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Hej Tanja
Hermed svar.

Idet der fremsaettes en hel reekke urigtige pastande i svaret til hgringen, som langt overvejende ikke forholder sig til det
fremsendte hgringsbrev, er det meget vanskeligt at kommentere direkte pa svaret fra gruppen af naboer.
Nedenstaende er derfor en fastlaegning af hvad der reelt er faktum.

Vedhaftet finder du Kgbenhavns kommunes egen resolution fra i fgrste omgang 1986 og siden 1992, der helt klar
udstikker de retningslinjer efter hvilken vi har sggt denne byggetilladelse, her ud over er vedhzftet udtalelse fra
kommunen egen juridiske sagsbehandler om netop denne sag, Knuthenborgvej 11.

e Projektet overholder krav om 1,5 plan, og max hgjde pa 10 m, det er reelt kun 7,8 m til kip. Projektet holder sig
med en meget stor margen indenfor de skra hgjde/graenseplan.

e Projektet overholder bebyggelsesprocent pa under 40% idet dette skal betragtes ud fra en beregning af den
samlede bebyggelse sammenholdt med den samlede grund.

e Projektet overholder bade kravet om 1/3 i fodaftryk og tillige kravet i villaservitutten om 2/7

e Projektet overholder kravet om friareal

e Projektet er udformet som et leengehus. Idet den ene halvdel af projektet er det eksisterende hus vil det
kommende laengehus veere i klassisk stil og falde meget naturligt ind i villakvarteret.

e Projektet opfylder krav om vejadgang til begge boliger og om p-areal pa egen grund, 1 pr bolig samt udlaeg for
yderligere 1 pr bolig. Vedr. placering af privatfaellesvej har denne tidligere vaeret placeret pa modsatte side af
huset, men vi blev af kommunen opfordret til at flytte den hvor den er placeret i det ansggte projekt (tegning
fra kommunen vedhzaeftet, blev dog siden aendret pa opfordring af kommunen til den vedheaftede). | svaret fra
naboerne fremstilles denne adkomst til de to dele af dobbelthuset som en gennemkgrende vej, hvilket jo pa
ingen made er tilfaeldet. Vedhaeftet ses vejudlaegget udfgrt at landinspektgren

Projektet opfylder alle krav der er blevet stillet af kommunen samt alle krav i BR15, hvilket da ogsa er arsagen til at man
har sendt projektet i hgring. Dette ville kommunen ikke have gjort, hvis kommunen ikke havde vaeret indstillet pa at give
byggetilladelse.

Fra et arkitektonisk synspunkt er det mig komplet uforstaeligt at der kan opsta s megen modstand mod projektet. Det
kommende byggeri vil ikke skabe skygge i naboernes haver, og det vil passe rigtigt fint ind i sin kontekst.

Nedenstdende findes adresser pa sager/bebyggelser af dobbelthuse med eksakt samme planmaessige forhold som
Knuthenborgvej 11. Alle i gvrigt placeret i Valby:

Ablehaven 4, 2500 Valby
Danshgj vej 37, 2500 Valby
Dan haven 21, 2500 Valby



Engdraget 33, 2500 Valby
Monrads Allé 17, 2500 Valby
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Fra: Tanja Troelsen [mailto:CD96 @tmf.kk.dk]

Sendt: 24. februar 2017 16:29

Til: Oliver Grundahl <oliver@oga.dk>

Cc: Liv Mgrk Johannessen <FI4X@tmf.kk.dk>

Emne: Nyt dobbelthus ved tilbygning til eksisterende enfamilieshus, Knuthenborgvej 11, sag: 600199

Hej Oliver

Vi vil for god ordens skyld bede om dine bemaerkninger til de 2 indsigelser vi har modtaget i forbindelse med hgringen.
Vi vil meget gerne bede om at du fremkommer med dine bemaerkninger snarest muligt, henset til den kommende
politiske behandling af din byggesag.

Dine eventuelle bemaerkninger til hgringssvarene forventes vedlagt vores indstilling til Teknik- og Miljgudvalget, TMU.

Har du spgrgsmal er du velkommen til at kontakte mig.

