstaende bebyggelse mod Haydnsvej end
hvis bebyggelsen blev udfert med en maksimale bygningshgjde pé 13
meter, som tilladt i lokalplanen.

Bygningsleengen mod Stubmegllevej opfaeres fortsat uden for byggefel-
tet. Den opfgres med 2 etager over terreen med en bygningshgjde pa
ca. 8,5 m. Afstanden til modstdende bebyggelse mod syd mod Stub-
mollevej er ca. 25 meter. Forvaltningen vurderer, at bygningsleengen
mod Stubmallevej ikke vil have vaesentlig indvirkning pa lysforholdene
for den modstdende bebyggelse mod syd mod Stubmallevej. Den del
af byggeriet, der ikke er reguleret af lokalplanen, kraever i gvrigt hel-
hedsvurdering efter bygningsreglementet.

Ad 3. Bemarkninger om lokalplanpligt
Forvaltningen har modtaget en indsigelse, der vedrgrer lokalplanpligt.

Forvaltningens bemeaerkninger

Forvaltningen vurderer, at opfgrelse af den ansggte bebyggelse (3007
m?2) til institutionsformal ikke medferer en sddan eendring af det besta-
ende miljg, at det medferer lokalplanpligt.

Efter planlovens § 13, stk. 2, skal der tilvejebringes en lokalplan, fer der
gennemfgres starre bygge- eller anleegsarbejder, herunder nedrivnin-
ger af bebyggelse. Ifglge planlovens § 13, stk. 5, finder bestemmelserne
i stk. 2 ikke anvendelse, nér en lokalplan indeholder neermere regler om
bygge- eller anleegsarbejdet.

Ejendommen er omfattet af en geeldende lokalplan, der fastleegger be-
stemmelser om bebyggelsens anvendelse, omfang og placering mv.
Planlovens § 13, stk. 2, finder derfor ikke anvendelse i den konkrete sag.
Forvaltningen vurderer endvidere, at de dispensationer, som det an-
segte projekt kraever fra den gaeldende lokalplan, kan gives, da dispen-
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sationerne ikke er i strid med lokalplanens principper. Projektet forud-
saetter derfor ikke udarbejdelse af en ny lokalplan.

Ad 4. Bemarkninger om lokalplanens formal
Forvaltningen har modtaget fire indsigelser, der vedrerer, om byggeriet
er i overensstemmelse med lokalplanens formal.

Forvaltningens bemaerkninger

Forvaltningen vurderer, at den ansggte bebyggelse er i overensstem-
melse med lokalplanens formal om at afskeerme de tilstedende bolig-
omrader, da det udlagte byggefelt pd ejendommen udnyttes, undtagen
mod nord, hvor bebyggelsen ikke sammenbygges med nabobebyggel-
sen, og mod syd, hvor bebyggelsens gavl ikke feres helt ud med mod
Stubmoglleve;j.

Lokalplanen fastleegger, at bebyggelsen ma opferes i maks. 2 etager
med en maks. bygningshgjde p& 13 meter uden at det er et krav.

Forvaltningen vurderer, at den ansggte bebyggelse er i overensstem-
melse med lokalplanens formal om at tilstreebe miljgrigtige principper
ved krav om grenne arealer og traebeplantning, da ejendommen vil
fremstd med en gren breemme mod hhv. Haydnsvej og Stubmaellevej,
som fastlagt i lokalplanen.

Ad 5. Bemarkninger om omradets karakter
Forvaltningen har modtaget 12 indsigelser, der vedrgrer indvirkningen
pé omradets karakter.

Indsigelserne vedrgrer, at den ansagte bebyggelse ikke harmonerer
med omradets bebyggelse og karakter. Bebyggelsen med op til 3 eta-
ger over terraen er ikke i overensstemmelse med omradets arkitektur og
skala og vil virke dominerende.

Forvaltningens bemaerkninger

Ejendommen steder op til et boligomrédde med et relativt dbent grent
preeg med etageejendomme i 3-4 etager, opfert i gule eller rede mur-
sten og nogle med tegltage. Omradets bebyggelse bestar af nogle al-
dre karrébebyggelser nord for Stubmaellevej, vinkelbygninger og rand-
bebyggelse langs Handelsvej og nyere randbebyggelse syd for Stub-
mollevej.

Forvaltningen er ikke enig i, at den ansegte bebyggelse ikke harmonerer
med omradets bebyggelse og karakter, da den opferes i op til 3 etager
med grenne skelbreemmer og et grent gdrdrum med en bebyggelses-
procent pd maks. 110 procent. Vinkebygningen er med til af skeerme
gardrummet og omradet mod stgj fra Ellebjergvej og bebyggelsen op-
feres i trae og gule mursten.
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Ad 6. Bemaerkninger om byggeriets anvendelse
Forvaltningen har modtaget ni indsigelser, der vedrerer byggeriets an-
vendelse.

Forvaltningens bemaerkninger

Anvendelsen er i overensstemmelse med lokalplanens anvendelsesbe-
stemmelse: “Omrddet fastlaegges til serviceerhverv, sdsom administra-
tion, liberale erhverv, restauranter, hoteller, erhvervs- og fritidsunder-
visning, grundskoleundervisning eventuelt med kostskoleafdeling
samt handveerk og andre virksomheder, der naturligt kan indpasses i
omrddet. Endvidere kan der indrettes kollektive anleeg og institutioner
samt andre sociale, uddannelsesmeaessige, kulturelle og miljemeessige
servicefunktioner, der er forenelige med anvendelsen til serviceer-
hverv.”

