Bygge-, Parkerings- og Miljemyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Notat

Bilag 5 Forvaltningens bemaerkninger til heringssvar og
indsigelser

| forbindelse med behandling af byggeansggningen om etablering af
tre reekkehuse pé Strandere 8C, er der foretaget partshering af ejere og
ikke-lovpligtig hering af andelshavere og lejere (bilag 3).

Heringsperioden 9. juli - 6. august blev forleenget til 3. september.
Heringskredsen omfatter i alt 8 adresser. | hgringsperioden har
forvaltningen modtaget 5 heringssvar (bilag 4). 4 er kritiske over for
projektet, og en beboer (Strandaere 11) oplever forskelsbehandling.

Ansgger er blevet partshgrt om de indkomne heringssvar. Se ansggers
bemeaerkninger i bilag 7.

Hovedsynspunkter i heringssvar er grupperet i emnepunkter og
omhandler fglgende:

Politisk mandat til fravigelse af bygge-/villaservitutter
Omfang af reekkehusbyggeri

Grundsterrelse

Indblik

Trafikale forhold

Omrédets karakter

Praecedensvirkning ved fravigelse

Naboret

®NO OIS WN

Herunder felger forvaltningens bemaerkninger:

Ad 1) Politisk mandat til fravigelse af bygge-/villaservitutter

Fire heringssvar er kritiske overfor forvaltningens positive indstilling til
fravigelse af servitutbestemmelserne og mener, at forvaltningen uden
videre burde have givet afslag. Flere henviser til, at forvaltningens
mandat til administrativt at fravige bygge-/villaservitutter blev fjernet
efter en politisk beslutning i sommeren 2017.

Borgerrepraesentationens beslutning af 24. august 29017 mht. til
fravigelse af bygge-/villaservitutter betyder, at alle nye byggesager,
hvor forvaltningen matte veere positiv indstillet til fravigelse af
bestemmelser i villa-/byggeservitutter, skal forelaegges til politisk
beslutning. Forvaltningen har derfor ikke mandat til egenhaendigt at
fravige bestemmelser i bygge-/villaservitutter om antal boliger pr.
etage og grundstgrrelse, hvorfor forvaltningens indstilling er forelagt
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Byggesager Jura

Teknik- og Miljgudvalget til beslutning om fravigelse eller handhaevelse
af servitutten.

Inden sagen foreleegges politisk skal sagen oplyses med blandt andet
en hering af relevante hgringsparter. Alle hgringssvar foreleegges i
forbindelse med forvaltningens indstilling til udvalget.

Ansgger er uenig med forvaltningen i, at det ansggte er i strid med
servituttens bestemmelse om 1 bolig pr. etage og mindste
grundsterrelse, fordi der er segt om 3 reekkehuse uden udstykning.

Forvaltningen bemeerker, at de 3 reekkehuse er sammenhangende
saledes, at der er 3 boliger ved siden af hinanden pa samme made, som
der er 2 boliger ved siden af hinanden, nar der er tale om et dobbelthus.
Udstykningsbestemmelsen i servitutten er relevant, fordi byggelovens
§10 A indebeerer, at der ved opferelse af de 3 raekkehuse skal veere
mulighed for udstykning. Det ansggte reekkehusbyggeri forudseetter
derfor fravigelse af naeevnte servitutbestemmelser.

Ad 2) Omfang af reekkehusbyggeri

To hgringssvar udtrykker bekymring for omfanget af det ansegte
reekkehusbyggeri, herunder bebyggelsesprocenten.

Forvaltningen bemeerker, at matr.nr. 5885 Udenbys Kleedebo Kvarter,
Kgbenhavn pa adressen Strandgre 8C udger 1000 m?, heraf er 163 m?
udlagt til vej. Reekkehusenes samlede etageareal vil veere ca. 391 m?2.
Bebyggelsesprocenten bliver ca. 39, idet vejarealer indgér i grundens
areal ved beregningen, jf. BR18, kap. 23, § 454. Efter en evt. udstykning
vil de enkelte grunde fa en bebyggelsesprocent pa 39-40.

Reekkehusenes samlede bebyggede areal bliver 196 m?2 og overholder
dermed servitutbestemmelser om et maksimalt bebygget areal pa % af
nettogrunden. Nettogrunden udgeres af grundens areal fratrukket areal
udlagt til vej.

De ansggte reekkehuse vil ogsé efter en evt. udstykning overholde
servitutbestemmelsen om en bebyggelsesgrad pa maksimalt % af
nettogrunden.

Hejde er ikke reguleret i servitutbestemmelserne, men alene antal
etager. Dvs. 2 fulde etager og en tagetage, der dog ikke ma bruges til
selvsteendig beboelse. Forvaltningen bemeerker i forhold til hgjde, at de
ansggte reekkehuse opferes med tagryg i kote 10.83, svarende til en
hgjde pa 8,13 m malt fra niveauplan fastlagt i kote 2.70.
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Det samlede omfang af det ansagte, herunder bygningshgjde, blevet
fastlagt med udgangspunkt i kommuneplanens rammer under hensyn
til en helhedsvurdering i forhold til omgivelserne, jf.
Bygningsreglement 2018, § 187.

