KGSBENHAVNS KOMMUNE NOTAT
Teknik og Miljgforvaltningen

\M./ Byens Anvendelse

04-09-2017
Sagsnr.
Bilag 5 Kongshaven 4 2017-0250829
Dokumentnr.
Teknik- og Miljgforvaltningen har den 11. december 2016 modtaget 2017-0250829-7
ansggning om opfgrelse af et dobbelthus pa Kongshaven 4.
Sagsbehandler
Ejendommen og projektet Birgitte Jgrgensen

Nanna Hauch
Grunden har et areal pa 728 m?, heraf er 73 m* udlagt til vej.

Ejendommen er bebygget med et enfamiliehus pa 122 m?, som gnskes
nedrevet.

Det ansggte dobbelthus har 1 etage med udnyttet tagetage (1 V2 etage).

Dobbelthuset har et samlet etageareal pa 291 m2. Bebyggelses-
procenten er 40. Dobbelthuset har et samlet bebygget areal pa 182 m2.

Den ene bolig far en stgrrelse pa 146 m? (bebygget areal 90 m?). Den
anden bolig far en stgrrelse pa 146 m? (bebygget areal 92 m?).

Det ansg@gte projekt indeholder en udstykningsplan med opdeling i to
grunde pa henholdsvis 365 m’ og 363 m?. 61 m* af grundarealet pa
363 m” er udlagt til vej (indkgrsel). Bebyggelsesprocenten vil for hver
af de to grunde vere 40.

Hgringssvar fra naboer

Forvaltningen har gennemfgrt partshgring af naboerne. Der er
indkommet et samlet hgringssvar fra naboer pa ejendommen Retortve;j
10, 10A og 10B.

Naboerne har bl.a. anfgrt, at bebyggelsen og den nye adgangsvej vil
blive etableret pa arealer, der i dag er have og grgnt areal, og at
bebyggelsen vil medfgre vasentlige indbliksgener og gget feerden og
stgj som fglge af, at adgangsvej og bebyggelsen bliver placeret tet pa
naboen. Byggeriet er efter naboens opfattelse ikke i overensstemmelse
med den gvrige bebyggelse i kvarteret.

Ansggers bemarkninger

Ansgger har bl.a. anfgrt, at der — uanset, om der opfgres et dobbelthus
eller ej — vil kunne etableres befestet areal. Bebyggelsen er ikke
hgjere end den omkringliggende bebyggelse, og der vil ikke vare gget
indblik sammenlignet med andre ejendomme i 1 %2 etage.
Bebyggelsen er i overensstemmelse med kvarteret, som bestar af



mange forskellige typer ejendomme, og byggeriet overholder afstand
til skel og hgjdegrenseplan.

Teknik- og Miljgforvaltningens vurdering

Dobbelthuset opfgres inden for byggeretten med hensyn til
bebyggelsesprocent, hgjde og afstand til naboskel, men en del af den
nye bebyggelse vil vare tettere end 2,5 m fra den nye private
feellesvej (indkgrslen).

Grundstgrrelserne efter opdeling i to grunde vil ikke vere usedvanlig
i kvarteret, hvor der er opfgrt en del dobbelthuse.

Det ansggte projekt, herunder grundstgrrelserne efter opdeling,
grundenes udformning samt husets omfang, placering (herunder
afstanden til indkgrsel) og udformning, er helt pa linje med projekter,
som Teknik- og Miljgforvaltningen tidligere har givet tilladelse til.

Det er i det hele taget 1 overensstemmelse med hidtidig praksis om
fravigelse af villaservitutter at tillade det ansggte dobbelthus.

I forhold til indsigelserne mod projektet vurderer forvaltningen, at
projektet tager tilstrekkeligt hensyn til naboer.

En tilladelse er ogsa i overensstemmelse med Teknik- og
Miljgudvalgets beslutning den 19. juni 2017 om, at igangvaerende
sager, som er modtaget fgr behandlingen 1 Borgerrepraesentationen om
at @ndre praksis, behandles efter hidtil geldende praksis.

Derudover henviser Teknik- og Miljeforvaltningen til bilaget "Mulige
konsekvenser af afslag” og bilaget "Muligt ansvar ved afslag” til
indstillingen.

