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KG@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljaforvaltningen

Bilag 3 — Nuvarende regulering af villaomraderne

Notatet indeholder en overordnet beskrivelse af plangrundlaget i
villaomraderne i Kgbenhavn og en beskrivelse af samspillet mellem
villaservitutterne og byggelovgivningen (bygningsreglementet).

Notatets 1. del handler om plangrundlaget: Kommuneplanen,
lokalplaner, byplaner og villaservitutterne. De fleste villaomrader i
Kgbenhavn er omfattet af villaservitutter. Notatet indeholder en
oversigt over de typiske bebyggelsesregulerende bestemmelser i
villaservitutterne.

Notatets 2. del handler om bygningsreglementets
bebyggelsesregulerende bestemmelser, som gelder sammen med de
bebyggelsesregulerende bestemmelser i villaservitutterne.

Notatets 3. del indeholder en oversigt over kommunens praksis om
fravigelse af villaservitutter i overensstemmelse med de politiske
bemyndigelser gennem arene.

1. Plangrundlaget

Kommuneplanen
Kommuneplanen er ikke umiddelbart bindende for borgerne, men er
bindende for kommunen i forbindelse med lokalplanl@gningen.

Kommunen er forpligtet til at arbejde for kommuneplanens
gennemfgrelse, og kommunen inddrager derfor kommuneplanen 1
skgnsmassige vurderinger efter byggelovgivningen. Det er bl.a.
relevant, nar kommunen efter bygningsreglementet skal vurdere, om
omfanget af en ansggt bygning svarer til det sedvanlige i kvarteret
eller omradet eller til det, der tilstrebes i omradet.

De kgbenhavnske villaomrader er typisk omfattet af kommuneplanens

rammebestemmelser for boligomrader med betegnelsen B1.

Ifglge Kgbenhavns Kommuneplan 2015 galder fglgende
rammebestemmelser for B1-omrader:

e Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 40.
e Bygningshgjden ma ikke overstige 10 m.

e Friarealprocenten skal vere 100 for boliger og 20 for erhverv.
e Arealet af den enkelte virksomhed ma ikke overstige 100 m’.

Ifplge rammebestemmelserne for B-omrader kan omraderne anvendes

til boligformal, serviceerhverv sasom butikker, restauranter, liberale
erhverv, kollektive anleg, institutioner, samt andre sociale,
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uddannelsesmeassige, kulturelle, sundheds- og miljgmessige
servicefunktioner, som er forenelige med anvendelsen til boliger.
Endvidere kan der tillades erhvervs- og fritidsundervisning samt
handverk.

Der er i kommuneplanen fastlagt s@rlige bestemmelser for enkelte,
seerligt bevaringsvaerdige omrader — serligt omrader med
byggeforeningshuse, eks. Kartoffelrekkerne og Humleby, samt for
tidligere kolonihaveomrader vedr. opretholdelse af omradernes
serlige karakter. Disse omrader er dog typisk ogsa underlagt
lokalplaner, som for kolonihaveomraderne ogsa har til formal at
lovligggre helarsbeboelse i disse.

Lokalplaner og celdre byplaner
I de villaomrader, som er omfattet af en lokalplan, er det lokalplanen,
der er det planleegningsmassige grundlag for omradet.

Der er 9 lokalplaner for villaomrader i Kgbenhavn:

e Lokalplan nr. 251 af dec. 1995 “Ryvangskvarteret”

e Lokalplan nr. 267 af maj 1996 "Ryvangskvarteret 11"
e Lokalplan nr. 269 af juni 1996 “Trekanten”

e Lokalplan nr. 270 af juni 1996 “Lyset”

e Lokalplan nr. 297 af maj 1999 ”Grendalsvange”

e Lokalplan nr. 333 af februar 2001 “’Bjerregardsve;”

e Lokalplan nr. 363 af marts 2003 Fremad”

e Lokalplan nr. 420 af februar 2008 ”Valby Vange”

e Lokalplan nr. 450 af december 2010 ”Valbygérdsve;j”

Nogle villaomrader er omfattet af byplaner, som er en &ldre plantype.
Der er 18 byplaner for villaomrader. Byplanerne er vedtaget i
perioden mellem 1938 og 1977. Som eksempler kan n@vnes Byplan
nr. 7 for omradet omkring Rosenvangets Hovedvej og Rosenvangets
Allé m.fl. (@sterbro) og Byplan nr. 13 for omradet Englandsve;j,
Amagerbrogade, Prinsesse Christines Vej, Peder Lykkes Vej, Otto
Ruds Vej m.m (Eberts Villaby, Sundbyvester).

