Fra:

Til: TMEKP BA CBY Bygninger

Emne: Hgringssvar, sagsnummer 803494
Dato: 29. juni 2019 23:11:16

Kere Jonas Elkjer, Center for Bygninger,

Tak for jeres brev dateret 14. juni 2019 vedrerende planer om nedrivning af Stenlgsevej 7
med henblik pa udvidelse af Nettos forretning pa arealet.

Vi er glade for at have faet mulighed for at blive hort 1 denne sag, da vi er betenkelige
overfor denne udvidelse og mener at den vil have negativ indflydelse pa vores hverdag.
Nedenfor vil jeg anfore nogle af de beteenkeligheder vi har ved en sddan udvidelse af
Nettos forretning.

* For det forste md det formodes at en storre Netto planleegges med en gget omsatning for
gje. En gget omsatning betyder flere varer der skal leveres til forretningen. Vi er allerede
generet af lastbiler meget tidligt om morgenen som det er nu. Disse lastbiler star ofte 1
tomgang gennem lengere tid og der kores med stgjende pallevogne frem og tilbage,
hvilket giver uregelmessig sovn for vores born.

* Sidste gang Netto skulle bygge om, var der en del indgiede aftaler der ikke blev
overholdt. Blandt andet blev der sat lysende reklamer op pa facaden som generede hele
natten. Pa tegningerne dengang skulle indhegningen mod Stenlesevej vere et graesareal
med beplatning, og der skulle vare en gren zone ind mod Stenlesevej 7. Det forste er
blevet rettet op efter ihardige klager fra beboere i omradet, men de andre ting er ikke
blevet realiseret og vi har ikke kunnet fi at vide hvorfor.

* Stenlesevej er udlagt som privat fellesvej. Den ogede omsatning vil kunne antages at
medfere en storre mangde trafik af almindelige biler sdvel som tunge koretojer péd
Stenlosevej og de omkringliggende veje. Det vil vere op til vores
grundejerforening/vejfond at rette op pa de ekstra skader pa veje, kantsten og fortove, dette
vil medfere og det vil selvfalgelig vere en skonomisk belastning.

* Netto har som medlem af grundejerforeningen pligt til at snerydde og renholde
rendestenen op til kantstenen ud for deres butik. Dette er stort set aldig sket. I visse tilfelde
har vi faet at vide af dem, nér vi henvendte os til dem for at gare dem opmearksomme pa at
de ikke overholdt deres forpligtelser, at de slet ikke var klar over at det var deres ansvar og
at de troede at det var det, de betalte for via kontigentet til vejfonden.

Af ovenstiaende grunde er vi skeptiske overfor den planlagte udvidelse af Nettos forretning
pa Stenlasevej/Slotsherrensvej som det er beskrevet 1 projektet og vi henstiller til at
projektet skrinlegges.

Hvis der er spergsmaél eller information der enskes uddybet, er I velkomne til at kontakte
undertegnede pa mail ).

Med venlig hilsen,

Stenlosevej 6
2700 Brenshgj






Fra:

Til: TMEKP BA CBY Bygninger

Cc: Jonas Bondegaard Elkjeer

Emne: Sagsnr. 168901/ 803494: Partshgringssvar vedr. byggeri Stenlgsevej 1 og 7
Dato: 28. juni 2019 08:54:14

Vedhzftede filer: Indsigelser til Kgbenhavns Kommune (udkast).PDF

Til Center for Bygninger, Jonas Elkjeer
Med henvisning til Kgbenhavns Kommunes partshgringsbrev af 14. juni 2019 skal jeg hermed pa

vegne af_ fremkomme med partshgringssvar.

Jeg kan i det hele henvise til vedhaeftede brev.
Med venlig hilsen

Advokatfuldmeegtig

Lees mere om hvordan vi behandler dine personoplysninger
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Kgbenhavns Kommune, Center for Byggeri
Njalsgade 13

Postboks 416

1504 Kgbenhavn V

Jonas Elkjeer

Partshgring vedr. byggeri Stenlgsevej 1 og 7 — jeres j.nr. 803494

Pa vegne af | sK:' jesc hermed komme med

bemaerkninger til partshgringsbrev af 14. juni 2019.

