Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed
Teknik- og Miljeforvaltningen

Bilag 6 Forvaltningens bemaerkninger til heringssvar

| forbindelse med forhandsdialogsag om opfarelse af ny bygning pa
Svanevej 10, 2400 Kgbenhavn NV er der gennemfert hering af naboer
og lokaludvalg.

Heringen er sendt til 33 personer og virksomheder samt til lokaludval-
get. | Hagringsperioden fra den 8. juli til den 15. august 2025 er der ind-
kommet 10 hgringssvar. Heringssvarene kommer fra Bispebjerg Lokal-
udvalg, fra naboer, fra Svanevej Privatskole, fra grundejer og fra byg-
herre.

Alle henvendelser er resumeret og vurderet nedenfor og kan findes i
deres fulde form i bilag 4 "Hgringssvar” og i bilag 5 "Bemeaerkninger fra
bygherre og grundejer”.

Henvendelserne kan grupperes i falgende emner:

1. Bemeerkning om bebyggelsens omfang
Bemaerkninger om omradets karakter
Bemeaerkninger om anvendelse og boligsterrelser
Bemaerkninger med gnske om mere begrgnning
Bemaerkninger om skyggegener og reduktion af dagslys
Bemaerkninger om indbliksgener og stgj fra tagterrasse
Bemeaerkninger om stgj i byggeperioden
Bemaerkninger om veerdiforringelse
Bemaerkninger om opsigelse af Svanevej Privatskole

WO NOoGrWN

Ad. 1) Bemaerkning om bebyggelsens omfang
6 naboer mener, at den nye bebyggelse er markant hgjere og mere vo-
lumings end den eksisterende bebyggelse i omrédet.

Projektudvikler mener, at forvaltningen har beregnet bebyggelsespro-
centen forkert, idet affaldsrum i stueetagen ikke skal medregnes i be-
byggelsesprocenten og idet en del af tagetagens areal er uudnytteligt
og derfor ikke skal medregnes.

Projektudvikler peger p4, at der i neeromrédet er bebyggelsesprocenter
pé 217,247 og 270.

Projektudvikler har vedhaeftet en tegning, der viser hgjder af bygninger
pé naboejendomme og i nabokarreer og anferer, at de omkringlig-
gende ejendomme har ca. samme hgjde.

Forvaltningens bemeaerkninger
Forvaltningen er enig i, at affaldsrum i stueetagen ikke skal medregnes i
bebyggelsesprocenten. Forvaltningen er ikke enig i, at en del af tageta-
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gens areal ikke skal medregnes i bebyggelsesprocenten. Arealet udnyt-
tes til depotrum for ungdomsboligerne. Hermed bliver bebyggelses-
procenten 221 og ikke 222 som angivet i hgringsmaterialet.

Forvaltningen er enig i, at der i neeromradet er ejendomme med bebyg-
gelsesprocenter pé 217, 247 og 270. P4 Svanevej 10 er der i dag en be-
byggelsesprocent pd 88. Bebyggelsesprocenterne pé de neermeste
ejendomme (Svanevej 5,6,7,8,9 og 12 samt Hejrevej 17) varierer fra 33
til 270 med et gennemsnit p&d omkring 140.

Bygningen vil blive den hgjeste i karréen og forvaltningen vurderer, at
hgjden pa 20,80 m adskiller sig vaesentligt fra naermeste naboers og
genboers hgjder pa hhv. 15,23 m, 0 m, 15,98 m, 10,60 m og 10,15 m
mod Svanevej. De hgje bygninger, som er vist pa tegningen fra projekt-
udvikler, ligger i nabokarréerne mod vest og syd.

Det er desuden forvaltningens vurdering, at projektet vil give et relativt
stort bebygget areal pa 62,5 % af grundarealet. De 4 neermeste ejen-
domme i karréen har bebyggede arealer p&d mellem 52 og 61 %. P4
modsatte side af Svanevej ligger ejendommenes bebyggede arealer pa
21til 47 %.

Det er forvaltningens vurdering, at den ansagte bebyggelse er vaesent-
ligt hgjere og har et stagrre volumen end det saedvanlige i omradet.

Ad. 2) Bemarkninger om omradets karakter

Bispebjerg Lokaludvalg mener, at den nye bebyggelses udformning
ikke understotter den eksisterende karakter med lave bygninger, der er
trukket tilbage fra vejlinjen og skaber god rumfornemmelse pé vejen. 6
naboer mener, at bygningens hgjde vil skeemme gadebilledet og bryde
omradets skala, som er kendetegnet af en blanding af smaindustri, og
boliger i forskellige hgjder, starrelser og farver.

Forvaltningens bemaerkninger

Det er forvaltningens vurdering, at den ansggte randbebyggelse vil &en-
dre omréadets karakter med varierende bebyggelse og at bebyggelsen
vil medvirke til at forringe omradets karakteristiske miljo .

Ad. 3) Bemarkninger om anvendelse og boligstaerrelser

Bispebjerg Lokaludvalg ensker, at der fortsat skal veere mulighed for

skole pé ejendommen. En nabo gnsker, at Fuglekvarterets sammen-
blanding af boliger, skoler, foreningsliv og erhverv skal fastholdes, da
det giver livdggnet rundt.

