Bygge-, Parkerings- og Miljgmyndighed

Teknik- og Miljeforvaltningen

Naboorientering efter planloven og
partshoring

efter forvaltningsloven

Vi har den 24. januar 2018 med supplerende materiale fra den 9.
oktober 2018 og den 20. december 2018 modtaget en ansesgning om

opferelse af etagebebyggelse til kombineret kontorerhverv, serviceerhverv
og butikker. pd ejendommen péa adressen Jernbane Allé 41.

Vi skriver til dig, fordi du er beboer, ejer, lejer eller repraesentant for en
virksomhed, der kan blive bergrt af byggeprojektet, idet det ansggte
kreever dispensation fra lokalplan nr. 465 "Indertoften”.

Vivurderer ogsa, at du er parti byggesagen.

Du har derfor mulighed for at komme med bemaerkninger, inden vi
treeffer afgerelse.

Pa de falgende sider kan du leese mere uddybende om:

1. BYQQEPRIOJEKEOt ... 2
2. LOVMAESSIGE FAMIMIET ..ttt e et 2
3. Lovhensyn ved dispensationer fra lokalplanerr og partsheringer i

DY G GESATEN e e 4
4. Sédan sender du eventuelle bemaerkninger........coccoovviiniiiiiii, 5
5. Detvidere forl@b. ... ..o 5

Frist for svar
Hvis du @nsker at komme med bemaerkninger, skal vi have dem senest den
8.juni 2022.

Hvis du har spergsmal

Hvis du har spergsmaél til heringen, er du velkommen til at kontakte
byggesagsbehandler Torben Kjaergaard Hgj p&d mail CX48@kk.dk.

Venlig hilsen

Omréade for Bygninger

18. maj 2022

Sagsnummer:
708302

eDoc:
2017-0392798

Matrikelnummer:
3269%a VL, Kbh.
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262332

Omrade for Bygninger

Njalsgade 13
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1. Byggeprojektet Side 2af 6

Sagsnummer:

Hvordan ser projektet ud?
708302

Den ansggte bebyggelse @nskes opfert i overensstemmelse med
lokalplanens bestemmelser og dermed en base i 2 etager, en tilbagetrukket
tredje etage og 2 tarne opfert med 7 og 10 etager, der er henholdsvis 30 og ~ Matrikelnummer:
40 m hgje. Bebyggelsen opferes med flade tage og pé de nederste tagflader =~ 32692 VL, Kbh.
med terrasser pa en del af taget.

Ejendomsadresse:
Bebyggelsens facader opferes overvejende i glas. @vrige facadematerialer  Indertoften 12
vil veere forpatineret zink og merke hardtbreendte tegl.

Ejendomsnummer:
Ejendommen vil med den ansggte bebyggelse opna et samlet etageareal péd 262332
i alt 19.491 m?, hvoraf 17.802 m?2 er ny bebyggelse og 1.689 m? udgeres af
eksisterende bebyggelse.

| keelder etableres der parkeringskeelder til biler og cykler, samt depotrum,
lager og affaldsrum, parkeringskaelderen er p&d 6085 m?

| stueplan etableres der 4 butikslejemaél, i sterrelserne fra 930 m?2 til 1821
m?2.

P& 1. sal etableres 2 lejemal, i starrelserne fra 1642 m?2 til 2053 m?2.
P& 2. sal etableres 1627 m?2 kontorer.

P& 3. sal etableres 8 hotellejligheder, pd i alt 876 m?

P& 4. sal etableres 8 hotellejligheder, pa i alt 876 m?

P& 5. sal etableres 8 hotellejligheder, pé i alt 876 m?

P& 6. sal etableres 8 hotellejligheder, pé i alt 876 m?

P& 7. sal etableres 8 hotellejligheder, pé i alt 876 m?

P& 8. sal etableres 4 hotellejligheder, pé i alt 438 m?