Bilag
- Luftfoto, der viser ejendommen og neromradet
- Projektmateriale
- Hgringssvar fra naboer
- Ansggers bemarkninger
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Luftfoto, der viser ejendommen og naeromradet

Y il X
g ] « B
3 b .‘;.
R, s ﬂ%! 1
& RN
GST, ® Geodsiustyrelsen, Kort og data er vejlec

Side 3 af 15



Projektmateriale

Delnr. 1
363m? Yo g
heraf vej: 134m*

Udstykni lan - Kong: 1 4, 2500 Valby Jr.nr.: 160-6229
Matr, iz 1229 Malforhold 1:250
Rev:
Ejerlav:  Vigerslev, Kebenhavn Dato: 03-11-2015
Kommune: Kebenhavn Sign.:knn
LE 3 4 Landinspektgrfirmaet LE34A/s m 2 L :::1::;
4700 Nevstved naestved@le34.dk
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Hgringssvar fra naboer

BECH-BRUUN

Kebenhavns Kommune Kebenhavn - 18. maj 2017
Teknik- og Miljeforvaltningen Cedililius
Att.: Marcella S. Andersen Senioradvokat

Center for Bygninger
Njalsgade 13
2300 Kgbenhavn S

T+4572273318
cru@bechbruun.com

Sagsnr. 029479-0009 aa/cru/ssk

— Dok.nr. 17041518.1
Sendt pr. e-mail til:

Bygninger@tmf.kk.dk

Indsigelse mod ansegning om byggeri - sagsnr. 610611
Matr.nr. 1289, Vigerslev, Kebenhavn, Kongshaven 4, 2500 Valby

Som advokat for Fanny Jennifer Meyer-Holm Nielsen og Ronny Meyer-Holm Nielsen, som
med overtagelse den 1. juli 2017 har erhvervet ejendommen beliggende Retortvej 10B,
2500 Valby, retter jeg henvendelse.

Jeg har modtaget Kebenhavns Kommunes heringsbrev af 9. maj 2017 vedrgrende ansag-
ning om opferelse af et dobbelthus pa matr.nr 1289, Vigerslev, Kgbenhavn, Kongshaven 4,
2500 Valby.

Jeg skal hermed pd vegne af min klient rejse indsigelse mod ansagningen.
Indsigelsen beror pé falgende:

Yderligere bebyggelse og anlaeg af adgangsvej mv. p& nabogrunden vil nadvendigvis blive
opfert pa det areal, der i dag bestar af have og grent areal. Bebyggelsen vil ske umiddelbart
op til min klients og ejerforeningens ejendom, herunder ud til min klients terrasse. Det
ansegte vil derfor veere seerdeles indgribende for min klient og de @vrige beboere i ejen-
dommen, idet der vil blive tale om vaesentlige indbliksgener, aget feerden og stgj fra biler
mv.

Der henvises til Bygningsreglement 2015 (BR15) kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 3, hvorefter kommu-
nalbestyrelsen bl.a. skal sikre tilfredsstillende lysforhold samt sikre mod vaesentlige ind-
bliksgener i forhold til nabogrunde.

Yderligere bebyggelse vil samtidig ikke veere i overensstemmelse med den gvrige bebyg-
gelse i kvarteret. Der henvises til BR15 kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 2, hvorefter nybyggeri skal sva-
re til det saedvanlige i kvarteret.

Kravet om afstand til skel som angivet i BR15 kap. 2.2.3.2, stk. 1, nr. 2, vil blive overskredet i
det ansegte byggeri. Baggrunden for afstandskravet er at sikre, at der netop ikke vil vaere
gener, indbliksgener mv., for omkringliggende bygninger. Efter min opfattelse ma der gan-
ske tungtvejende hensyn til fer, at afstandskravet kan tillades overskredet.

Kebenhavn
Langelinie Allé 35
2100 Kebenhavn @
Danmark

Aarhus
Veerkmestergade 2
8000 Aarhus C
Danmark

Shanghai

Suite 2HDB

No.1440 Yan'an Middle Road
Jing'an District, 200040

I +45 72270000
F +4572270027
E info@bechbruun.com

Agvokatpartnerselskab
CVR-nr. 38538077
www.bechbruun.com
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BECH-BRUUN

2/2

Dok.nr. 170415181

P& baggrund af ovenstdende er det min opfattelse, at hensynet til min klient og omkring-
boende ma indgd med vaesentlige starre vaegt end hensynet til ansggers interesse i det
ansegte.