Lokaludvalg og 2 naboer ensker ikke, at der opferes ungdomsboliger pa
ejendommen, da bydelen allerede har den laveste gennemsnitsster-
relse af boliger i Kebenhavn.

Forvaltningens bemeaerkninger

Forvaltningen vurderer, at der er mange smé boliger og mange private
ungdomsboliger i det omkringliggende kvarter. Da de ansggte bolig-
starrelser er i overensstemmelse med kommuneplan 2024, er det kun
muligt at regulere ejendommens boligsterrelser og studieaktivitet i
ungdomsboliger, hvis der udarbejdes lokalplan for byggeriet.



Forvaltningen kan ikke regulere, at der fortsat skal veere skole pa grun-
den, da anvendelsen i det gnskede projekt er i overensstemmelse med
kommuneplanrammen.

Ad. 4) Bemaerkninger med gnske om mere begrenning
Lokaludvalget og 2 af naboerne gnsker, at der indarbejdes mere be-
grenning i projektet.

Forvaltningens vurdering

Det er forvaltningens vurdering, at det kan veere vanskeligt at indarbejde
mere begrgnning i byggeriet med den nuvaerende udformning. Det
skyldes, at en stor del af de ubebyggede arealer pa terraen anvendes til
parkering og at eventuel beplantning ikke kan placeres indenfor bran-
dredningsarealer. Derudover er der begreenset mulighed for at etablere
storre beplantning pé tagterrassen.

Forvaltningen har ikke hjemmel til at stille krav om etablering af be-
plantning, medmindre der udarbejdes lokalplan for projektet.

Ad. 5) Bemarkninger om skyggegener og reduktion af dagslys

5 naboer ger indsigelse mod, at den nye bebyggelse vil reducere dags-
lys i deres boliger og 3 naboer mener at bebyggelsen vil give skygge pé
de ubebyggede arealer.

Forvaltningens bemaerkninger

Det er forvaltningens umiddelbare vurdering, at bebyggelsen ikke vil
medfere vaesentlige skyggegener eller forringelse af dagslysforholdene
for boligerne pa Hejrevej. Det er forvaltningens vurdering, at bebyggel-
sen vil medfere foreget skygge péa de ubebyggede arealer pa ejendom-
men Svanevej 8.

Ad. 6) Bemarkninger om indbliksgener og stgj fra tagterrasse

5 naboer mener, at der vil veere indbliksgener fra de nye boliger og fra
tagterrassen til boligerne pé Hejrevej 17. Andelsforeningen Hejre- og
@rnevej har som en del af deres hgringssvar udarbejdet tegninger, der
viser hgjde- og afstandsforholdene mellem tagterrassen pé Svanevej 10
og Hejrevej17.

Naboerne mener desuden, at der vil veere stgjgener fra tagterrassen og
gnsker, at der fastleegges retningslinjer for brug af tagterrassen.

Forvaltningens bemaerkninger

Tagterrassen er placeret ud for ungdomsboligernes feellesrum og er
ungdomsboligernes primeaere opholdsareal. Forvaltningen vurderer, at
der kan veere indbliksgener fra tagterrassen til de neermeste boliger pa
Hejrevej 17. Afstanden fra tagterrassen til naboernes altaner og vinduer
er ca. 10,8 m. Forvaltningen vurderer, atillustrationerne af hgjde- og af-
standsforholdene i hgringssvaret er retvisende. Indbliksgener kan redu-
ceres, hvis der opseettes en indbliksskaerm. En indbliksskeerm vil age
bebyggelsens hgjde og kan reducere dagslyset i de nederste boliger pé
hejrevej 17.

Forvaltningen vurderer, at der vil veere begreensede indbliksgener fra
selve ungdomsboligerne pé 1. til 4. sal, da afstanden fra ungdomsboli-
gerne til Hejrevej 17 er ca. 27 m.
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Forvaltningen vurderer, at der kan veere stgjgener fra tagterrassen. Stgj-
gener kan ikke reguleres med byggelovgivningen, og forvaltningen har
ikke hjemmel til at stille krav om retningslinjer for brug af tagterrassen.

Ad. 7) Bemarkninger om stgj i byggeperioden
Flere naboer er bekymrede for stgj i byggeperioden.

Forvaltningens bemeaerkninger
Byggeriet skal opferes i overensstemmelse med "Bygge- og anlaegsfor-

skrift i Kebenhavn”, https://kk.sites.itera.dk/apps/kk_pub2/in-
dex.asp?mode=detalje&id=2208

Ad. 8) Bemaerkninger om vaerdiforringelse
2 naboer mener, at byggeriet vil betyde, at vaerdien af deres boliger for-
ringes.

Forvaltningens bemaerkninger
Veerdiforringelse er et forhold, som forvaltningen ikke kan inddrage i
byggesagsbehandlingen.

Ad. 9) Bemarkninger om opsigelse af Svanevej Privatskole

Svanevej Privatskole oplyser i sit hgringssvar, at der er berammet en
retssag i boligretten om opsigelse af skolens lejekontrakt pa leje af byg-
ninger pé Svanevej 10.

Forvaltningens bemaerkninger
Der er tale om et privatretligt forhold der ikke kan indga i byggesagsbe-
handlingen.
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