P& 9. sal etableres 4 hotellejligheder, pé i alt 438 m?

P& 10. sal etableres 4 hotellejligheder, péialt 438 m?2

Du kan se illustrationer af projektet i det vedhaeftede bilag og leese mere om
heringen pé de felgende sider.

2. Lovmaessige rammer

PLANLOVSFORHOLD

Lokalplanens bestemmelser

Ejendommen ligger i et omrade, der er omfattet af bestemmelserne i
lokalplan nr. 465 "Indertoften II", bekendtgjort den 20. marts 2012. Det
ansegte projekt opfares i byggefelt D.

Lokalplanen er udarbejdet med afseet i et projekt, der svarer til det, der
hermed orienteres om. Lokalplanen beskriver et projekt med en base i 2
etager, en tilbagetrukket tredje etage og 2 tédrne i hhv. 6 og 11 etager, hvor
det hgjeste er 40 og det mindste er 30 m hgijt.

Lokalplanen oplyser blandt andet, at den nye plads, der dannes ved, at
stueetagen er trukket tilbage fra skel mod Jernbane Allé vil indgd i en
sammenhaeng med Frode Jacobsens Plads foran Kulturstationen Vanlgse
p& modsat side af Jernbane Allé.



Det fremgar af planens redegerelse, at projektet, vil tilfere bydelen helt nye
by- og byrumsmaessige oplevelser, og vil veere en baeredygtig forteetning
ved Vanlgse station, der har S-tog, Metro og gode busforbindelser, og
dermed er et projekt, der vil styrke Vanlgse Bymidte, som et bymaessigt
knudepunkt.

Lokalplanen omtaler projektets placering, skala og skulpturelle, afrundede
udformning og markante tdrne som forhold, der vil gere det til et
arkitektonisk tyngdepunkt og at det vil blive identitetsskabende byggeri i
Vanlgse Bymidte.

Lokalplanen tilliegger desuden projektforslaget markante kvaliteter i kraft af
dets bidrag til urbanisering og styrkelse af Vanlgse Bymidte som bydelens
centrum med koncentration af butikker, servicefunktioner, kulturelle
funktioner og arbejdspladser teet pa stationen, samtidig med etablering af et
nyt offentligt byrum, der supplerer Vanlgse Torv og Frode Jacobsens Plads.

Afvigelser fra lokalplanens bestemmelser

Projektet afviger fra det oprindelige projekt. Basen og dermed ogsé
forpladsen afgraensning er aendret og térnene, der opferes ovenpa
byggeriets base, er begge flyttet i forhold til det skitseprojekt, der dannede
grundlag for udarbejdelsen af lokalplan 465 og dermed ogsad andret i
forhold til den plantegning, der er indsat i lokalplanen, der viser et principielt
byggefelt. Projektets afvigelser i forhold til lokalplanens principielle
byggefelt skyldes nedvendige endringer, der er kommet til under
projekteringen.

Omrade for Bygninger vurderer, at der er tale om en mindre sendring af
tarnenes placering og forpladsen udformning set i forhold til skalaen i det
samlede projekt og det byrum bebyggelsen danner sammen med pladsen
pé modsat side af Jernbane Allé, den omgivende bebyggelse og trafikanlaeg
m.m.

Desuden opferes der adgang til elevator i form af en 1 etages glasbygning pa
forpladsen og der faeldes et tree, der stér i skel mod naboejendommen nord
for bebyggelsen. Traeet er udpeget som bevaringsveerdigt, men vil ikke
kunne bevares ved realisering af det foresldede byggeri, der forudseetter
omfattende udgravning pa ejendommen. Det vil blive betinget, at der
plantes et nyt tree pd ejendommen.