En byggetilladelse til det fremsendte projekt er i strid med byggeservitut af 28. juni
1920. Kgbenhavns Kommune har ikke hjemmel til at fravige servitutten udover
"enkelte mindre betydende Lempelser”. | det foreliggende tilfeelde er der tale om
omfattende fravigelser af servitutten, herunder fravigelse af kravet om anvendelse
til boligformal, anvendelse af arealer til have, afstandskrav samt bebyggelsespro-
cent. S3 omfattende sendringer kan alene gennemfgres ved lokalplan, hvorefter
der ogsa i planlovens § 15, stk. 2 er hjemmel til at ophave servitutter (dog i visse
tilfeelde mod erstatning).

Den naermere begrundelse herfor er uddybet nedenfor.

Byggeriet er i strid med byggeservitut

Pa ejendommene Stenlgsevej 1 og 7 er byggeservitut af 28. juni 1920 geeldende.
Det pateenkte byggeri pa ejendommene og anvendelse af Stenlgsevej 7, der i dag
er en boligejendom, er i strid med byggeservitutten.

Stenlgsevej 7 ma saledes ifglge servitutten alene anvendes til beboelsesejendom.
Butikshandel kan saledes ifglge servitutten alene finde sted pa parceller med faca-
de mod den dbne plads og imod Alekistevej, hvilket ikke omfatter Stenlgsevej 7.

Ifglge servitutten skal arealet mellem vej og bygning anlaegges og vedligeholdes
som have. Af de fremsendte tegninger fremgar, at anvendelsen pateenkes at veere
parkeringsplads for detailhandel samt kgreareal for lastbiler, hvilket sdledes ogsa
er i strid med servitutten.

Hertil kommer, at bebyggelsesprocenten, som det ogsa fremgar af Kgbenhavn
Kommunes partshgringsbrev, er vaesentligt overskredet. Ifglge servitutten ma
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hgjst 1/3 af grundens nettoareal bebygges. Kgbenhavns Kommune har i partshgringsbrevet beregnet
bebyggelsesprocenten ved at “sammenlaegge” ejendommenes grundareal. Ejendommene er dog to
selvstaendige ejendomme, og bebyggelsesprocenten er saledes overskredet i stgrre omfang end an-
givet i partshgringsbrevet, da Stenlgsevej 7 alene har et tinglyst areal pd 665 m?. Den praecise over-
skridelse har ikke vaeret mulig at beregne, da det ikke er oplyst, hvor stort bruttoetagearealaet er pa
denne ejendom. Det er dog den vaesentligste del af byggeriet, der er opfgrt pa denne ejendom. Som
det fremgar ovenfor, giver servitutten alene mulighed for at anvende ejendommen til beboelse, og
det er derfor ogsa i strid med servitutten at sammenlagge ejendommen med en erhvervsejendom.
Ud fra servituttens indhold har det saledes ikke veeret forventeligt, at der kunne opfgres et sa stort
byggeri pa ejendommen, og/eller at der kunne ske fravigelse i dette omfang.

Endeligt er der som angivet i partshgringsbrevet en fravigelse af afstand til skel.

Anvendelsen af Stenlgsevej 7 og det patankte byggeri ses saledes at veere i strid med servitutten,
ligesom det ma anses for en vaesentlig eendring, som ikke kan gennemfgres uden ny lokalplan, hvilket
er uddybet nedenfor. Det kan hertil bemaerkes, at der ikke er hjemmel til at dispensere og/eller fravi-
ge servitutten i sd vaesentligt omfang. Det fremgar saledes ogsa direkte af servitutten, at der alene er
hjemmel til at foretage "mindre betydende lempelser”. Servitutten har hidtil vaeret handhaevet af
Kgbenhavns Kommune, som ogsa har tilkendegivet at ville handhaeve servitutten i dette konkrete
tilfaelde.

Kommuneplan 2015

Ifplge Kommuneplan 2015, som er geeldende, er ejendommen placeret i et rammeomrade til boliger
(B1-omrade). Det er alene under generelle bestemmelser i kommuneplanen, at Stenlgsevej 7 er ind-
draget under lokalcenter Islev Station ved en andring efter hgring af kommuneplan 2015. Det er i
2&ndringsnotat angivet "Dette er en rammeandring, som forvaltningen fejlagtigt ikke fik medtaget i
Forslag til Kommuneplan 2015.”