Med venlig hilsen

Tanja Troelsen
Byggesagsbehandler
Byggetilladelser Nord

K@BENHAVNS KOMMUNE
Teknik- og Miljgforvaltningen
Byens Anvendelse

Njalsgade 13, 3. sal
Postboks 416
2300 Kgbenhavn S



Telefon 3366 5200
Direkte 3366 5211
E-mail cd96@tmf.kk.dk
EAN 5798009809452
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Mag.s 4. afd. j. nr. 2115. i@'gj

Den samlede magistrats resolution af 11/5 1992 er salydende:

Indstilling om at give Magistratens

4, afdeling bemyndigelse til. at dis-
pensere fra byggeservitutters bestemmelse
om sterrelsen af tilladeligt bebygget
areal pa villagrunde i Kobenhavns kommune

i forbindelse med opferelse af dobbelt-

huse.
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Indstilling om at give Magistraténs 4. afdeling bemyndigelse
til at dispensere fra byggeservitutters bestemmelse om stgr-
relsen af tilladeligt bebygget areal p& villagrunde i Kgben-
havns kommune i forbindelse med opfgrelse af dobbelthuse.

Baggrund.

Ved resolution af 17. november 1986 gav Den samlede Magistrat
Magistratens 4. afdeling bemyndigelse til, at dispensere fra
byggeservitutters bestemmelse om antal boliger pr. etage i vil-

laer i Kgbenhavns kommune.

Disse byggeservitutter, der er palagt den altovervejende del af
de kgbenhavnske villagrunde, fastsztter typisk, at en beboel-

sesbygning hgjst m& have to etager indrettet til beboelse. Hver

etage ma kun tjene som bolig for en enkelt familie. Desuden ma
der indrettes enkelte kvistvarelser, som dog ikke md vare ind-

rettet til selvstzndig beboelse.

Herudover fastsatter byggeservitutterne typisk en maksimal
grznse for stgrrelsen af det bebyggede areal i forhold til
grundens nettoareal - normalt pad 1/3, i enkelte tilfazlde 1/4.
Grundenes stgrrelse ligger typisk mellem 500 og 800 m2.

Et enfamiliehus/tofamiliehus med vandret lejlighedsskel, som er

opfgrt i overensstemmelse med servitutterne, er illustreret pa

bilagene 1 og 2.

Magistratens 4. afdelings ovennavnte bemyndigelse til at dis-

pensere fra servituttens bestemmelse om antal boliger pr. etage //

dbner mulighed for opfgrelse af dobbelthuse, hvor boligerne
placeres ved siden af hinanden, saledes at man har et lodret

lejlighedsskel.

Denne boliglgsning giver fordele som lavere bebyggelseshgjde
(max. 1 1/2 etage), lettere opdeliﬁg“af friarealets udnyttelse,




bedre adgangsmulighed for hver bolig m.v. Dobbelthus-modellen

er illustreret i bilagene 3 og 4.

Konsekvens af byggelovens § 10 A.

Den 1. april 1991 tr&dte byggelovens § 10 A i kraft. Den har
felgende ordlyd: ‘

"Nar der opfgres mere end et enfamiliehus p& en ejendom, skal
bebyggelsen opfgres og anbringes sdledes, at hver boligenhed
med tilhgrende grundareal kan udstykkes til en selvstandig
ejendom med lovlig vejadgang. Mulighed for udstykning som navnt
i 1. pkt. skal ogsd foreligge, nar der ved til— eller ombygning
eller andre forandringer af et bestdende enfamiliehus sker en

opdeling af huset i flere enfamiliehuse."”

I praksis vil bestemmelserne i byggelovens § 10 A betyde, at
man skal sikre, at hver enkelt bolig kan udstykkes matrikulart
som en selvstandig bolig, f¢r man meddeler byggetiiladelse til
opfgrelse af. et dobbelthus pa en ejendom. Det betyder ligele-
des, at der skal vare mulighed for lovlig vejadgang til hver
bolig - et krav, der ikke kan dispenseres fra. Det vil medfgre,
at Magistraten i visse tilfazlde md krave, at der udlzgges areal
fra grunden til en 3 1/2 meter bred privat fazllesvej. En illu-

stration af en sadan adgangsvej ses pa& bilag 5.