Min klient havde selvsagt ikke erhvervet deres ejendom, hvis man havde oplysninger om,
at der var risiko for en bebyggelse, som den i sagen omhandlende.

Endeligt fremheeves risikoen for, at ansegningen vil danne grundlag for preecedens i lig-
nende sager.

Jeg imadeser kvittering pd modtagelse af naerveerende.

Med venlig hilsen
Cev\fﬁ Qwﬁf

Cecilie Rust
000
Ovennevnte tiltreedes herved.
Kebenhavn, den / 2017 Kebenhavn, den / 2017
For ejeren af Retortvej 10 st. th., 2500 Valby For ejeren af Retortvej 10 st. tv., 2500 Valby
Navn Navn
Underskrift Underskrift
Kebenhavn, den / 2017 Kebenhavn, den / 2017
For ejeren af Retortvej 10A, 2500 Valby For ejeren af Retortvej 10B, 2500 Valby
Navn Navn
Underskrift Underskrift
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Ansggers bemaerkninger

VIND BOLIGADVOKATER

Sendt pr. e-mail
Til Kgbenhavns Kommune
Att.: Teknik- og Miljgforvaltningen

v/ Marcella S- Andersen

Teknik- og Miljgforvaltningens sagsnr.: 610611
Bech-Bruun sagsnr.: 029479-0009 aa/cru/ssk

Idet jeg henviser til advokat Cecilie Rusts brev af den 18. maj 2017, skal jeg her-
ved fremsende mine bemarkninger til deres indsigelse vedrgrende byggeansgg-
ningen for Kongshaven 4, 2500 Valby ("Ejendommen”), pa Ansggernes vegne.

Overordnet set stiller jeg mig uforstaende overfor de kritikpunkter, som advokat
Cecilie Rust pa vegne hendes klienter Fanny Jennifer og Ronny Meyer-Holm Niel-
sen m.fl. har fremsendt. Kritikpunkterne indikerer, at hverken advokat Cecilie
Rust eller hendes Klienter har gennemgaet Bygningsreglementet 2015 eller den
af Ansggerne fremsendte byggeansggning med forngden grundighed. Endvidere
er indsigelserne fuldkommen udokumenterede.

Jeg vil 1 det fglgende gennemga kritikpunkterne punkt for punkt;

Ad BR15, kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 3

Advokat Cecilie Rust har rejst kritik over, at adgangsvej mv. vil blive opfgrt pa
det areal pa Ejendommen, der i dag bestar af have og grgnt areal.

Til dette henleder jeg opmarksomheden til, at Anspggerne uanset udfaldet af
byggeansggningen vil vaere berettiget til at anlaegge adgangsvej pa Ejendommen,
udelukkende efter Ansggernes eget skgn og uden accept fra de omkringliggende
boliger. Med andre ord har byggeansggningen saledes ingen indflydelse pa etab-
leringen af adgangsvej til en kommende ejendom pa grunden, idet denne ad-

Vind Boligadvokater ApS — Svanemollevej 41 — 2900 Hellerup — CVR nr. 37370711 - Tif. 70181920
kontakt@vindboligadvokater.dk - www.vindboligadvokater.dk
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gangsvej kan anlaegges af Ansggerne, uanset om Teknik- og Miljgforvaltningen
matte imgdekomme naboernes indsigelse.

Videre skal det ggres klart, at det areal som patenkes benyttet som adgangsvej
til den kommende ejendom, pt. bestdr af en flisegang langs det eksisterende hus.
Der er sdledes ikke tale om at zendre ejendommen pa dette punkt, i forhold til
den nuvaerende indretning.

Endelig ggr Ansggerne opmaerksom pa, at naboerne ikke har medbestemmelses-
ret over, hvor stor en del af Ansggernes ejendom, som anlagges som grasplaene
og grgnt areal - hverken nu eller i fremtiden.

P4 baggrund heraf hverken kan eller ma Ejendommens nuvarende udseende i
relation til etableringen af adgangsvej laegges til grund for en afggrelse.

Under henvisning til BR15, kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 3, pastar Cecilie Rust, at byggeri-
et vil veere szerdeles indgribende for hendes klienter, samt medfgre vaesentlige
indbliksgener, gget faerden og stgj fra biler.