Anvendelsen til institution er dermed umiddelbart tilladt og kreever ikke
dispensation fra lokalplanen.

Ad 6. Bemarkninger om byggefelt
Forvaltningen har modtaget fem indsigelser, der vedregrer placering af
bebyggelse uden for byggefeltet.

Forvaltningens bemaerkninger
Bebyggelsen er i overensstemmelse med lokalplanens § 6, stk. 1, litra a,
der fastleegger at bebyggelsesprocenten ikke mé overstige 110.

| forbindelse med udstykning af den oprindelige ejendom, matr.nr. 172
til 2 selvstaendige ejendomme er der givet dispensation fra lokalplanens
bestemmelse om bebyggelsesprocent med vilkdr om at bebyggelses-
procenten stedes regnes under ét for de 2 fremtidige ejendomme.

Hvis den tilladte bebyggelsesprocent skal udnyttes, er det nedvendigt
at opfere en del af bebyggelsen uden for byggefeltet.

Forvaltningen vurderer, at den ansggte bebyggelses placering uden for
byggefeltet ikke medfarer indbliksgener eller forringede lysforhold for
bebyggelsen péd den modsatte side af vejen, da det er den lavere del af
bebyggelsen i henholdsvis en og to etager, der opferes uden for bygge-
feltet.

| @vrigt fastlaegger lokalplanens § 7 at bygningernes materialer, ud-
formning, farve og @vrige ydre fremtraeden skal skabe en god helheds-
virkning sammen med omgivelserne og give de forskellige afsnit af be-
byggelsen et velargumenteret feellespraeg med arkitektonisk tilfredsstil-
lende fremtraeden. Bygningsoverflader skal fremsté i naturlige og/eller
genanvendelige materialer, sdésom tegl, natursten, tree, beton og glas.

Ansgger gnsker at udfere bebyggelsen med ydervaegge af gule tegl og
trae i overensstemmelse med lokalplanen.
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Ad 7. Bemarkninger om etageantal og bygningshgjde
Forvaltningen har modtaget 13 indsigelser, der vedrgrer etageantal og
bygningshgjde.

Forvaltningens bemaerkninger

Bygningsleengen mod Haydnsvej opferes med 3 etager over terraen
med en gesimshgjde péa ca. 10,7 m og en bygningshgjde pa 11,6 m.
Forvaltningen vurderer, at overskridelsen af den i lokalplanen fastlagte
gesimshgjde pa 8 meter, ikke vil have vaesentlig sterre indvirkning pa
lysforholdene for den modstaende bebyggelse mod Haydnsvej end
hvis bebyggelsen blev udfgrt med en maksimale bygningshgjde pa 13
meter, som tilladt i lokalplanen.

Bygningsleengen mod Stubmgllevej opfares uden for byggefeltet. Den
opferes med 2 etager over terreen med en bygningshgjde pé ca. 8,5 m.
Afstanden til modstédende bebyggelse mod syd mod Stubmgllevej er
ca. 25 meter.

Forvaltningen vurderer, at bygningsleengen mod Stubmellevej ikke vil
have vaesentlig indvirkning pa lysforholdene for den modstadende be-
byggelse mod syd mod Stubmgllevej. Den del af byggeriet, der ikke er
reguleret af lokalplanen, kraever i gvrigt helhedsvurdering efter byg-
ningsreglementet.

Ad 8. Bemarkninger om stgj
Forvaltningen har modtaget syv indsigelser, der vedrerer stgj fra trafik
og beboere m.fl.

Forvaltningens bemaerkninger

Forvaltningen bemaerker, at anvendelsen er i overensstemmelse med
lokalplanen, og at eventuel stgj fra beboere og brugere ikke er reguleret
af lokalplanen.

Ad 9. Bemarkninger om parkering
Forvaltningen har modtaget fem indsigelser, der vedrgrer parkering.

Forvaltningens bemeaerkninger

Forvaltningen vurderer, at den ans@gte parkering er tilstraekkelig til at
deekke ejendommens parkeringsbehov, da der etableres i alt 10 parke-
ringspladser.

Ifalge Kommuneplan 2024 skal der ved plejecenter/plejebolig etable-
res 1 parkeringsplads pr. 714 m? etageareal. En dispensation er dermed i
overensstemmelse med kommuneplanen. Desuden er ejendommen
placeret teet ved offentlig transport.

Da lokalplanen giver mulighed for etablering af institution, kan forvalt-
ningen ikke give afslag til denne anvendelse uanset om det vil medfere
oget trafik.
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Ad 10. Qvrige forhold
Flere af henvendelserne vedregrer bekymring over brugergruppen.

Forvaltningens bemaerkninger

Lokalplanen fastleegger anvendelsen i omradet til bl.a. institutioner. Det
er derfor umiddelbart tilladt og kreever ikke dispensation at etablere in-
stitutioner i omradet. Lokalplanen giver altsa ikke forvaltningen mulig-
hed for at afslad den ans@gte anvendelse af ejendommen til institution.

Forvaltningen bemaerker, at der ikke i en lokalplan kan fastsaettes be-

stemmelser om, hvilke brugergrupper der kan eller ikke kan bruge en
institution.