Dermed er det ansggte byggeprojekt ikke helt i overensstemmelse med alle
lokalplanens bestemmelser, og kommunen skal derfor traeffe afgerelse om
en eventuel dispensation. Det ansggte afviger fra falgende bestemmelser i
lokalplanen:

§5, stk. 5, litra a, der fastleegger folgende “I omrade D skal ny
bebyggelse opferes inden for det pé& tegning nr. 3 viste principielle
byggefelt.”

§ 7, stk. 1, der fastlaeegger at "Den péa tegning nr. 3 viste forplads mod
Jernbane Allé skal ved hjeelp af beleegninger, beplantning, belysning,
meblering og andre tiltag gives en urban karakter. Forpladsen skal
indrettes s den fremstar som en sammenhangende del af den
bagved liggende nye bebyggelse. Forpladsen mé indrettes til torve-
og markedsplads med

stadepladser, til udeservering o. lign. Der mé& etableres lette
overdaekninger eller lignende til brug for sddan anvendelse (...)."
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§8, stk. 8, litra b, der fastleegger at “De péa tegning nr. 2 markerede
bevaringsveerdige traeer méa kun faeldes efter Teknik- og
Miljgudvalgets seerlige tilladelse, hvis det er pakraevet i forbindelse
med nybyggeri, og pé betingelse af, at der plantes nye traeer.”.

Kommunen kan dispensere fra lokalplanens bestemmelser, hvis
dispensationen ikke er i strid med principperne i planen. Det fremgar af
planlovens § 19, stk. 1.

Hvorfor er kommunen indstillet pa at tillade projektet?

Omrdde for Bygninger vurderer, at det ansggte projekt er i
overensstemmelse med lokalplanens intentioner, da det kun i meget
begrenset omfang afviger fra det projekt, der var grundlaget for
udarbejdelsen af lokalplanen.

Derfor er Omrade for Bygninger indstillet pd at give tilladelse til det
reviderede projekt, og dermed dispensation til, at bebyggelsen afviger fra
det i lokalplanen viste principielle byggefelt, etablering af elevator fra
forplads til keelder og feeldning aftree, der er udpeget som bevaringsveerdigt.
Dispensation til feeldning af et tree, meddeles under forudseetning af, at der,
jf. planens bestemmelser herom, plantes et nyt tree.

Den 9. maj 2022 blev forvaltningens indstilling om dispensation til det
ansggte projekt behandlet pd Teknik- og Miljgudvalgets mede, hvor
udvalget godkendte forvaltningens indstilling.

BYGGELOVSFORHOLD

Bygningsreglement 2015 (BR15)

Vi skal behandle sagen efter Bygningsreglement 2018 (BR18). BR18
indeholder bl.a. regler om bebyggelsens omfang og placering og regler om
vurdering af bebyggelsens indvirkning pad omgivelserne.

BR15 fastleeggerikap. 2.1, stk. 3, at bygningsreglementets bestemmmelser om
bebyggelsens samlede omfang og indvirkning pad omgivelserne i forhold til
grundens sterrelse, byggeriets afstand til skel med nabo, vej, sti og anden
bebyggelse p&d samme grund, etageantal og hgjde, etageareal og
bebyggelsesprocent samt de ubebyggede arealers indretning ikke finder
anvendelse, hvis en lokalplan eller byplanvedteegt fastsaetter bestemmelser
om de pagealdende forhold.

Ovenstédende forhold er alle reguleret af den lokalplan, ejendommen er
omfattet af. Uanset lokalplanen regulerer bebyggelsens omfang og
indvirkning p&d omgivelserne, partshegrer vi dig pa grund af eendringerne i de
nuveerende forhold pa ejendommen, jf. forvaltningslovens § 19.

3. Lovhensyn ved dispensationer fra lokalplaner og
partsheringer i byggesager

Hvad er en dispensation?