Opmaerksomheden henledes p3, at det pataenkte byggeri ikke er hgjere end de
omkringliggende ejendomme, idet der gnskes bygget i almindeligt halvandet
plan (stueetage med udnyttet tagetage). Det vil ikke vaere muligt at kigge ind til
naboen fra stueetagen, grundet det eksisterende hegn, og der vil ikke vaere gget
mulighed for indkig til naboen fra den udnyttede tagetage, sammenlignet med
alle andre ejendomme pd halvandet plan. Det understreges, at Ansggerne pa
grunden kan bygge i bade halvandet og i to fulde plan, herunder uden naboernes
samtykke, sifremt der er tale om en en-familiesejendom eller en to-
familiesejendom.

Med andre ord kan hverken advokat Cecilie Rust eller hendes klienter paberdbe
sig dette som en gyldig indsigelse mod byggeriet, hvorfor advokat Cecilie Rust
opfordres til at tilbagekalde denne indsigelse.

Ad BR15, kap. 2.3.1, stk. 1, nr. 2

Det er direkte forkert at pastd, at det pataenkte byggeri ikke vil vaere i overens-
stemmelse med den gvrige bebyggelse i kvarteret.

Kvarteret bestar af mange forskellige typer ejendomme, og det er utvivlsomt
praeget af bade @ldre og nyere dobbelthuse.

For en god ordens skyld har jeg vedlagt Bilag 1 - Kort over Kongshaven, hvoraf de
narmeste dobbelthuse i omradet er indtegnet. Den gule cirkel repraesenterer
den i nzerveerende sag omhandlede ejendom. De rgde cirkler repraesenterer de
dobbelthuse, der er opfgrt fgr satellitbilledet pd Google Maps er taget. Og de bla
cirkler repraesentere de dobbelthuse, der er opfart efter satellitbilledet pa Google
Maps er taget.
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Det papeges endvidere, at naboerne bag indsigelserne, Fanny Jennifer og Ronny
Meyer-Holm Nielsen m.fl, selv bor i et dobbelthus pd adressen Retortvej 10A og
Retortvej 10B. BBR-attest vedlagt som Bilag 2. Hvordan naboerne kan haevde, at
det patenkte byggeri ikke er i overensstemmelse med det gvrige i kvarteret, nar
de selv bor i et dobbelthus, er komplet uforstieligt.

Ansggerne stiller sig derfor uforstiende over denne ukorrekte ogi gvrigt udo-
kumenterede pastand. Advokat Cecilie Rust opfordres til at tilbagekalde denne
indsigelse.

Ad BR15, kap. 2.2.3.2, stk. 1, nr. 2

Det bestrides i sit hele, at afstanden til skellet mellem Ejendommen og naboejen-
dommen er overskredet.

Projektet overholder alle afstandsregler, herunder simpel afstand péd min. 2,5
meter samt de skra hgjdegraenseplan.

Der henvises specifikt til "BR15, kap. 2.2.3.2, stk. 1, nr. 2”, som omhandler haevede
opholdsarealer i det fri pd mere 30 cm.

Projektet indeholder ingen heevede opholdsarealer i det fri.

Séfremt Teknik- og Miljgforvaltningen skulle tage denne indsigelse blot nogen-
lunde alvorligt, bgr advokat Cecilie Rust fremkomme med specifikke opggrelser
over, hvordan kravet ikke er overholdt, og i modsat fald frafalde denne indsigel-
se.

Ad naboernes forudsztninger for kebet

Naboernes forudsatninger for deres kgb af naboejendommen hverken kan eller
ma blive inddraget i neervaerende vurdering, idet der ikke bestdr noget retsfor-
hold imellem Ansggerne og naboerne i relation til deres kgb af ejendommen. Na-
boernes forudsatninger er pd denne baggrund Ansggerne fuldsteendigt uved-
kommende.

P4 Ejendommen ligger der lige nu et yderst faldefeerdigt lille hus, som ikke star
til at redde. Ansggerne har erhvervet ejendommen som "hus til nedrivning” uden
tilstandsrapport m.v,, idet det stod klart for szlger af ejendommen, at huset ikke
kan bevares. Dette er tydeligt at se, ndr man kigger pa ejendommen, og Ansgger-
ne stiller sig helt uforstdende overfor, at det kan komme bag pd naboerne som
har kgbt naboejendommen, at der skal bygges nyt pd Ejendommen.

S&fremt naboerne fastholder, at det var en forudszetning for deres kgb, at der
ikke skulle bygges nyt pd Ejendommen (deres nabos ejendom), er dette sagen
komplet uvedkommende, og de opfordres til at rette et evt. krav direkte mod

saelgeren af naboejendommen.