Villaservitutterne

De fleste villaomrader i Kgbenhavn er omfattet af privatretlige
villaservitutter, som er udarbejdet og tinglyst i forbindelse med
udstykning og udbygning af omraderne i starten af 1900-tallet.
Formalet var at sikre omraderne som abne og grgnne villaomrader.

Villaservitutterne er sammen med bygningsreglementet grundlaget for
kommunens byggesagsbehandling i de villaomrader, der ikke er
omfattet af lokal- eller byplan.
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Kommunen kan med hjemmel i planlovens § 43 velge at handhave
servitutterne, men er ikke forpligtet til det.

De nedenfor beskrevne bestemmelser i villaservitutterne er blevet
handhavet. Dog med de fravigelser, som fremgar af beskrivelsen
under afsnit 3 — Administration af villaservitutterne.

Villaservitutterne har en ensartet og generel karakter. Servitutterne
fastsaetter typisk, at der pa den enkelte grund kan opfgres én
beboelsesbygning med hgjst 2 etager og enkelte varelser 1 tagetagen
(2 V2 etage). Tagetagen ma ikke indrettes til selvsteendig beboelse.

De fleste villaservitutter fastsetter, at der kun ma veare en enkelt bolig
pr. etage. Det betyder, at der pa én villagrund kan opfgres et
enfamiliehus (en bolig) eller et tofamiliehus (to boliger med vandret
lejlighedsskel), men ikke et dobbelthus (to boliger med lodret
lejlighedsskel).

Et enfamilichus indeholder én selvstendig bolig. Et enfamilichus pa
en villagrund er som udgangspunkt et fritliggende enfamiliehus, som
ikke deler lejlighedsskel med andre enfamiliehuse. Et enfamiliehus
kan vere udformet pa mange mader. Det vil ofte vaere en bygning
med en eller to etager. Hvis bygningen er i mere end en etage, kan det
enten vare stueplan med udnyttelig tagetage (1 ¥2 etage) eller to fuldt
udbyggede etager.

Fritliggende enfamiliehus i 1 etage med udnyttet tagetage (1 %2 etage)

Et tofamiliehus er én bygning med to selvstendige boliger, som er
adskilt af et vandret lejlighedsskel, dvs. at boligerne er placeret
ovenpa hinanden.

Et tofamiliehus er typisk udformet som €t hus med mindst to fuldt
udbyggede etager.
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Tofamiliehus (to boliger med vandret lejlighedsskel, dvs. en bolig pd hver etage)

I nogle villaservitutter er det fastsat, at der langs de stgrre veje 1
villaomrader kan opfgres beboelse i mere end 2 etager — evt. som
randbebyggelse (typisk 3V2 etage).

Villaservitutterne giver normalt mulighed for mindre udhuse.

Det er typisk fastsat i servitutterne, at grundene ikke ma benyttes til
erhverv, der efter kommunens skgn er til ulempe for de omboende.
Det kan vere fastsat, at butikshandel og mindre varksteder
umiddelbart er tilladt pa bestemte grunde eller kan tillades af
kommunen.

Villaservitutterne er typisk tinglyst 1 forbindelse med deklarationer om
anleg og udleg af vejareal. Vejdeklarationerne udlagde i de fleste
tilfzelde vejbredder pa 18,83 m, men forudsatte, at villavejene kun
blev anlagt i en bredde pa 10-12,5 m.

Villaservitutterne indeholder derfor typisk en bestemmelse om, at
bygninger skal holdes mindst 9,415 m fra vejmidten. Det betyder, at
de fleste villagrunde indeholder et udlagt vejareal, dvs. et areal af
grunden, som er reserveret til en eventuel fremtidig vejudvidelse.

Ejendom med reserveret vejareal (stiplet linje mod vej)
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Villaservitutterne indeholder bestemmelser om, hvor stor en del af
grundene, som ma bebygges. Det er typisk fastsat, at det bebyggede
areal hgjst ma veere 1/3, 2/7 eller 1/4. Bebyggelsesgraden beregnes af
grundens nettoareal — dvs. at reserveret vejareal treekkes fra i
beregningen. Det maksimale bebyggede areal kaldes ogsa
bebyggelsesgraden, og er udtryk for bygningernes fodaftryk” pa
grunden.

Der kan vare forskellige bebyggelsesgrader 1 samme servitut, f.eks. en
hgjere bebyggelsesgrad for hjgrnegrunde pga. vejudleg til to sider.