Det fremgar ikke af Kpbenhavns Kommunes partshgring, om det samlede areal pa 3.000 m? i center-
omradet allerede er overskredet. Jeg vil gerne bede om en uddybning heraf af Kgbenhavns Kommu-
ne til den videre behandling af sagen. Det gnskes ligeledes oplyst, om der blev gennemfgrt fornyet
hgring efter rammeaendringen ovenfor, der fgrte til inddragelse af Stenlgsevej 7.

Ovenstaende sndrer endvidere ikke ved, at kommuneplanrammen for Stenlgseve] 7 fortsat er bolig-
omrade.

Der tages forbehold for supplerende hgringssvar, nar ovenstaende oplysninger er modtaget.
Anvendelsen og byggeriet er lokalplanpligtigt

Servitutten har bl.a. haft til formal at sikre en ensartet anvendelse til boligformal, og at ejendomme-
ne med deres taette bebyggelse holdes abent og med et grgnt praeg som et villakvarter.

Villaomradet er karakteriseret ved sma ejendomme og Stenlgsevej er karakteriseret ved at vaere en
mindre villavej. Det ma saledes anses for en vaesentlig aendring af det bestaende miljg, safremt der
sker en udvidelse af Netto. Netto har selv uddybet, at butikken i dag fravaelges grundet butikkens
stgrrelse. Der ma saledes forventes en betydelig tilvaekst i kunder, hvilket vil medfgre en gget trafik-
belastning og @get lastbiltrafik med varer. Hertil kommer, at butikken vil indebzere vaesentlige ind-
bliksgener for naboejendommen Stenlgsevej 9, der har vinduer i 2 meters hgjde direkte mod Stenlg-
sevej 7. Dette er en forveerring i forhold til de nuvaerende indbliksgener, da Stenlgsevej 7 ikke har

Advokatfirmaet Jost Jensen, Thomasen & Partnere A/S
Side 2



vinduer mod den nuvarende Netto, og det er saledes ikke korrekt, det der er angivet i eDoc 2018-
0333520. Udover gener ved direkte indblik vil ejendommen i kraft af vinduer mod Stenlgsevej 7 lige-
ledes blive generet af lyskegler fra biler og lastbiler. Endvidere vil &ndringerne betyde vaesentlige
stgjgener for Stenlgsevej 9. Den samlede maengde af stgj vil saledes forvaerres ved udvidelse af Netto
(fiernelse af Stenlgsevej 7), hvilket skal ses i et stgjbillede, hvor der i forvejen er stgj fra Slotsher-
rensvej og jernbanen.

Forinden etablering af en dagligvareforretning i et villakvarter og/eller en vaesentlig udvidelse heraf,
har offentligheden en vaesentlig interesse i at blive involveret, ligesom der ved lokalplanleegning ogsa
kan sikres en tilbundsgaende undersggelse af pavirkninger af det omgivende miljg, samt hvordan
dette i sa fald kan iagttages ved de rammer der skabes i en lokalplan, og som ogsa herefter kan
handhaves ved manglende overholdelse.

Byggeservitutten af 28. juni 1920 har hidtil fungeret som alternativ til en lokalplan for omradet, og
har fastsat bestemmelser, som ligeledes kunne vaere reguleret ved en lokalplan, jf. planlovens § 15,
stk. 2. Det kan hertil bemaerkes, at det ikke ville have veeret muligt at dispensere fra anvendelsen til
boligformal efter planlovens § 19, da dette ville stride med principperne, og at det saledes havde
kraevet ny lokalplan / tillaeg. Tilsvarende princip, som fglger af planlovens § 19, fremgar af byggeser-
vituttens pkt. 9, hvorefter der kun kan indrégmmes mindre betydende lempelser fra servituttens be-
stemmelser, jf. ovenfor. Anvendelsen der er ansggt om savner saledes hjemmel, og safremt Kgben-
havns Kommune gnsker at give tilladelse til den pagaeldende anvendelse, bgr dette sikres ved lokal-
plan, herunder ved med hjemmel i planlovens § 15, stk. 2 at ophave servitutten for eiendommen
Stenlgseve]j 7. Hvorvidt dette i sa fald kan fgre til, at Kebenhavns Kommune bliver erstatningsansvar-
lig, er der ikke samtidig hermed taget stilling til.

Ka@benhavn Kommune har tidligere tilkendegivet, at anvendelse kraever lokalplan

Kgbenhavns Kommune har tidligere givet Netto afslag pa at udvide butikken pa Stenlgsevej 7, og der
ses ikke at veaere sket @ndringer i de forudszetninger, der den 16. september 2009, 27. januar 2010 og
8. oktober 2010 har begrundet et afslag.