Arealet til adgangsvej skal fratrazkkes grundens areal, nar
stgrrelsen af det bebyggede areal - den sd&kaldte bebyggelses-
grad - skal beregnes. Fratrzkket af vejudlagget fra grundens
areal vil i et begraznset antal sager bevirke, at parcellen, der
er beliggende ud mod vejen, ikke vil kunne overholde den bebyg-

gelsesgrad, der er fastsat i byggeservitutterne.

Muligggrelse af opfgrelse af dobbelthuse.

Da det er Magistratens 4. afdelings opfattelse, at opfgrelse af
dobbelthuse skal muligggres i hidtidigt omfang, skal det anbe-
fales at Den samlede Magistrat bemyndiger Magistratens 4. afde-

ling til at dispensere fra servitutternes bestemmelse om stgr-

/




relsen af tillédeligt bebygget areal pa villagrunde 1 Kgben-
havns kommune 1 forbindelse med opfgrelse af dobbelthuse.

Den 6. maj 1992.

Sgren B. Jensen

Til Den samlede Magistrat.




Mag.s 4. afd. j. nr. 2115

Den samlede magistrats resolution af 17/11 1986 er sdlydende:
Bemyndigelse for magistratens 4. afdeling
til at dispensere fra byggeservitutters be-

stemmelse om antal boliger pr. etage ved
villaer i Kebenhavns kommune.
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Dispensation fra bygqeservitutters bestemmelse om

antal boliger pr. etage ved villaer i Kgbenhavns

kommunec.
Hovedjournalnr. 2115

For den altovervejende del af de kgbenhavnske villagrunde
gzlder fglgende:

Grundene er i hovedsagen udstykket i perioden omkring 1.
verdenskrig og pdlagt byggeservitutter, der typisk fastsztter en
beboelsesbygning med hgjst 2 til beboelse indrettede etager foruden
enkelte kvistvarelser, der dog ikke md vere indrettede til selvstsn-
dig beboelse.

Hver etage m& kun tjene til bolig for en enkelt familie.

Herudover er fastsat en maksimal grense for stgrrelsen af
det bebyggede areal i forhold til grundens nettoareal, normalt pa
1/3, dog i enkelte tilfzlde 1/4.

Grundenes stgrrelse ligger typisk mellem 500 og 800 m2.

I overensstemmelse med servitutterne og datidig byggeskik
er i stort omfang opfgrt 2-familiehuse i 2 til 2% etage, hvoraf en
stor del dog senere er tilladt sammenlagt til brug for &nfamiliehuse.

Efter 2. verdenskrig undergik byggeskikken for 2 familie-
boliger en @ndring fra boligplacering i hver sin etage til placering
ved siden af hinanden som dobbelthuse. Denne boliglgsning er i strid
med na:vnte servitutter, men efter at den samlede magistrat gennem
en lengere arrazkke i 60-erne efter anbefaling af magistratens 4.

‘ /deling dispenserede til opfgrelse af dobbelthuse, gav den samlede
magistrat den 21. januar 1971 4. afdeling bemyndigelse til freémover
at dispensere pad den samlede magistrats vegne til dobbelthuse.. Antal-
let af s&danne sager var dog ret begrenset, nemlig kun 12 sager pa&
10 &r.

Den 17. oktober 1977 inddrog den samlede magistrat denne
bemyndigelse, da man ¢nskede en begrensning af dobbelthusbyggeriet,
der blev betragtet som et attraktivt ejerlejlighedsobjekt.

Interessen for dobbelthuse eksisterer imidlertid stadig
og underbygges af en rmkke‘indlysende boligmessige fordele i forhold
" til 2-familiehuset.

Der skal her peges pad fglgende fortrin:

1) Lavere bebyggelseshgjde, idet man ved eventuel dispensation bgr

fastsztte maksimalt 1% etage.




2) Lettere og ligelig, umiddelbar, adgang for begge boligeir til

havearealet.
3) Lettere opdeling af friarealets udnyttelse.
4) Ugenert adgangsmulighed for hver bolig.
5) Reducerede st¢jgener,'sével ved installationer som trapper.

