19. Byggesagen Valbygardsvej 40 (2008-146818)
Teknik og Miljoudvalget skal tage stilling til at nedleegge et forbud efter planlovens § 14 i forhold til
en byggesag pa Valbygérdsvej 40 1 Valby, hvor der er sogt tilladelse til at opfore en etageejendom.

INDSTILLING OG Beslutning

Teknik- og Miljeforvaltningen indstiller, at Teknik- og Miljeudvalget godkender
enten

1. at Teknik- og Miljeforvaltningen nedlegger forbud efter planlovens § 14 i
forhold til en byggesag pa Valbygérdsvej 40

eller

2. at Teknik- og Miljeforvaltningen meddeler byggetilladelse til det ansogte byggeri
pa Valbygérdsvej 40

Problemstilling

Der er sogt byggetilladelse til at bygge en etageejendom pa 5 etager pd Valbygérdsvej 40 1 Valby.
Omréadet er i kommuneplan 2005 udlagt som et B4 omrade, hvor bebyggelsesprocenten er 130 og
der kan bygges i1 op til 5 etager plus tagetage. Omrédet er et blandet boligomrade med
etageejendomme og villaer. Den gstlige side af Valbygérdsvej er udelukkende etageejendomme, den
vestlige side af vejen er blandet bebyggelse. Vest for omridet ligger et egentligt villakvarter (B1).

Der er kommet indsigelser mod byggeriet fra naboer og fra Valby Lokaludvalg.

I modet den 17. september 2008 tog Teknik- og Miljeudvalget til efterretning, at forvaltningen afger
byggesagen administrativt pa grundlag af de bebyggelsesregulerende bestemmelser i
Bygningsreglementet, kommuneplanens rammebestemmelser for omrédet og en partshering 1 henhold
til forvaltningsloven.

Udvalget bad i medet d. 26. november 2008 om en indstilling om alternativer til en byggetilladelse.

Lesning

Naboorienteringen vedrerende byggesagen Valbygardsvej 40 har afstedkommet 6 indsigelser samt en
underskriftsindsamling med 300 underskrifter. Indsigelserne vedrerer hovedsageligt trafik- og
parkeringsforhold, forringelse af miljoet, friarealer samt indbliks- og skyggevirkninger. Forvaltningen
har nu gennemgéet indsigelserne og vurderer ikke, at indsigelserne kan tages til folge.

Vurdering af ansogningen

Det ansogte byggeri er placeret i vejbyggelinien til Valbygérdsvej. Ved denne placering tager
byggeriet mest mulig hensyn til det bagvedliggende villakvarter ved Bjernsonsvej (B1-boligomréde),
og det vurderes, at der ikke vil vere indbliks- eller skyggevirkninger i forhold til dette omrade.
Byggeriet opfores 1 5 etager; dog bliver den 5. etage ikke fuldt udbygget. Etagearealet bliver ca. 86
m?2 til bolig, ca. 9 m2 bliver elevatortarn og 57 m2 bliver tagterrasse.



Bebyggelsen er, ved forhandlinger mellem forvaltningen og arkitekt/bygherre, sogt tilrettet 1 forhold
til naboen 1 Valbygardsvej 38, sdledes at bebyggelsen er holdt i en afsStand af 3,75 m fra skellet.
Tagterrassen, der vender ind mod denne nabo, er holdt i en afstand af 2 m fra gavlfacadelinien.
Bygningshejden mod denne nabo er pé ca. 12,3 m. Af arkitektoniske arsager er gavlfacaden vurderet
som en bygningsdel, hvori der skal placeres vinduer, hvorfor gavlfacaden har 6 vinduer, der er
placeret symmetrisk i forhold til gavlens udformning. Det giver gavlen en storre dbenhed i forhold til
omgivelserne. Skygge- og indbliksgener i forhold til nr. 38 er segt reduceret i vaesentligt omfang i
forbindelse med byggeriets placering, hgjde samt udformning i forhold til naboen 1 Valbygardsvej 38.

Vedrerende etageboligbebyggelsen til den anden side er den nye bebyggelse holdt i en afstand fra
skel pd 2,5 m, etageantallet er 5 og bygningshejden er 15,6 m.

Nabobebyggelsen er 1 4 etager med 45 gr. taghaldning, og hejden til tagkip er ca. 18,6 m.
Nabobebyggelsen er placeret i en afstand fra skel pa ca. 18 m. Det er vurderet, at der ikke vil vaere
hverken indbliks- eller skyggevirkninger i forhold til denne bebyggelse.

Med hensyn til de overfor beliggende etagebebyggelser pa den anden side af Valbygardsve;j er det
ligeledes vurderet, at der ikke vil forekomme hverken skygge- eller indbliksgener.

For sa vidt angar trafikforholdene har forvaltningen vurderet, at det ansegte projekt ikke medferer en
veasentlig &ndring i trafikintensiteten.

Med hensyn til parkering har forvaltningen fastlagt antallet ud fra det seedvanlige krav i
kommuneplanens rammer om 1 plads pr. 100 m2 bruttoetageareal. I den konkrete sag er behovet ud
fra byggeriets omfang vurderet til at veere 8 pladser. Da der i forbindelse med byggeriet nedlegges 2
eksisterende pladser, vil kravet blive sat til i alt 10 pladser.

Forvaltningen har som udgangspunkt valgt at kreeve de 5 pladser etableret nu, mens kravet om anlaeg
af de resterende 5 pladser udskydes (med sedvanlig parkeringsdeklaration om, at pladser pa
kommunens forlangende anlegges i omradet).