Villaservitutterne indeholder typisk bestemmelser om, at en bygning
til én side ma sammenbygges med bygningen pa nabogrunden, men at
bygninger i gvrigt skal holdes i en vis afstand fra nabogrund.
Afstandskravet er formuleret som vinduesafstand: 1,88 m med tilleg
af Y af bygningshgjden.

Muligheden for sammenbygning med bygning pa nabogrunden
betyder, at der f.eks. kan opfgres et dobbelthus henover eksisterende
skel mellem to grunde.

; o +# ._
Dobbelthus bygget hen over skel mellem to eksisterende villagrunde (typisk i
overensstemmelse med servitut)

De fleste villaservitutter fastsetter, at der kun ma vere en enkelt bolig
pr. etage. Det betyder, at der pa én villagrund ikke ma opfgres et
dobbelthus.
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Dobbelthus pa én villagrund (typisk ikke i overensstemmelse med servitut)

Villaservitutterne indeholder typisk bestemmelser om, at arealet
mellem vej og bygning skal anlegges og vedligeholdes som have og
indregnes med et net (pant) hegn. Kommunen har gennem arene
fortolket begrebet have’ sadan, at der ikke kan stilles krav om, at
arealet fremstar grgnt med grees, traeer, buske m.v. Servitutterne
forhindrer dermed ikke, at arealet mellem vej og bygning eller
friarealet pa grunden i det hele taget befeastes, f.eks. med fliser.

Villaservitutternes bebyggelsesregulerende bestemmelser erstatter
ikke bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser.

Bygningsreglementets bestemmelser om bygningers omfang og
placering gelder derfor ogsa for ejendomme, der er omfattet af en
villaservitut. Det medfgrer en ret kompleks regulering, bl.a. fordi
villaservitutterne og bygningsreglementet anvender forskellige
begreber og beregninger. F.eks. er begrebet bebyggelsesgrad eller
maksimalt bebygget areal i villaservitutterne ikke det samme som
begrebet bebyggelsesprocent i bygningsreglementet.

2. Byggelovgivning (bygningsreglementet)

Det kraever byggetilladelse at opfgre ny bebyggelse i villaomraderne.
En ombygning kraever byggetilladelse, hvis ombygningen medfgrer
udvidelse af etagearealet eller vasentlig anvendelses@ndring.

Det kraever ikke byggetilladelse at opfgre garager, carporte, udhuse,
drivhuse, overdekkede terrasser og lignende bygninger, nar

bygningernes samlede areal er hgjst 50 m2.

Bygningsreglementet indeholder bebyggelsesregulerende
bestemmelser om bebyggelsesprocent, etageantal, hgjde og afstande.

Bygningsreglementets bebyggelsesregulerende bestemmelser finder
ikke anvendelse, hvis en lokalplan fasts@tter andre bestemmelser om
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de pageldende forhold. Men bygningsreglementets beregningsregler
kan ikke fraviges.

I omrader med villaservitutter gaelder bygningsreglementets
bebyggelsesregulerende bestemmelser derimod fuldt ud. I omrader
med villaservitutter er der derfor tale om en dobbelt regulering af de
samme forhold mht. bygningers omfang og placering.

Byggeret og helhedsvurdering

Bygningsreglementet definerer en sakaldt byggeret. Byggeretten
betyder, at kommunen ikke kan nagte at godkende en ansggning om
opferelse af en bygning, hvis bygningsreglementets bestemmelser om
bebyggelsesprocent, etageantal, hgjde og afstande er overholdt.

En ansggning om opfgrelse af et enfamiliehus eller et tofamiliehus er
omfattet af byggeretten, hvis bygningen overholder fglgende:

e Bebyggelsesprocenten ma ikke overstige 30.
e Antal etager ma ikke overskride 2.

e Bygningshgjden ma ikke overstige 8,5 m (vandret
hgjdegrenseplan).

e Bygningen ma ikke overstige en maksimal hgjde pa 1,4 x
afstanden til skel mod nabo og sti (skra hgjdegrenseplan).

e Afstanden til skel mod nabo, vej og sti ma ikke veere mindre
end 2,5 m.

Byggeretten for helt eller delvist sammenbyggede enfamiliehuse er en
bebyggelsesprocent, der ikke overstiger 40.

Bebyggelsesprocenten beregnes ud fra en bygnings samlede

etageareal (dvs. ikke kun stueplan) 1 forhold til grundens stgrrelse inkl.

reserveret vejareal. Bygningsreglementet indeholder detaljerede regler
om, hvilke arealer, der skal henholdsvis medregnes eller ikke
medregnes.