Dispensation fra lokalplaner er et planredskab, der kan vaere med til at gere
lokalplaner mere levende og nutidige. Dispensationsmuligheden fremgar af
planlovens §19, stk. 1.
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Lokalplaner er et udtryk for den tid, hvor de blev vedtaget og bekendtgjort.
Nogle lokalplaner er af eeldre dato, og det kan veere sveert at f& nutidens
byggesnsker realiseret, hvis aldre lokalplaner skal overholdes til punkt og
prikke.

Planloven giver mulighed for, at kommunen kan dispensere fra lokalplanens
bestemmelser, hvis dispensationen ikke er i strid med principperne i planen.
Planens principper er formélsbestemmelser og anvendelsesbestemmelser,
som er fastsat ud fra formalet med planen, men ogsé den planlagte struktur,
herunder fordelingen mellem friarealer og bebyggede arealer.

Kommunen kan som udgangspunkt ferst dispensere fra bestemmelserne i
en lokalplan, nar bererte ejere og lejere m.fl. er orienteret og har haft
mulighed for at komme med deres bemeerkninger hertil. Det fremgar af
planlovens § 20, stk. 1.

Hvad er en partsheoring?

Hering efter forvaltningslovens § 19 er en partshgring, som giver dig
mulighed for at oplyse os bedre om sagen, inden vi treeffer en afggrelse.
Partshgringen handler om de faktiske forhold i sagen.

Hvilke hensyn kan lovligt inddrages i partshering og naboorientering?
Kommunen skal i sin sagsbehandling af byggeansggningen varetage
saglige, plan- og byggelovsmaessigt relevante hensyn, og eventuelle
bemaerkninger vil lovligt kunne inddrages i sagsbehandlingen.

Det er ikke sikkert, at alle dine bemeaerkninger til sagen lovligt kan inddrages i
sagsbehandlingen.

Efter planloven og byggeloven og de hensyn, der ligger bag lovene, kan der
fx ikke leegges veegt pd skonomiske hensyn og andre privatretlige forhold.
Det betyder, at vi fx ikke kan inddrage synspunkter om eventuel
veerdiforringelse af naboejendomme. Eventuelle bemaerkninger herom vil
derfor ikke blive inddraget i sagsbehandlingen.

4. Sadan sender du eventuelle bemarkninger

Du kan sende dit svar til bygninger@kk.dk. Du skal skrive vores
sagsnummer i titlen p& e-mailen. Du finder sagsnummeret gverst til hgjre i
dette brev.

5. Det videre forlgb

Nér svarfristen er udlgbet, vurderer vi, om der er behov for yderligere
sagsoplysning, fx partshering af ansgger.

Vi behandler derefter oplysningerne i sagen og treeffer afgerelse ud fra
sagens samlede oplysninger, herunder dit eventuelle hgringssvar.

Du vil som part i sagen f& meddelt afgerelsen og samtidig f& vejledning om
din mulighed for at klage over afgerelsen.

Veer opmaerksom p4, at du kun vil kunne klage over retlige forhold. Retlige
forhold handler om, at kommunens afggrelse skal vere lovlig, og at
kommunen har forstaet eller anvendt reglerne korrekt.

Du kan derimod ikke klage over skensmaessige spargsmal, hvis du fx mener,
at afgerelsen er uhensigtsmaessig.
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Behandling af oplysninger

| forbindelse med sagsbehandlingen kan der ske behandling af oplysninger,
som kan henfgres til enkeltpersoner. Der kan fx veere tale om, at vi indhenter
og opbevarer oplysninger om en ejendoms fysiske forhold.

Ifelge databeskyttelsesforordningen har personer, som saddanne
oplysninger vedrerer, ret til at fa4 indsigt i oplysningerne og ret til at fa
berigtiget forkerte oplysninger.

Hvis du vil vide, hvilke oplysninger vi behandler om dig, eller du mener, at
kommunen behandler forkerte oplysninger, kan du lsese mere om, hvad du
skal gere pa vores hjemmeside: Behandling af personoplysninger i
forbindelse med sagsbehandling af byggesager 2020 (itera.dk)
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