Der kan saledes gives en byggetilladelse til det ansegte projekt, der med den anseggte placering og
omfang er i overensstemmelse med Kommuneplanens rammer og ikke kan nagtes efter
byggelovgivningens bebyggelsesregulerende bestemmelser. Byggeriet er ikke i sig selv
lokalplanpligtigt, da det er indenfor kommuneplanens rammer og af meget beskedent omfang.

Kommuneplanens rammer

Forvaltningen finder, at udlegget som B4-omrdde har en god planmaessig begrundelse, da det giver
mulighed for at bygge etageejendomme langs Valbygérdsvej. Herved opndr omradet en bymaessig
bebyggelse med etageejendomme ud mod Valbygardsvej, mens villakvarteret bagved bevares.
Forvaltningen finder ikke, at omradet langs den vestlige side af Valbygardsvej er sé unikt, at det bor
fastholdes som blandet villa/etageejendomme, og det samlede omrade vil fortsat have karakter af
blandet boligomréde, da der ligger et omrade med etageejendomme ost for og et villakvarter vest for.

Bjernsonsvej og Strindbergsvej er i Kommuneplanen udlagt til B1-omrader, og er herved pa forhdnd
sikret fastholdelse som villaomrade. Forvaltningen ser ingen anledning til at &endre dette.

Forvaltningen kan pa den baggrund anbefale, at der gives tilladelse til det ansegte byggeri.



Alternativ til byggetilladelse

Det er forvaltningens vurdering, at der kun er mulighed for at forhindre byggeriet ved, at der
nedlegges et forbud mod nybyggeri pa Valbygardsvej 40 i medfer af planlovens § 14. Et sadant
forbud kan hejst nedlaegges for et tidsrum af 1 &r, og man forpligter sig derfor til inden et r at
offentliggare et forslag til lokalplan samt tilherende kommuneplantilleeg.

Nedleggelsen af forbud og den efterfolgende planlegning skal kunne begrundes planmaessigt. En
planmaessig begrundelse her kan vare, at tilstedeverelsen af villaerne giver vejen et s@rpraeg som et
blandet boligomrade, som det findes vasentligt at bevare, samt at de to parallelle veje umiddelbart
vest for, Bjernsonsvej og Strindbergsvej, er rene villaveje.

Hvis udvalget finder, der ber nedlaegges et forbud efter § 14, skal der tages stilling til afgreensningen
af lokalplanomradet samt til 1 hvilken udstreekning, man ensker at &ndre de overordnede rammer for
omrédet. Dette vil evt. kunne medtages i1 den igangverende revision af kommuneplanen.

Naturklagencevnet

Sagen er allerede indbragt for Naturklagenavnet med pastand om, at det enskede byggeri er
lokalplanpligtigt. Naevnets afgerelse foreligger ikke for nerverende.

Uanset, om der nu nedlegges forbud mod byggeriet eller ej, kan ogsa dette spergsmal forventes at
blive indbragt for Naturklagenavnet. Naturklagenavnet vurderer det retlige grundlag for
kommunens beslutninger. Heri indgér ikke det sken, som kommunen foretager, over hvilken
planmeessig vurdering, der laegges til grund for en beslutning. Kommunens beslutning skal blot ligge
indenfor det, som Planloven giver mulighed for.

Okonomi

Reguleringer ifolge planloven er som udgangspunkt erstatningsfri, og det vurderer forvaltningen
ogsa, at en eventuel lokalplan med mulighed for reduceret bebyggelse vil vare. Det kan dog ikke
udelukkes, at der kan blive rejst en erstatningssag.

Spergsméilet om eventuelt erstatningsansvar afgeres ved domstolene som et civilt sggsmal.

Det bemaerkes, at der ikke kan siges at vaere givet et tilsagn til bygherren, da der jo netop er taget
forbehold for udfaldet af partsheringen.

Videre proces

Safremt udvalget beslutter, at der skal nedlegges forbud efter Planlovens § 14 vil forvaltningen
umiddelbart efter modet foretage en partshering. Herefter vil forvaltningen tage initiativ til at indlede
en lokalplanprocedure. En lokalplanprocedure vil tage ca. et ar at gennemfore. I denne periode kan
der ikke meddeles byggetilladelser 1 det omrdde, der omfattes af lokalplanleegningen.

Séfremt udvalget vaelger ikke at gare brug af denne mulighed vil forvaltningen meddele
byggetilladelse til det ansegte byggeri.



Hjalte Aaberg Ulrik Winge

bilag
Bilag 1 - Tegninger af byggeprojekt
Bilag 2 - Luftfoto der viser omradet

Teknik- og Miljoudvalgets beslutning den 10.12.2008

Der blev stemt om indstillingen.

For 1. at om at Teknik- og Miljeforvaltningen nedlaegger forbud efter planlovens § 14 i forhold til
byggesagen pa Valbygérdsvej 40 stemte 5 udvalgsmedlemmer: Lotte Thiim Bertelsen (F), Morten
Kabell (0), Hamid El Mousti (A), Anne Vang (A) og Johannes Nymark (A).

For 2. at om at Teknik- og Miljeforvaltningen meddeler byggetilladelse til det ansogte byggeri pa
Valbygardsvej 40 stemte 3 udvalgsmedlemmer: Monica Thon (B), Winnie Berndtson (U) og Winnie
Larsen-Jensen (U).

1 udvalgsmedlem undlod at stemme: Karin Storgaard (O).

Udvalget havde dermed godkendt, at Teknik- og Miljeforvaltningen nedlegger forbud efter
planlovens § 14 i forhold til byggesagen pa Valbygardsvej 40.

Winnie Berndtson (U) og Winnie Larsen-Jensen (U) enskede jf. § 23 i Styrelsesloven sagen indbragt
til afgerelse 1 Borgerreprasentationen.