Af forringelse i forhold til 2-familiehuset skal peges pa

det mindre friareal, men da man under alle omstendigheder skal over-
holde bebyggelsesgraden (1/3 eller 1/4), vil dette forhold kun spil-

e en begrznset rolle. ‘

Dobbelthuset vil ofte fa karakter af et leengehus. Om de
@stetiske forhold henvises til vedlagte notat af 15. oktober 1986
fra stadsarkitektens direktorat.

Med hensyn til ejerlejlighedsproblematikken har det efter
magistratens 4. afdelings opfattelse ikke nogen reel betydning, om
man tillader den ene eller anden boligform.

P4 baggrund af de boligmessige fordele ved dobbelthuse
kan det derfor anbefales, at magistratens 4. afdeling p&d ny af den
samlede magistrat bemyndiges til at dispensere fra servitutternes
bestemmelse om antal boliger pr. etage, nar fplgende iagttages:

et A

Bygningens etagéé%eay’mé ikke overstige 1% etage.

Bebyggelsesprocenten m& ikke overstige 40, svarende til
den maksimale bebyggelsesprocent, der er fastsat i de midlertidige
rammer for lokalplanl@zgningen i henhold til § 15 i kommuneplanloven
for omrader (kaldet Bl) til villa~- og rekkehusbebyggelse.

Der md ikke indrettes mere end 2 boliger P& grunden.

Den 13. november 1987.

S¢ren B. Jensen

Til den samlede magistrat.
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Sagsnr.
Dobbelthuse pa villagrunde i Ksbenhavns Kommune 2017-0080530
Stgrstedelen af de kgbenhavnske villagrunde er i forbindelse med ud- Dokumentnr.
stykning ved arhundredets begyndelse blevet palagt byggeservitutter. 2017-0080530-3
Servitutterne fastsetter typisk bl.a., at der pa den enkelte grund ma
opfares én beboelsesbygning med hgjst 2 etager indrettet til beboelse, Sagsbehandler
foruden enkelte kvistvarelser, der dog ikke ma indrettes til selvstaen- Liv Mgrk Johannessen

dig beboelse. Hver etage ma kun tjene til bolig for en enkelt familie
(dvs. én- eller tofamiliehuse).

Tidligere anvendtes betegnelsen “dispensation” ofte i forbindelse med,
at bestemmelserne i en servitut blev fraveget. Men da en servitut er en
privatretlig aftale mellem to parter, som kommunen med hjemmel 1
planlovens § 43 kan valge at opretholde eller fravige, er det mest kor-
rekt at benytte ordet fravige”, nar det drejer sig om servitutter.

Forvaltningens fravigelsespraksis fra de bebyggelsesregulerende ser-
vitutter bygger pa bygningsmyndighedens erfaringsgrundlag kombine-
ret med byggeskikkens udvikling, bygningsreglementernes retnings-
linjer samt bemyndigelser fra Den samlede magistrat (nu Borgerre-
prasentationen).

I 1971 vedtog Borgerrepraesentationen, at servitutternes bestemmelser
om antal boliger pr. etage kunne fraviges mod, at der blev stillet krav
om en lavere bygningshgjde — maks. 1 etage med udnyttet tagetage.

Den seneste politiske udmelding angaende dobbelthuse er Teknik- og
Miljpgudvalgets beslutning i mgdet den 27. maj 2013. Heraf fremgar
det, at forvaltningens bemyndigelse til at fravige servitutbestemmelser
om antal boliger pr. etage i forbindelse med opfarelse af dobbelthuse
justeres saledes, at der fremover ikke skal foretages hgring af naboer,
idet der ikke godkendes flere boliger, end byggeservitutten foreskri-
Ver.