Vind Boligadvokater ApS — Svanemollevej 41 — 2900 Hellerup — CVR nr. 37370711 - Tif. 70181920
kontakt@vindboligadvokater.dk - www.vindboligadvokater.dk
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Af disse helt &benlyse drsager, samt under henvisning til den basale baggrunds-
ret, er naboernes forudszetninger derfor ikke en gyldig indsigelse, hvorfor advo-
kat Cecilie Rust opfordres til at tilbagekalde denne indsigelse.

Ad risiko for praecedens

Det bestrides, at naervaerende afggrelse kan danne praecedens for lignende sager,
hvilket i gvrigt ikke er hgringen vedkommende.

Teknik- og Miljgudvalget har den 19. juni 2017 truffet en beslutning om at fore-
leegge Borgerrepraesentationen at 2endre praksis vedrgrende dobbelthuse frem-
over. Det blev ligeledes besluttet, at alle igangvaerende byggesager, modtaget fgr
behandlingen i Borgerrepraesentationen om at endre praksis, skal behandles
efter hidtil geeldende praksis og forelaegges for Teknik- og Miljgudvalget.

Nzervarende byggeansggning er indleveret den 13. december 2016, og sdledes
leenge inden en evt. zendring af praksis traeder i kraft. Ansggernes byggeansgg-
ning er af en karakter, som efter hidtil gaeldende praksis berettiger udstedelsen
af en byggetilladelse. Byggesager af identisk karakter i samme kvarter er efter
hidtil geeldende praksis godkendt pé fx adresserne Kongshaven 9, Kongshaven
51, Kongshaven 78, Ngddehaven 17, Ablehaven 4, Retortvej 32, Lindehaven 13,
Lindehaven 15, Sgndervangs Alle 52, m.fl.

Et afslag i nservaerende sag vil derfor veere i strid med hidtil geeldende praksis.

Ansggerne er private personer, som har erhvervet Ejendommen i gnsket om at
opfgre de ansggte boliger og dermed blive naboer. Ansggerne har kgbt Ejen-
dommen under hensyntagen til geeldende praksis - en praksis som har vaeret
gaeldende siden 1971 - og Ansggerne har forinden indsendelsen af byggeansgg-
ningen, anmodet Kgbenhavns Kommune om en forhdndsgodkendelse af bygge-
riet. Ansggerne modtog allerede den 25. juli 2016 denne forhdndsgodkendelse
fra Dialogteamet, Center for Bygninger i Kgbenhavns Kommune. Ansggerne har
handlet i tillid til denne forhdndsgodkendelse, og til Teknik- og Miljgforvaltnin-
gens oplysninger om den forventede godkendelse af byggeriet i gvrigt.

Af denne drsag - i tilleeg til de ovenstdende opfordringer - opfordres advokat Ce-
cilie Rust at tilbagekalde denne indsigelse.

*kk

P4 baggrund af ovenstdende er det Ansggernes holdning, at ingen af de af nabo-
erne fremkomne indsigelser udggr velovervejede, reelle eller gyldige indsigelser
mod byggeansggningen.
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Derimod betragter Ansggerne indsigelserne som veerende et chikangst forsgg pa
at forhindre Ansggerne i at opfgre et dobbelthus, til trods for at ansggningen op-
fylder de ngdvendige betingelser efter gaeeldende praksis. Ansggerne henviser i
den forbindelse til de mange lignende dobbelthuse, der er opfart pa fuldkommen
tilsvarende grundlag i omradet.

Derfor vil Ansggerne anmode Teknik- og Miljgforvaltningen om at se bort fra
naboernes ugyldige indsigelser.

Séfremt Teknik- og Miljgforvaltningen har behov for yderligere oplysninger til
brug for deres vurdering, star Ansggerne naturligvis til radighed.

Med venlig hilsen

Marie Hgymann Laursen
Advokatfuldmaegtig

E-mail: marie@vindboligadvokater.dk

TIf.: 7018 1920
Mobil: 5059 9426

Vind Boligadvokater ApS — Svanemollevej 41 — 2900 Hellerup — CVR nr. 37370711 — TIf. 70181920
kontakt@vindboligadvokater.dk - www.vindboligadvokater.dk
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Bilag fra ansgger

kongshaven

Kongshaven
2600 Valby
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