Af Kgbenhavns Kommunes tidligere vurderinger fremgar, at en udvidelse i villaomradet vil veere i
strid med byggeservitut af 28. juni 1920, samt at det vil kraeve lokalplanlaegning. Det ggres derfor
ogsa geeldende, at Kgbenhavn Kommunes partshgring er udtryk for en aendret praksis, som ikke ses
at veere saglig begrundet, eller under hensyntagen til lighedsprincippet. Det kan ligeledes bemaerkes,
at det vil veere i strid med den berettiget forventning, der er skabt.
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Det kan videre bemaerkes, at Kgbenhavns Kommune i eDoc 208-0333520 har tilkendegivet, at det
ikke er muligt at fravige servitutten i det konkrete omfang, som naervaerende byggeprojekt kraever.

Det er ogsa noteret, at bygherre allerede i brev af 29. september 2014 efter den planmaessige udta-
lelse, som bygherre gnsker at stgtte ret pa, er orienteret om, at det vil vaere i strid med servitutten:
”"Med hensyn til byggeservituttens bestemmelser vil forvaltningen vare indstillet pa ud fra en kon-
kret vurdering at undlade at handhaeve byggeservitutten, safremt der ikke ved hgring af grundejer-
foreningen og naboerne pa matr.nr. 1974, 1877, 1905, 1906, 1907 og 3679 Husum, Kgbenhavn,
fremkommer indsigelser, som vi ma anerkende.” (min fremhaavning)

Nuveerende Netto skaber gener for villaomradet

Den nuvaerende Netto skaber betydelige gener for villaomradet. Villaomradet oplever sdledes, at der
sker vareindlevering i tidsrummet mellem kl. 3-6, at der sker flytning af containere med skrald i tids-
rummet mellem kl. 22-23, at der er parkeringskaos pa Stenlgsevej i abningstiden 8-22, at der er bety-
deligt stgj indenfor butikkens dbningstid, og at der flyver skrald rundt i haverne, samt at den mang-
lende retmaessige handtering af skrald tiltraekker betydeligt med mager.

Grundejerforeningen Holmehus er af grundejere gjort opmaerksom pa den naervaerende hgring, som
grundejerforeningen ikke selv har modtaget. Det kan bemaerkes, at bestyrelsen den 26. juni 2019 har
drgftet Nettos planer om en udvidelse, og at grundejerforeningen heller ikke er positivt indstillet
over for udvidelsen grundet de gener, som der ogsa er beskrevet i naerveerende brev.

Betydeligt vaerditab og umuligt at saelge ejendom

For I /| dcn patenkte udvidelse betyde, at deres ejendom
bliver yderst vanskelig at seelge, hvilket understgttes af, at ejendommen Stenlgsevej 7 har vaeret
usaelgelig i 5 ar. Hertil kommer, at det vil indebaere et betydeligt veerditab. Nogle af generne kunne
vaere undgaet, safremt Kgbenhavns Kommune veelger at lokalplanlaegge for en udvidelse af Netto, og
dermed skabe de forngdne rammer for en udvidelse inden- og udenfor ejendommene samt sikre den
forngdne hgring af naboomradet, hvilket ligeledes er et vaesentligt hensyn ved lokalplanlaegning.

Jeg anmoder venligst om at blive orienteret om det videre forlgb, herunder bade i tilfaelde af at der
meddeles byggetilladelse eller gvrige tilladelser, eller safremt der meddeles afslag.

Med venlig hilsen

[



Fra:

Til: TMEKP BA CBY Bygninger
Cc:

Emne: Sagsnummer: 803494 Netto bygning
Dato: 18. juni 2019 18:41:45
Hej

Sags nr: 803494

Jeg skriver pd vegne af beboerne og mig selv pd Stenlgsevej 2a 2700
Branshgj, vi er positive over Netto undvigelse, vi siger derfor JA til projektet.

Bare i husker at scet gultrekant meerkering pd& begge sider af min indkarsel
stenlgsevej 2a, 5m afstand fra indkersel troet af folk parkerer deres bil s&
taet op af min indkearsel, s& jeg hverken kan komme ind eller ud med min

bil.

Vedhceftet billede af gultrekant

mMvh | lstenizseve; 2a)