Byggeskikken for tofamiliehuse har @ndret sig fra boligplacering i

hver etage til placering ved siden af hinanden (dobbelthuse). Dobbelt-

huse var - og er fortsat - ikke 1 overensstemmelse med villaservitutter-

ne, men da interessen for dobbelthuse imidlertid var voksende, og da

lgsningen endvidere blev underbygget af en reekke indlysende bolig-

massige fordele i forhold til tofamiliehuset - for eksempel en vasent-

ligt lavere bebyggelseshgjde, lettere og ligelig fordeling af havearea-

let, nemmere og umiddelbar adgang fra begge boliger til udenomsa-

realer, reducerede stgjgener m.m. - blev der op gennem 1960 erne pa

n@rmere angivne vilkar (bl.a. maks. 1%2 etage) dispenseret til opfgrel- Postboks 416

se af denne type dobbelthuse.
EAN nummer

5798009809452



De pagzldende servitutbestemmelser er generelle for de fleste villa-
grunde 1 Kgbenhavn og varetager derfor ikke et bestemt udtryk i et
isoleret lokalomrade. Tilladelse til dobbelthuse vil altid bero pa en
konkret vurdering, og om hensynet bag deklarationsbestemmelserne
varetages. Servitutterne giver bl.a. mulighed for at bygge i 2% etage,
hvor vi “kun” tillader dobbelthuse i 12 etage.

Knuthenborgvej 11 er beliggende i et omrade, der i Kgbenhavns
Kommuneplan 2015 er fastlagt til boligomrade med aben, lav bebyg-
gelse med en bygningshgjde pa hgjst 10 m, en bebyggelsesprocent pa
maksimalt 40 og en friarealprocent i en stgrrelsesorden pa 100. Det
ansggte dobbelthus er i overensstemmelse med det planlagte for om-
radet.

Ved ansggning om dobbelthuse fraviger vi deklarationsbestemmelsen
om antal boliger pr. etage ud fra nuverende praksis, jf. ovenstaende.
Herudover vurderer vi dobbelthuset i forhold til byggeretten, jf. Byg-
ningsreglement 2015, kap. 2.2, og foretager en helhedsvurdering ud
fra bygningsreglementets bestemmelser i Bygningsreglementets kap.
2.3.1 for at fastsette rammerne for huset. Nar der skal foretages en
helhedsvurdering, sa er der ikke tale om dispensation, men en fastlaeg-
gelse af de bebyggelsesregulerende forhold for det konkrete byggeri.

Det er servitutternes bestemmelser samt praksis for fravigelse heraf,
og bygningsreglements bestemmelser (og evt. anden lovgivning 1
konkrete tilfelde), der angiver rammerne og reglerne for dobbelthuse,
og som forvaltningen byggesagsbehandler ud fra.

Hvad angar grundstgrrelsen, er der siden 2006 sket en @ndring i for-
hold til grunde under 700 m2. Det er rigtigt, at det tidligere bygnings-
reglement havde en bestemmelse om, at der ikke ved matrikulere &n-
dringer matte dannes grunde mindre end 700 m2. I de senere og det
nuverende bygningsreglement er bestemmelsen @ndret til, at kommu-
nen ikke kan negte at godkende ejendomme med grundstgrrelser over
700 m2. Det betyder, at grunde under 700 m2 ikke er udelukket, og at
forvaltningen nu skal anlegge en bredere og mere konkret vurdering i
sager med mindre grunde.

Det er denne mulighed, der er udnyttet til at tillade et dobbelthus i den
konkrete sag pa Knuthenborgvej 11.

Forvaltningen er meget opmarksom pa at fastholde villaservitutternes
intentioner om at fastholde villaomrader med aben og lav bebyggelse
med et grgnt praeeg. Forvaltningen leegger derfor vaegt pa overholdelse
af villaservitutternes bestemmelser om maksimal bebyggelsesgrad —
som regel 1/3 af grunden. Bebyggelsesgraden er udtryk for bygnin-
gens fodaftryk pa grunden — til forskel fra bebyggelsesprocenten, som
angiver bruttoarealet pa alle etager i en bygning.
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Ovenstaende hensyn og forhold gelder ogsa byggesagen pa Knuthen-
borgvej 11, som er sendt i hgring. Efter endt hgring vurderes indsigel-
serne og deres indflydelse pa sagen.

Til slut bemerkes, at en tilladelse til et dobbelthus ikke ngdvendigvis
er ensbetydende med, at grunden udstykkes i praksis. Udstykningen
skal der 1 givet fald efterfglgende sgges om s@rskilt, men det behgver
ikke ske.
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