Ved udstykning af grunde og andre matrikulere @ndringer i
forbindelse med grunde til fritliggende enfamiliehuse kan kommunen
ikke negte at godkende ejendomme med en stgrrelse pa mindst 700
m”.

Hvis en ansggt bygning ikke er i overensstemmelse med eller ikke er
reguleret af byggerettens bestemmelser, skal kommunen foretage en
helhedsvurdering.
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Ved en helhedsvurdering vurderer kommunen bygningens samlede
omfang og indvirkning pa omgivelserne i forhold til, hvad der er
seedvanligt eller tilstreebt i omradet med hensyn til:

e grundstgrrelse

e bebyggelsesprocent,

e afstands- og hgjdeforhold

e ectageantal

e indretning af de ubebyggede arealer

Vurderingen skal foretages efter nogle generelle kriterier, som er
fastlagt i bygningsreglement. De generelle kriterier er udtryk for de
retligt bindende graenser for kommunens vurdering af de
bebyggelsesregulerende forhold og udtrykker de saglige hensyn, som
kommunen lovligt kan og skal inddrage 1 helhedsvurderingen.
Kommuneplanens rammebestemmelser indgar i vurderingen.

Helhedsvurderingen kan fgre til enten en byggetilladelse eller et
afslag.

3. Administration af villaservitutterne

Kommunen kan med hjemmel i planlovens § 43 velge at handh@ve
servitutterne, men er ikke forpligtet til det. Hvis kommunen meddeler
forbud eller pabud eller blot afslag pa et ansggt byggeri med
henvisning til planlovens § 43, er der tale om en afggrelse efter
planloven. Derimod er det ikke en afggrelse efter planloven, hvis
kommunen fraviger en servitut. Der kan derfor ikke 1 forbindelse med
fravigelse af en servitut stilles betingelser, som efterfglgende kan
handhaves efter planloven.

I det felgende er en oversigt over praksis og de politiske
bemyndigelser til at fravige villaservitutterne:

1) Dobbelthuse

De fleste villaservitutter giver mulighed for at opfgre dobbelthuse hen
over skel mellem to eksisterende villagrunde, men de fleste
villaservitutter fastsetter, at der pa én villagrund kun ma vare én bolig
pr. etage, dvs. at der ikke ma opferes et dobbelthus pa én villagrund.

Efter 2. verdenskrig @ndrede boliggnskerne sig, og interessen for
dobbelthuse voksede over tid. Forvaltningen fik 1 1971 bemyndigelse
til at kunne fravige servitutternes bestemmelser om antal boliger pr.
etage mod, at der blev stillet krav om en lavere bygningshgjde. Den
samlede magistrat tilbagekaldte bemyndigelsen 17. oktober 1977, men
gav den tilbage den 17. november 1986.
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Den samlede magistrat bemyndigede den 11. maj 1992 desuden
forvaltningen til at fravige villaservitutternes bestemmelser om
maksimalt bebygget areal (bebyggelsesgraden) pa grund af et nyt krav
1 byggelovens § 10 A om, at der ved opferelse af mere end ét
enfamiliehus (f.eks. et dobbelthus) skal kunne gennemfgres
udstykning til selvstendige ejendomme med lovlig vejadgang. Dette
vejudleg ferte i nogle tilfelde til overskridelse af bebyggelsesgraden.

Kommunens praksis efter nugeldende byggelovgivning har varet at
give byggetilladelser til dobbelthuse pa betingelse af, at etageantallet
var maksimalt en etage og udnyttelig tagetage (1Y2 etage), at
bebyggelsesprocenten — beregnet samlet — ikke oversteg 40, og at
byggerettens bestemmelser om bade vandret og skra hgjdegranseplan
mod naboskel var overholdt.

Teknik- og Miljgudvalget har den 19. juni 2017 godkendt en
indstilling fra forvaltningen om at anbefale en @&ndring af praksis for
dobbelthuse til Borgerrepresentationen.

Borgerreprasentationen har den 24. august 2017 godkendt,

at magistratens bemyndigelse fra 1986 til fravigelse af servitutterne
annulleres, og at praksis i sager om dobbelthuse @ndres sadan, at der
fremover, som hovedregel, ikke gives tilladelser til dobbelthuse, der
indeberer fravigelse af villaservitutter.

Praksis@ndringen er gaeldende for ansggninger, som er modtaget efter
den 24. august 2017.