Forvaltningen har vurderet, at hgjden er inden for det seedvanlige i
omradet og henviser i gvrigt til, at det ansggte iagttager
kommuneplanens rammebestemmelse om maksimal bygningshgjde
pa 10 m. Byggeriets hgjde ligger i gvrigt inden for byggeretten.

Ad 3) Grundstgrrelse

To hgringssvar udtrykker bekymring for en forteetning af omradet ved
fravigelse af mindstegrundstgrrelse i servitutten.

Servitutten fra 1923 regulerer et mindste grundareal ved udstykning pa
1000 m?. Projektet kraever en fravigelse af denne bestemmelse, idet en
evt. udstykning vil medfgre tre grunde pé& henholdsvis 334 m? 332 m?
og 334 m?, inklusiv deres andele i et feelles areal.

11991 blev byggelovens § 10 A indfgrt og foreskriver, at der ved
opferelse af reekkehuse skal veere mulighed for udstykning. Det betyder,
at det er ngdvendigt at fravige servituttens bestemmelse om, at
parceller mindst skal vaere 1000 m2, hvis der skal gives tilladelse til de
ansegte reekkehuse. Den samlede grund har i dag et matrikuleert areal
P& 1000 m2 inkl. 163 m2 vejareal.

Forvaltningen har vurderet konkret, at en udstykning fortsat vil tilgodese
det dbne, grenne praeg, som servitutten skal sikre for omradet, idet de
ansggte reekkehuse, ogsa efter en evt. udstykning, iagttager servituttens
bebyggelsesgrad pa % af nettogrundens areal.

Ad 4) Indblik
Et heringssvar udtrykker bekymring for indbliksgener.

Ansgger bemeerker til indsigelsen, at det ansegte ikke giver videre
indbliksgener end, hvad der er normalt for bebyggelse i omradet.

Forvaltningen bemeerker, at de ansagte reekkehuse opfagres med en
hgjde pa 8,13 m malt fra kote 2.70, og er placeret med en afstand pa 6,1
m til skel mod nabo, matr.nr. 4833 Udenbys Kleedebo Kvarter,
Kebenhavn, pa adressen Strandgre 8B.

Mod de omkringliggende veje er raekkehusene placeret i en afstand af
mindst 4,2 m fra skel mod Strandgre, ca. 11 m fra skel mod Vesterled,
mindst 4,0 m fra vejudvidelseslinjen mod Kildeveenget og med en
mindste afstand pa ca. 8,5 m fra vejskel mod Kildevaenget.

Forvaltningens vurdering er, at reekkehusbebyggelsen med det ansggte
hgjde- og afstandsforhold ikke vil medfere indbliksgener for bebyggelse
eller friarealer péd nabogrundenei et omfang, der ligger ud over, hvad der
ma tales i omradet.
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Forvaltningen bemeerker, at afstandsforhold til skel mod nabo og vej er
reguleret i de to servitutter, ejendommen er omfattet af. Det ansggte
overholder servitutternes afstandsbestemmelser.

Det fremgar af servitutten af 1910, at "Bygningerne, heri ikke medregnet
trapper og karnapper, skal holdes i en afstand af mindst 5 alen [ca. 3,14
m] fra tilstedende veje, samt til alle sider i en sadan afstand fra
nabogrund, at vinduer kan anbringes derimod  [sakaldt
vinduesafstand].”

Det fremgar af servitutten af 1923, at "Bygninger (heri ikke medregnet
trapper og karnapper) skal i det mindste holdes i en afstand af 3,415 fra
Strandere og i en afstand af 4,415 m fra Kildevaenget og Vesterled, samt
til alle sider i den afstand fra nabogrund, der fastseettes som lysafstand
for beboelsesrum i den til enhver til gaeldende byggelovs hovedregel
derom.”

Vinduesafstanden er 1,88 m med tilleeg af % af bygningshgjde, regnet til
overkant af gverste bjeelkelag. Hejden til overkant af averste baerende
daek eridette tilfeelde ca. 5,7 m, hvorfor vinduesafstanden vil vaere ca. 3,3
m.

Ad 5) Trafikale forhold
Et heringssvar udtrykker bekymring for de trafikale forhold.

Der er en eksisterende overkgrsel til grunden fra Strandere.
Forvaltningen bemeaerker, at projektet har veeret forelagt kommunens
vejmyndighed, som 8. januar 2020 gav tilladelse til etablering af en
supplerende overkgrsel mod Kildeveenget.

Forvaltningen bemaerker, at @get trafik og medfelgende stegj ikke er
forhold, der er reguleret i byggelovgivningen eller de for grunden
gaeldende servitutter. Disse forhold er derfor ikke indgéet i
forvaltningens vurdering af den konkrete sag.