Baggrunden var et politisk gnske om drgftelse af praksis.
Forvaltningen har i indstillingen vurderet, at der pa baggrund af
@ndringer 1 bygningsreglementet fra 2008 vedrgrende
bebyggelsesprocent har varet tale om, at praksis vedrgrende
dobbelthuse har medfgrt mere bebyggelse pa den enkelte ejendom.
Som fglge heraf er bebyggelsen i villaomraderne blevet noget mere
fortaettet. Byggeskikkens udvikling i de senere ar har veret
medvirkende til, at dobbelthusene fremstar stgrre end tidligere, ogsa
selvom byggeprojekter udfgres 1 overensstemmelse med praksis om
udformning af dobbelthuse.

Forvaltningen forbereder en sag om bemyndigelsen fra 1992 (om
bebygget areal 1 forbindelse med vejudlag) med forventet
foreleggelse for Teknik- og Miljgudvalget i november 2017.

2) Bebyggelsesgrad (garager og carporte)

Forvaltningen har siden 25. april 1949 haft bemyndigelse til, at
servitutternes bestemmelser om maksimalt bebygget areal kan
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fraviges med op til 20 m? i forbindelse med opferelse af en garage
eller en carport til én bil.

3) Bygningers afstand til vej (carporte)

Forvaltningen har siden maj 1970 haft bemyndigelse til at fravige
servitutternes bestemmelser om bygningers afstand til vej i forbindelse
med opfgrelse af carporte foran vejudvidelseslinjerne. Carportene skal
udfgres i let konstruktion og i en bredde pa hgjst 4 m, hvorved det
sikres, at villaomradernes praeg af aben og lav bebyggelse bevares.

Baggrunden var det stigende antal biler i 50 erne og 60 erne, som
medfgrte et gget behov for garager og carporte for at begraense
parkering pa villavejene.

4) Bebyggelsesgrad (overdekkede arealer)

Af hensyn til harmonisering med bygningsreglementet har den
samlede magistrat den 2. maj 1977 givet bemyndigelse til, at 10 m? af
abne terrassers areal ikke skal medregnes i bebyggelsesgraden, hvis
det tilladeligt bebyggede areal overskrides ved opfarelse af en
terrasse. Terrasserne skal vere abne pa mindst en side.

5) Smabygninger

Af hensyn til harmonisering med bygningsreglementet behandler
forvaltningen ikke sager om smabygninger pa indtil 10 m? i relation til
servitutterne, medmindre der fremkommer klager fra naboer eller
andre grundejere i omradet.

6) Afstand til naboskel (smabygninger)

Med henblik pa at harmonisere bygningsreglementet og servitutternes
afstandsbestemmelser har den samlede magistrat senest ved resolution
af 22. marts 1993 bemyndiget forvaltningen til at fravige
servitutternes afstandsbestemmelser til opferelse af skure, carporte,
garager, vindfang, drivhuse, halvtage og lignende smabygninger,
safremt der ikke fremkommer berettigede indsigelser fra bergrte
naboer.

Ligeledes for at harmonisere bygningsreglementet og servitutternes
afstandsbestemmelser anvendes nu bygningsreglementets
afstandsbestemmelse pa mindst 2,5 m til skel samt maksimal hgjde pa
1,4 x afstanden til naboskel (det skra hgjdegranseplan), idet der er tale
om en uvesentlig beregningsforskel i forhold til beregning af
afstanden ifglge servitutterne.
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Baggrunden for denne fravigelsespraksis er, at byggelovgivningen
indtil 1977 ikke indeholdt bestemmelser om bygningers afstand til
naboskel. Fgr 1977 var afstandsforhold saledes alene reguleret i
servitutterne med det formal at skabe et haveboligomrade med
fritliggende beboelseshuse.

I Bygningsreglement 1977 blev der indfgrt afstandsbestemmelser,
saledes at bebyggelse som udgangspunkt ikke matte opfgres nermere
naboskel end 2,5 m. Samtidig indfgrtes undtagelsesbestemmelser,
hvorefter garager, carporte, skure, drivhuse og lignende mindre
bygninger til udhusformal kunne opfgres i naboskel eller nermere
naboskel end 2,5 m. Disse bygninger kan ogsa efter nugeldende
bygningsreglement placeres n&rmere skel end 2,5 m. (Der gelder dog
visse begra@nsninger for bygningernes lengde, hgjde, brandforhold
m.m.)

7) Efterisolering af eksisterende villabebyggelse

Borgerreprasentationen har den 19. juni 2013 godkendt, at
servitutbestemmelser om bebygget areal og afstand til skel og vej ikke
skal handhaves i forbindelse med efterisolering af eksisterende
villabebyggelse.

Bemyndigelsen fra 2013 om efterisolering indgar i en sag om
bemyndigelsen fra 1992, som forventes forelagt for Teknik- og
Miljgudvalget i november 2017.
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