Ad 6) Omradets karakter

Tre hgringssvar udtrykker bekymring for en eendring af omradets
karakter, hvis servitutbestemmmelserne fraviges i det konkrete
byggeprojekt.

Ansgger bemeaerker til indsigelserne, at det ansggte byggeprojekt med
3 reekkehuse er af et beskedent omfang og vil ikke eendre omradets
karakter blandt andet med henvisning til eksisterende
reekkehusbebyggelse i omradet og den bebyggelsesmaessige variation i
omradeti gvrigt.

Forvaltningen har konkret vurderet, at den ansggte
reekkehusbebyggelse er tilpasset omradets karakter, idet der er flere
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eksempler pad sammenbyggede enfamiliehuse, herunder reekkehuse og
dobbelthuse, i og uden for servitutomrédet.

Forvaltningen bemeerker, at Strandgre 8C stader op til en sterre
reekkehusbebyggelse mod syd og langs Strandgre er der opfert et
dobbelthus og reekkehuslignende bebyggelse. Reekkehusomrédet
umiddelbart syd for den aktuelle grund samt de nyere
reekkehuslignende bebyggelser langs den sydgstlige ende af Strandere
er reguleret af lokalplaner med aestetiske bestemmelser. Stgrstedelen af
ejendommene langs Strandgre er dog reguleret af servitutter uden
aestetiske bestemmelser.

Forvaltningen vurderer, at sammenbyggede enfamiliehuse, herunder
reekkehuse, ligger indenfor det seedvanlige i omrédet.

Forvaltningen bemaeerker, at hensynet bag servitutbestemmelser er at
bevare omradet med dbent og grent praeg. Det er forvaltningens
vurdering, at det ansegte er i overensstemmelse med hensynet bag
servitutten blandt andet fordi, at servitutbestemmelsen om maksimal
bebyggelsesgrad er overholdt.

Forvaltningen bemeerker, at det eksisterende enfamiliehus pa Strandegre
8C er ikke registreret med en bevaringsveerdi i Kommuneplan 2019 og
indgér ikke i en bevaringsveerdige sammenheaeng. Forvaltningen har
ikke mulighed for at regulere den ansggte bebyggelses sestetiske
udtryk, men kun bebyggelses volumen og placering ud fra
servitutternes bestemmelser og en helhedsvurdering efter
bygningsreglementet.

Ad 7) Praecedensvirkning ved fravigelse

Fire hgringssvar udtrykker bekymring for spekulationsbyggeri og
preecedensvirkning ved fravigelse af servitutbestemmelserne. En enkelt
bemaerker, at det vil blive oplevet som forskelsbehandling, hvis
servitutbestemmelserne om grundsterrelse og antal boliger bliver
fraveget.

Forvaltningen bemaerker i forhold til preecedensvirkning, at
forvaltningen altid foretager en konkret vurdering af det enkelte
byggeprojekt i forhold til placering, omfang, plangrundlag mv. og
foretager en samlet vurdering bade i og uden for servitutomradet.

En fravigelse af servitutternes bestemmelser i denne sag skaber derfor
ikke ngdvendigvis praecedensvirkning for fremtidige
byggeansggninger, som forudseetter fravigelse af
servitutbestemmelser om grundstgrrelse og antal boliger pr. etage.
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Forvaltningens bemeerker i forhold til spekulationsbyggeri, at en
bygherres evt. finansielle motivation for et projekt ikke er et forhold, der
varetages af plan- eller byggeloven. Forholdet kan derfor ikke inddrages
i forvaltningens vurdering af sagen.

Forvaltningen henviser til ansggers hegringssvar, hvor det fremgar, at
ansgger afviser, at der er tale om spekulationsbyggeri. Ansgger henviser
til, at ejer har boet i huset gennem 20 ar, og at ejer vil tage bopeel i et af
de 3 reekkehuse.

Forvaltningen bemeaerker i forhold til forskelsbehandling, at
forvaltningen i hver enkelt sag foretager en konkret vurdering af det
ansggtes omfang og placering bade i forhold til plangrundlag, de
omkringliggende grunde, og bebyggelse i og uden for servitutomradet.

De to sager, Strandgre 8C og Strandgre 11 er adskilt af en stgrre
gennemgaende vej, og er underlagt hvert deres servitutomrade, og
selvom bestemmelserne i hver af servitutomraderne pa mange mader er
enslydende, adskiller byggeprojekterne sig i forhold til placering og
omfang.

Ad 8) Naboret

Et enkelt hgringssvar angik naboretten.

Forvaltningen bemeerker, at naboretten, herunder vurderingen af den
naboretlige tdlegreense, et privatretligt anliggende mellem naboer. Hvis
der er tvist om, hvorvidt den naboretlige tdlegraense er overskredet, vil
tvisten kunne afggres af domstolene.

Forvaltningen bemaerker, at helhedsvurderingen, der en skensmaessig
vurdering, der foretages i byggesagsbehandlingen, forholder sig til
naboretlige gener som indblik og skyggegener, og forholder sig ogsa
til, hvad der vurderes at veere det seedvanlige i omradet.
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